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PROPUESTA DE CONVENIO URBANÍSTICO EN EJECUCION DE 
SENTENCIA Y DETERMINACIÓN DE LAS CONDICIONES DE 
GESTIÓN Y EJECUCIÓN DEL PLANEAMIENTO EN EL ÁMBITO 
AFECTADO POR LA ANTIGUA UA 2B, ACTUAL “ACTUACIÓN DE 
DOTACIÓN AD.1.1.2. -CENTRO COMERCIAL Y DE OCIO LAS 
ROTONDAS” DEL DOCUMENTO DE REVISIÓN DEL PGOU DEL 
TERMINO MUNICIPAL DE PUERTO DEL ROSARIO. 

 

 

En Puerto del Rosario, a ….de ………….……de ………….. 

R E U N I D O S 

De una parte, Don Marcial Morales Martín, Alcalde-Presidente 
del Excmo. Ayuntamiento de Puerto del Rosario. 

De otra, Don Amid Achi Fadul, mayor de edad, vecino de La 
Laguna, con domicilio en Polígono Industrial Los Majuelos, Avenida El 
Paso, Edificio Multiusos, primera planta y provisto de D.N.I. 
42.090.971M,  Don Miguel Morales Hernández, mayor de edad, 
vecino de Tinajo, con domicilio en la calle La Laguneta, núm. 52 y con 
D.N.I. 42.002.840X y Don José Juan Tadeo Cabrera Santana, mayor 
de edad, vecino de Puerto del Rosario, con domicilio en la calle Teniente 
Durán núm. 4, y con D.N.I. 41.672.027V (en adelante, la Propiedad). 

I N T E R V I E N E N 

Don Marcial Morales Martín, en representación del Excmo. 
Ayuntamiento de Puerto del Rosario, en virtud de lo establecido en el 
artículo 21.1 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases 
del Régimen Local. 

Don Amid Achi Fadul y Don Miguel Morales Hernández, en 
representación, en calidad de Administradores mancomunados, con 
carácter indefinido, de la entidad mercantil “EXCHANTUR, S.L.”, con  
C.I.F. B-35385343, constituida con duración indefinida mediante 
escritura autorizada en Las Palmas de Gran Canaria, ante el Notario de 
Don Fernando González–Vélez Bardón, el día 30 de diciembre de 1994, 
con el número 3.176 de su protocolo e inscrita en el Registro Mercantil 
al Tomo 1198, Folio 71, Sección 8, hoja GC-11.859, con domicilio social 
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en Las Palmas de Gran Canaria, calle Nicolás Estévanez, número 30, 1º, 
oficina número 117.  

D. José Juan Tadeo Cabrera Santana, en representación, en 
calidad de Administrador solidario, de la entidad mercantil 
“FUERTEVENTURA COMUNICACIONES, S.L.”, con  C.I.F. B-
354470085, constituida con duración indefinida mediante escritura 
autorizada en Puerto del Rosario, ante el notario don Emilio Romero 
Fernández, el día 20 de agosto de 1996, con el número 2.177 de su 
protocolo e inscrita en el Registro Mercantil de Fuerteventura al Tomo 2, 
Folio  99, Sección 8, Hoja IF-67, inscripción 1ª, con domicilio social en 
Puerto del Rosario, Fuerteventura, calle Profesor Juan Tadeo Cabrera, 
núm. 21.  

Las partes, en la condición en que actúan, se reconocen 
mutuamente la capacidad legal necesaria para suscribir el presente 
convenio urbanístico y, en consecuencia. 

E X P O N E N 

PRIMERO.- Las entidades mercantiles “EXCHANTUR, S.L.”, 
“FUERTEVENTURA COMUNICACIONES S.L.”, son los propietarios 
originarios del siguiente inmueble, en las cuotas que se acreditan 
conforme a los títulos.  

“Urbana. Centro Comercial y de Ocio, denominado Las 
Rotondas que se alza sobre una parcela de terreno de forma 
rectangular, sita en Puerto del Rosario, con cabida superficial de 
doce mil treinta y siete metros y ocho decímetros cuadrados 
(12.037,08 m2), que es la parcela número tres de la unidad de 
actuación 2B del Plan General de ordenación del término municipal 
de Puerto del Rosario, Fuerteventura. Linda, al Norte y Poniente, 
con parcela número uno de la unidad de actuación, a través de la 
que tiene derecho de acceso peatonal ilimitado; al Sur, con 
parcela dotacional pública, finca registral número 16.400; y al 
Este, con parcela número dos de la misma unidad de actuación, 
destinada a viario y a través de la cual tiene un derecho de acceso 
ilimitado de vehículos y personas desde la calle 23 de mayo. Tiene 
una superficie total construida aproximada de setenta mil ciento 
sesenta y dos metros cuadrados (70.162 m²), distribuidos en un 
total de seis plantas o niveles, rematada por la planta de 
cubierta.”  
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Título: Escritura de declaración de obra nueva en fase de 
construcción, división en régimen de propiedad horizontal, 
extinción de condominio y adjudicaciones otorgada ante el Notario 
del Ilustre Colegio de las Islas Canarias, don José Ramón 
Menéndez Alonso el 1 de julio de 2005, al número 700 de su 
Protocolo. 

Inscripción: Finca número 19.276 del Registro de la Propiedad de 
Puerto del Rosario número 1, inscrita al Tomo 752, Libro 237, folio 
187 vuelto, inscripción segunda.” 

No obstante, se advierte que la citada construcción (Centro 
Comercial) cuenta en realidad con una superficie construida total de 
69.529,86 m², de conformidad con la licencia de obras para modificado 
de proyecto autorizado por la Junta de Gobierno Local el 21 de febrero 
de 2006 (LMC 169/03), según proyecto visado por el COAC el 03/01/06. 

De acuerdo con la escritura de división horizontal, el Centro 
Comercial cuenta actualmente con las siguientes fincas independientes: 
local destinado a aparcamiento, local destinado a hipermercado, cien 
locales comerciales y diez kioscos (fincas números desde la 25.578 
hasta la 25.689). 

SEGUNDO.- Circunstancias relativas al desarrollo de la UA 2B.  

1.- El Texto Refundido Plan General de Ordenación de Puerto del 
Rosario (aprobado definitivamente el 17 de mayo de 1996, BOC de 
18/10/1996 y BOP de 16/02/00) categoriza el suelo en el que 
actualmente se ubica el citado centro comercial como suelo urbano (no 
consolidado según TRLOTC) UA 2B (Fábrica de Prefabricados), 
estableciendo para la misma una tipología C (edificios y/o conjuntos de 
volumetría definida) cuyos usos admitidos son el residencial, el 
comercial, el de oficinas y equipamientos. Véase anexo I: cartografía del 
PGOU´96. 

2.- El desarrollo de la citada unidad de actuación se produjo con la 
aprobación por el Pleno del Ayuntamiento, en sesión celebrada el 29 de 
octubre de 2001, de la modificación del Sistema de Actuación, del 
Estudio de Detalle de la UA 2B (Fábrica de Prefabricados), así como del 
Proyecto de Urbanización y del Convenio Urbanístico de Gestión 
Concertada.  
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Estos actos administrativos, salvo la modificación del sistema de 
actuación,  resultaron posteriormente anulados por Sentencia del 
Tribunal Superior de Justicia de Canarias, Sala de lo Contencioso-
Administrativo de Las Palmas, de fecha 7 de junio de 2007. En su 
fundamento jurídico cuarto se expone que “el Estudio de Detalle vulnera 
el artículo 38 del TR y el propio Plan General al incrementar el 
aprovechamiento previsto en este de 14.700 m²  hasta 47.423 m²”.  En 
el fundamento jurídico quinto se establece que la edificabilidad a aplicar 
es la establecida en el art. 105.1 del PGOU, de 0,7 m²c/m²s. 

 3.- El 1 de abril de 2002 la Comisión Municipal de Gobierno otorgó 
a la entidad “Fuerteventura Comunicaciones, S.L.” licencia de 
urbanística LMC-110/02, para la construcción del Centro Comercial y de 
Ocio Las Rotondas. Por la Comisión Municipal en sesión de fecha 08 de 
septiembre de 2.003 se autorizó la ejecución de las obras LMC-110/02 y 
169/03 en base al proyecto de ejecución presentado. Posteriormente, la 
Junta de Gobierno Local reunida en sesión de fecha 21 de febrero de 
2.006 resolvió modificar la licencia de construcción nº 169/03, en base 
al proyecto visado con fecha de 03 de enero de 2.006. 

4. El acto administrativo de concesión de licencia de obras  para la 
construcción del Centro Comercial y de Ocio (exp. LMC-110/02), de 
fecha 01 de abril de 2.002, resultó posteriormente anulado por 
Sentencia del Juzgado de lo Contencioso-Administrativo número Tres de 
Las Palmas de Gran Canaria de fecha 7 de junio de 2007, confirmada 
por Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Canarias, Sala de lo 
Contencioso-Administrativo de Las Palmas, de fecha 18 de enero de 
2008.  

La sentencia se basó en la licencia inicial, por lo que la 
edificabilidad con la licencia modificada concedida posteriormente se 
reduciría ligeramente, pasando de 47.423 m² a 45.518,46 m². 

TERCERO.- Desarrollo de la Unidad de Actuación 2B. 

Como resultado de la aprobación del convenio urbanístico de 
gestión concertada aprobado por el Pleno del Ayuntamiento, en sesión 
celebrada el 29 de octubre de 2001, se formalizaron las operaciones 
reparcelatorias y se cedieron al Ayuntamiento las parcelas que se 
describen en la estipulación tercera del citado convenio, las cuales 
resultan insuficientes, a tenor de la edificabilidad resultante del proyecto 
de edificación ejecutado, observándose, por otro lado, que las cesiones 
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correspondientes al 10% del aprovechamiento urbanístico se 
materializaron en especie mediante la cesión de una parcela ubicada 
fuera del ámbito, aunque colindante con éste y calificada por el PGOU-
96 como SUCU-equipamiento público y espacio libre.  

Sobre esta parcela, el Ayuntamiento procedió a ejecutar un 
edificio para aparcamiento subterráneo, locales destinados a 
equipamiento municipal y plaza pública con dos quioscos, en virtud y 
como resultado de expediente de concesión administrativa. 

No obstante, como consecuencia de las Sentencias recaídas, 
dichas cesiones fueron anuladas, por lo que se hace necesaria de nuevo 
su materialización, a fin de dar por cumplida la equidistribución del 
ámbito. 

CUARTO.- Sobre la plena ejecución y consolidación de los 
servicios urbanísticos que afectan al ámbito. 

Los terrenos que formaban parte de la UA/2B se encuentran 
actualmente urbanizados y edificados, estando integrados en la trama 
urbana, transformados por la urbanización por contar con los servicios 
urbanísticos, conforme a lo dispuesto en los arts. 50.a) 1), y art.51.1.a) 
del Texto Refundido de la Ley de Ordenación del Territorio de Canarias y 
de Espacios Naturales de Canarias (TRLOTENC), aprobado por Decreto 
Legislativo 1/2000, de 8 de mayo. 

Es por ello que los mismos deben considerarse con suelo urbano 
consolidado. 

QUINTO.-  Criterio seguido para la determinación de las cesiones 
obligatorias. 

A los efectos de determinar en el presente convenio las cesiones 
para espacios libres y dotaciones, y la materialización del 10% de 
aprovechamiento urbanístico, partiendo del criterio de calcular las 
mismas con base a los parámetros del art. 36 TRLOTC se considera que 
a tenor de la edificabilidad materializada en el centro comercial, esto es 
45.518,46 m2c (100% de la edificabilidad total lucrativa del ámbito) 
resultaría necesaria una superficie del sector de la unidad de actuación 
de 65.026,37 m2s  (45.518,46 m²c/0,7m²c/m²s), en lugar de los 
21.000 m² que establecía el PGOU para el sector del estudio de detalle 
UA-2B (art. 115.2). 
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Partiendo de esta premisa, atendiendo a la edificabilidad 
materializada por la propiedad con el Proyecto del Centro Comercial y 
de Ocio ejecutado en el citado ámbito de actuación, y conforme a las 
reservas mínimas establecidas en el anterior PGOU para la citado UA 2B 
(art.115) así como en el artículo 36.1.c) del TRLOTENC resultan 
necesarias unas reservas mínimas de suelo destinado a espacios libres 
públicos y dotaciones, debiéndose ceder obligatoriamente el 10% del 
aprovechamiento urbanístico. (Ver ANEXO III) 

SÉXTO.- Interés público de la actuación. 

A resultas de la edificabilidad materializada y la minoración de las 
cesiones obligatorias existente con respecto a la misma, se pretende, a 
través del presente convenio, en primer lugar dar cumplimiento a la 
sentencia recaída y en segundo lugar, materializar el cumplimiento de 
las determinaciones relativas a las cesiones preceptivas de suelo para 
espacios libres, dotaciones y 10% de aprovechamiento urbanístico, 
contribuyendo con ello a depurar la compleja situación jurídica del 
Centro Comercial, dada  la importancia que para la economía y la 
creación y sostenimiento del empleo de Puerto del Rosario, así como 
reforzamiento de la capitalidad supone este equipamiento comercial.  

Para ello, tanto las Administraciones Públicas firmantes como los 
propietarios, han acordado una solución de ordenación y gestión que 
permite viabilizar el equipamiento referido, aportando mayor seguridad 
jurídica para el futuro desarrollo del suelo, amén de cubrir el vacío legal 
dejado tras la anulación por la Sentencia del art. 115 PGO-96, dando así 
cumplimiento a la sentencia recaída. 

Con relación al interés público de la actuación, cabe señalar que 
en la permanencia y desarrollo de este centro comercial se concretan 
objetivos proclamados en la Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se 
aprueban las Directrices de Ordenación General y las del Turismo de 
Canarias, a las que deben servir las políticas públicas: facilitar el 
proceso de diversificación y recualificación de la economía canaria y la 
paulatina implantación de un sistema económico duradero, respetuoso 
con el medio ambiente y socialmente justo y equitativo, estableciendo 
criterios para la adopción de medidas territoriales que permitan o 
faciliten la implantación de actividades, teniendo como uno de sus 
objetivos básicos el crecimiento del empleo. 
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Complementariamente, constituye interés y finalidad pública del 
Ayuntamiento de Puerto del Rosario, de acuerdo con los principios 
generales de ordenación establecidos en los artículos 4  y 5 del 
TRLOTENC, en calidad de Administración actuante, garantizar la 
viabilidad y correcta gestión del planeamiento así como beneficiar los 
intereses generales del municipio, inspirándose para ello, entre otros, en 
los principios de ordenación de los recursos naturales, territorial y 
urbanística como función pública, utilización del suelo con arreglo al 
interés general, adecuada ponderación de la totalidad de los intereses 
implicados en la ejecución,  y participación de la comunidad en las 
plusvalías generadas por la actividad urbanística de los entes públicos.  

Asimismo, entre los fines de toda actuación pública de regulación 
del uso y aprovechamiento del suelo o de utilización de éste, artículo 5 
g) del TRLOTENC, se encuentra mantener y mejorar la calidad del 
entorno urbano, regulando los usos del suelo, las densidades, alturas y 
volúmenes, dotaciones públicas y las actividades productivas, 
comerciales, de transporte, ocio y de otra índole, con el fin de 
promover un desarrollo económico y social equilibrado y 
sostenible, en un entorno residencial diversificado, asegurando el 
acceso de los habitantes en condiciones de igualdad a los 
equipamientos y lugares de trabajo, cultura y ocio y a un puesto 
de trabajo. 

SEPTIMO.- Justificación de la actuación prevista. 

Atendiendo a la importancia del citado equipamiento comercial 
para la diversificación económica del municipio y la creación y 
sostenimiento de empleo, y teniendo en cuenta la plena ejecución de la 
actuación, el destino terciario de la misma y el aumento de edificabilidad 
previsto, estamos ante un ámbito de renovación de la urbanización 
sobre el que se localiza además una actuación de dotación , resultando 
procedente la categorización como suelo urbano consolidado, siempre 
que se garantice la cesión gratuita del suelo preciso para los espacios 
libres públicos y dotaciones previstos en el artículo 36.1.c) del 
TRLOTENC, en virtud del presente convenio, así como se materialice la 
cesión del 10% de aprovechamiento. 

Las partes, según intervienen, se reconocen mutua y 
recíprocamente la capacidad legal bastante para otorgar, al amparo de 
lo previsto en Capítulo IV del Título VII del Texto Refundido de la Ley de 
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Ordenación del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de 
Canarias (TRLOTENC), aprobado por Decreto Legislativo 1/2000, de 8 
de mayo, y en el art. 243.2.b) del Reglamento de Gestión y Ejecución 
del sistema de Planeamiento de Canarias, aprobado por  Decreto 
183/2004, de 21 de diciembre, el presente CONVENIO URBANÍSTICO y, 
en la representación que ostentan, acuerdan suscribirlo y obligarse al 
cumplimiento de las siguientes: 

E S T I P U L A C I O N E S 

 

PRIMERA.- Objeto del presente convenio. 

Constituye el objeto del presente convenio sometido a condición, 
hacer efectivas, a resultas de la edificabilidad ejecutada en el Centro 
Comercial y de Ocio Las Rotondas, regularizar la situación jurídica del 
Centro Comercial y de Ocio, dando cumplimiento con ello a la Sentencia 
del Tribunal Superior de Justicia de Canarias, Sala de lo Contencioso-
Administrativo de Las Palmas, de fecha 7 de junio de 2007 y a la 
Sentencia del Juzgado de lo Contencioso-Administrativo número Tres de 
Las Palmas de Gran Canaria de fecha 7 de junio de 2007, confirmada 
por Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Canarias, Sala de lo 
Contencioso-Administrativo de Las Palmas, de fecha 18 de enero de 
2008, a la par que la materialización y cesión al Ayuntamiento del suelo 
de dotaciones y espacios libres y del aprovechamiento urbanístico 
preceptivas, que resultan de la actuación. 

SEGUNDA.- Obligaciones asumidas por el Ayuntamiento de 
Puerto del Rosario. 

El Ayuntamiento de Puerto del Rosario se obliga a incluir el 
presente Convenio en el procedimiento de Revisión del Plan General de 
Ordenación, reflejando la clasificación y categorización de suelo urbano 
consolidado respecto de las parcelas que se delimita en plano con 
cuadro de datos urbanísticos que se adjuntan como Anexo II, y a darle 
la tramitación legalmente establecida. 

TERCERA.- Obligaciones asumidas por la propiedad. 

La Propiedad, con carácter solidario, se compromete a cumplir los 
siguientes deberes:  
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Sin perjuicio del cauce procedimental y otorgamiento de los títulos 
que correspondan para cumplir con la  cesión de espacios libres, 
dotaciones, viarios y la materialización del 10% de aprovechamiento 
urbanístico, la propiedad se obliga a entregar al Ayuntamiento las 
siguientes: 

1.- Parcela que figura con la siguiente descripción en la Escritura 
de elevación a público de convenio urbanístico de gestión concertada 
otorgada ante el Notario del Ilustre Colegio de las Islas Canarias, Don 
Emilio Romero Fernández, el 20 de marzo de 2002, bajo el número 
1.692 de su Protocolo: 

“Urbana. Parcela número uno de la Unidad de Actuación 2B del 
Plan General de Ordenación del municipio de Puerto del Rosario, en 
forma de “L”, cuyo lado más largo ocupa todo el frente Poniente de la 
Unidad de Actuación considerada y el más corto al Norte. Tiene una 
superficie de cuatro mil quinientos metros cuadrados, siendo su 
destino el de zonas verdes y deportivas y acceso peatonal al centro 
comercial, y de conexión, igualmente peatonal, con la parcela dotacional 
colindante por el Sur, y linda, al Norte, con calle Profesor Juan Tadeo 
Cabrera; al Sur, con parcela dotacional pública; al Este, con calle 23 de 
mayo, en un pequeño tramo, y con parcela correspondiente 
actualmente al Centro Comercial y de Ocio Las Rotondas., y al Oeste, 
con autovía al aeropuerto.”  

Inscripción: Finca número 19.274 del Registro de la Propiedad de 
Puerto del Rosario número 1, inscrita al Tomo 752, Libro 237, folio 183, 
inscripción 1ª. 

2.- Parcela que figura con la siguiente descripción en la Escritura 
de elevación a público de convenio urbanístico de gestión concertada 
otorgada ante el Notario del Ilustre Colegio de las Islas Canarias, Don 
Emilio Romero Fernández, el 20 de marzo de 2002, bajo el número 
1.692 de su Protocolo:  

“Urbana. Parcela número dos de la Unidad de Actuación 2B del 
Plan General de Ordenación del municipio de Puerto del Rosario. De 
forma sensiblemente rectangular y paralela al lindero Este de la Unidad 
de Actuación, tiene una superficie de  ochocientos sesenta y siete 
metros cuadrados, su destino es el de vial interior de la unidad, que 
servirá de acceso peatonal y rodado a la parcela número tres de la 
unidad,  destinada a centro comercial, y linda: al Norte, con parcela nº 
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1 destinada a zonas verdes  y deportivas; al Sur, con parcela dotacional 
pública, finca registral nº 16.400; al Este, con calle 23 de Mayo; y al 
Oeste, con parcela número tres de la unidad, destinado a Centro 
Comercial, a la que sirve de acceso rodado y titularidad de 
“Fuerteventura Comunicaciones s.l.” 

Inscripción: Finca número 19.275 del Registro de la Propiedad de 
Puerto del Rosario número 1, inscrita al Tomo 753, Libro 237, folio 185, 
inscripción 1ª. 

3.- Parcela con una superficie de 2.480 m2 y con la siguiente 
descripción en la Escritura de elevación a público de convenio 
urbanístico de gestión concertada otorgada ante el Notario del Ilustre 
Colegio de las Islas Canarias, don Emilio Romero Fernández, el 20 de 
marzo de 2002, bajo el número 1.692 de su Protocolo:  

“Urbana. Parcela de terreno en Puerto del Rosario, del término 
municipal del mismo nombre, en el lugar conocido por “Los Pozos”, que 
mide dos mil cuatrocientos ochenta metros cuadrados y linda, al 
Norte, con finca 16.477, titulariza también de Fuerteventura 
Comunicaciones s.l.; al Sur, con calle Duero; al este con la calle 23 de 
mayo y al Oeste, con autovía al aeropuerto. 

Inscripción: Finca número 16.400 del Registro de la Propiedad de 
Puerto del Rosario número 1, inscrita al Tomo 675, Libro 191, folio 114, 
inscripción 1ª.” 

4.- Edificio ejecutado sobre parte de la referida parcela (finca nº 
16.400) para aparcamiento subterráneo, locales destinados a 
equipamiento municipal y plaza pública. Tiene una superficie construida 
total  de 6.215 m²c. Consta de dos plantas de sótano de aparcamientos 
(de 2.069, 02 m² construidos, y 2.097,09 m² construidos) y una planta 
de locales de 2.049 m². Asimismo tiene una cubierta de 2.097 m² sobre 
la que se ubica una plaza. 

En la medida que la propiedad se reserva una servidumbre de 
acceso al centro comercial a través de la parcela de espacio libre, se 
obliga a conservar y mantener adecuadamente las zonas ajardinadas y 
los paseos peatonales de acceso al centro comercial, debiendo 
canalizarse a través de la fórmula jurídica adecuada. 
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Además respecto de las plantas de sótano destinadas a 
aparcamiento del edificio de equipamiento municipal, la propiedad se 
obliga a constituir servidumbre de paso desde el propio acceso del 
aparcamiento del centro comercial a ambas plantas de sótano para 
garantizar el acceso directo desde la calle a la planta de sótano 1. 

5.- Monetarización del déficit de espacios libres y dotaciones, así 
como del 10 % de aprovechamiento urbanístico correspondiente, que se 
justifica en el anexo III, y que tras la reducción por la entrega del suelo 
y del edificio construido sobre la finca 16.400, asciende a la cantidad de  
dos millones ciento sesenta y ocho mil seiscientos ochenta y tres euros 
y cincuenta y tres céntimos (2.168.683,53 €). 

CUARTA: Efectos del Convenio. 

Los efectos del presente Convenio Urbanístico quedarán 
condicionados a la aprobación definitiva y entrada en vigor de la 
Revisión del Plan General de Ordenación de Puerto del Rosario. 

La cantidad a entregar por la propiedad en concepto de 
monetarización del déficit de espacios libres y dotaciones, así como del 
10 % de aprovechamiento urbanístico correspondiente, se abonará e 
integrará en el plazo máximo de 6 meses desde la entrada en vigor de 
la Revisión del PGOU, en el Patrimonio Municipal del Suelo del 
Ayuntamiento de Puerto del Rosario (según lo previsto en los artículos 
74.3, b) del TRLOTENC y 233.1, b) del RGESP), con destino, de acuerdo 
con su propia naturaleza, a “actuaciones públicas dotacionales u otras 
actividades de interés social”, tal y como establecen los artículo 76.1,c) 
del TRLOTENC y 233.3, e) del RGESP. 

De acuerdo con lo previsto en el artículo 236.5 del TRLOTENC, las 
estipulaciones del presente Convenio Urbanístico sólo tienen el efecto de 
vincular a las partes del convenio para la iniciativa y tramitación de los 
pertinentes procedimientos para la modificación o revisión del 
planeamiento sobre la base del acuerdo sobre la oportunidad, 
conveniencia y posibilidad de una nueva solución de ordenación o 
urbanística. En ningún caso vincularán o condicionarán el ejercicio por la 
Administración Pública, incluso la firmante del convenio, de la potestad 
de planeamiento o de aprobación del pertinente instrumento. 

En caso de modificación sustancial de los términos y condiciones 
inicialmente pactados a través del presente Convenio Urbanístico, en el 
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documento que se apruebe definitivamente, las partes se comprometen 
a iniciar un nuevo proceso de concertación urbanística en las 
condiciones que al efecto se determinen. 

QUINTA: Tramitación del Convenio. 

De conformidad con lo dispuesto en el art. 237.1 del TRLOTENC, el 
presente Convenio formará parte del Documento de Revisión del Plan 
General de Ordenación de Puerto del Rosario, a los efectos del trámite 
de información pública del citado instrumento. 

Tras la información pública, el texto definitivo del Convenio deberá 
ratificarse dentro de los quince días siguientes a la notificación de la 
aprobación del texto definitivo a las personas interesadas. Transcurrido 
dicho plazo sin que tal firma haya tenido lugar, se entenderá que 
renuncian a aquél. En los supuestos de falta de aceptación, reparos no 
aceptados o renuncia de los particulares, el Ayuntamiento ejercerá la 
potestad de planeamiento en los términos, alcance y condiciones que 
resulten procedentes en garantía y defensa del interés público. A tales 
efectos, podrá incoar expediente de revisión o modificación del 
planeamiento, sin perjuicio de la adopción de las acciones pertinentes. 

SEXTA: Perfección del Convenio. 

El Convenio se perfeccionará y obligará desde su firma, todo ello 
conforme previene el Reglamento de Gestión y Ejecución del Sistema de 
Planeamiento de Canarias, sin perjuicio de su vinculación e 
incorporación como Anexo al Documento de Revisión Parcial del Plan 
General de Ordenación de Puerto del Rosario, de conformidad con lo 
establecido en el artículo 247 del citado Reglamento. 

Las partes acuerdan que el presente Convenio se protocolizará 
mediante Escritura pública otorgada ante Notario en el plazo de un mes 
contado a partir de la entrada en vigor de la Revisión del Plan General 
de Ordenación de Puerto del Rosario, a requerimiento de cualquiera de 
las partes, facultándose a cualquiera de ellas para su inscripción en el 
Registro de la Propiedad, conforme determina el art. 1.8 y 2.2 del Real 
Decreto 1093/97, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas 
complementarias al Reglamento para la ejecución de la Ley Hipotecaria 
sobre inscripción en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza 
urbanística. 
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SÉPTIMA.- Gastos e impuestos. 

Todos los gastos e impuestos que se originen como consecuencia 
de la transmisión de las parcelas de cesión serán sufragados por el 
promotor de la actuación, al igual que los que se deriven de la 
inscripción registral de este documento.  

OCTAVA.- Cumplimiento de deberes en caso de transmisión de 
las fincas. 

De conformidad con lo dispuesto en el artículo 19 Texto Refundido 
de la Ley del Suelo, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 
20 de junio, la transmisión de fincas no modificará la situación del titular 
de las mismas respecto de los deberes establecidos por la legislación 
urbanística aplicable, ni por tanto, por el presente Convenio, de tal 
modo que el nuevo titular quedará subrogado en el lugar y puesto del 
anterior propietario en sus derechos y deberes urbanísticos, así como en 
los compromisos que éste hubiera acordado con la Administración 
urbanística competente en virtud del presente Convenio y a los 
establecidos legalmente y hayan sido objeto de inscripción registral, 
siempre que tales compromisos se refieran a un posible efecto de 
mutación jurídico-real.  

NOVENA.- Jurisdicción competente. 

Las cuestiones litigiosas surgidas sobre interpretación, 
modificación, resolución y efectos del presente Convenio Urbanístico, 
dada su naturaleza y vinculación directa e inmediata a la satisfacción del 
interés público, se entenderán sometidas a los Tribunales de la 
Jurisdicción Contencioso Administrativa con sede en la Provincia de Las 
Palmas de Gran Canaria.  

Y en prueba de conformidad, se firma el presente convenio, por 
duplicado ejemplar y a un sólo efecto, en el lugar y fecha señalados en 
el encabezamiento. 

 
 

EL AYUNTAMIENTO,     LA PROPIEDAD, 
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ANEXO I:  

CARTOGRAFÍA DEL PGOU´96: 
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ANEXO II: REVISIÓN DEL PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN.  
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ANEXO III: CRITERIO SEGUIDO PARA LA DETERMINACIÓN DE 
LAS CESIONES OBLIGATORIAS DESTINADAS A ESPACIOS 
LIBRES, DOTACIONES Y VIARIO Y MATERIALIZACIÓN DEL 10% 
DE APROVECHAMIENTO URBANÍSTICO QUE DEBE REALIZARSE A 
FAVOR DEL AYUNTAMIENTO DE PUERTO DEL ROSARIO. 

 

El PGOU establecía una superficie ordenada del sector de la UA-2B 
de 21.000 m² y una edificabilidad total lucrativa de 14.700 m2c, 
estableciendo una reserva para espacios libres públicos de 4.500 m2.  

Teniendo en cuenta que la edificabilidad lucrativa materializada en 
el centro comercial es de 45.518,46 m2c (100% de la edificabilidad 
lucrativa total prevista en la Actuación de Dotación), y que respecto a la 
prevista en la UA 2B por el PGOU`96 (14.700 m2c), existe un exceso de 
edificabilidad de 30.818,46 m2c. Se entiende necesario, por tanto, 
calcular y determinar las cesiones para espacios libres y dotaciones, que 
corresponde a ese exceso de edificabilidad.  

Partiendo del criterio de calcular las mismas con base a los 
parámetros de edificabilidad (0,7m²c/m²s según sentencia) se considera 
que, para el exceso de edificabilidad 30.818,46 m2c, resultaría 
necesaria una superficie adicional (a los 21.000 m2s del ámbito de la 
antigua unidad de actuación) de 44.026,37 m2s (30.818,46 m²c / 
0,7m²c/m²s). 

Partiendo de esta premisa, atendiendo a la edificabilidad lucrativa 
(computable) materializada por la propiedad con el Proyecto del Centro 
Comercial y de Ocio realizado en el citado ámbito de actuación y 
conforme a las reservas mínimas establecidas tanto en el PGOU 96 para 
el ámbito de la UA 2B (4.500 m2 de espacios libres) así como las que 
proceden respecto al exceso de edificabilidad por aplicación del artículo 
36.1.c) del TRLOTyENC 00, resultarían necesarias las siguientes 
reservas mínimas de suelo destinado a espacios libres públicos y 
dotaciones, (todo ello con independencia de la obligación de cesión del 
10% del aprovechamiento urbanístico): 

 

 

 



 18 

CÁLCULO DE LA SUPERFICIE DE SUELO DOTACIONAL QUE DEBE 
CEDERSE AL AYUNTAMIENTO DE PUERTO DEL ROSARIO 

 

1.- Cesiones obligatorias previstas 
en el PGOU`96 para el ámbito de 
la UA 2B de 21.000 m2s y 14.700 
m2c 

                                             4.500,00 
m²s  

2.- Cesiones obligatorias a realizar 
por el exceso de edificabilidad 
materializado respecto al previsto 
en el PGOU`96 

 

      2.1. Espacio libre público 

      (al menos 10% sup. Ordenada) 
4.402,64 m²s 

      2.2. Dotaciones 

      (al menos 1% sup. Ordenada) 
440,26 m²s  

TOTAL CESIONES 9.342,90 m²s 

Superficie de suelo destinada a espacios libres públicos y 
dotaciones que la propiedad cede en especie en el presente 
convenio:  

Uso Superficie  (m2s)  

a).- Espacios libres dentro del ámbito de la Actuación 
de Dotación AD 1.1.2 CC Las Rotondas 

3.626,80 m²s  

b).- Suelo que la propiedad cede en especie (espacios 
libres) fuera de la AD 1.1.2. Se corresponde con la 

parte de la finca registral 16.400 (de superficie total 
2.480 m2s) que no es ocupada por la edificación 

(2.097 m2s) 

383,00 m²s  

TOTAL CESIONES  4.009,80 m²s 

 

Por lo tanto hay un déficit de 5.333,10 m²s de superficie para 
espacios libres y de dotaciones, por lo que habría que compensar 
económicamente dicho déficit. 
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A los efectos del presente convenio y en lo atinente a justificar a 
favor del Ayuntamiento la cesión y la compensación de la 
materialización del 10% de aprovechamiento urbanístico, se hace 
necesario valorar, de un lado, la monetarización del aprovechamiento 
así como del suelo de dotación de espacio libre deficitario 5.333,10 m²s 
y, de otro lado, cuantificar a favor del la propiedad el valor del inmueble 
para aparcamiento subterráneo y locales destinados a dotación 
municipal y plaza pública ya ejecutado y la parcela sobre la que se ubica 
(2.097 m², parte de la finca 16.400, ya que la otra parte de dicha finca 
se aporta para reducir el déficit de espacios libres, 383 m²). 

Partidas a favor del Ayuntamiento de Puerto del Rosario 

1. Para cumplir con las cesiones obligatorias de viales y reservas 
mínimas de espacios libres y dotaciones la propiedad cederá al 
ayuntamiento las fincas registrales  nº 19.274 y nº 19.275. 

2.  La finca registral nº 16.400, que estaba fuera de la unidad de 
actuación y sobre la que se ha edificado, en una parte de la misma 
(de 2.097 m²), un edificio dotacional con dos plantas de sótano 
frente a la calle Duero, pasará a ser municipal, y para ello se ha 
contemplado en las cuentas a favor de la propiedad la 
monetarización del valor de dicho edificio y suelo. También se 
contabiliza la otra parte de dicha finca para reducir el déficit de 
espacios libres (383 m²). 

3.  Monetarización del 10% de aprovechamiento urbanístico: 
atendiendo a la edificabilidad ejecutada con el equipamiento 
comercial resulta un aprovechamiento urbanístico de cesión 
obligatoria al Ayuntamiento de Puerto del Rosario de 4.551,85 m² 
construidos (45.518,46 x 0,1). Su valor económico, en base al 
Informe del Servicio de Valoraciones de la Consejería de Obras 
Públicas del Gobierno de Canarias de 15 de abril de 2013 (912,75 
€/m²c), asciende a CUATRO MILLONES CIENTO CINCUENTA Y 
CUATRO MIL SETECIENTOS UNO EUROS Y DIEZ  CÉNTIMOS 
(4.154.701,10 €) EUROS. 

4.  Monetarización equivalente a los 5.333,10 m2 de déficit 
respecto a las cesiones realizadas: la valoración de la adquisición 
de esta superficie de espacio libre y dotación, conforme a la Tasación 
que se adjunta en el punto siguiente de 376,02 €/m²s, asciende a 
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DOS MILLONES  CINCO MIL TRESCIENTOS CINCUENTA Y DOS 
EUROS Y VEINTISÉIS CÉNTIMOS (2.005.352,26). 

 
 
Resumen monetarización 10% aprovechamiento y suelo de EL. 

Partidas Importe (€) 

Monetarización 10% Aprov  
4.154.701,10 

Monetarización de superficie de 
Espacio libre y dotación 
deficitaria  

2.005.352,26 

TOTAL 6.160.053,36   

 

Partidas a favor de la propiedad: 

1. Valor del edificio para aparcamiento subterráneo, locales 
destinados a equipamiento municipal y plaza pública y parcela 
sobre la que se asienta (2.097 m²), que asciende a la cantidad 
de TRES MILLONES NOVECIENTOS NOVENTA Y UN MIL 
TRESCIENTOS SESENTA Y NUEVE EUROS Y OCHENTA Y TRES 
CÉNTIMOS (3.991.369,83 €). 

Como resultado de las partidas señaladas, resulta un saldo deudor por 
la propiedad que asciende a DOS MILLONES CIENTO SESENTA Y 
OCHO MIL SEISCIENTOS OCHENTA Y TRES EUROS Y CINCUENTA 
Y TRES CÉNTIMOS (2.168.683,53 €). 

Resultado del haber existente entre el Ayuntamiento y la 
propiedad 

Partidas Importe (€) 

Haber  Ayuntamiento 6.160.053,36   

Haber propiedad 3.991.369,83 

TOTAL abono a favor del 
Ayuntamiento 

2.168.683,53 € 
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VALORACIÓN DEL COSTE DEL SUELO Y DEL VALOR EN VENTA DEL 
EQUIPAMIENTO. 

 
1. Objeto: 
 

Para la formalización del convenio para el Centro Comercial Las Rotondas se requiere 
la valoración de suelo en la zona centro de Puerto del Rosario a los efectos de saber el 
importe que requeriría la adquisición, expropiación de 3.897,31 m² para zonas verdes 
y dotaciones preferentemente en el entorno del centro comercial y el valor de una 
parcela dotacional de 2.097 m² que sería cedida al ayuntamiento en dicho convenio, 
así como el valor de la construcción del equipamiento municipal y aparcamiento 
subterráneo. 
 
2. Clase, categoría y calificación de los terrenos: 
 
Acorde al planeamiento vigente, Texto Refundido del Plan General de Ordenación de 
Puerto del Rosario aprobado en 1996, el área homogénea en la que se encuentra la 
parcela dotacional es suelo clasificado y categorizado como Suelo Urbano no sujeto a 
unidad de actuación para su desarrollo y ejecución, por lo que en el ejercicio de 
adaptarnos al TRLOTCENC se consideraría categorizados como consolidados. La 
calificación de las manzanas lucrativas del área homogénea es la tipo A 3 plantas, 
manzanas residenciales ordenadas por alineación de fachada. El uso dominante es 
bajo comercial y viviendas en el resto de las plantas. 
 
3. Criterios y métodos de valoración: 
 
La finalidad de esta Valoración, se rige por las disposiciones del texto refundido de la 
Ley de suelo, de acuerdo con el apartado 1.b) del articulo 21. 
 
Por lo tanto, por su condición de suelo urbanizado, y en aplicación del  art. 24.1 
apartados a y b del Texto Refundido de la Ley del Suelo aprobado por RD 2/2008 de 
20 de junio (TRLS´08), se realizará la valoración del suelo y del valor en venta del 
equipamiento según el método residual estático, aplicando la edificabilidad media y 
uso mayoritario del ámbito espacial homogéneo en que por usos y tipología la 
ordenación urbanística los haya incluido. 
 
La legislación urbanística aplicable al momento de esta valoración está constituida, 
entre otras, por: 
- Legislación estatal: Texto Refundido de la Ley de Suelo, aprobado por Real Decreto 
Legislativo 2/2008, de 20 de junio. 
- Legislación autonómica: Texto Refundido de las Leyes de Ordenación del Territorio de 
Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, aprobado por Decreto Legislativo 
1/2000, de 8 de mayo. 
- Reglamento de valoraciones de la ley de suelo RLS´11. 
 
Los criterios y métodos de valoración vienen expresados en el Capitulo IV, del vigente 
Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo RLS’ 11, artículos 20, 21 y 22. 
 
 
 

VS = ∑ Ei  x VRSi 
 
Siendo: 
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VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo. 
Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros 
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo. 
VRSi = Valor de repercusión del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros 
por metro cuadrado edificable.  
 
2. Los valores de repercusión del suelo de cada uno de los usos considerados a los que 
hace referencia el apartado anterior, se determinarán por el método residual estático 
de acuerdo con la siguiente expresión: 

Vv 
VRS =          –  Vc 

K 
Siendo: 
 
VRS = Valor de repercusión del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso 
considerado. 
Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificación del uso considerado del 
producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado 
estadísticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable. 
K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de 
financiación, gestión y promoción, así como el beneficio empresarial normal de la 
actividad de promoción inmobiliaria necesaria para la materialización de la 
edificabilidad. 
 
Dicho coeficiente K, que tendrá con carácter general un valor de 1,40, podrá ser 
reducido o aumentado de acuerdo con los siguientes criterios: 
 
a.)  Podrá reducirse hasta un mínimo de 1,20 en el caso de terrenos en situación de 
urbanizado destinados a la construcción de viviendas unifamiliares en municipios con 
escasa dinámica inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de protección que fije 
valores máximos de venta que se aparten de manera sustancial de los valores medios 
del mercado residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a 
explotaciones económicas, en razón de factores objetivos que justifiquen la reducción 
del componente de gastos generales como son la calidad y la tipología edificatoria, así 
como una menor dinámica del mercado inmobiliario en la zona. 
 
b.) Podrá aumentarse hasta un máximo de 1,50 en el caso de terrenos en situación de 
urbanizado destinados a promociones que en razón de factores objetivos como puedan 
ser, la extraordinaria localización, la fuerte dinámica inmobiliaria, la alta calidad de la 
tipología edificatoria, el plazo previsto de comercialización, el riesgo previsible, u otras 
características de la promoción, justifiquen la aplicación de un mayor componente de 
gastos generales. 
 
Vc = Valor de la construcción en euros por metro cuadrado edificable del uso 
considerado. Será el resultado de sumar los costes de ejecución material de la obra, 
los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos 
que gravan la construcción, los honorarios profesionales por proyectos y dirección de 
las obras y otros gastos necesarios para la construcción del inmueble. 
 
Concluyendo, en aplicación del art. 24 del TRLS´08 y de los artículos 20,21 y 22 del 
RLS´11, necesario determinar lo siguiente: 
 
1.- Ámbito espacial homogéneo, uso mayoritario y edificabilidad media. 
2.- Costes y gastos (Vc) necesarios para la construcción del inmueble, y que serán los 
siguientes: 
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2.1.- Coste construcción por contrata. 
2.2.- Los impuestos no recuperables y aranceles necesarios para la formalización de la 
declaración de obra nueva del inmueble. 
2.3.- Los honorarios técnicos por proyectos y dirección de las obras u otros necesarios. 
2.4.- Los costes de licencias y tasas de la construcción. 
2.5.- El importe de las primas de los seguros obligatorios de la edificación y de los 
honorarios de la inspección técnica para calcular dichas primas. 
2.6.-  Los gastos de administración del promotor. 
2.7.-  Los debidos a otros estudios necesarios. 
 
Anteriormente los costes y gastos necesarios para la construcción venían definidos en 
los art. 18.3 ,18.4, 40 y disposición transitoria única de la ORDEN ECO. En el art. 22 
apartado 2 y 3 del RLS´11 no se definen con exactitud los costes y gastos necesarios 
para la construcción. 

 
3.- Valor en venta del inmueble (Vv). 
 
4. Valoración: 
 
Para determinar el área homogénea del entorno en el que se encuentra la parcela 
dotacional, se ha seleccionado el área centro descontando los suelos remitidos a 
desarrollo posterior como son la propia unidad de actuación UA-2B o la zona de la 
Cornisa sometida a Plan Especial de Reforma, quedando un área homogénea de  suelo 
urbano consolidado. 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 

 

 

 
 
                                                            
 
 

 
 

Planimetría del área homogénea considerada. 
 
Esta área homogénea cuenta con una superficie aproximada de 77.581,28 m²s, de los 
que 38.458 m²s se destinan a uso residencial, uso predominante en el polígono, con 
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un total de 14 manzanas lucrativas y 92.783 m² construibles, y una edificabilidad 
media de 2,47 m²c/m²s.  
 
Edificabilidad obtenida aplicando los parámetros edificatorios de fondo  y número de 
plantas máximas, Tipología A- 3 plantas. 
 
 

 
MANZ 

   m² 
suelo 

m²c 
PB.25
m 

m²c  PB 
-10% 
ZC 

m²c. 
P1ª 
15 m 

m²c P1ª 
-10% 
ZC 

m²c. 
P2ª 
15m 

m²c. 
P2ª-
10% ZC 

m²c 
Totales 

Coef. 
Edifi
cab 

M-1 
 

502 
 

502 451,8 502 451,8 502 451,8 1.355,40 2,70 
M-2 1.763 1.763 1.586,7 1.646 1.481,4 1.646 1.481,4 4.549,50 2,58 
M-3 3.336 3.336 3.002,4 2.759 2.483,1 2.759 2.483,1 7.968,60 2,39 
M-4 4.539 4.539 4.085,1 3.350 3.015 3.350 3.015 10.115,10 2,23 
M-5 1.826 1.826 1.643,4 1826 1.643,4 1.826 1.643,4 4.930,20 2,70 
M-6 4.112 4.112 3.700,8 3101 2.790,9 3.101 2.790,9 9.282,60 2,26 
M-7 3.092 3.092 2.782,8 2628 2.365,2 2.628 2.365,2 7.513,20 2,43 
M-8 3.522 3.522 3.169,8 2735 2.461,5 2.735 2.461,5 8.092,80 2,30 
M-9 1.093 1.093 983,7 1085 976,5 1.085 976,5 2.936,70 2,69 
M-10 3.203 3.203 2.882,7 3072 2.764,8 3.072 2.764,8 8.412,30 2,63 
M-11 1.626 1.626 1.463,4 1584 1.425,6 1584 1.425,6 4.314,60 2,65 
M-12 4.329 4.290 3861 3.400 3.060 3.400 3.060 9.981,00 2,31 
M-13 2.850 2.850 2565 2333 2.099,7 2.333 2.099,7 6.764,40 2,37 
M-14 2.665 2.665 2.398,5 2316 2.084,4 2.316 2.084,4 6.567,30 2,46 

 
Superficie Total área homogénea -   77.581,28  m².               
Superficie Total Manzanas  (Residencial + Dotacional) -   48.330 m².               
Superficie de Suelo Total Manzanas  Residencial -   38.458 m².               
Superficie Total Construida Residencial -    92.783 m².               
Edificabilidad media de área homogénea – 2,47 m²/m². 

 
Resultando el siguiente aprovechamiento lucrativo asignable a los efectos de 
valoración es: 

2.097 m²s x 2,47 m²/ m² = 5.179,59 m²c. 
 

La promoción estimada más probable a los efectos del cálculo del valor del solar es de 
un edificio con bajo comercial y plantas superiores de viviendas entre 70 y 130 m²: 
 

- Planta Baja Comercial de 1.887m²c. 
- Planta 1ª y 2ª Residencial con 3.292,59 m²c. 

 
Dado que esta área homogénea cuenta con escasas edificaciones con aparcamiento en 
el interior de parcela, no se ha tenido en cuenta la edificabilidad bajo rasante. 
 
Coste construcción por contrata 
 
El coste de construcción acorde  a las tablas del Colegio Oficial de Arquitectos de 
Canarias resulta: 
 

PEM = Co x S X Cc 
Siendo: 
 
PEM: el presupuesto de ejecución material 
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Co: el coste unitario orientativo de construcción 
S: la superficie total construida 
Cc: el coeficiente de complejidad de la obra= 0,9 para viviendas colectivas y 0,8 para 
locales comerciales. 
 
A su vez  Co = Cp x Z x M x Ut x Q x P 
 
Siendo: 
 
Cp: El coste del prototipo medio provincial año 2013. El último coste del prototipo 
medio  que se aprobó por el Colegio de Arquitectos de Canarias, Demarcación de 
Fuerteventura es del año 2.008, que era de 590,09 €/m²c. 
 
La actualización de dicho valor en base a la evolución del IPC de enero de 2008 a junio 
de 2013 es de un 11,5 % (Datos de la página del Instituto Nacional de Estadística), lo 
que supone un coste del prototipo medio provincial actualizado de 657,95 €/m²c.  
 
Z: Coeficiente zonal= 1,05 (Zonas no turísticas de Fuerteventura y Lanzarote). 
M: Coeficiente moderador según cantidad de metros construidos= 1,00 (500 ≤ S ≤ 
5000’ m²). 
Ut: Coeficiente de uso y tipología: 1,15 para viviendas plurifamiliares en edificio entre 
medianeras; 0,65 para comercial en edificios de viviendas. 
Q: Coeficiente de calidad= 1 para calidades estándar. 
P: Coeficiente de ponderación: 1 para viviendas entre 70 y 130m², y 1 para comercial 
(otros). 

 
PEM=(657,95x1,05x1x1,15x1x1x3.292,59x0,9)+( 
657,95x1,05x1x0,65x1x1x1.887x0,8) 

 
PEM = 3.032.178,48 € 
 
Para obtener el Presupuesto de ejecución por contrata tenemos que incrementarle 
unos gastos generales y un beneficio industrial del constructor, que de acuerdo con el 
Reglamento General de la Ley de Contratos  de las Administraciones Públicas se estima 
en un 13 de gastos generales y un 6 de beneficio industrial del constructor, lo que 
hace un 19%.  
 
PEC = 1,19 x 3.032.178,48 = 3.608.292,39 €. 
 
Los impuestos no recuperables y aranceles necesarios para la formalización de la 
declaración de obra nueva del inmueble, se estima en un 0,4% del Valor en venta.  El 
valor en venta se explica más adelante.  
 
I= 0,004 x Vv= 0,004 x 5.901.871,95= 23.607,49 € 
 
 
Los honorarios técnicos por proyectos de edificación y dirección de las obras 
u otros necesarios. 
 
La estimación de los honorarios de redacción del proyecto completo así como de las 
direcciones de obra de Arquitecto, Arquitecto Técnico e Ingenieros se calcularan acorde 
a los baremos Colegio Oficial de Arquitectos de Canarias, considerándose este valor 
máximo para aplicar:  

H= PEM x Cs x Cl x K 
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Siendo 
 
PEM el presupuesto de ejecución material. PEM= 3.032.178,48 €. 
Cs coeficiente sobre la superficie total construida. Cs= 0,056. 
Cl coeficiente del alcance de la intervención profesional= 1 para todas las fases y 0,3 
para direcciones de obra. 
K coeficiente para edificaciones con particularidades. 
 
Honorarios Arquitecto H= 3.032.178,48 € x 0,056 x 1 =  169.802 €. 
 
Honorarios Arquitecto Técnico H=  3.032.178,48 € x 0,056 x 0,3 x 1,4* = 71.316,84 
€. 
 
*Incremento de un 40% por la Coordinación de Seguridad y Salud. 
 
Honorarios del  Ingeniero de Telecomunicaciones (proyecto + dirección de obra) y del 
Ingeniero Industrial (eléctrico) por las mismas tareas se calculan en base al porcentaje 
de la instalación en la que se intervenga (apartado I.6 e I.9), que se estima en un 
15%, lo que resulta: H= 3.032.178,48 € x 0,056 x 1 x 0,15= 25470,30 €. 
 
Los costes de licencias y tasas de la construcción. 
 
De acuerdo  a la ordenanza municipal reguladora, el coste de la Licencia por 
construcción será el 2,5%  por Impuesto Municipal y 3,5% por tasas Municipales del 
Presupuesto de ejecución material. 
 
Valor del Impuesto Municipal 2.5%    = 0.025 x 3.032.178,48 = 75.804,46 €. 
Valor de las Tasas Municipales 3,5%   = 0.035 x 3.032.178,48 = 106.126,25 €. 
 
El importe de las primas de seguros obligatorios de la edificación y los 
honorarios del control de calidad e inspección técnica de las obras. 
 
Se considera aproximadamente un 0,5% del PEM el importe de los seguros y para el 
servicio de control de calidad e inspección técnica un 1% del PEM. 

 
Seguros obligatorios de la edificación: 0.005 x 3.032.178,48 €= 15.160,90 €. 
Honorarios Control de calidad /inspección: 0.01 x 3.032.178,48 €= 30.321,78 €. 

 
Los gastos de administración del promotor.  

 
Estimando una media de un año la duración de la obra y promoción, a una media de 
100€/mes se obtiene un total de 1.200 € destinado a gastos de administración. 
 
Otros estudios necesarios. 
 
Entre otros estudios necesarios  solo queda determinar el gasto derivado del estudio 
Geotécnico que  representa un coeficiente de 1,24 €/m²s  (2.097m² de parcela) y 
asciende a un total de 2.600,28 €.  

 
Concluyendo se obtiene un gasto total, de construcción, licencias, impuestos, tasas y 
otros, de 4.129.702,69 €. 
 
Valor en venta del inmueble a promover: 
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La actual situación del mercado inmobiliario y la crisis económica, unidas a las 
dificultades de acceso a financiación en la compra de vivienda, dificultan la tarea a la 
hora de deducir el precio de venta del metro cuadrado de la vivienda y de local 
comercial.  
 
La orden ECO 805/2003 en sus artículos 20 y 21 recoge la aplicabilidad y requisitos del 
método de comparación a los efectos de determinar el valor de un bien inmueble. 
Destacando los requisitos de existencia de un mercado representativo de bienes de 
similares características, suficientes datos de transacciones u ofertas que permitan 
identificar parámetros adecuados para realizar homogenizaciones, y por último la 
existencia de al menos seis ofertas o transacciones de bienes similares y que den 
reflejo del mercado en el momento al que se entienden referidas las valoraciones. 
 
Por aplicación de la disposición transitoria 3ª del TRLS´08 en relación a la orden ECO 
805/2003, bastará con que se den los tres requisitos expuestos en el párrafo anterior, 
resultando válidas no solo las compraventas ejecutadas sino aquellas ofertas de venta 
cuya veracidad sea demostrable.  
 
Se ha consultado ofertas inmobiliarias de páginas web “pisos.com”, “Fotocasa .es”, 
“Altamirasantander.com”,”Idealista.com”, “servihabitat.com”, “Ventadepisos.es”…, y se 
han obtenido 8 testigos de ventas de viviendas y 12 testigos de ventas de locales 
comerciales, descartando testigos cuyo precio era muy elevado o muy bajo, y que 
distorsionan los precios de mercado. Se ha considerado precio muy bajo o muy alto 
aquellos que tenían una diferencia de un 25 % por encima o por debajo de la media. 
 
LOCALES 
COMERCIALES   m²c €/m²c 

VALOR 
LOCAL Referencia 

Bernardina y 
Nazaret 103,73 1.253,25 130.000 

www.Altamirasantander.com 
Tlf: 902509559 Ref: B/AL/0220            

Pi y Arsuaga esq 
Juan José Felipe 193 1.336,27 257.900 

    www.Pisos.com 
Tlf: 600 444 777 

Pi y Arsuaga esq 
Juan José Felipe 196 1.301,02 255.000 

www.Pisos.com 
 Tlf: 600 444 777 

Manuel Velázquez 
Cabrera 114 434 1.331,80 578.000 

www.foroprovivienda.com 
Tlf: 638652728           

Manuel Velazquez 
Cabrera 72 b 331 1.435,11 475.020 

www.Pisos.com Tlf: 912180296  
Ref: PE1-203-9568731             

Manuel Velásquez 
Cabrera 50 287,36 1.423,65 409.100 

             www. servihabitat.com   
 Ref.:73902261 Tlf: 902 15 01 02. 

Pi y Arsuaga esq 529 1.094,33 578900 
    www.Pisos.com 
 Tlf: 600 444 777 

Secundino Alonso 
80 80 1.375 110.000 

    www.segundamano.es 
 Francisco Tlf: 686982788 

 
 
Resulta un precio medio en venta de m² de local comercial de 1.318,80 €/m²c. 
 
Ofertas descartadas de locales en venta: 
 
LOCALES 
COMERCIALES   m²c €/m²c 

VALOR 
LOCAL Referencia 

Santo Tomás de 
Aquino 16 45 717,22 32.275 

www.Pisos.com Tlf: 912180296 
Ref: PE1-203-9970001  

Virgen de la Peña 
147 140 2.421,43 339.000 

    www.Pisos.com 
Tlf: 600 444 777 Ref: 3984-00364  

http://www.foroprovivienda.com/
http://www.segundamano.es/
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León y Castillo 152 648 2.314,81 1.500.000 
             www.idealista.com  Javier 

Tlf: 682754047 ref: 2287291 

Virgen del Rosario 1 80 4.000,00 320.000 
www.segundamano.es 

 Candelaria Tlf: 674462937           
 
 
Ofertas de viviendas en venta: 
 

VIVIENDAS   m²c €/m²c 
VALOR 
VIVIENDA Referencia 

Díaz Trayter 149 71 1.070,42 76.000 
www.Pisos.com  Tlf: 912184285  

Ref: UN1-9001-1-4757  

Vascongadas 75 83 1.120,04 92.963 
www.foroprovivienda.com 

Tlf: 600444777 

Duero 112 100 850 85.000 
www.fotocasa.es 

Vicente Bajo Tlf: 628685057 

Toboso 8 95 849,47 80.700 
www.idealista.com 

Tlf: 918314224 ref: 210-83782 

Juventud 57 75 1.093,33 82.000 
www.idealista.com 

Tlf:627940940 ref: 1906767 

Cervantes 143 86 1.162,79 100.000 
             www.idealista.com 
Tlf:605536496 ref: 308223 

Virgen de La Peña 
147 65,78 980,54 64.500 

    www.bbvavivienda.com 
 Tlf: 902575700 Ref: n_076481 

Roque Caler Fajardo 
1 81,43 1.166,65 95.000 

    www.bbvavivienda.com 
 Tlf: 902575700 Ref: n_071302 

 
El estudio no tiene en cuenta viviendas unifamiliares ni aquellas sujetas a regímenes 
de protección oficial, descartando también aquellas cuyo precio sea muy elevado o 
muy bajo ya que distorsionan el valor medio en venta. 
 
Resulta un precio medio en venta de m² de vivienda de 1.036,66 €/m²c.  Este valor 
obtenido no desentona con el que figura como precio medio de vivienda para la ciudad 
de Puerto del Rosario en el mes de junio de 2013 (1.071 €/m²) en la página 
fotocasa.es. 
 
Ofertas descartadas de viviendas en venta: 
 

VIVIENDAS   m²c €/m²c 
VALOR 

VIVIENDA Referencia 

La Barrilla 23 81 1.543,21 125.000 
www.idealista.com Nayra 

Tlf: 606 911 909 ref: 1626462  
Hermanos Machado 
2 78 1.410,26 110.000 

    www.segundamano.es 
 Luis: 679914184 

Pizarro 120 87,82 409,3 36.000 
www. Servihabitat.com 

Tlf: 902150102 Ref: 60032607  

Cervantes 71 79,55 656,19 52.200 
www. Servihabitat.com 

Tlf: 902150102 Ref: 73904190            
 
 
Calculo del Valor de Repercusión de suelo. 
 
El valor de repercusión será el resultante de aplicar la formula siguiente, incluida en 
los artículos 21 y 21 del RLS`11, para su determinación por el procedimiento estático 
del método residual. 

http://www.idealista.com/
http://www.segundamano.es/
http://www.pisos.com/
http://www.foroprovivienda.com/
http://www.fotocasa.es/
http://www.idealista.com/
http://www.idealista.com/
http://www.idealista.com/
http://www.idealista.com/
http://www.segundamano.es/
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Vv 
VRS =          –  Vc 

K 
 
K= Acorde al art. 22.2 a y b del Reglamento de  Valoraciones, Real Decreto 
1492/2011, debe estar entre 1,2 y 1,4.  La disposición transitoria única de la ORDEN 
ECO/805/2003, modificada por la Orden EHA/3011/2007 establece unos márgenes 
mínimos de beneficio del promotor que para el uso residencial es del 18 % y para el 
comercial es del 24 %. Dado que la promoción probable es bajo comercial, planta 
primera de viviendas y planta segunda de viviendas el coeficiente medio a aplicar sería 
el 20%.  

 

Por lo tanto, debido a la baja dinámica del mercado inmobiliario y a la situación actual 
de recesión económica se ha tomado un coeficiente de 1,2  (20%). 
 
Vv= 3.292,59x1.036,66+1.887x1.318,80= 
3.413.296,35+2.488.575,60=5.901.871,95 €  
Vc= 4.129.702,69 € 
 
VRS = (5.901.871,95/ 1,2) – 4.129.702,69  €= 788.523,94 €. 
 
La parcela tiene 2.097 m², por lo que el valor de m² de suelo es 788.523,94 /2.097= 
376,02 €/m². 
 
 
5. Valor del edificio de equipamiento municipal y aparcamiento subterráneo 
y del suelo que ocupa: 
 

Para calcular el valor en venta del 
inmueble para equipamiento 
municipal y aparcamientos 
subterráneo se parte de la fórmula 
anterior, donde el Valor en venta 
será:   
 
                 Vv= (VRS+Vc) x K 
 
VRS: El valor del suelo obtenido es 
de 376,02 €/m². 
 
Vc: El valor de la construcción 
aportado por la propiedad mediante 
fotocopias de facturas, etc asciende 
a 3.202.855,89 €, cantidad que no 
desentona con la obtenida por el 
método del coste de reposición, 

basado en la aplicación del Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se 
aprueba las normas técnicas de valoración y el cuadro marco de valores del suelo y 
construcciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de 
naturaleza urbana, y que arroja una cantidad de   3.129.647,02 €. 
 
Vc= MBC x coef  
 
MBC año 2008 (finalización de la construcción)= 650 €/m² 
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Coeficiente para Modalidad 1.1.3 garajes, categoría 1ª= 0,80 
Coeficiente para Modalidad 1.1.3 local en estructura, categoría 1ª= 0,80, pero debido 
a que la fachada se encuentra terminada se ha estimado 0,9. 
Coeficiente de depreciación por antigüedad: H 5 años categoría 1ª= 0,93. 
Superficie de local equipamiento= 2.049,29 m². 
Superficie de aparcamientos= 4.166,11 m². 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Interior del equipamiento.                                     Interior de los aparcamientos. 
 
Vc= Vc garajes + Vc local equipamiento= 650 x 0,8 x 0,93 x 4.166, 11 + 650 x 0,9 x 
0,93 x 2.049,29 = 3.129.647,02 €. 
 
 
Por lo tanto, el valor del inmueble más el suelo será: 
 
 
Vc= 3.202.855,89 € 

Vs= 2097 x 376,02= 788.513,94 € 

Vc+Vs= 3.991.369,83 €  

TRES MILLONES NOVECIENTOS NOVENTA Y UN MIL TRESCIENTOS 
SESENTA Y NUEVE EUROS Y OCHENTA Y TRES CÉNTIMOS 
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