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PLAN GENERAL DE ORDENACION - MUNICIPIO DE TEGUISE

Fase: TEXTO REFUNDIDO APROBACION DEFINITIVA - SEPTIEMBRE 2014

INDICE DE CONVENIOS URBANISTICOS DE PLANEAMIENTO

1. CONVENIO “EL MOJON” EXPEDIENTE:1156/2011.

- INFORME DE VALORACION DEL TECNICO MUNICIPAL SOBRE EL
CONVENIO URBANISTICO EN EL MOJON, A NOMBRE DE INMUEBLES
ARAMAJO, S.L.

2. CONVENIO “OASIS DE NAZARET” EXPEDIENTE:1378/2011.

- INFORME DE VALORACION DEL TECNICO MUNICIPAL SOBRE EL
CONVENIO URBANISTICO EN NAZARET, A NOMBRE DE ARMANDO
LEON.

Teguise, Septiembre 2014.

Convenios Urbanisticos de Planeamiento.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION DE TEGUISE-LANZAROTE
CONVENIO URBANISTICO DE PLANEAMIENTO EN EL MOJON
DOCUMENTO ADMINISTRATIVO DE FORMALIZACION
Texto inicial

En Teguise , a 13 de enero de 2012, comparecen:
-. De una parte: D. OSWALDO BETANCOR GARCIA, con DNI n° 45.553.563Q.

-De otra parte: D. FRANCISCO FERNANDEZ TORRES provisto de DNI. N° 42699909-H , y
domicilio a efecto de notificaciones en La Calle Uruguay n® 37, Las Palmas.

Da fe del acto el Secretario Accidental del Ayuntamiento de Teguise, D. Javier Lopez Martinez.
I-
INTERVENCION

Intervienen los comparecientes:

- D. OSWALDO BETANCOR GARCIA, en su condicion de Alcalde Presidente del
Ayuntamiento de Teguise y en la representacion legal del mismo, debidamente facultado para este acto.

- D. FRANCISCO FERNANDEZ TORRES, en su propio nombre y derecho , ademas de en
representacion de la entidad INMUEBLES ARAMAJO S.L., con CIF n® B-35645365, ¢ inscrita en el
Registro Mercantil de las Palmas al Tomo 1534, Folio 219, Hoja GC- 25449, segun se acredita mediante
certificacion del acuerdo social adoptado por esa entidad de 5 de enero de 2012 que se adjun expediente
administrativo.

.- DONA CARMEN DELGADO BETANCOR, con DNI n° 427113148 y domici
Uruguay n° 37, Las Palmas,

Los intervinientes exponen los siguientes

1I-
ANTECEDENTES Y FUNDAMENTACION DEL CONVENIO

ANTECEDENTES:

1
\

Primero.- Visto el expediente de referencia tramitado en virtud de instancia inicial de fecha 14 de

b . :
julio 2011 con registro de entrada (n° 13293) presentada por D. FRANCISCO FERNANDEZ TORRES

provisto de DNI. N° 42699909-H , y domicilio a efecto de notificaciones en La Calle Uruguay n® 37, Las
Palmas, en representacion propia y de la mercantii INMUEBLES ARAMAJO, S.L., con CIF n° B-
35645365,domiciliada en las Palmas de Gran Canaria, Calle Uruguay n° 37, constituida por tiempo
indefinido e inscrita en el Registro Mercantil de esa provincia al tomo 1534, folio 219, hoja GC 25449, en
su calidad de Administrador tinico de la misma tal y como se acredita en el expediente mediante copia de
escritura de agrupacion de 19 de marzo de 2009, con el n° 606 de protocolo del notario D. Enrique Javier
Pérez Polo.

No obstante lo anterior, con fecha 17 de octubre de 2011 se aporta por el interesado escrito
aportando al expediente acuerdo del Consejo de Administracion de la entidad a y copia de la escritura por la
que se procede a modificar el 6rgano de Administracion de la mercantil Inmuebles Aramajo, S.L., pasando
de un Administrador unico a un Consejo de Administracion (Escritura autorizada el 11 de febrero de 2010
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por el notario D. Francisco Barrios Fernandez, bajo el n° 306 de su protocolo. El acuerdo del Consejo de
Administracién aportado, de fecha 5 de octubre de 2011, faculta a DONA ARANZAZU DEL MAR
FERNANDEZ DELGADO, con NIF n° 44702, para suscriblr el convenio propuesto asi como para otorgar
cuantos documentos fueran necesarios.

Se aportan en el expediente documentos el 10 de septiembre de 2011 ( reg. 18025) , certificacion
registral de la finca 44256, y copia simple de la escritura de aportacion a la sociedad de gananciales, asi

como escritura de agrupacion .

Propuesta de convenio.

En la solicitud inicial presentada por el interesado se propone a este Ayuntamiento la formalizaciéon
de convenio urbanistico en el que, en suma, se solicita la recalificacion de determinados terrenos a
cambio de la cesién de otros, como mas adelante se expondra, todo ello sito en El Mojon, en este término
municipal.

El interesado manifiesta que la mercantil a la que representa es propietaria de una finca en el mojoén,
en la Calle Tolosa n° 38, la cual, segun copia simple aportada de la escritura de agrupacion autorizada por el
notario D. Enrique Javier Pérez Polo el dia 19 de marzo de 2009 bajo el n® 605 de su protocolo, en el que
resulta la representacion grafica de la finca . Se ajunta igualmente certificacion catastral de la finca y nota
informativa y certificacion registral del inmueble emitida por el Registro de la Propiedad de fecha 13 de
septiembre de 2011.

Esta finca , segun el interesado, (finca registral n® 44.256) esta afectada de forma parcial por suelo de
uso dotacional o zonas verdes, asi como por el ensanche de la Calle Alfonso Tolosa, apertura de nueva calle

que atraviesa la finca. Se expone que la suma total de los m2 afectados de la finca es de 3.107 m2 (tres mil
ciento siete).

Igualmente el interesado manifiesta ser propietario a titulo personal, junto con su esposa, de una
finca de 3.595 m2 situada en el mojon cuyos datos constan en escritura de aportaciéon a la sociedad de
gananciales, autorizada por D. Eugenio Botella Torres como sustituto de D. Javier Pérez Polo el dia 12 de
julio de 2011 bajo el n°1165 de su protocolo, de la cual adjunta copia.

La propuesta inicial de convenio ofrecida por el interesado suponia ceder los terrenos afectados por
dotaciones y viarios 3.107 m2 (tres mil ciento siete). pertenecientes a la finca registral n® 44.256, de la que
quedaria un resto de finca matriz de 7.780 m2 ( siete mil setecientos ochenta) que no serja objeto de cesion, a
ambio de la modificacion de la calificacion urbanistica de la finca descrita de 3.595 de forma que en
ta sea posible la ejecucion de edificaciones.

No obstante lo anterior, la propuesta inicial se ve modificada dado que el P 0 en redaccion ya no
contemplaba las mismas afecciones en la parcela objeto de cesion que las\~qye aban las NNSS. Por
to se replantea el objeto del convenio del siguiente modo.
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produce desde la calle Lebrillo y remata en un fondo de saco como parte de las contraprestaciones objeto del
convenio.

Segundo.- De las parcelas:
FINCAS OBJETO DE CESION

1.- Parte de la Finca registral n° 44.256 .- Datos aportados por el interesado

e Segun Registro la parcela mide 10.887 m2. Seran objeto de cesion los terrenos afectados por
dotaciones y viarios que constituyen 2070 m2 (dos mil setenta cuadrados). ( El resto de
finca matriz mediria 8.817 m2).

Referencia catastral. 4361436FT4146S0001BO

10887 m2. segun catastro.

Datos de inscripcion Folio 138, tomo 1831, libro 4438

Descripcion Registral: parcela de terreno sita en el Mojon, en la Calle Alfonso Tolosa n® 38,
en el término municipal de Teguise. Tiene una superficic segun reciente medicion de 10.887
m2.

e Linderos segun inscripcion registral:

- Norte: Tarsila Bernarda Betancor Robayna ( pacela 4361435) y José Luis Betancor
Robayna ( parcela 4361433)

.- Sur: Powerscreen Canarias, S.L. ( parcela 4361416) y Mark Watford ( parcela
4361417)

- Este: Maria del Carmen Fernandez Torres ( parcela 4361424) y Juan Machin
Martin ( parcelas 4361419 y 43611418)

- Qeste: Calle Alfonso Tolosa, Diocesis de Canarias ( parcela 4361423)
Ayuntamiento de Teguise ( parcela 4361422) y Maria Teresa Naveros Lopez
(parcela 4361421)

e No constan cargas en el Registro de la Propiedad
Titularidad. INMUEBLES ARAMAJO, S.L.,

e Consta aportada escritura de agrupacion de fincas autorizada el 19 de marzo de 2009 por el
notario D. Enrique Javier Pérez Polo bajo el n° 605 de su protocolo.

e Consta aportado plano de la agrupacion con cuadro de superficies y certificacion registral.

2.- Parte de la Finca de 3.595 m2. Se ceden 77,80 m2.

Finca de 3595 m? segun Escritura de aportacion a la sociedad de gananciales autorizada por
D. Eugenio Botella Torres el 12 de julio de 2011 bajo el n® 1165 de su protocolo. Seran
objeto de cesion 78 m2.- quedando un resto de finca matriz de 3517 m2.

Referencia catastral.-  35024A003001480000LT y parte de la referencia catastral
35024A003001490000LF.

Superficie segin catastro: 1439 m2 la primera y el resto de 2156 m2 son parte de la otra
referencia catastral. (la segunda finca catastral mide en su totalidad 6442.)

Descripcion : parcela 148 y parte de la 149 del poligono tres del catastro de rustica, siendo la
suma de estas 3595 m2.

Linderos segin escritura: La escritura incorpora plano
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.- Sur: resto de parcela catastral 149 de Mariana Torres Fernandez
- Este: parcela catastral 147 de Martin Fernandez Torres y con el resto de parcela
catastral 149 de Mariana Torres Fernandez
.- Oeste: Camino publico del Ayuntamiento de Teguise, parcela catastral 9014.
e Titular segin escritura pablica: .D. FRANCISCO FERNANDEZ TORRES Y DONA
CARMEN DELGADO BETANCORT.

e En la escritura no se mencionan cargas ni afecciones..

FINCA OBJETO DE RECLASIFICACION

1-Finca de 3595 m2 no inscrita en el Registro de la Propiedad .- Datos aportades por el
interesado

¢ Finca de 3595 m? segiin Escritura de aportacion a la sociedad de gananciales autorizada por
D. Eugenio Botella Torres el 12 de julio de 2011 bajo el n® 1165 de su protocolo. De esta
finca seran objeto de reclasificacion los 3517 m2. de resto de finca matriz tras la cesién
de 78 m2.
e Referencia catastral.-  35024A003001480000LT y parte de la referencia catastral
35024A003001490000LF.
Superficie segin catastro: 1439 m2 la primera y el resto de 2156 m2 son parte de la otra
referencia catastral. ( la segunda finca catastral mide en su totalidad 6442.)
Descripcion : parcela 148 y parte de la 149 del poligono tres del catastro de rustica, siendo la
suma de estas 3595 m2.
Linderos segun escritura: La escritura incorpora plano
.- Norte: camino publico del ayuntamiento de Teguise, parcela catastral n® 9032,
.- Sur: resto de parcela catastral 149 de Mariana Torres Fernandez
.- Este: parcela catastral 147 de Martin Fernandez Torres y con el resto de parcela
catastral 149 de Mariana Torres Fernandez
.- Oeste: Camino publico del Ayuntamiento de Teguise, parcela catastral 9014,
Titular segiin escritura publica: .D. FRANCISCO FERNANDEZ TORRES Y DONA
CARMEN DELGADO BETANCORT.
En la escritura no se mencionan cargas ni afecciones..

Tercero: Antecedentes relativos al expediente del Instrumento de planeamiento.

Actualmente se encuentra en tramitacion el Plan General de Ordenacién de Teguise. El
ntamiento de Teguise adopta en Pleno de fecha 2 de diciembre de 2005 el acuerdo de aprobar el
_“Avance del Plan General de Ordenacion de Teguise”, al considerar que dicho documento esta constituido
por los trabajos de elaboracién del Plan General en un grado de desarrollo suficiente para permitir formular
los criterios, objetivos y soluciones generales de plancamiento. Este acuerdo se publica en el Boletin Oficial
de la Provincia n° 166, de 28 de diciembre de 2005.

El Plan General de Ordenacion se aprueba inicialmente por Acuerdo del Ayuntamiento Pleno de 3
de noviembre de 2006 (BOC 041/2007, de 26 de febrero). En el mismo acuerdo se aprueba inicialmente el
“Informe de Sostenibilidad Ambiental” en relacion con el Plan General, sometiéndose ambos documentos
al tramite de informacion publica por un periodo minimo de 45 dias habiles. El mencionado acuerdo de
aprobacion inicial se publica igualmente en el Boletin Oficial de la Provincia n® 19 de fecha 9 de febrero de
2007. Con fecha 26 de marzo de 2008, el Pleno del Ayuntamiento de Teguise da cuenta del levantamiento
automatico de la suspension de licencias que se habia operado con motivo de la aprobacion inicial del PGO.
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Con posterioridad a esta aprobacién inicial se aconseja que el documento del Plan General vuelva a
someterse a informacion publica por los siguientes motivos.

- Dada la existencia de un namero de alegaciones recibidas en el periodo de informacion publica
de la aprobacion inicial, que denunciaban defectos de tramitacion en el documento y en particular, en la
propia informacién publica. Por todo ello, fue el criterio del equipo redactor aconsejar al Ayuntamiento
someter ¢l documento a una subsanacién de la Aprobacion Inicial con todos los requisitos legales exigidos
para la misma, y consecuentemente una nueva informacion publica.

- Por otro lado, y con los dos cambios de Gobierno operados en la Corporacion, se han producido
algunos cambios en el documento que se aconseja sean sometidos igualmente a informacién publica.

Prérroga:

Con fecha 20 de junio de 2008 se acuerda por el Viceconsejero de Ordenacion Territorial del Gobierno de
Canarias la concesion de una ampliacién de plazo maximo para la tramitacion del Plan General por dos afios
mas, lo cual se notifica al Ayuntamiento el 29 de Agosto de 2008 ( reg. En. 15219), y se publica en ¢l BOP
de 28 de agosto de 2008 n°® 172.

Caducidad y reproduccion de iniciativa:

Con fecha 3 de agosto de 2011 se acuerda en sesion plenaria del Ayuntamiento de Teguise, la declaracion de
caducidad del expediente y reproduccion de la iniciativa del expediente del Plan General de Ordenacion de
Teguise, adaptacion a las directrices de Ordenacion General y a las Directrices de Ordenacion del Turismo
de Canarias. De dicho acuerdo se da cuenta a la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién Territorial el
11 de agosto de 2011 solicitando tener por reproducida la iniciativa.

El presente convenio vendria a insertarse en el procedimiento relativo a la tramitacion del Plan General,
formando parte del mismo.

Cuarto.- Consideraciones del informe técnico emitido:
bnsm emitido informe técnico por el arquitecto municipal con registro interior de informe de fecha 13 de
ﬁ:ro de 2012 ( reg. 202). En el mismo se informa lo siguiente que es transcripcion de su original.

: _“Como consecuencia del informe con R.I informes n® 5507 de 26 de octubre de 2011. Se ha llegado a la
‘\ formulacion de la siguiente propuesta (...)

2.3.- Andlisis de los datos catastrales, cartogrdficos, registrales y url{ém’sﬁcos de las fincas objeto de
convenio. |

2.3.1.- Finca objeto de cesion:
Fincas de la cual procede (fincas A;y A>)
- Finca A,
Situacion: calle Alfonso Tolosa ,38
Superficie: 2091 m2. \
Linderos:
Norte: Tarsila Bernarda Betancort Robayna (parcela 4361435)
Sur: Didcesis de Canarias (parcela 4361423)
. (o
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Este: Francisco Ferndndez Torres hoy inmuebles Aramajo S.L. (parcela 4361426)

Oeste: calle Alfonso Tolosa.

Inscripcion registral: finca 44232, tomo 1829, libro 446 folio 22, inscripcion 1°

Referencia catastral: 4361425FT414650001JO (este n’ de referencia catastral no se corresponde
actualmente con ninguna finca catastral).

- Finca A,
Situacion: calle Lebrillo, n° 14
Superficie: 8796 m2.
Linderos:

- Norte: José Torres Ferndndez y Margarita Cabrera Torres.

Segun catastro: Tarsila Bernarda Betancort Robayna (parcela 4361435) y José Luis Betancort
Robayna (parcela 4361433)

- Sur: Margarita Cabrera Torres y camino.

Segtin catastro: Powerscreen canaries S.L.(parcela 4361416) y Mark Watford (parcela
4361417)

- Este: Margarita Cabrera Torres y camino.

Segun catastro: M* del Carmen Ferndndez Torres (parcela 4361424) y Juan Machin Martin
(parcelas 4361419 y 4361418).
- Qeste: Margarita Cabrera Torres.
Segun catastro: Francisco Ferndndez Torres (Inmuebles Aramajo S.L.) (parcela 4361425)
Diocesis de Canarias (parcela 4361423), Ayuntamiento de Teguise (parcela 4361422) y Maria
Teresa Naveros Lopez (parcela 4361421).
- Inscripcion regisiral: finca 7290, tomo 1117, libro 252 folio 152, inscripcion 4°
- Referencia catastral: 4361426FT4146S0001EO. (este n° de referencia catastral no se
corresponde actualmente con ninguna finca catastral).
Las fincas A,y A se agrupan segiin escritura de agrupacion realizafla ante el notario Pedro Eugenio
\ ™\ Botella Torres, el 19 de marzo de 2009. |
\esultando la finca con la siguiente descripcion:

\
. - Finca A (objeto de cesion parcial)
\Situacion: calle Alfonso Tolosa, n° 38
perficie:
| Segiin registro: 11164 m’
) Reciente medicion: 10887 m’
Linderos:
- Norte: Tarsila Bernarda Betancort Robayna (parcela\4361435) y José Luis Betancort Robayna
N (parcela 4361433)
- Sur: Powerscreen canaries S.L.(parcela 4361416) y Mark Watford (parcela 4361417)
- Este: M" del Carmen Ferndndez Torres (parcela 4361424) y Juan Machin Martin (parcelas
4361419y 4361418).
- Qeste: ¢/ Alfonso Tolosa, Didcesis de Canarias (parcela 4361423), Ayuntamiento de Teguise
(parcela 4361422) y Maria Teresa Naveros Lopez (parcela 4361421).
- Inscripcidn registral: finca 44256, tomo 1831, libro 448 folio 138, inscripcion 1°
- Referencia catastral: 4361436FT414650001BO.

Imagen I: Descripcion catastral de la finca A .
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Segun PGO.
Es objeto de cesién 2148 m’ de la finca A y B, dicha superficie quedard afectada, segin instrumento de
Planeamiento por:

Sup A, Sup B: Alineacion de la calle Alfonso Tolosa: 254 m* #**? + 78 m® %%
Dicha calle estd calificada por:

PGO como Sistema General insular 5.2.A4 (LZ-405). Siendo el ancho grevisto 12.50 m, estando la
linea de edzﬁcaczon segiin servidumbre de carretera (red insular de 3° orden) d puesta a 15 m. del eje de la
ia alineaciones, rasantes y

Sup C: Zona verde: 1122 m2
Dicho espacio estd calificado por: &
PGO como Dotacion espacio libre (EL-MOJ-1). (plano n° c.1. \1 Ordenacion pormenorizada

Sup D: Vial de nueva creacion: 542 m2.
Dicho espacio esta calificado por:

PGO como via piblica (plano n° 3.17.2 El Mojon alineaciones hoja 1 de 1) de ancho 10 m, cuyo
acceso se produce desde la calle Lebrillo y remate en fondo de saco.

Sup E:Uso socio-cultural: 152 m2.
Dicho espacio estd calificada por:

PGO como dotacién socio-cultural (plano n° c.1.4.1 Ordenacion pormenorizada centro El Mojon.
Zonificacion. Hoja 1 de 1).

Imagen 4: superposicion cartografia- plano ord. Porm. PGO.




_ EXP1156/2011
CONVENIO URBANISTICO- EL MOJON

AYUNTAMIENTO DE
TEGUISE
LANZAROTE

O CBOLm R C
efrinupBEE QL. /5 EEEE

Disefio [v|{8} % [ W PoCapa ¥ PoCaps ¥ |—— PoCopa % PoiColor EEEE eI e ey e gl
DEH ORE ¥Y&RE XDBE (- # £ A& OBRA /0108

N

BlE <ciba una palatra clave 0 una fiase SHIEE - o x

QO @D -

SRPAG-1

2.3.2.- Finca objeto de recalificacion y cesion:

Con cardcter previo, sefialar que la finca objeto de recalificacion pertenece a Don Francisco
Ferndndez Torres y a Dofia Carmen Delgado Betancort, con cardcter ganancial, en virtud de escritura
autorizada por el Notario Don Pedro Eugenio Botella Torres, como sustituto de Don Enrique Javier Pérez
Polo, el dia 12 de Julio de 2.011, protocolo 1.165. Dicha finca fue adquirida por Don Francisco Ferndndez
Torres, por herencia de su tia Dofia Juana Torres Rodriguez y posteriormente aportada a su sociedad de
gananciales. En la precitada escritura se adjunto levantamiento topogrdfico de la finca objeto de aportacion
y en base al citado instrumento publico y al correspondiente levantamiento, s¢|procedio a solicitar la
modificacién catastral, toda vez que la representacion catastral de la finca no s acomoda a la realidad,
conforme a los titulos mencionados. /

Fincas de la cual procede (fincas B,y By)

- Finca B;
Situacion: calle Alfonso Tolosa.
Superficie: 1439 m2.
Linderos:
Norte: camino publico del Ayuntamiento de Teguise (parcela catastral 9032), ho}
Tolosa.
Sur: parcela 149 del poligono 3 de Mariana Ferndndez Torres.
Este: con la parcela catastral 147 de Martin Ferndndez Torres.
Oeste: camino del Mojon (parcela 9014 del poligono 3).

denominada calle Alfonso
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Inscripcion registral: finca ..., tomo ..., libro ... folio ..., inscripcion ... (no consta en el expediente).
Referencia catastral: 350244003001470000LT (poligono 3 parcela 148).

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA RUSTICA

DATOS DEL INMUEBLE
[Paigenas Pareria a8 |
[EL MOJON. TEGUISE JLAS PALMAS] |

[ Agrana [Laber o Labradio secana 03] | - : |

- N S——

[Potgens’s Pareeis 188 ]
[EL MOJON. TEGUISE [LAS PALUAS] 1

- 148 = - e

- Finca B>
Situacion: El Mojon.
\ Superficie: 6442 m2 de los cuales se agrupan con la finca B; :2156 .

R
“s.WNorte: parcelas 148 y 147 del poligono 3

ur: parcela 143 del poligono 3 de Manuel de Leon Cabrera.
{ste: con la parcela catastral 146 de Maria de la Fe Ferndndez Cabrera, parcela 145 de Manuel Carballo
~ Torres, parcela 144 de Francisco Ferndndez Torres.
" Qeste: camino del Mojon (parcela 9014 del poligono 3).
Inscripcion registral: finca ..., tomo ..., libro ... folio ..., inscripcion ... (no constg en el expediente).
Referencia catastral: 350244003001490000LF (poligono 3 parcela 149).
Imagen 6: descripcion catastral de la parcela 149 del poligono 3

o\

<

——
S
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Tras la agrupacion de la parcela 148 y parte de la 149 del poligono 3 resulta una parcela (finca B) de 3595
m2, con los siguientes linderos:
Norte: camino ptiblico del Ayuntamiento de Teguise (parcela catastral 9032), hoy denominada calle Alfonso

—_ Tolosa.

. Sur: con el resto de la parcela catastral 149 de Mariana Torres Ferndndez.

_ \Este: con la parcela catastral 147 de Martin Ferndndez Torres y con el resto de la parcela catastral 149 de

bﬁ/lariana Torres Fernandez.

Y _ Oeste: camino publico del Ayuntamiento de Teguise (parcela catastral 9014).

“Esta finca quedaria afectada por alineacion de la calle Alfonso Tolosa en:

- ]11.62 m’ Segtin NNSS.

~ Z7. 80 m’ segiin PGO ( los cuales serian objeto de cesion, pasando a ser la superficie a recalificar: 3517.20
m’).

Clasificacion urbanistica de la finca B (Segun NNSS).

Segun planeamiento vigente dicha finca estd clasificada como suelo risgico, categoria potencialmente
productivo agricola: vegas (b.2.1).

Imagen 7: parcela objeto de recalificacién segin NNSS

in
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Clasificacion urbanistica de la finca B (Segiin PGO).

Tras convenio su clasificacion quedaria como Suelo ristico de asentamiento rural (AR-1500).

Imagen 8: parcela objeto de recalificacion segiug\ PGO

11
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3.- ORIGEN:

La causas que dan origen al presente convenio son las siguientes:

3.1.- en la actualidad el pueblo del Mojon, cuenta prdcticamente con la misma poblacion que en la época

Es por ello que a la vista del bajo crecimiento previsto para los proximos afios, se entiendan suficientes los
equipamientos y dotaciones ya fijadas, siendo por tanto necesario adquirir el suelo de propiedad privada
sobre el que se desarrollardn los elementos publicos.

/

3.2.- el propietario unico de parte del suelo destinado a espacio libre y dotacional cuenta en el niicleo de el
Mojon con otras fincas sin aprovechamiento, entre las que destaca una ubicada entre las dos franjas de
suelo residencial que conforman el niicleo del Mojon.

4.- OBJETIVO:

Vistas las causas que dan o
objetivos:
Para la administracion urbanis

igen a la formulacion del presente convenio, se plantean los siguientes

ca actuante: Hacer suyo la superficie de suelo con uso dotacional y espacio
elo por parte del promotor, para ello se deben realizar las operaciones de
cesion de parte de §

de nueva creacion.
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Para el promotor de la actuacion: como contraprestacion a la cesion de suelo, recalificar la finca B no
afectada por la calle Alfonso Tolosa, descrita en el apartado 2.3.2, de su propiedad como suelo ristico de
asentamiento rural.

5.- CONSIDERACIONES URBANISTICA
5.1.- Urbanizacion, edificaciones, construcciones e instalaciones existentes.

La superficie de suelo afectada por la alineacion de la calle Alfonso Tolosa.
Se encuenira actualmente sin urbanizar, enarenado en estado de abandono, exento de plantaciones y
construcciones.(...)

La superficie de suelo incluida en_zona verde se encuentra actualmente sin urbanizar, enarenado en estado
de abandono, exento de plantaciones y construcciones.(...)

La superficie de suelo afectada por uso dotacional: socio-cultural se encuentra actualmente sin urbanizar,
enarenado en estado de abandono, exento de plantaciones y construcciones.(...)

La superficie de suelo afectada por la calle de nueva creacién, objeto de cesion, se encuentra actualmente
sin urbanizar, enarenado en estado de abandono, exento de plantaciones y construcciones.(...)

La superficie de suelo objeto de recalificacion cuentan con los servicios de:
e Acceso por via pavimentada.
e Suministro de agua potable y energia eléctrica.
e Alumbrado publico.
e  Si bien el ancho actual de la calle no se corresponde con el previsto en Planeamiento.

La ubicacion del suelo dotacional en esa zona en concreto surge por el emplazamiento de la iglesia, la cual
se encontraba en una zona de paso junto al antiguo camino que unia la Villa con Guatiza.
Como en el resto de pueblos del municipio, a finales de los afios 80 se construye el centro socio-cultural, es
1 el planeamiento vigente donde se determina la necesidad de crear una zona verde e incrementar el suelo
\ dotacional con uso socio-cultural.(...)
Nl
) ?speciﬁca en la siguiente tabla un resumen del uso de las distintas parcelas, diferenciando entre los
usos segin el Planeamiento vig¢nte (NNSS) y como se distribuyen segiin PGO en redaccién.

4

12
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[Plancamiento_ JEdificabilidad_| Usos superficie suelo(m2) i Sup (m2c)
S/ realidad fis
:’s:_’;"";) o/ P"c:’(:;) S/ catastro (lev. m2/m2 =/ Planeam
O grafi Topografico) Sf catastro
ref catas Sup
ensanche por
S.Glocal | alinenacion c/ 367 4361436FT41 _— 367 0 0
Alfonso Tolosa 46S0001BO
zonaverde | espacio libre 1473 “fg;:ggf;g 1473 1473 0 0
parcelaA| cesion NNSS m2/m2
Dotacional | socie-cultural 77 "}g;gggg“o’ 77 77 0,15 11565
4361436 141 o
ario calle nueva 498 465000180 496 496 0
viar creacion
TOTAL |u 3107 | 3107 3107 | 1 115,65] |
111,62 poligono 3 111,62
ensanche por parcela 148
cesion SGlocal | alinenacion ¢/ 111,62 0 o
Alfonso Tolosa
parcela B NNSS
” pogono 3
i Rustico el
% icola vegas 3483,38 parcein 348338 348338
on: protegido agricola veg: - 149(parcial) 20
TOTAL g T5585 T [3595 [3595 T T 20] 1
ensanche por
S.Glocal | alinenacion ¢/ 2 bvieieoiod 254 0 o
Alfonso Tolosa
zonaverde | espacio libre 122 443(?;3331':;31 122 0 0
parcelaA| cesion PGO m2/m2
Dotacional | socie-cultural 152 ‘fg;‘;gggg 152 0,25 38
A361436F 141
542 . 180 542 0 0
TOTAL P J2070 T o 2570 T T T 1
78 poligono 3
ensanche por parcela 148
cesion SGlocal | alinenacion o/ 78
Alfonso Tolosa
parcela B PGO
i Rustico P‘:‘;Dr‘c’;‘;s
0,25 tamiento | SRAR (AR-1500; 3517 025 879,25
on asmmar:;m o (AR-1 ) 3517 149(parcial)
TOTAL o 3595 T [3595 o T [ s79.25] 1

as \superficies objeto de cesion y recalificacion, se han obtenido a partir de medicion en cartografia digital
171000, estas superficies podrdn sufrir pequefias variaciones, tras la realizacion del preceptivo
levaptamiento topogrdfico previo a la aprobacion provisional del PGO.

-2.- Con respecto al suelo destinado al uso dotacional y espacios libres segiin Planeamiento vigente y
planeamiento en tramitacion en la zona del Mojon.

Segun NNSS

El pueblo de EI Mojon tiene una superficie total de 20.01 Ha. De las cuales estan destinadas a:
Residencial: 146211 m’.
Espacio Libre: 2392 nr’.
Dotaciones y equipamientos. 3244 m’, de los cuales 297.96 m ge encuentran ocupados por la edificacion y

parcela de D® Maria Teresa Naveros Lopez (parcela 4 61421), construida con posterioridad a la
aprobacion de las NNSS. '

()

Segun PGO
El pueblo de El Mojon tiene una superficie total de 19.43 Ha.
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Residencial: 156620 m2
Espacio Libre: 2069 m’.

Dotacional y equipamiento: 3341 n’.
Sistema general viario: 32220 nt’.

5.3.- Con respecto a la modificacion en la calificacion del suelo (uso):
Se solicita en la propuesta de convenio la modificacion en la calificacion de suelo:

- Parcelas objeto de recalificacion:

Parcela B: 3517 m2 de suelo rustico de proteccion agraria a suelo ristico de asentamiento rural.

Segun Planeamiento vigente la superficie construida mdxima para esta parcela es de 20 m2c, destinados a
uso agrario.

Segun Convenio la superficie construida mdxima para estas parcelas quedaria en 879.25 m2c de
edificacion destinada a residencial, distribuido al ser la parcela minima prevista 1500 m2, en dos viviendas.

5.4.- Con respecto a los estindares urbanisticos:

La clasificacion como suelo rustico de asentamiento rural de 3517 m2, con:

Uso: residencial. Modalidad: vivienda unifamiliar aislada

Parcela minima: 1500 m2

Tipologia: edificacion exenta

Frente minimo parcela: 20 m

Edificabilidad: 0.25 m2c/m2s

Se produciria un incremento en la poblacion de aproximadamente 8 habitantes y un incremento de la

superficie construida total en el conjunto del suelo residencial del Mojon de 879.30 m2c.

Se prevé un aumento de la superficie construida del 2.22% con respecto a lo previsto en planeamiento.

eniendo en cuenta que como consecuencia del convenio se produce un incremento del volumen edificable

“dg la zona, asi como un aumento de poblacién. En este caso, se deberd prever el incremento de los espacios
~tibres a razon de un minimo de cinco metros cuadrados por cada habitante.

tanto se tendrd en cuenta en el PGO que para el nicleo de El Mojon se deberd contar con una

superficie de 40 m2 de suelo para espacios libres, con independencia de los ya previstos en el planeamiento.

.\ Enleste sentido el niicleo de El mojon cuenta en la nueva redaccion del PGO que ahora se tramita, con una
\ tension total de 2.069 m2 de espacios libres, y una poblacion de 123 habitantes a 2011, siendo la

\ exigencia legal de m2 de espacios libres de 615 m2. Por tanto actualmente se cumple e incluso se excede
con la prevision legal de espacios libres prevista para el PGO.

5.5.- Con respecto a la normativa pormenorizada para dicha zona de ordenacion:

Se recoge a continuacion las condiciones de la edificacion, segiin lo previsto en Instrumento de

Planeamiento en fase de aprobacion inicial.

iva pormenorizadas Zonas de Ordenacion en tipologia bdsica de edificacion aislada.

Condiciones de edificacion:

a. Tipologia de la edificacion: edificacion aislada, permitiéndose una unica vivienda por
unidad apta para la edificacion. Cuando en la unidad apta para la edificacion colindante la

_\ edificacion esté adosada a un lindero, se permitird que la nueva edificacion se adose a la

edificacion preexistente, estando obligada a integrarse compositivamente ambas
construcciones. Esta excepcion no supondrd en ningin caso dispensa del cumplimiento de
las restantes condiciones de edificacion.

N\ ) )

1z | A Sy
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b. Pardmeiros urbanisticos:

Pardmetros y condiciones de la parcela.
Zona de Ordenacion
AR-500 AR-1000 AR-;500 AR-2000
Parcela minima (m’s): 1.500,00
Frente minimo de parcela (m): 20,00
Circulo inscrito- Diametro minimo 20,00
Pardmetros y condiciones relativas a la posicion de la edificacion:
Zona de Ordenacion
AR‘5 00 AR‘I 000 AR—I 500 AR—ZOOO

Retranqueos mininos: a vial/a 10,00/5,00
linderos
Distancia minima al eje de la via 9,00
(m):
Separacion a otras edificaciones 10,00
(m):):

Pardmetros y condiciones relativas a la intensidad de edificacion:

Zona de Ordenacion
AR'S 00 AR—I 000 AR—I 500 AR'ZOOO
Coeficiente de edificabilidad 0,25
(m*c/m?s)
Coeficiente ocupacion (%) 25,00
' .| Ocupacion planta alta (%) 60%

A\

Pardmetros y condiciones relativas al volumen y forma de la edificacion:
Zona de Ordenacion

i
i

LT AR-509 AR-1000 AR-1500 AR-3000
\ | Nimero de plantas (n°) 2
Altura méxima (m) 7,00

¢. Condiciones de los usos:
1) Usos caracteristico: vivienda.

a) Modalidad: unifamiliar aislada.

b) Numero mdximo de viviendas por parcela: dos, siempre que la superficie de la
parcelas sea superior al doble de la establecida para la parcela. Se deberdn
mantener en régimen de propiedad horizontal.

\2) Usos asociados, vinculados y alternativos: Los establecidos con cardcter general

o para el uso pormenorizado vivienda en la articulo XX de la presente Normativa.
3) Se admiten, siempre que estén asociados al usos pormenorizado de vivienda, y
siempre que ésta ocupe como mdximo el 25% de la superficie de la parcela, las

\ explotaciones ganaderas del tipo A, asi como mini queserias asociadas a éstas
explotaciones.

d.  Otras determinaciones:

1) Serdn de aplicacion las condiciones de parcela residual establecidas en el
articulo XX de la presente Normativa.

1£
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2) Deberdn disponer en el interior de la parcela de una plaza de
aparcamiento por cada centré cincuenta (150) metros cuadrados de
edificacion o fraccion consolidada en la parcela.

3) Las parcelas podran disponer de muro de cerramiento a vial, dicho muro
deberd:

4) Situarse como minimo a cinco (5) metros del eje de la via a que dé frente.

5) No sobrepasar un (1) metro de altura, medido éste sobre la rasante de la

via cuando la cota del terreno acondicionado sea inferior a la de dicha
rasante, o bien, sobre la coronacion del muro de contencion de tierras
cuando la cota del terreno acondicionado esté por encima de la rasante de
la via. La diferencia de cota entre ambas rasantes no podrd superar los tres
(3) metros.

6) En todo caso, los muros de contencion que resulten visibles desde el
exterior, deberdn acabarse en piedra natural con el mismo tipo de textura y
color que las utilizadas tradicionalmente en el lugar.

7) Condiciones para el acondicionamiento interior de la parcela.

a. El perfil resultante del acondicionamiento interior de la parcela se deberd adaptar
de la forma mas precisa posible a la rasante natural del terreno, a tal fin la
diferencia de cota entre el terreno acondicionado y el natural deberd ser inferior a
2,50 metros, admitiéndose cuando las condiciones topogrdficas del terreno la
Justifiquen una tolerancia de cincuenta centimetros, debiendo si ello fuera necesario
proceder al abancalamiento del terreno.

b. Los muros de contencion que resulten del abancalamiento del terreno, tanio si es
excavacion como si es relleno, no podran superar los 2,50 metros de altura vista;
dicha altura se medird sobre la rasante del terreno natural. No obstante, cuando las
caracteristicas y circunstancias del terreno lo justifique, se podrd superar dicha
altura mediante muros escalonados de altura mdxima de dos (2) metros, debiendo
establecerse un retranqueo o separacién minima entre muros sucesivos de 3,00
metros de profundidad. En todo caso, el acabado exterior de los muros deberd
ejecutarse en piedra natural de la zona.

‘n\ 5.6.+ En cuanto a los limites de la potestad de planeamiento ejercida a través del Plan General de
\Ordenacion.
Los terrenos objeto de recalificacion:
\Segun inspeccion realizada in situ y fuentes consultadas:
- No se reclasifican terrenos que, siendo rusticos, hayan sufrido un incendio forestal o un proceso
irregular de parcelacion urbanistica.
- No estdn clasificados como suelo ristico de proteccion hidrologica o forestal.
- La delimitacion del suelo residencial abarca 14.62 Ha y su poblacion actual permanente es de 123
habitantes, siendo la densidad de poblacion de 8 Hab/Ha.
No se supera el estdndar de 400 Hab/Ha o 12000 m2c/Ha, en cualquier caso la actuacion
pretendida genera un incremento insignificante de la edificabilidad media y de la densidad global
permitidas por el planeamiento general anterfigr.

Conclusion
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Teniendo en cuenta los preceptos establecidos en las consideraciones urbanisticas, se informa FAVORABLE
la propuesta de convenio, debiéndose confirmar las superficies exactas, objeto de cesion y recalificacion,
mediante levantamiento fopogrdfico previo a la ratificacion definitiva del Convenio.

Quinto.- De las propuestas del interesado:
El interesado propone, en suma, las siguientes estipulaciones objeto del convenio a suscribir:
Cesiones.-

Cesion gratuita y libre de cargas y gravamenes a favor del Ayuntamiento de Teguise de Parte de la
Finca registral n® 44.256 . Seran objeto de cesion los terrenos afectados por dotaciones y viarios que
constituyen 2.070 _m2 (dos mil cincuenta setenta metros cuadrados) que provienen de la suma de los
siguientes suelos.

Ensanche por alineacion ¢/ Alfonso Tolosa.- 254 m2
Espacio Libre.- 1122 m2

Socio cultural .- 152 m2

Calle nueva creacion.- 542 m2

Igualmente se ceden 78 m2 ( setenta y ocho metros cuadrados) correspondientes al ensanche por
alineacion de la calle Alfonso Tolosa, que pertenecen a la finca de 3..595 m2, que sera objeto objeto de la
oportuna segregacion.

Se propone que el Ayuntamiento reciba dichas fincas sin que deba abonar cargo alguno a la
ey propiedad, y libres de cargas y gravamenes.

\

\\ N\ Contraprestaciones:
-\ e 1 Como contraprestacién a dichas cesiones se propone la recalificacion de Finca no inscrita en el
\\\\Registro de la Propiedad de 3595 m?, (segun catastro parcela 148 y parte de la 149 del poligono tres del

catastro de ristica, siendo la suma de estas 3595 m2 ) titularidad de D. FRANCISCO FERNANDEZ

/’I/ORRES Y DONA CARMEN DELGADO BETANCORT, restando la superficie de 77,80 m2 que seran
objeto de cesion para el ensanche del viario previsto, lo que hacen un total de 3.517 m2 ( tres mil
.quuinientos diecisiete metros cuadrados) a recalificar.

Se propone que esta finca sea considerada por el nuevo Plan General como asentamiento rural tal y
como se expone y explica en el informe técnico emitido.

El informe técnico emitido realiza el estudio de las parcelas propiedad del interesado tanto en las
NNSS como el resultado que quedaria en el Plan General. A este respecto la finca objeto de recalificacion
quedaria del siguiente modo:

Se recalifica de suelo ristico de proteccion agraria segiin NNSS a suelo ristico de asentamiento

rural a tenor de la propuesta de conveniof | ¥

Segun NNSS la superficie consfruida maxima para esta parcela era de 20 m2c, destinados a uso
agrario.
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Segiin Convenio la superficie construida maxima para estas parcelas quedaria en 879,25 m2c de
edificacion destinada a residencial en asentamiento rural, distribuido al ser la parcela minima prevista 1500
m2, en la posibilidad de edificacion de dos viviendas.

Los estandares urbanisticos de aplicacion seran los siguientes:

La clasificacion como suelo rustico de asentamiento rural de 3517 m2, con:
Uso: residencial. Modalidad: vivienda unifamiliar aislada

Parcela minima: 1500 m2

Tipologia: edificacion exenta

Frente minimo parcela: 20 m

Edificabilidad: 0.25 m2¢c/m2s

Se produciria un incremento en la poblacion de aproximadamente 8 habitantes y un incremento de
la superficie construida total en el conjunto del suelo residencial del Mojon de 879,30 m2c.

Se prevé un aumento de la superficie construida del 2.22% con respecto a lo previsto en
planeamiento.

Teniendo en cuenta que como consecuencia del convenio se produce un incremento del volumen
edificable de la zona, asi como un aumento de poblacion. En este sentido el nicleo de El mojon cuenta en la
nueva redaccion del PGO que ahora se tramita, con una extension total de 2.069 m2 de espacios libres, y una
poblacién de 123 habitantes a 2011, siendo la exigencia legal de m2 de espacios libres de 615 m2. Por tanto
actualmente se cumple ¢ incluso se excede con la prevision legal de espacios libres prevista para el PGO.

Sexto.- Informes emitidos:

Consta en el expediente informe técnico emitido con fecha 9 de enero de 2012 ( reg. De 13 de
ero de 2012 n° 202) en el que se concluye lo siguiente que es transcripcion de su original:
. “Teniendo en cuenta los preceptos establecidos en las consideraciones urbanisticas, se informa
FAVORABLE la propuesta de convenio, condicionado a que se realicen en el PGO en redaccidn, las
modificaciones oportunas con la finalidad de obtener el equilibrio entre la superficie de suelo
cedida y la recalificada.

Consta igualmente emitido informe juridico de fecha 10 de enero de 2012( reg. De fecha 13 de enero
de 2012 n° 220 en el que se concluye del siguiente modo, que es trascripcion de su original:

“PRIMERQO.- Se informa favorablemente la propuesta de convenio planteada por el interesado,
teniendo en cuenta los condicionantes contemplados en ¢l siguiente punto.

SEGUNDO.-EIl Convenio urbanistico que se dépte deberd contemplar, aparte de lo anterior, las
siguientes condiciones: 17

Del Convenio

e Se indica que en el Convenio que se suscriba, deberd figurar como firmante Dofia Ardnzazu
Del Mar Ferndndez Delgado en representicion de la entidad Inmuebles Aramajo S.L., o quien
sea designado representante de la misma, \titular de las fincas de cesion segin el Regisiro de la
Propiedad, ast como los titulares de la finog objeto de recalificacién, D. Francisco) Ferndndez

10
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Torres y Dofia Carmen Delgado Betancort en su propio nombre y derecho, salvo que
aportaran algun titulo de representacion.

e Una vez negociado y suscrito el convenio, deberd someterse a trdmite de informacion publica.
Dado que el PGO en el que se inserta en convenio debe someterse igualmente a informacion
publica, el convenio deberd figurar entre la documentacion sometida en el procedimiento a la
informacion publica de este, tal y como dispone el art. 237 1 y 2 TRLOTC. Se incluird por
tanto el texto integro del convenio y sus anexos.

e Tras la informacion publica, a la vista de las alegaciones, se elaborard una propuesta de texto
definitivo del convenio que se trasladard a quienes lo hubieran suscrito, para su aceptacion,
reparos, o0 renuncia.

e El convenio deberd firmarse dentro de los quince dias siguientes a la notificacion de la
aprobacién del texto definitivo a la persona o personas interesadas, privadas o publicas.
Transcurrido dicho plazo sin que tal firma haya tenido lugar, se entenderd que renuncian a
aquél.

e Los convenios se perfeccionan y obligan desde su firma, en su caso tras la aprobacion de su
texto definitivo en la forma dispuesta en el nizmero anterior.

e Se incorporard un ejemplar completo del texto definitivo del convenio y, en su caso, de la
documentacion anexa al mismo al registro y archivo administrativo de convenios
administrativos urbanisticos, en los que se anotard y custodiard tal ejemplar.

Documentos que deben acompaiiar al texto del convenio

Entre los documentos que deben acompariar el texto del convenio, tanto en su forma inicial como en la
definitiva, se encuentran, junto a los documentos e informes obrantes en el expediente administrativo, los
siguientes.

Documento acreditativo de la identidad de los intervinientes asi como los comprensivos de
capacidad, legitimacion y representacion (art. 88. 2 Ley 30/92). .

Documento acreditativo en su caso de los titulos de propiedad o de cualquier otro titulo sobre
bienes y derechos objeto del convenio.

Cuantificacion de todos los deberes legales de cesion y determinacion de la forma en que éstos
serdn cumplidos (art. 236.4 TRLOTC).-

Valoracidn, en su caso por los servicios competentes de la Administracion del porcentaje del
aprovechamiento urbanistico no susceptible de apropiacion cuando su cesién sea sustituida
mediante el pago de cantidad en metdlico .- art. 236.4 TRLOTC y 247.4 RGESPC.

Resumen ejecutivo expresivo de las determinaciones espritas y grdficas que se proyectan alterar
incluyendo , en su caso, la planimetria adecuada ( aift.| 11 Real Decreto Legislativo 2/2008, de
20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo.)

e En su caso la documentacion exigida en el art. 70 te de la Ley 7/1985 de 2 de abril reguladora
de las bases de régimen local.

De las obras de urbanizacion: R

e Se condicionard la ejecucion de la edificacion a
cada parcela, asi como de las infraestructuras q
de solar.

urbanizacion del frente de via que afecta a
sean necesarias para alcanzar la condicion

o Las licencias urbanisticas que se otorguen
necesarios para asegurar que las parcelas alcanc
la ordenacion, de entre los siguienies:

n posterioridad impondrdn los deberes
la condicion de solar y los gye determine

an
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Se deberd proceder, en su caso, a la previa normalizacion de la parcela conforme a lo previsto
en el articulo 195 del Reglamento de Gestion, asi como la obtencion de la licencia urbanistica
correspondiente.

o Costear los gastos de urbanizacion y, en su caso, ejecutar las obras necesarias para
completar los servicios urbanisticos y para regularizar las vias publicas existentes.

o Cumplir los deberes legales para la materializacion del aprovechamiento edificatorio,
de acuerdo con lo establecido en el articulo 194 del Reglamento de gestion.

o Asumir el compromiso de no uiilizar las construcciones o instalaciones hasta la
conclusion de las obras de urbanizacion.

e [l propietario debe costear los gastos que se deriven de la ejecucion de tales servicios o, en su
caso, asumir directamente su ejecucion material, como condicion inexcusable para el
otorgamiento de la licencia urbanistica.

Con respecto_al viario de nueva creacion: Igualmente el interesado debe urbanizar la calle de
nueva creacion cuyo acceso se produce desde la calle Lebrillo y remata en un fondo de saco como parte de
las contraprestaciones objeto del convenio, con independencia de que exista o no parte de la
urbanizacion ya ejecutada.

De las parcelas objeto de cesion:

e Las parcelas objeto de cesion, se entenderdn cedidas al Ayuntamiento de Teguise libres de
cargas y gravamenes.
La cesion de las parcelas se efectia de forma voluntaria y gratuita.
Igualmente, y en relacion al suelo que deba ser objeto de cesion previa segregacion de la finca
matriz, como ocurre con el suelo destinado a viario y dotaciones, se incluira una estipulacion en
el convenio a los efectos de que en el plazo de dos meses a contar desde la entrada en vigor del
nuevo planeamiento se produzcan las operaciones de segregacion que se requieran para que el
Ayuntamiento, a la entrada en vigor del presente convenio, pueda ejecutar el mismo y adquirir
las parcelas de cesion para su inscripcion en el Inventario de bienes municipal asi como en el
registro de la Propiedad, pudiendo tramitar de oficio las licencias de segregacion que fueran
precisas.
En caso de nuevas mediciones que determinen una modificacion en la superficie de las fincas, el
interesado se obliga a la rectificacion registral de la misma, correspondiendo al Ayuntamiento,
en caso de excesos de cabida en las fincas de cesion, la titularidad de tal exceso.

o Deberdn haberse emitido los correspondientes informes de valoracion de las parcelas (de

cesion y recalificacion) , que deberdn adjuntarse al documento inicial y definitivo. “

Sobre el expediente de expropiacion descrito en los antecedentes, se pone de manifiesto la incompatibilidad
de dicha expropiacion con el objeto de este convenio, por lo que deberd mantenerse uno u otro. A este
respecto el expediente expropiatorio podrd finalizar mediante acuerdo entendiendo por tal la suscripcion del
convenio urbanistico de planeamiento, debiendo constar a este respecto la conformidad del interesado.

2012 ( reg. De 13 de enero de 2012 n® 200) que debera figurar como anexo al convenio € e] que se lleva a
cabo una valoracion de las parcelas objeto del convenio.

Séptimo: Sobre el expediente de expropiacién instado:
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El 9 de diciembre de 2009 (Reg. En. N° 22.228), se present6 en el Ayuntamiento de Teguise por D.
Francisco Fernandez Torres, con DNI n° 42699909-H, actuando en representacion de la entidad
INMUEBLES ARAMAJO, S.L., con CIF n° B-35645365, denuncia de la mora expropiatoria de la finca
registral n° 44256 por sus afecciones en planeamiento ( NNSS), indicando que la superficie que ha de ser
objeto de expropiacion fuera la siguiente:

1.539 m2 destinados a equipamiento de zonas verdes.
497 m2 destinados a dotacional viario

799 m2 destinados a equipamiento socio cultural
TOTAL DE M2 A EXPROPIAR 2835 M2.

El interesado formula la correspondiente DENUNCIA DE MORA al Ayuntamiento al no haber
procedido este a expropiar el citado suelo al amparo del articulo 163.1 del TRLOTC, advirtiendo que si
transcurridos dos meses desde la solicitud no se le notificara hoja de aprecio, procedera a formularla con los
efectos previstos en el articulo 163.2 del citado Texto Normativo.

Ante lo expuesto, se pone de manifiesto la incompatibilidad de dicha expropiacién con el objeto de
este convenio, por lo que debera mantenerse uno u otro.

Siendo de aplicacion a los antecedentes descritos los siguientes.

IL.LFUNDAMENTOS JURIDICOS:

A) Relativos a los Convenios:

I. Tipos de convenios.-

{\ De conformidad con el art 236 TRLOTC, Los Ayuntamientos , podran suscribir, siempre en el
l ambito de sus respectivas esferas de competencias, convenios con personas publicas o privadas, tengan éstas

0 no la condicién de propietarios de los terrenos, construcciones o edificaciones correspondientes, para la
‘ preparacion de toda clase de actos y resoluciones en procedimientos instruidos en el ambito de aplicacion de
- est¢ Texto Refundido, incluso antes de la iniciacion formal de éstos, asi como también para la sustitucion de
—aquellas resoluciones.

La negociacion, la celebraciéon y el cumplimiento de los convenios a que se refiere el numero
anterior se regiran por los principios de transparencia y publicidad.

El pfo 3 de dicho articulo dispone que los convenios se diferenciaran, por su contenido y finalidad,
segun\que su objeto:

}a) No afecte en absoluto a la ordenacion ambiental, territorial y urbanistica que esté en vigor,
' limitandose, cuando se refieran a la actividad de ejecucién de la referida ordenacién, a la
determinacién de los términos y las condiciones de la gestion y la ejecucion del planeamiento y
mas instrumentos existentes en ¢l momento de su celebracion.
1

Del cumplimiento de estos convenios en ningin caso podra derivarse o resultar modificacion,
alteracion, excepcion o dispensa algunas de la ordenacion dg c 1
urbanistica.




) EXP 1156/2011
CONVENIO URBANISTICO- EL MOJON

AYUNTAMIENTO DE
TEGUISE
LANZAROTE

b) Incluya o pueda tener como consecuencia o resultado posibles modificaciones del
planeamiento de ordenacién en vigor, bien directamente, bien por ser éstas precisas en todo
caso para la viabilidad de lo estipulado. Estos convenios solo podran ser preparatorios de las
resoluciones procedentes. En el presente caso nos encontrariamos con un convenio de este tipo.

Las estipulaciones previstas en la letra b) del niimero 3 solo tienen el efecto de vincular a las partes
del convenio para la iniciativa y tramitacion de los pertinentes procedimientos para la modificacion o
revision del planeamiento o instrumento de que se trate sobre la base del acuerdo sobre la oportunidad,
conveniencia y posibilidad de una nueva solucién de ordenacion ambiental, territorial o urbanistica. En
ningtin caso vincularan o condicionaran el gjercicio por la Administracion Piblica, incluso la firmante del
convenio, de la potestad de planeamiento o de aprobacion del pertinente instrumento.

El art. 243 del RG igualmente hace referencia a los convenios que se celebren entre particulares,
incluidos los que se celebren entre los agentes urbanizadores, edificadores o rehabilitadores y los particulares
afectados por la actuacién, que tendran caracter privado y no se consideraran convenios urbanisticos, si bien
sus determinaciones seran incorporadas a actos o procedimientos administrativos en los términos
previstos en la normativa aplicable.

Segun el articulo 247 del RG, que regula los Convenios urbanisticos incorporados al Planeamiento.

1. Los instrumentos de planeamiento deberdn incorporar necesariamente en su documentacion un
Anexo de Convenios Urbanisticos, donde se incluiran todos aquellos convenios suscritos con

anterioridad, o durante el periodo de elaboracidn o de informacion piiblica, a la aprobacidn del
planeamiento.

2. Tales convenios urbanisticos se formulan con el fin de facilitar y garantizar la viabilidad y
agilidad de la gestion urbanistica y la ejecucion del planeamiento previsto, y concretar la
participacion de la iniciativa privada en la actuacion urbanistica.

3. Cuando asi se determinase en la regulacion contenida en los Titulos 11 y I1I de este Reglamento,
los convenios urbanisticos podrdn tener el contenido y alcance exigible a un instrumento de
gestion. La incorporacion de estos convenios urbanisticos a la documentacion del instrumento de
planeamiento, de forma previa a un trdmite de informacion publica, supone el cumplimiento del
principio de publicidad.

4. Los convenios urbanisticos en los que se acuerde la adjudicacion del aprovechamiento
urbanistico correspondiente al Ayuntamiento mediante el pago de la cantidad resultante de su valor
econdmico, deberan incluir en cualquier caso la valoracion pertinente de dicho aprovechamiento
urbanistico practicada por los servicios municipales.

IL.- .Celebracion y perfeccionamiento de los convenios. Articulo 237 TRLOTC

(..) 2. Cuando la negociacion de un [convenio coincida con la tramitacion del procedimiento de
aprobacion de un instrumento de ordenacion]lo de ejecucion de éste, con el que guarde directa relacion y,
en todo caso, en el supuesto previsto en la lgfra b) del nimero 3 del articulo anterior, deberd incluirse el
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persona o las personas que hubieran negociado y suscrito el texto inicial para su aceptacion, reparos o, en

SUu ¢aso, renuncia.
El texto definitivo de los convenios, salvo el de los previstos en la letra b) del numero 3 del articulo
anterior y todos aquellos para los que este Texto Refundido contenga una habilitacion especifica, deberdn

ratificarse:(...) d) Por el mdximo drgano colegiado de la organizacion publica de que se trate, cuando

hayan sido suscritos inicialmente en nombre de la misma.
El convenio deberd firmarse dentro de los quince dias siguientes a la notificacion de la aprobacion
del texto definitivo a la persona o personas interesadas, privadas o publicas. Transcurrido dicho plazo sin

que tal firma haya tenido lugar, se entenderd que renuncian a aquél.

4. Los convenios se perfeccionan y obligan desde su firma, en su caso tras la aprobacion de su texto
definitivo en la forma dispuesta en el niimero anterior.

IIL.-.Publicidad de los convenios. Articulo 238 TRLOTC

1. (..) En los Ayuntamientos existird un registro y un archivo administrativo de convenios
administrativos urbanisticos, en los que se anotardn éstos y se custodiard un ejemplar completo de su texto

definitivo y, en su caso, de la documentacion anexa al mismo.

B.- Relativos a la propuesta concreta de convenio

I.- Sobre la recalificacion de suelo rustico de proteccién agraria a suelo rastico en asentamiento

rural.

Articulo 49 TRLOTC .Clases de suelo.
1. El suelo de cada término municipal se clasificard por el Plan General, de acuerdo con el

miento de ordenacion de los recursos naturales y territorial, dentro de un criterio de desarrollo

t\\p[ nea
“~sedtenible, en todas o algunas de las siguientes clases:

a) Urbano.

b) Urbanizable.

¢) Rustico.

2. Los instrumentos de ordenacion de los recursos naturales o territorial, en los casos previstos en

|
este Texto Refundido, podran clasificar directamente el suelo en alguna de las clases que se establecen en el
niimero anterior, ast como establecer criterios vinculantes de clasificacion que deban ser introducidos por el

Plan General para ambitos concretos de un determinado municipio.
con su destino especifico.

3. El planeamiento calificard el suelo de cada clase de acuerdo

Con respecto a los asentamientos rurales, la LEY 19/2003, de 4; de abril, por la que se aprueban
las Directrices de Ordenacion General y las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias

dispone lo siguiente.

“Directriz 63. Asentamientos rurales. (ND)
1. El planeamiento insular, en el establecimiento de criteriog de reconocimiento y ordenacion, y el
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mantenimiento de dicho cardcter rural, evitando su asimilacion y tratamiento como suelos urbanos
o urbanizables en formacion. Para alcanzar dicho objetivo, el planeamiento habrd de observar las
siguientes determinaciones:

a) La delimitacion se realizard en base al perimetro definido por las viviendas existentes, evitando
cualquier extension hacia el exterior inedificado.

b) Las nuevas edificaciones residenciales se limitardn mediante la colmatacion interior del
asentamiento.

2. En aplicacion de los principios anteriores, y salvo lo dispuesto expresamente por el planeamiento
insular, en funcion del modelo territorial insular especifico, el planeamiento general ordenard los
asentamientos rurales de acuerdo con los siguientes criterios:

a) El reconocimiento de los asentamientos se realizard de acuerdo con sus caracteristicas
territoriales. En ningin caso, salvo lo dispuesto expresamente por el planeamiento insular, podrdn
reconocerse como asentamientos los conjuntos con menos de 10 viviendas, y una densidad inferior a
5 viviendas por hectdrea.

b) El planeamiento general mantendra la estructura rural de los asentamientos, mejorando, en su
caso, los viales existentes y evitando la apertura de los nuevos, salvo excepciones justificadas, o
que pretendan la colmatacion interior del asentamiento. No se admitirdn las segregaciones y
parcelaciones con aperturas de nuevas vias, ya sean de cardcter privado o publico, para el acceso a
las diferentes viviendas, salvo que actiian en el sentido de lo dispuesto en el apartado 1.b).

¢) Se evitardn las tipologias y procesos de produccion de suelo y edificacion propios del suelo
urbano y, en particular, los proyectos y promociones para mds de dos viviendas, salvo
rehabilitacion de patrimonio con valor arquitectonico o etnogrdfico.

d) Las reservas de suelo para espacios libres, dotaciones y equipamientos, se graduard de acuerdo
con los diferentes tipos de asentamientos rurales, con una superficie entre el 50% y el 100% de la
prevista para los planes parciales y pudiendo concentrar las mismas en determinados usos,
conforme igualmente a las caracteristicas de los asentamientos.(...)”

No obstante lo anterior, la Ley de Medidas Urgentes , Ley 6/2009 de 6 de mayo, en su art. 26 modifica
caracter de Norma Directiva de la totalidad de la Directriz 63 en los siguientes términos:

6 Los ap. 1.a), 1.b, y 2.b) tendran el caracter de Recomendacion. El resto tendra el caracter de Norma
Directiva.

Igualmente el art. 26 de la Ley de Medidas Urgentes dispone que “ Solo podrdn ser motivos de justificacion
de la posible inobservancia de las determinaciones con cardcter de Recomendacion de esta Directriz, en los
términos previstos en el apartado 4, del articulo 15 del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del
Territorio y de Espacios Naturales de Canarias:

a. La acreditacion de las necesidades de extension o cambio del modelo del asentamienio necesario
para su crecimiento vegetativo, tanto por la extension de la superficie libre existente hacia el
interior del asentamiento como por sus condiciones orogrdficas, ambientales, o de conexion con las
infraestructuras y los sistemas generales.

b. La necesaria obtencion de espacios libres para la seguridad hidrologica o frente a incendios
forestales, asi como para la implantacion de infraestructuras e instalaciones con dicha finalidad.

c. La obtencion de suelos con destino a la proteccion paisajistica o df la flora y la fauna, o para la
conservacion de espacios libres vinculados al asentamiento, y la implantacion de sus dotaciones y
equipamientos necesarios, circunstancias que deberdn acredijtgrse mediante los oportunos
convenios urbanisticos, los documentos que garanticen las c i/ones gratuitas, o el modo de
obtencion de los mismos por el municipio.

a2
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El art. 55 del TRLOTC contempla las distintas categorias de suelo rustico definiéndolas.

e Sueclo rustico de proteccion agraria, para la ordenacion del aprovechamiento o del potencial agricola,
ganadero y piscicola.

e Suelo ristico de asentamiento rural, referida a entidades de poblacion existentes con mayor o menor
grado de concentracién, generalmente sin vinculacién actual con actividades primarias, cuyas
caracteristicas no justifiquen su clasificacion y tratamiento como suelo urbano, de acuerdo con los
criterios que establezcan las Normas Técnicas del Planeamiento Urbanistico.

El art 62 del TRLOTC dispone ademas que:

“(..) 3. Cuando la ordenacion permita otorgar al suelo ristico aprovechamiento en edificacion de
naturaleza residencial, industrial, turistica o de equipamiento, el propietario tendrd el derecho a
materializarlo en las condiciones establecidas por dicha ordenacidn, previo cumplimiento de los
deberes que ésta determine y, en todo caso, el pago de un canon cuya fijacidn y percepcion
corresponderd a los Municipios por cuantia minima del cinco y mdxima del 10 % del presupuesto
total de las obras a ejecutar. Este canon podrd ser satisfecho mediante cesion de suelo en los casos
en que asi lo determine el Municipio.(...)

5. Las condiciones que determinen los instrumentos de ordenacion para materializar el
aprovechamiento en edificacion permitido en suelo ristico, deberdn:

a. Asegurar la preservacion del cardcter rural del suelo y la no formacion de asentamientos no
previstos, ast como la adopcion de las medidas precisas para proteger el medio ambiente y
mantener el nivel de calidad de las infraestructuras y los servicios publicos
correspondientes.

b. Garantizar la restauracion, a la finalizacion de la actividad, de las condiciones ambientales
de los terrenos y de su entorno inmediato.

c. Asegurar la ejecucion de la totalidad de los servicios que demanden las construcciones e
instalaciones autorizadas en la forma que se determine reglamentariamente. En particular y
hasta tanto se produce su conexion con las correspondientes redes generales, las viviendas y
granjas, incluso las situadas en asentamientos, deberdn disponer de depuradoras o fosas
sépticas individuales, quedando prohibidos los pozos negros.

d. Asegurar la ejecucion y mantenimiento de las actividades o usos que justifiquen la
materializacion del aprovechamiento en edificacion y, en especial, la puesta en explotacion
agricola y el funcionamiento de los equipamientos.

El art. 63.3 del TRLOTC dispone lo siguiente:

“(..) 3. En los suelos previstos para los asepfamientos rurales o agricolas, se podrdan realizar
aquellos usos que expresamente contemple el| planeamiento, el cual deberd asimismo definir los
criterios dimensionales y, cuando esos asentanfientos tengan cardcter tradicional, deberd establecer
las medidas precisas para mantener sus carac risticas singulares.

TRLOTC.
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a. Situarse en terrenos calificados como asentamientos rurales o agricolas, salvo las excepciones que
se establezcan reglamentariamente para posibilitar la adecuada vigilancia en los Espacios
Naturales Protegidos o de instalaciones legitimadas mediante Proyectos de Actuacion Territorial.

Cuando se trate de viviendas situadas en asentamientos agricolas, estar directamente vinculadas a
las correspondientes explotaciones agricolas efectivas. Su primera ocupacion solo serd posible
previa acreditacion de la puesta en explotacion agricola de los correspondientes terrenos o de la
acreditacion del mantenimiento de la actividad agraria de la finca.

b. Constituir la finca que les otorgue soporte, una unidad apta para la edificacion, quedando en su
integridad vinculada legalmente a la vivienda autorizada.

Art. 192 del Reglamento de Gestion y ejecucion de los Instrumentos de Planeamiento de Canarias dispone
igualmente que:

Articulo 192. Actuaciones aisladas privadas.

1. Las actuaciones aisladas privadas pueden ejecutarse por los propietarios de terrenos en suelo

riustico de asentamiento rural sobre sus propias parcelas, de acuerdo a la ordenacion

pormenorizada del asentamiento rural.

2. Para ello, se deberd proceder, en su caso, a la previa normalizacion de la parcela conforme a lo

previsto en el articulo 195 de este Reglamento, asi como la obtencidn de la licencia urbanistica

correspondiente.

3. Las licencias urbanisticas impondran los deberes necesarios para asegurar que las parcelas

alcancen la condicion de solar y los que determine la ordenacion, de entre los siguientes:

a. Costear los gastos de urbanizacion y, en su caso, ejecutar las obras necesarias para
completar los servicios urbanisticos y para regularizar las vias publicas existentes.

b. Cumplir los deberes legales para la materializacion del aprovechamiento edificatorio, de
acuerdo con lo establecido en el articulo 194 de este Reglamento.

c. Asumir el compromiso de no utilizar las construcciones o instalaciones hasta la conclusion
de las obras de urbanizacion.

" Deberan observarse los condicionantes impuestos en el articulo trascrito, que el interesado afirma
o}cer al suscribir el convenio.

N

IT) Relativos a las Cesiones:

Articulo 148 del RG .- Obtencion de suelo para sistemas locales.

1. Con cardcter general, la obtencion de suelo para sistemas locales se Illevard a cabo a través de
las cesiones obligatorias y gratuitas que, de acuerdo a la ordenacion urbanistica, deban hacerse al
Ayuntamiento en la gestion y ejecucion de dambitos de suelo urbano no consofidado, sectores de suelo
urbanizable o unidades de actuacion de suelo rustico. |

2. Cuando no esté prevista en el planeamiento, ni sea precisa ni con egiente la delimitacion de

unidades de actuacion, la obtencion de suelo para dotaciones en suelo urbfng consolidado o en suelo
rustico se producird por:

a) Cesion gratuita en virtud de convenio urbanistico.

b) Expropiacion.

¢) Ocupacion directa.
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Que ambas partes se reconocen la capacidad legal necesaria para la firma del presente convenio
urbanistico. Por lo anterior, los Sefiores comparecientes, en la representacion que ostentan, acuerdan:
- 101 -

CLAUSULAS DEL CONVENIO URBANISTICO

PRIMERA: COMPROMISO

De un lado D. FRANCISCO FERNANDEZ TORRES, DONA CARMEN DELGADO
BETANCOR, y la entidad INMUEBLES ARAMAJO, S.L., como titulares de las fincas descritas en los
antecedentes de este convenio, y de otro D. OSWALDO BETANCOR GARCIA, en su condicion de
Alcalde Presidente del Ayuntamiento de Teguise y en la representacion legal del mismo, mediante el
presente documento formalizan el CONVENIO URBANISTICO que afecta a las fincas descritas en los
antecedentes, asumiendo los derechos y obligaciones que se derivan del mismo en la representacion que
cada uno ostenta.

SEGUNDA: OBJETO:

A.- CESIONES:

Cesion gratuita y libre de cargas y gravamenes a favor del Ayuntamiento de Teguise de Parte de la
Finca registral n® 44256 . Seran objeto de cesion los terrenos afectados por dotaciones y viarios que
constituyen 2.070 m2 (dos mil setenta metros cuadrados) que provienen de la suma de los siguientes suelos.

Ensanche por alineacion ¢/ Alfonso Tolosa.- 254 m2
Espacio Libre.- 1122 m2

Socio cultural.- 152 m2

Calle nueva creacion.- 542 m2

Igualmente se ceden 78 m2 ( setenta y ocho metros cuadrados) correspondientes al ensanche por
eacion de la calle Alfonso Tolosa, que pertenecen a la finca de 3.595 m2, que deberan ser objeto de la
~Oportuna segregacion, quedando un resto de finca de 3.517 m2 .

El Ayuntamiento recibira dichas fincas sin que deba abonar cargo alguno a la propiedad, y libres de
cargas y gravamenes.

B.- CONTRAPRESTACIONES:

Como contraprestacion a dichas cesiones se propone la recalificacion dé\Finca no inscrita en el
Registro de la Propiedad de 3595 m?, (segun catastro parcela 148 y parte de 1a/149 del poligono tres del
catastro de rastica, siendo la suma de estas 3595 m2 ) titularidad de D. FRANCISCO FERNANDEZ
TORRES Y DONA CARMEN DELGADO BETANCORT, restando la superfici¢ de 77,80 m2 que seran
objeto de cesion para el ensanche del viario previsto, lo que hacen un tota] de 3.517 m2 ( tres mil

quinientos diecisiete metros cuadrados) a recalificar. =[]
/

Esta finca sera considerada por el nuevo Plan General como %. de asentamiento rural tal y
como se expone y explica en el informe técnico emitido. * \

Se recalifica de suelo ristico de proteccion agraria segiin NNSS a sug
rural a tenor de la propuesta de convenio.
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Actualmente y segiin NNSS la superficic construida maxima para esta parcela es de 20 m2c,
destinados a uso agrario.

Segun Convenio la superficie construida maxima para estas parcelas quedaria en 879,30 m2c de
edificacion destinada a residencial en asentamiento rural, distribuido al ser la parcela minima prevista 1500
m2, en la posibilidad de edificacion de dos viviendas.

Los estandares urbanisticos de aplicacion seran los siguientes:

La clasificacion como suelo ristico de asentamiento rural de 3517 m2, con:
Uso: residencial. Modalidad: vivienda unifamiliar aislada

Parcela minima: 1500 m2

Tipologia: edificacion exenta

Frente minimo parcela: 20 m

Edificabilidad: 0.25 m2¢/m2s

C.- CONDICIONANTES:

Documentos que acomparian al presente convenio

Documentos e informes obrantes en el expediente administrativo

Documento acreditativo de la identidad de los intervinientes asi como los comprensivos de
capacidad, legitimacion y representacion ( art. 88. 2 Ley 30/92). .

Documento acreditativo de los titulos de propiedad o de cualquier otro titulo sobre bienes y
derechos objeto del convenio.

Cuantificacion de todos los deberes legales de cesion y determinacion de la forma en que éstos
serdn cumplidos ( art. 236.4 TRLOTC).-

Valoracion, por los servicios competentes de la Administracion

Resumen ejecutivo expresivo de las determinaciones escritas y grdficas que se proyectan alterar
( art. 11 Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo.)

De las obras de urbanizacion:

Se condicionard la ejecucion de la edificacion a la urbanizacion del frente de via que afecta a

cada parcela, asi como de las infraestructuras que sean necesarias para alcanzar la condicion
de solar.

Las licencias urbanisticas que se otorguen con posterioridafl) impondrdn los deberes
necesarios para asegurar que las parcelas alcancen la condicion He solar y los que determine
la ordenacion, de entre los siguientes:

arcela conforme a lo previsto

< r

&dela licencia urbanistica

Se deberd proceder, en su caso, a la previa normalizacion de la
en el articulo 195 del Reglamento de Gestion, ast c
correspondiente.

o Costear los gastos de urbanizacion y, en su ¢
o 7 e . \
completar los servicios urbanisticos y para regularizar las

a0
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o Cumplir los deberes legales para la materializacion del aprovechamiento edificatorio,
de acuerdo con lo establecido en el articulo 194 del Reglamento de gestion.

o Asumir el compromiso de no utilizar las construcciones o instalaciones hasta la
conclusion de las obras de urbanizacion.

o [El propietario debe costear los gastos que se deriven de la ejecucion de tales servicios o, en su
caso, asumir directamente su ejecucion material, como condicion inexcusable para el
otorgamiento de la licencia urbanistica.

e No serd obligacion del interesado en este convenio la urbanizacion del frente de la zona verde
objeto de cesion que da a la calle Alfonso Tolosa.

Con respecto al viario de nueva creacion: Igualmente el interesado debe urbanizar la calle de
nueva creacion cuyo acceso se produce desde la calle Lebrillo y remata en un fondo de saco como parte de
las contraprestaciones objeto del convenio.

De las parcelas objeto de cesion:

e Las parcelas objeto de cesion, se entenderdn cedidas al Ayuntamiento de Teguise libres de
cargas y gravdamenes.
La cesion de las parcelas se efectia de forma voluntaria y gratuita.
Una vez haya entrado en vigor el presente convenio, el ayuntamiento podrd, de oficio, promover
la segregacion del suelo objeto de cesion previos los tramites adminisirativos oporiunos y
atendiendo al art. 166.4 del TRLOTC, a los efectos de permitir su adquisicion e inclusion en el
inventario municipal y Registro de la Propiedad, sin necesidad de que para que se produzcan
las segregaciones se haya ejecutado la urbanizacion.

e En caso de nuevas mediciones que determinen una modificacion en la superficie de las fincas, el
interesado se obliga a la rectificacion registral de la misma, correspondiendo al Ayuntamienio,
en caso de excesos de cabida en las fincas de cesion, la titularidad de tal exceso.

Sobre el expediente de expropiacion instado por el interesado ante el Ayuntamiento de Teguise,:

Dada la mcompatlblhdad de la expropiacion instada con el objeto de este convenio, el propietario de
la parcela objeto del mismo, Inmuebles Aramajo S.L. y este Ayuntamiento , acuerdan que el presente
convenio , una vez entrado en vigor, supone la terminacién convencional del dicho expediente expropiatorio,
estando las partes de acuerdo en que no se efectuen otros tramites que puedan dar lugar a la continuacion del
expediente de expropiacion en otros términos.

TERCERA: EJECUCION DEL PRESENTE CONVENIO

Para la ¢jecucion del presente Convenio se procedera a las o}diﬁcaciones y adaptaciones técnicas
precisas convenientes y necesarias para la optimizacion y consecucipn del objeto del mismo, incluyéndose su
contenido en las determinaciones del futuro Plan General de Ordenacién del Municipio a los efectos de que
sea aprobado como parte del mismo, cumpliéndose con ello el trdmi ¢ de exposicion publica previstq en la
norma.

CUARTA: PROCEDIMIENTO :

2N




) EXP 1156/2011
CONVENIO URBANISTICO- EL MOJON

AYUNTAMIENTO DE
TEGUISE
LANZAROTE

Una vez negociado y suscrito el convenio, debera someterse a tramite de informacién publica.
Dado que el PGO en el que se inserta el convenio debe someterse igualmente a dicho trimite, el
convenio debera figurar entre la documentacién sometida en el procedimiento a la informacién
publica de este, tal y como dispone el art. 237 1y 2 TRLOTC. Se incluir4 por tanto el texto integro del
convenio y sus anexos.

Tras la informacion pablica, y a la vista de las alegaciones que se presenten, se elaborara una
propuesta de texto definitivo del convenio de la que se dari vista a la/s personas que hubieran
negociado y suscrito el convenio en su texto inicial para su aceptacién, reparos o renuncia al mismo.

El convenio debera firmarse dentro de los quince dias siguientes a la notificacién del texto
definitivo por los interesados. Transcurrido dicho plazo sin que la firma haya tenido lugar se
entendera que renuncian a aquel.

El convenio que se propone se perfecciona y obliga desde su firma, en su caso tras la aprobacion de
su texto definitivo en la forma dispuesta en el TRLOTC.

Se incorporarda un ejemplar completo del texto definitivo del convenio y, en su caso, de la
documentacién anexa al mismo al registro y archivo administrativo de convenios administrativos
urbanisticos, en los que se anotara y custodiara tal ejemplar.

El Ayuntamiento, tras los tramites oportunos, procedera a incorporar al inventario municipal de
bienes las parcelas cedidas.

Se faculta a cualquiera de las partes para que, en su caso, puedan elevar a publico el presente
convenio, corriendo la parte que lo lleve a efecto con todos los cargos que pudieran derivarse de ello.

En prueba y conformidad con el presente documento, que se extiende por duplicado y a un solo
efecto en 31 hojas de pz}'pel timbrado municipal, por una cara, firman, después de su lectura integra, en el
lugar y fecha al prineipio indicados, ante mi, el Secretario General, que doy fe.

CCIDENTAL
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Expediente: Val-5/2011

INFORME DE: vaioracion urbanistica sobre Propuesta de convenio de cesion de
parcelas, recalificacion de suelo y urbanizacién de tramo de via publica de nueva
creacion.

1 SOLICITANTE DE LA TASACION Y FINALIDAD

SOLICITANTE Ayuntamiento de Teguise. ¢/ Santo Domingo,1, 35530 Teguise

e realiza el presente informe a peticién del solicitante, al objeto de establecer convenio urbanistico de cesion de
ibn y recalificacion de suelo propiedad de Inmuebles Aramajo S.L. mas la urbanizacién de tramo de calle de nueva
ion prevista en planeamiento en fase de aprobacion.

Se\ha realizado de acuerdo con lo establecido en la:

Orden del Ministerio de Economlfa y Hacienda 805/2003 del 27 de Marzo de 2003, sobre normas de
valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras, publicada
en el B.O.E. del 9 de Abril de 2003.

eal Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio por el que se aprueba el texto refundido de la ley del suelo.

loracién de las contraprestaciones resultantes de la propuesta de convenio.

de suelo vacante, el valor del inmueble sera €l abtenido por el método de comparacidn.

2 IDENTIFICACION Y LOCALIZACION

DESCRIPCION'DEL INMUEBLE: seguin tabla.
ESTADO DEL INMUEBLE: suelo vacante
DIRECCION EIl Mojon

MUNICIPIO 35539 Teguise

PROVINCIA Las Palmas

DATOS REGISTRALES

Segun tabla

IDENTIFICACION CATASTRAL UNITARIA
Referencia Catastral: segln tabla
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3 COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION

COMPROBACIONES REALIZADAS
CORRESPONDENCIA CON FINCA REGISTRAL
COMPROBACION PLANEAMIENTO URBANISTICO
SERVIDUMBRES VISIBLES

ESTADO DE OCUPACION, USO Y EXPLOTACION
ESTADO DE CONSERVACION APARENTE

REGIMEN PROTECCION PATRIMONIO ARQUITEC.
DOCUMENTACION UTILIZADA

PLANO DE EMPLAZAMIENTO

PLANO DE SITUACION

PLANO URBANISTICO

OTRAS DOCUMENTACIONES LEGALES APORTADAS
PLANEAMIENTO URBANISTICO VIGENTE
PLANEAMIENTO URBANISTICO EN FASE DE APROBACION

4 LOCALIDAD Y ENTORNO

TIPO DE NUCLEOC

Urbano.

Situacidn basica del suelo. urbanizado

OCUPACION LABORAL Y NIVEL DE RENTA

El nivel de renta de los residentes en este entorno puede considerarse medio.
La actividad principal esta dedicada al sector terciario, comercial y servicios.
POBLACION
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Segun el padrén de 2011:123 habitantes, con un incremento del 4% respecto al del afie 2010,

EVOLUCION Y DENSIDAD DE LA POBLACION

La tendencia de variacion de la poblacién en los Glitimos afios es estable.

DELIMITACION Y RASGOS URBANOS

Pequefio niiclec eminentemente agricoala, situado en la zona central del municipio, en el lugar denominada los llanos
de Teseguite.

Presenta un alto grado de conservacién y una alta calidad visual. Se le puede considerar como de alto valor
paisajistico.

Sitvado a cinco kildmetros al Oeste de la Villa de Teguise dentro de él se distinguen dos zonas residenciales
separadas por ¢l Barranco.

CONSERVACION DE LA INFRAESTRUCTURA

Las infraestructuras son buenas y tienen un buen nivel de conservacion.
EQUIPAMIENTO

- Aparcamiento; suficiente

- Asistencial: insuficiente

- Bancos: insuficiente representacién de entidades en la zona

- Comercial: insuficiente.

- Deportivo: suficiente

~ Escolar; insuficiente

- Ludico: suficiente

COMUNICACIONES

Las comunicaciones con el resto de localidades son insuficientes.

5 DESCRIPCION Y SUPERFICIE DEL INMUEBLE.

DESCRIPCION DEL CONJUNTO,
Segan tabla descrita en el punte 2: Identificacion y localizacion.

- 3107 m°de !a finca registral: finca 44256, tomo 1831, libro 448 folio 138, inscripcién 1°.
? de referencia catastral 4361436FT414650001BO. (finca objeto de cesidn), seglin instrumento de Planeamiento

2070 m? de la finca registral: finca 44256, tomo 1831, libro 448 folio 138, inscripcion 12
referencia catastral 4361435FT414680001BO. {finca objeto de cesidn), segdn instrumento de Planeamiento
aprabacién.

Sup A: Alineicion de la calle Alfonso Tolosa;
Dicha calle es% calificada segun;

NNSS como Sistema General local: viario (S.G.L.-v), siendo el ancho previsto 12 m (plano n® 3.17.2 El Mojén
alineaciones hoja 1 de 1) { sup: 367 m2).

PGO como Sistema General insular 5.2.A (LZ-405). Siendo el ancho previsto 12.50 m, estando ia linea de edificacion
segun servidumbre de carretera (red insular de 3° orden) dispuesta a 15 m, del eje de la carretera (plano n®c.1.4.2
Ordenacion pormenorizada centro El Mojén. Red viaria alineaciones, rasantes y clasificacion de vias. Hoja 1 de 1)
(sup: 254 m2)

Se encuentra actualmente sin urbanizar, enarenado en estado de abandono, exento de plantacicnes y construcciones.
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BANIZACION contigua:
imento

Rodado: asfaito (90%)
Peatonal: NO.

uras:
Saneamiento: NO
Agua potable: Si
Baja tension: Sl
Alumbrado publico: Sl
Telecomunicaciones: Sl

SUP B: Zona verde:
Dicho espacio esta calificado segun:

NNSS como Equipamiento zona verde {plano n® 3.17.1 El Mojon zonificacion haja 1 de 1) { sup: 1473 m2).
PGO como Dotacion espacio libre (EL-MOJ-1). (plano n° ¢.1.4.1 Ordenacion pormenarizada centro E| Mojon.
Zonificacion. Hoja 1 de 1) (sup: 1122 m2).

La superficie de suelo se encuentra actualmente sin urbanizar, enarenado en estado de abandono, exento de
plantaciones y construcciones.
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URBANIZACION contigua:
Pavimento
Rodado: asfalto (90%)
Peatonal: NO.

Infraestructuras:
Saneamiento: NO
Agua potable: Sl
Baja tension: 51
Alumbrado publico: SI
Telecomunicaciones: Sl
Red de riego: NO

Sup C: Vial de nueva creacitn:

Dicho espacia esta calificado segtn:

NNSS como via piiblica (plano n® 3.17.2 El Mojon alineaciones hoja 1 de 1) de ancho 10 m.( sup: 496 m2.)

PGO: via publica (plano n°® ¢.1.4.2 Ordenacion pormenorizada centro E|l Mojén. Red viaria alineaciones, rasantes y

clasificacion de vias. Hoja 1 de 1) (sup: 542 m2).

URBANIZACION contigua:
imento

Rodado: asfalto (100%)
Peatonal: NO.

cturas;
Saneamiento: NO

u i
Dicho espacia esta calificada segin:

NNSS como Equipamiento socio-cultural {plano n® 3.17.1 El Mojon zonificacidn hoja 1 de 1) (sup: 771 m2).

PGO como suelo rustico de asentamiento rural (AR-1500) (plano n® ¢.1.4.1 Ordenacién pormenorizada centro El
Mojén. Zonificacion. Hoja 1 de 1) { sup: 152 m2).

La superficie de suelo afectada se encuentra actuaimente sin urbanizar, enarenado en estado de abandono, exento

de plantaciones y construcciones.
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URBANIZACION contigua:



Pavimento
Rodado: asfalto (100%)
Peatonal: NO.

Infraestructuras:
Saneamiento: NO
Agua potable: Si
Baja tension: Sl
Alumbrade piblico: SI
Telecomunicaciones: Si
Red de riego: NO

FincaB

- 3585 m’ de las fincas con referencia catastral n® 35024A003001470000LT y 35024A003001480000LF,
De los cuales 111.61 m2 formaran parte de la via ptiblica, siendo por tanto la superficie neta 3483.39 m
objeto de recalificacion, seglin instrumento de Planeamiento vigente.

- 3595 m? de las fincas con referencia catastral n® 35024A003001470000LT y 35024A003001490000LF.
De los cuales 78 m2 {Sup B) formaran parte de la via piblica, siendo por tanto la superficie neta 3517.20
m? objeto de recalificacién, segtn instrumento de Planeamiento en fase de aprobacién.

'Este suelo cuenta con los servicios de;
ceso por via pavimentada.
uministro de agua potable y energla eléctrica.
mbrado piblico.
Clasificacién urbanistica de la finca B.
in planeamiento vigente dicha finca esté clasificada como suelo rustice, categoria potencialmente productivo

la: vegas (b.2.1).
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Imagen: en la que se distingucn los diferentes superficies (Sup A a E) de suclo objelo de cesion ubicadas en las ficnas A y B:



S e T

TEETELD EXTN. P EY SRR EN - (eI R

T

W Pl ———— ot —ti P M O e =i

QL Geaaaaaa QA CeirCAaB+ 0BRSS
< L

/ b — -~ \‘

/ { SRPAG-1 X

| W
SupA;254.00 m2 -
SupB:7E pD o

SUpC:112200m2
SupDrh: gqﬂ
b SupE:152 Jomg
f . v L)

by
S

S — C ——=

CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS

No procedd i

ESTADO DE CONSERVACION Y OBSERVACIONES

Urbanizacién ejecutada en los afos 80 en la que se han realizado obras de conservacion y mejora.

Para el célculo del valor del suelo, utilizaremos et método de comparacién, ya que se trata de suelo vacante, el tipo de
edificacion permitida es vivienda unifamiliar aislada y se cuenta con un nimero de muestras suficiente.

Superficie utilizada para valorar: suelo vacante.

Cesion y urbanizacién; 2070+78 m°delafincaAyB
Recalificacion: 3517 m2 de la finca B

6 DESCRIPCION URBANISTICA

El Instrumento de Planeamiento vigente actualmente en el Municipio de Teguise son: las Normas Subsidiarias del
Municipio de Teguise, aprobadas definitivamente de forma parcial, por acuerdo de La Comisién de Ordenacién del
Territorio y Medio Ambiente de Canarias (COTMAC) de fecha 12 de marzo de 2001, (acuerde publicado en el Boletin
Oficial de Canarias 64/2001, de 25 de mayo, por Resolucién de {a Direccién General de Ordenacién del Temitorio de 8
de mayo de 2001), y en sesion celebrada el dia 20 de mayo de 2003, en la que se adopt6, entre otros, el siguiente
Acuerdo: Aprobar definitivamente, de forma parcial, las Normas Subsidiarias de Teguise. Subsanacidn de
condicionantes, isla de Lanzarote. (acuerdo publicado en el Boletin Oficial de Canarias 134/2003, de 14 de julio de
2003), Anuncio, por el que se hace piblice, acuerdo del Alcalde Presidente adoptado mediante Resolucién de fecha
12 de enero de 2004, para la publicacién del texto infegro de la Nomativa de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento del Municipio de Teguise, aprobadas definitivamente por la Comisién de Ordenacion del Territorio y
Medio Ambiente de Canarias (COTMAC), mediante los acuerdos (20 de mayo y 05 de noviembre de 2003). (BOP n°7,
viernes 16 de enero de 2004).

Las caracteristicas y condiciones que establecen las NNSS para el suelo ristico de asentamiento rural en el nicleo de
El Mojon es en general



Articulo 117. SUELO RUSTICO DE ASENTAMIENTOS RURALES.
1. DEFINICION.
Esti integrado por aquellas piezas de suelo mistico interior a les micleos de poblacién y que posean un cierfo grado de agrupamiento y con
tendencia a formar niicleos de publacion, estando vinculadas a explotaciones agricolas de pequefia imporiancia o minifundios, no pudiéndose, ni se
justifica, su inclusién come suelo urbano.
2. CONDICIONES GENERALES.
2.1. Tipos de ordenanzas: Se han establecido cuatre tipos de ordenanzas para €] Suelo Rustico de Asentamiento Rural (SRAR): SRAR-1, SRAR-1B
y SRAR-2.
2.2. Tipologia de edificacion: Vivienda unifamilior aislada.
2.3. Condiciones de edificacion:
a. La edificacién se comesponde con un proceso tipologico de “edificacién aislada™, destinadas exclusivamente o viviendas unifamiliares aisladas
con los caracteristicas propias de la edificacién rural. En caso de preexistencia en parcelas colindantes de edificaciones adosadas a linderos se podrd
autorizar adosar la nueva edificacion a la existente, siempre que quede suficientemente garantizada la integracion compositiva de ambas. Serin de
aplicacion las definiciones y determinaciones de contenidas en los articulos 52 a 84 de la presente Normativa.
b. Las fachadas, ademis las ordenanzas que con caricter general parn la edificacion se establecen en estas Normas, deberin cumplir las siguientes
condiciones:
- Las fachadas no dispondrin de paramentos continvos de mis de quince (15) metros de longitud, de superar dicha longitud se deberd establecer un
retranqueo entre planos de fachadas de al menos un (1) metro o bien modificar 1a alineacién de los planos de fachada en 15° como minimo.
- Parn el diseflo y proporciones de huecos de puertas y ventanas se seguirdn los criterios tipologices e invarjantes
de ln arquitectura rural tradicional de Lanzarote y en especial las de su entorne inmediato.
- Altura de la edificacién: Dos (2) plantas / Siele (7) a la cara superior del Gltimo forjado / Oche metros, cincuenta centimetros (3,50 m.) a remate
de cubierta inclinada. Se permitird una dnica planta bajo rasante, que no deberd disponer de huecos de iluminacion o ventilacion exterior (excepto
€l acceso), debiende ser su destino el de garaje, bodega o trastero.
- La ocupacién de 1a planta alta no serd superior al cincuenta (50%) por ciento de la ocupada por la planta baja.
- En terrenos de fuertes pendientes Ia allura de la edificacion no podra sobrepasar la altura mixima permitida por encima de la msanie natural del
1etreno en que se apoyan, por lo que la edificacion deberd escalonarse si fuera necesario para satisfacer la restriccion de altura,
2.4. Condiciones estélicas: Deberdn cumplir las condiciones establecidas con cardcter general en €l articulo 61 de la presente Normativa,
2.5. Condiciones de uso.
a. Uso caracteristico: Residencial y usos relacionados con la actividad agricola que sean compatibles con la residencin.
b. Usos tolerados: E! comercial, industrias, almacenes y oficinas en las condiciones exigidas en los cuadros adjuntos y siempre que la actividad que
desarrollen sea compatible con el uso residencial. Los equipamientos y dotaciones al servicio de la poblacidn.
Uso: Comercial
Categoria Local comercial
Superficie: 250 m2.
Uso: Industrial
Categoria Potencta instaladn industrias medias y arfesanales
Superficie 250 m2.
Condiciones: Para su autorizacion: Que no exisian instalaciones del mismo uso en un radio de 500 m.
Prohibide en SRAR-1A.
Uso: Almacenes
Categoria Almacenes tamaiio pequefio

uperficie: 250 m2.
"'-\ ‘ondiciones: Para su autorizacion: Que no exisian instalaciones del mismo uso en un radio de 500 m.

by

{Usy: Oficinas

hibido en SRAR-1A.
fCathgoria Despachos profesionales adjuntos a In vivienda.
Supexficie: Maximo 40% de la superficie de In vivienda,
3. CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION Y PARCELACICN.

T —SRAR-1 SRAR-1B SRAR-2
PARCELYA MINIMA (m2) 1.000 1.500 2.000
EDIFICARILIDAD (m2/m2) 020 0,15 0,10
OCUPACIQN (®6) 20 15 10
RETRANQUEOS (m)

FRONTAL..ccoeasssinmssssese. 500 500 5,00
LATERAL . 400 400 500

POSTERIOR... 500 500 5,00

En resumen, en el entorno proximo, el planeamiento permite el uso: residencial: vivienda, siendo el uso especifico:
unifamiliar aislada; ofros uses permitidos: comercio, almacenes, industrias y oficinas.

Dado que se trata de una zona principalmente residencial, que por su cercanla a la capital insular, presenta las
caracteristicas propias de la ciudad dormitorio de muy baja densidad poblacional, por lo que se podria hacer la
siguiente distribucidn:

Teniendo en cuenta que la ordenanza es SRAR-1B, la cual asigna los siguientes parametros:

Parcela minima: 1500 m?,

Edificabilidad: 0.15 m2/m’,

Uso caracteristico: residencial,

Maxima ocupacién de la parcela: 15 %

Maximo n° de plantas: 8/R:2 B/R: 1

Las caracteristicas y condiciones que establece el PGO (en fase de aprobacion) para el suelo ristico de asentamiento
rural en el nucleo de El Mojon es en general:



Titulo 6: ORDENACION PORMENORIZADA DEL SUELO RUSTICO DE ASENTAMIENTO RURAL.

Capitulo 1 GENERALIDADES.

Art 130 Determinnciones generales

Los contenidos del presente Titulo serdn de aplicacion exclusiva en el suelo ristico de asentamiento rural.

Para establecer la ordenacion pormenorizada del suelo ristico de asentamiento rural el Plan General identifica y regula pormenorizadamente las
siguientes Zonas de Ordenacion:

Zona de Ordenacion AR-100.

Zona de Ordenacion AR-500.

Zona de Ordenacion AR-1000.

Zona de Ordenacion AR-1500.

Zona de Ordenacion AR-2000

Nivel de urbanizacion.

La parcela deberd contar con acceso redado a través de vias piblicas o caminos contemplados por ¢t PGO. La apertura de nuevas vias no
contempladas en ¢l planeamiento requerird ln modificacién de éste.

Deberan disponer de abastecimiento de agua y electricidad & través de la red general.

Deberd disponer de aljibe con dotacién de reserva de diez (10) dias, salve justificacion de la garantia de suministro mediante certificacion al
respecto de In compafiia suministradora.

El saneamiento, en tanto no se disponga de red colectiva, se hard por ¢l sistema tradicional de fosa séptica.

Art 131 Delimitacién de unidades de actuacion.

Para los suclos adscritos a los asentamientos rurales de Los Ancones, Las Cabreras y Lomo de San Andres {Mozaga) se delimitan unidades de
actuacion de actuacion de acuerde a lo previste por el articulo 97.b del TRLOTENCc'00 y concordantes del Reglamento de Gestion, estableciendose
como sistema de ejecucion el sistema de ejecucion pablica por cooperacion.

El objeto de su dichas delimitaciones es de referencia para desarrollar en ellos las actuaciones y operaciones juridicas y materiales precisas pam la
cjecucion efectiva y completa de la ordenacion, garantizando el cumplimiento conjunto de los deberes y obligaciones establecidos legalmente la
distribucién equitativa y proporcional de los beneficios y 1a cargad derivadas del planeamiento,

Una vez entre en vigor ¢l Plan General los terrenos incluidos en la unidad de actuacién quedan en situacion de reporcelacién, con prohibicién de
wotorgamiento de licencia de parcelacion y edificacion hasta la firmeza de la via administrativa del instrumento repacelatorio. Los instrumentos de
'q:ﬂit'm con capacidad reparcelatoria, de acuerdo al articulo 32 del Decreto 133/2004.

132 Normativa pormenorizadas Zonas de Ordenacion en tipologia basica de edificacion aislada.

dictones de edificacion:

ogia de la edificacion: edificacion aislada, permitiéndose una Gnica vivienda por unidad apta para la edificacion. Cuando en la unidad apta
edificacién colindante 1a edificacion esté adesada a un lindero, se permitind que 1a nueva edificacién se adose a la edificacién preexistente,
obligada a integrarse compositivamente ambas construcciones. Esta excepcion no supondré en ningin caso dispensa del cumplimiento de
ntes condiciones de edificacion.

rint urbanifiil:os:
[ Parimetrosy condiciones de Ia parcela. __ _
i \ Zona de Ordenacion =
AR-500 AR-1000 AR-1500 AR-2000
Parcela minima {m?s): 500,00 1.000,00 1.500,00 2.000.00
Frente minimo de parcela {m): | 10,00 15,00 20,00 25,00
Circulo inscrito- Diimetro minimo = 10,00 1500 20,00 25,00
Parametros y condiciones relativas a la posicion de la edificaciom:
Zona de Ordenacion
AR-500 AR-1000 AR-1500 AR-2000
Relranqueos mininos: a vial/a linderos 4,00/3,00 10,00/5,00 10,00/5,00 10,00/5,00
Distancia minima al eje de la vie {m}: 9,00 9,00 9,00 9,00
Separacion a otras edificaciones (m):): 5,00 10,00 10,00 10,00
Paramelros y condiciones relativas a la intensidad de edificacion: = 5
| Zonade Ordenacion ______
| - AR-500 [ AR-1000 AR-1500 AR-2000
| Coeficiente de edificabilidad (m*c/m’s} 040 0,30 0,25 0,15
Coeficiente ocupneion (%) 40,00 30,00 25,00 15,00
! Ocupacién planta alta {%) % 60% | 60% 50%
Parametros y condiciones relativas al volumen y forma de la edificacion:
Zona de Ordenacion
AR-500 AR-1000 AR-1500 AR-2000
Numero de plantas (n”) 2 2 2 2
Altura maxima {m) 7,00 7,00 7,00 7,00

Condiciones de los usos:

Usos caracteristico: vivienda.

Modalidad: unifamiliar aislada.

Numero miximo de viviendas por parcela: dos, siempre que Ia superficie de la parcelas sea superior al doble de la establecida para la parcela
minima .Se deberdn mantener en régimen de propiedad horizontal.

Usos asociados, vinculedos y alternativos: Los establecidos con cardcter general para el uso pormenorizado vivienda en In articulo XX de In
presente Normativa.

Se admiten, sicmpre que esten asociados al usos pormencrizado de vivienda, y siempre que ésta ocupe como miximo el 25% de la superficie de la
parcela, las explotaciones gannderas del tipo A, asi como miniqueserias asociadas a éslas explotaciones.



Ctras determinaciones:

Serin de aplicacion lns condiciones de parcela residual establecidas en el artirulo XX de la presente Normativa.

Deberan disponer en el inferior de la parcela de una plaza de aparcamiento por cada centrd cincuenta (150) metros cuadrados de edificacion o
fraccion consolidada en 1n parcela.

Las parcelas podran disponer de mure de cerramiento a vial, dicho muro deberd:

Situarse come minimo a cinco (5) metros del eje de la via a que dé frente.

No sobrepasar un (1) metro de altura, medido éste sobre la rsante de la via cuando la cota del terreno acondicionado sea inferior a la de dicha
rasante, o bien, sobre la coronacion del mure de contencién de tierras cuando la cota del terreno acondicionado esié por encima de la rasante de la
via, La diferencia de cota entre ambas rasanies no podrd superar los tres (3) metros.

En todo caso, los muros de contencidén que resulten visibles desde el exterior, deberin acabarse en piedr natural con el mismo tipo de textura y
color que tas utilizadas irndicionalmente en el lugar.

Condiciones para el acondicionamiento interior de la parcela.

El perfil resultante del acondicionamiento interior de Ia parcels se debera adaptar de ]a forma mas precisa posible a la rasante natural del terreno, a
tal fin la diferencia de cota enire ¢l terreno acondicionado y el nawral deberd ser inferior a 2,50 metros, admitiéndose cuando las condiciones
topogrificas del terreno la justifiquen una tolerancia de cincuenta cenlimetros, debiendo si ello fuera necesario proceder al abancalamiento del
terrenc.

Los muros de contencion que resulten del abancalamiento del terreno, tanto si es excavacion como si es relleno, no podrin superar los 2,50 metros
de altura vista; dicha altura se medird sobre la rasante del terreno natural. No obstante, cuando las camcleristicas y circunstancias del terreno lo
justifique, se podrd superar dicha altura mediante muros escatonados de altura maxima de dos (2) metros, debiendo esteblecerse un retranqueo o
sepamcion minima enire muros sucesivos de 3,00 metros de profundidad. En todo caso, el acabado exterior de los muros deberd gjecutarse en
piedra natural de In zona.

\ | OBSERVACIONES:

X5
\\7 REGIMEN DE PROTECCION, TENENCIA Y OCUPACION
ENENCIA Y LIMITACIONES

‘\Propietario (Pleno Dominio) :
\ Fincas objeto de cesion: Inmuebles Aramajo S.L.
' Fincas objeto de recalificacién: Inmuebles Aramajo S.L.
nte: No

Tituld, de ocupacion: -

DEMANDA
La intensidad de la demanda es baja.

EXPECTATIVAS DE OFERTA-DEMANDA Y DE REVALORIZACION
La expectativa de revalorizacién es similar al IPC teniendo en cuenta la situacién de mercado en funcion de la oferta y
demanda existentes.

DIFERENCIAS ENTRE EL VALOR DE MERCADO Y EL VALOR HIPOTECARIO

En base a los resultados obtenidos tras el analisis de precios para el inmueble objeto de valoraci6n, tanto en el
entorno, como del municipio, a lo largo de ios Gitimos diez afios, se observa que los mismos han sufrido caldas
significativas y duraderas, por lo que se prevén descensos de precios en el préximo afio y que pudieran durar mas de
tres aiios.

Por lo que se entiende que serla necesario el ajuste del valor hipotecario.

9 DATOS Y CALCULO DE LOS VALORES TECNICOS

METODO DE COMPARACION
Uso Considerado: residencial. (viv unif aisf).

MUESTRAS
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ubicacidn precio
muestra  calle pueble sffyadon  dnderos  uso lindantes farma rfi pograf arcesibilidad wnanéxn  precounitano  diferencal
a
1 Mojdn 10887 816525 75 -23.20
2 la asomada 1000 62000 69 -29,34
3 2 asomada 1000 180000 180 84,33
4 masdache 1000 126000 126 29,03
-] masdache 1000 95000 85 2,72
[} Et Islote 2300 160000 69,57 28,76
7 Tesepuite 1000 65000 69 =29,34
valores
fimite
97,65 112,30
15% 83,00
De las muestras obtenidas se ha descartado una en un primer tanteo por la diferencia de valor unitario.
‘Se ha realizado la homogeneizacién utilizando los parametros que influyen en el valor del suelo, segun la tabla
gnterior
uacién: concreta dentro de la estructura urbana, analizando las caracteristicas del pueble, calle, efc.
inderos: Su dimensién y forma, usos y actividades en las fincas colindantes.
F : puede dificultar el desarrollo del aprovechamiento potencial del terreno.
ISupkrficie: el aprovechamiento urbanistico se asigna normalmente en funcién de la superficie.
Topolrafia: accidentada puede complicar y encarecer |a edificacion, lo que va en detrimento del valor del suelo.
Naturs{eza del subsuelo: inadecuado (poca capacidad portante, expansividad, nivel fredtico, roca) encarece |a edificacion.
Accesitijlidad: |a proximidad a determinados focos, dotaciones, servicios, afecta notablemente al valor del suelo.
datas .Y mesiea 1 muestra 1 muesial  miestadg muesta § muedta b maesia 7 muestial muesin 9 nmueble 1 __rwmuetile 2
cha '\I ot-13 ot o111 ocl-11 o=t11 ol ¥l
luente I|I 1 WAW L W L W tndsia
T . o o o ] o o
locakizacion wem s Asomads Masdache Mazdachy Elizkts Tezsguits El Mojén £l Mogén
("] em em demn idem dem idem residencizl [
lpniags wem idem idem idern ke dem wiv. Unilatd. wiv Lindl 3L
INMUEBIE
whuaeon prow dot 1,000 bej dot n9r — puxdol 1,00 prou dot 1,03 pro dot ooz dot 1,00 praz dod 1.00 prox dof 1008
ndesos —_— PR — — — e— —0 100 1008
g Beedantes s 1,00 res 1,00 —_— 1,00 res 300 1es 1.00 1es 100 (1] 1.00 e Lo0y
Forrng. 1,00 1eg 1,00 p— 1,00 g 1,00 reg 1,00 1eg 100 ey 1.00 reg 1,008
s ki 10887 100 1000_1.0% — 1000 _105% tooa__1,05 300__1,10 10001 !s 1 105 83 105
topogrdia hoiiz 1,00 irxlin n,5a bz 1,00 hunir 1,00 hoilr 100 hawiz 100 hariz 100 100
subsueka tie 1,00 the 1,00 —pi a9 p= 0,95 pie 0,95 lie 100 (1] Lo0 100y
a cesibilidad maa L00 bue 120 reg 1,10 reg 1,10 reg 110 eg 10% maty 105 105
valot 16323 9000 126000 bl ] 160000 69000
|n|n| unilnio k) [ 16 95 6567 []
Media artmelina urple a3.9% B35
compeobaion {1 15%} M4 820 15010 11117 .99 B1,0
waly e bie {MLA S) 160817,11% 1913180415
Media atitm ponderada por supeificic in nmn
| lor e ble {47 ML 17D6A8.37
toe f homogrneiracion 100 104 101 1.0 o0gs 1.m
vado! ulaiio Homog Ee ) mag 12728 6, 76 6121 59,99
Med Hitm simple 69,03 69,09
earmprobacion { 15%] 108,55 10L57 1849 Hnos 8559 101.19
[Valor sunucble ncimado (M. A 5| 114677.11 M6 T0

La homogeneizacion aplicada ha acotado la dispersidn, lo cual supone que el mercado considera en la valoracion de
este tipo de inmuebles (segmento de comparables) los criterios adoptados.
Debido al momento del mercado, y el tipo de datos cbtenidos —ofertas- aplicamos un descuento sobre estos valores

del 20% , con lo que resulta:

Valor unitario por m2=55.27 €/m2|

Valor método comparacion:
Finca objeto de cesidn: 118719.96 Euros.

Finca objeto de recalificacién, con aprovechamiento lucrativo: 194384.59 Euros

Valor de las obras de urbanizacién:
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Dado que se prevé la creacién de nueva calle y que la superficie de la misma que ocupa suelo privado, objeto de
cesién es 542 m2.

La estimacién exacta de la cuantia de las obras de urbanizacion, solo puede deducirse del commespondiente proyecto
de urbanizacién. No obstante al ser el coste de estas obras necesario para la determinacidn del valor del suelo, se ha
realizado una aproximacian, estimando su incidencia por metro cuadrado de calle, mediante la aplicacién de los
precios de urbanizacion fijados en la base de datos del CIEC.

Asl se ha tomado un tramo de calle urbana de 100 m de largo, de ancho constante: 10 m con una seccién de 1.5 m de
acera a ambos lados y 7 m de calzada. Para un terreno en condiciones normales, tipo de trafice T3 {medio-bajo). En
la que se han previsto ias instalaciones de: abastecimiento de agua, riego, saneamiento, distribucitn de energia
eléctrica, red de alumbrado publico e infraestructuras comunes de telecomunicaciones y sefializacidn.

El coste unitario por m2 para esta seccién asimilable a la de la prevista ejecucitn es de 130.78 €m?2 (incluido gastos
generales, beneficio industrial e IGIC) ( se adjunta medicién y presupuesto).

Por tanto
El coste de urbanizacién de la porcion de finca donde se ubica la calle de nueva creacion seria de 70882.76 Euros,
resultado de multiplicar la superficie afectada por el coste unitario.

Dado que el valor unitario de m2 de suelo es de 5§5.27 €m2
. El coste de urbanizacién equivaldria a 1282.48 m2 de suelo.

0 VALORES DE TASACION

funcion de las caracteristicas del inmueble cbjeto de la tasacion debera considerarse como valor, el calculado por
étodo de Comparacion.

1
Valor de tasacién:

inca objeto de cesion+ urbanizacion de tramo de calle de nueva creacion: 189602.72 Euros ( ciento
ochenta y nueve mil seiscientos dos euros con setenta y dos céntimos).

Finca objeto de recalificacion, con aprovechamiento lucrativo: 194395.64 Euros (ciento noventa y cuatro mil
trescientos noventa y cinco euros con sesenta y cuatro céntimos).

El valor de tasacién manifestado en este informe se ha establecido bajo el supuesio de inexistencia de cargas
financieras y/o hipotecarias y gravadmenes cuya comprobacidn no sea exigible por la normativa legal aplicable a esta
valoracidn.

11 CONDICIONANTES Y ADVERTENCIAS

CONDICIONANTES

NO SE APRECIAN CIRCUNSTANCIAS QUE CONDICIONEN LA TASACION.
ADVERTENCIAS GENERALES

NO SE ADVIERTEN CIRCUNSTANCIAS SIGNIFICATIVAS A RESENAR.

12 OBSERVACIONES

Este informe consta de 15 pé&ginas numeradas de la 1 ala 15.

13. DOCUMENTACION GRAFICA

Emplazamiento
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Teguise, a9 enero de 2012.

EL ARQUITECTO MUNICIPAL.
M. Al Aparicio Mosegue

SENOR ALCALDE PRESIDENTE DEL AYUNTAMIENTO DE TEGUISE {LANZAROTE)
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TEGUISE
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CONVENIO URBANISTICO DE PLANEAMIENTO
PLAN GENERAL DE ORDENACION DE TEGUISE
DOCUMENTO ADMINISTRATIVO DE FORMALIZACION
Texto inicial

En Teguise , a 12 de enero de 2012, comparecen:

-. De una parte: D. OSWALDO BETANCOR GARCIA, con DNI n° 45.553.563Q.

-.De otra parte: D. ARMANDO DE LEON EXPOSITO provisto de DNI. N° 7843 8395-T,
y domicilio a efecto de qotiﬁcaciones en La Calle Otilia Diaz n° 8, 1°-B, Arrecife, y DONA
DAMASA DOLORES PEREZ HERNANDEZ, con DNI n° 78438704-X.

Da fe del acto el Secretario Accidental del Ayuntamiento de Teguise, D.. Javier Lopez
Martinez.
I-
INTERVENCION

Intervienen los comparecientes:

- D. OSWALDO BETANCOR GARCIA, en su condicién de Alcalde Presidente del

Ayuntamiento de Teguise y en la representacion legal del mismo, debidamente facultado para este
acto.

- D. ARMANDO DE LEON EXPOSITO y DONA DAMASA DOLORES PEREZ
HERNANDEZ, actuando cada uno en su propio nombre y derecho

Los intervinientes exponen los siguientes

-II-

ANTECEDENTES Y FUNDAMENTACION DEL CONVENIO

ANTECEDENTES:

Primero.- La tramitacion del presente convenio se inicia en virtud de instancia inicial de
fecha 20 de mayo de 2009 con registro de entrada (11° 1877) presentada por D. ARMANDO DE
LEON EXPOSITO provisto de DNI. N° 78438395-T len el cual se propone a este Ayuntamiento la
formalizacién de convenio urbanistico en el que,| fen suma, se solicita la reclasificacion de
determinados terrenos a cambio de la cesion de otrds, todo ello sito en Nazare
municipal.




de 400 m2 la primera y la segunda identificada como la finca registral n® 332220.

Tras diferentes reuniones la propuesta se ve alterada en varias ocasiones quedando como se
expone en el presente convenio.

Segundo.- De las parcelas:

FINCAS OBJETO DE CESION

1.- Finca de 216 m2.

Segun plano aportado por el interesado se corresponde con la finca grafiada con la

letra G. Grafiado igualmente en el plano n° 1 de fincas objeto de cesion en el informe
técnico emitido.

Segun catastro la parcela mide 216 m?.

No hay constancia de que esté inscrita en el Registro de la Propiedad.

Referencia catastral. 0735022FT4103N0001SE

Descripcién catastral: Porcién de terreno en Calle El Milano 2, Nazaret

Titularidad catastral. Armando de Ledn Exposito

En la misma se encuentra un aljibe y estd ocupada en parte por una parada de
guaguas, ensanche de calle (rotonda) y contenedores de basura en la Calle El Milano
esquina las perdices.

Existe contrato con el Ayuntamiento firmado de fecha 29 de diciembre de 1998, con
Registro General de entrada de fecha 30 de diciembre de 1998 y n® 20617 en el cual
se manifiesta lo siguiente:

Que el Ayuntamiento viene realizando obras de asfaltado y electrificacion en la zona
Oasis de Nazaret, para lo cual se han ocupado algunos terrenos propiedad de D.
Armando de Leén Expoésito. En concreto menciona la parcela de 216 m2 para
ensanche de dichas calles e instalacién de una rotonda entre las mismas. Igualmente
se hace mencién a 100 m2 para el ensanche de la Calle Los Papagayos. En dicho
documento D. Armando de Leén accede a que al Ayuntamiento ocupe tales terrenos
sin que se haya de efectuar expropiacion. El ayuntamiento por su parte reconoce
haber ocupado esos terrenos sin haber efectuado pago o compensacién alguna, por lo
que se acuerda que dicho pago o compensacién quedara pospuesto para el momento
en que entre en vigor la normativa urbanistica que el Ayuntamiento se encontraba
redactando en ese momento de 1998.

.2.- Finca registral n° 10.801

Se corresponde con las fincas grafiadas en plano aportado por el interesado con las
letras D, E v F, de 703 m2, 5131 m2 y 4931 m2 respectivamente, que hacen un total
de 10765 m2. Se sefialan con igual nomenclatura en el plano incorporado al informe
técnico emitido ( plano n° 1, fincas de cesidn).
Mide 10.765 m? seglin inscripcion registral.
Referencia catastral 0735020FT4103N0001J
corresponde con una parte de la finca reglstral
aportado por el interesado. "

I

- 4.931 m2 segun catastro. Que se
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Con fecha 16 de junio de 2009 presenta escrito solicitando la retirada de las fincas n° 3 y 4>
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e Referencia catastral 0637208FT4103NO001SE.- 703 m2 segun catastro.- Se
corresponde con una parte de la finca registral. La grafiada con la letra D en el plano
aportado por el interesado. Ref. catastral 07350208FT4103N0001JE.- 4931 m2
segun catastro. No se aporta la referencia catastral del viario. Mide 5.131 m2.

e Descripcion registral: rustica. Porcion de terreno en las Cabreras, y las Canteras del
T.M. de Teguise. Tiene una superficie tras varias segregaciones de 10.765 M2.
Tiene uso actual de jardines. Al norte de la finca aparece una zona ajardinada y por
la Calle Las Perdices.

e Datos de inscripcion Folio 78, tomo 1472, libro 352

e Linderos segun inscripcién registral:

.- Norte: Calle Los Loros

.- Sur: D. David Andrews y Dfia. Marleen Leruerm.

.- Este: Calle Las Perdices

.- Oeste: Calle Los Loros que le separa del Restaurante Lagomar, Dfia
Marleen Leruer, D. Ray Evans y D. Mac Laren.

e Titularidad. Armando de Ledén Expdsito y Dofla Damasa Dolores Pérez Hernandez

e Consta en el Registro una afeccion a las liquidaciones complementarias caducada
pendiente de cancelacion formal.

e Ocupada en parte por el Ayuntamiento segiin manifiesta el interesado.

3.- Parte de Finca registral n® 12417.-

e Grafiada en otro plano aportado por el interesado como finca A., de 9.932 m?2, de la
que se cederd unicamente una porcidon destinada a viario y otra a peatonal que se
corresponderan con una superficie de 760 m2.

e Segun certificacion registral aportada la finca mide 9.932 m2. de la que se segregaran
los citados 760 m2.

e Referencia catastral.- 35024A005001810000LJ.

e M2 SEGUN CATASTRO 12.068 m2.-

e Linderos segun inscripcion registral

.- Norte: Josefina Garcia
.- Sur: Camino publico
.- Este: Herederos de José Ramirez Vega y Casimiro Martin Cabrera, hoy
Miguel Rodriguez Gonzélez y Fermin Gonzalez Camacho
.- Oeste: Oasis de Nazaret, S.L., hoy con finca segregada registral n°® 36.916.
e Titularidad. Armando de Leén Expoésito y Dofia Damasa Dolores Pérez Herndndez
e No constan cargas registradas segun certificacion registral de 10 de agosto de 20009.
e La parte a ceder se corresponde con parte del viario “Calle Chorlitos” que ya se
encuentra ejecutado, asi como una porcién de terreno en el lindero este de la finca
destinado a peatonal, que miden 760 m2 segun el informe técnico emitidq quedando



Se aporta escritura publica de actualizacion de linderos de resto de la finca matriz de 7L\,

fecha 2 de julio de 2009 , bajo el n° de protocolo 1919 del notario D. Pedro Eugenio
Botella Torres, en la que se indica que los linderos del resto de la finca matriz, tras
sucesivas segregaciones, es la que sigue:

o Norte.- Camino abierto en la finca matriz denominado Los Chorlitos, que la
separa de la finca de ref catastral 1235010FT4113N0001Uu, y de la finca
catastral n° 1235009FT4113N0001WU; y con finca catastral
35024A00500262000LL de Dfia. Catalina Maria Mesa Guillén.

o Sur: finca de referencia catastral 35024A005001840000LZ de D. Armando
Ramén de Leén Exposito, finca de referencia catastral n°
35024°005001830000LS de Dofia Rosa Fernandez Vallhonrat, y finca de re.
Catastral n° 35024A005001850000LU de D. Miguel Jiménez Lopez.

o Este. Finca de ref. catastral 35024A00500185000LU de D. Orlando Martel
Suarez.

o Oeste: Con calle Los Periquitos con finca de ref catastral
53024A005002730000LX de D. José Oriol Tejera Luzardo, finca de ref.
catastral 001700200FT41C0001BJ de D. Francisco Rodriguez Montero, con
finca catastral n° 0935504FT4103N0001ME de D. Gianmaria Cogliati, y con
finca de ref catastral 0935505FT4103N00010E de la entidad DELEP, S.L.

La escritura consta inscrita en el Registro de la Propiedad

FINCA OBJETO DE RECLASIFICACION

1-Finca Registral n® 12.417

9932 m* segun Registro de la Propiedad. Presenta escritura de 27 de mayo de 1977
en la que mide 64.535 m2. Se sitGa en la Calle Los Chorlitos, al este de la
urbanizacién. Sefialada en plano aportado por el interesado. Su descripcién de
linderos actualizada consta en la descripcién de la finca antes descrito.
Datos registrales: Inscrita al folio 117 del Tomo 565 , Libro 127
Referencia catastral.- 35024A005001810000LJ
Superficie segiin catastro: 12.068 m2. El interesado manifiesta haber vendido parte
de la finca y que el adquirente no ha comunicado dicho cambio de titularidad al
catastro de dicha parte.
Descripcion Registral: Urbana. Terreno en los cabezos, Nazaret, Teguise. Tiene una
superficie después de varias segregaciones de 9.932m2.
Linderos seglin inscripcion registral inicial :
.- Norte: Dofia Josefina Garcia
.- Sur: Camino Publico
.- Este: Herederos de José Ramirez Vega y Casimiro Martin Cabrera, hoy
Miguel rodriguez Gonzélez y Fermin Gonzalez Camacho
.- Oeste: Oasis de Nazaret S.L., hoy con finca segregada registral n°® 36916.
Linderos actualizados segun escritura del afio 2009, inscrita en el registro de
la propiedad comprobado mediante certificacion de dicho Registro emitida el
10 de agosto de 2009.
o Norte.- Camino abie
separa de la finca d¢

en la finca matriz denominado Los Chorlitos, que la
vef catastral 1235010FT4113N0001Uuy, y de la finca
’OO9FT41 13N0001WU y con ﬁnca catastral

¢ 01a catastral 35024A005001840000LZ de D. Armando
- Exposito, finca de [fteferg¢ncia catastral n°
\
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350242005001830000LS de Dofia rosa Fernandez Vallhonrat, y finca de re.
Catastral n° 35024A005001850000LU de D. Miguel Jiménez Lopez.

o Este. Finca de ref. catastral 35024A00500185000LU de D. Orlando Martel
Suérez.

o QOeste: Con calle Los Periquitos con finca de ref catastral
53024A005002730000LX de D. José Oriol Tejera Luzardo, finca de ref.
catastral 001700200FT41C0001BJ de D. Francisco Rodriguez Montero, con
finca catastral n® 0935504FT4103N0001ME de D. Gianmaria Cogliati, y con
finca de ref catastral 0935505FT4103N0001OE de la entidad DELEP, S.L.

e Titular registral Armando de Leén Expdsito y Damasa Dolores Pérez Hernandez.

e Libre de cargas y afecciones

e A este respecto se reclasificaran como suelo urbano consolidado 5373 m2 de la

finca matriz, quedando 760 m2 que seran cedidos al ayuntamiento en concepto de
viales y peatonal, y un resto de finca de 3799 m2 que se mantendrd con la misma
clasificacién y categoria de suelo que se contenia en las Normas Subsidiarias, no
formando parte del presente convenio. Todo ello segin plano adjunto.

e Se ha tenido conocimiento recientemente de que se tramita un expediente de
dominio _en el Juzgado de primera instancia e instrucciéon de Arrecife. (
procedimiento 264/2010) siendo los interesados:

o D.Angel Corujo Ramos.- DNI 42602785 T

o Dofia Ana Maria Brito Corujo, DNI n° 45552486-C

o Mercedes del Carmen Corujo Eugenio, 42905650-R

o Juan Claudio Corujo Eugenio, 78437531-X

o Francisca Corujo EugenioDNI n° 42900672-Z
Segtin el expediente de dominio consultado el domicilio a efecto de notificaciones de
los mismos es la Calle doctor Fleming n° 24, pt 1.
Finca objeto del expediente . La finca objeto del expediente se situa en la
urbanizacion Oasis de Nazaret, mide 1660 m2, y linda al norte con Calle Chorlitos, ,
sur, con calle Periquitos, este, Wanner catrin y Bures Pavel, y Oeste Cogliati
Gianmaria y Delep S.L. En la descripciéon de la parcela y de la documentacion
catastral aportada en aquel expediente, parece que no se trata de la misma parcela,

~ dado que en la misma se ubica una vivienda de una planta de doscientos cuarenta y
seis metros cuadrados y piscina de 40 m2.

Tercero: Antecedentes relativos al expediente del Instrumento de planeamiento.

Actualmente se encuentra en tramitacion el Plan General de Ordenacion de Teguise. El
Ayuntamiento de Teguise adopta en Pleno de fecha 2 de diciembre de 2005 el acuerdo de aprobar el
“Avance del Plan General de Ordenacion de Teguise”, al considerar que dicho documento esta
constituido por los trabajos de elaboracion del Plan General en un grado de desarrollo quficiente
para permitir formular los criterios, objetivos y soluciones generales de planeamientp} Estel acuerdo
se publica en el Boletin Oficial de la Provincia n° 166, de 28 de diciembre de 2005. ’\/




El Plan General de Ordenacién se aprueba inicialmente por Acuerdo del Ayuntamiento
Pleno de 3 de noviembre de 2006 (BOC 041/2007, de 26 de febrero). En el mismo acuerdo se
aprueba inicialmente el “Informe de Sostenibilidad Ambiental” en relacién con el Plan General,
sometiéndose ambos documentos al tramite de informacién pablica por un periodo minimo de 45
dias hébiles. El mencionado acuerdo de aprobacion inicial se publica igualmente en el Boletin
Oficial de la Provincia n° 19 de fecha 9 de febrero de 2007. Con fecha 26 de marzo de 2008, el
Pleno del Ayuntamiento de Teguise da cuenta del levantamiento automatico de la suspension de
licencias que se habia operado con motivo de la aprobacion inicial del PGO.

Con posterioridad a esta aprobacién inicial se aconseja que el documento del Plan General
vuelva a someterse a informacion publica por los siguientes motivos.

- Dada la existencia de un nimero de alegaciones recibidas en el periodo de informacion
publica de la aprobacién inicial, que denunciaban defectos de tramitacién en el documento y en
particular, en la propia informacion publica. Por todo ello, fue el criterio del equipo redactor
aconsejar al Ayuntamiento someter el documento a una subsanacion de la Aprobacion Inicial con
todos los requisitos legales exigidos para la misma, y consecuentemente una nueva informacion
publica.

- Por otro lado, y con los dos cambios de Gobierno operados en la Corporacién, se han
producido algunos cambios en el documento que se aconseja sean sometidos igualmente a
informacién publica.

Proérroga:

Con fecha 20 de junio de 2008 se acuerda por el Viceconsejero de Ordenacion Territorial del
Gobierno de Canarias la concesion de una ampliacién de plazo maximo para la tramitacion del Plan
General por dos afios mas, lo cual se notifica al Ayuntamiento el 29 de Agosto de 2008 ( reg. En.
15219), y se publica en el BOP de 28 de agosto de 2008 n° 172.

Caducidad y reproduccion de iniciativa:

Con fecha 3 de agosto de 2011 se acuerda en sesion plenaria del Ayuntamiento de Teguise, la
declaracion de caducidad del expediente y reproduccion de la iniciativa del expediente del Plan
General de Ordenaciéon de Teguise, adaptacion a las directrices de Ordenacion General y a las
Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias. De dicho acuerdo se da cuenta a la Consejeria
de Medio Ambiente y Ordenacién Territorial el 11 de agosto de 2011 solicitando tener por
reproducida la iniciativa.

El presente convenio vendria a insertarse en el procedimiento relativo a la tramitacién del Plan
General, formando parte del mismo.

Cuarto.- De las propuestas del interesado:
El interesado propone, en suma, las siguientes estipylaciones objeto del convenio a suscribir:

S

Cesiones.-

.- Cesidn gratuita y libre de cargas y gravarmienes a favor del Ayuntamiento de Teguise de las
siguientes parcelas ya escritas anteriormente:

W
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1.- Finca de 216 m2 descrita en los antecedentes.
2.- Finca registral n° 10.801
3.- Parte de la Finca registral n° 12.417 destinada a viario y peatonal.

Se propone que el Ayuntamiento reciba dichas fincas asi como de lo que ya hubiera tomado
posesion sin que deba abonar cargo alguno a la propiedad por la obra de muros ejecutada en alguna
de ellas, o construccion del aljibe ni cualquier obra que exista.

Contraprestaciones:

Como contraprestacion a dichas cesiones se propone la reclasificacion de parte de la Finca
registral n® 12417. A este respecto se reclasificardn como suelo urbano consolidado 5373 m2 de la
finca matriz, quedando 760 m2 que seran cedidos al ayuntamiento en concepto de viales y
peatonal, y un resto de finca de 3799 m2 que se mantendra con la misma clasificacién y categoria
de suelo que se contenia en las Normas Subsidiarias, no formando parte del presente convenio.
Todo ello segin plano adjunto.

Por tanto se propone que esta finca sea considerada por el nuevo Plan General como SUELO
URBANO CONSOLIDADO en los términos antes expuestos, dado que como se observa en las
ortofotos obrantes en el expediente el viario se encuentra ejecutado, faltando la ejecuciéon de la
acera, lo cual se comprometen a realizar los proponentes en el momento en que el suelo se
clasifique como urbano consolidado. Se ha comprobado incluso la existencia de luminarias.

Los parametros a aplicar a dicho suelo urbano consolidado serdn los de la parcela A-500
recogidos en el Plan General.

Uso.- Residencial.- Modalidad.- vivienda unifamiliar aislada
Parcela minima 500 m2

Tipologia de edificacion.- exenta

Frente minimo parcela 15 m

Edificabilidad 0,50 m2c¢/m2s

En una longitud de via de 120 m cabrian 8 parcelas.

Quinto.- Consideraciones de los INFORMES TECNICOS EMITIDOS:

Informe técnico emitido el 21 de abril de 2010} reg. 1835, por el arquitecto municipal D.
Alexis Aparicio Mosegue.

Informe técnico de fecha 9 de septiembre de 2011 ( reg. Interior n°® 4711) del siguiente tenor
literal:

al Expediente NO 13782011




septiembre de 2011 que deberd figurar como anexo al convenio en el que se lleva a cabo una
valoracion de las parcelas objeto del convenio.

Finalmente se emite informe técnico de fecha 11 de enero de 2012 con registro interior de
informe n° 161 del siguiente tenor literal:

2.3.- Entre la documentacion aportada figura memoria explicativa y grafica de las fincas objeto de convenio:
Fincas objeto de cesién:

cod. Finca superficie(m2)
s/ catastro _|s/ escritura__|s/ lev. Topogrdfico
n’ finca registral l 13549 218
1 ref. catastral 0735022FT4103N0001SE 216
n’ finca registral | 10801 10765
5 D: 0637208FT4103N0001SE 703
ref. catastral E: viario 5131
F: 0735020FT4103N0001JE 4931
n’ finca registral 400
3 ref. catastral

TOTAL 10981 11383

Fincas objeto de reclasificacion:

n’ finca registral‘ 33220 0
¢ 0735019FT4103N0001SE 612

ref. catastral 0735018FT4103N0001 EE 991

0735010FT4103N000]1 ME 1237

n’ finca registrall 12417 9932
5 ref. catastral 350244005001810000LJ 12068

n’ finca registrall 15698 3165
6 ref. catastral 0636009FT4103N00011E 3165

18073 113097 |

2.4.- Segun instancia con R.G.E: n° 10869 de 16 de junio de 2009. Por parte de D. Armando de Ledn Expésito con NIF 78438395T y
domicilio a efecto de notificacion en la ¢/ Otilia Diaz, n°8, 1B de Arrecife, se solicita: “ la retirada del referido convenio de las
siguientes fincas”.
Fincas a excluir del convenio:

|

n’ finca registral ‘ l 400

3 ref. catastral

4 n’ finca registral ‘ ‘33220U \ \

PR
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0735019FT4103N0001SE 612
ref. catastral 0735018FT4103N0001EE 991
0735010FT4103N0001 ME 1237
2.5.- Como consecuencia del informe con Registro interior de informes n° 4711 de fecha 9 de septiembre de 2011, resulta que, la
finca :
cod. Finca superficie(m2,
s/ catastro  |s/ escritura __|s/ lev. Topogrdfico
n’ finca registral 13549 218
ref. catastral 0735022FT4103N000ISE 216
1

No se corresponde con la finca sefialada con la letra G.
No obstante dicha finca G, sigue siendo objeto de cesion.

2.6.- Quedan por tanto las fincas resultantes para el convenio definitivo, segiun la siguiente tabla

I fincas objeto de cesion l dlasify cat $1PGO
|eo¢ Finca | superficie(m2) clasif y cat. S/NNSS prop. prop.
s/ catastro s/ escritura s/ lev. Topog. |cesién reclasif.
3 n° 1. registral 12417 EA 760 P SUC(viario555m2); SRPP] privado privado [SUC (viario:760m2)(parc: a+b);
ref. catastral 35024A00500181 12068 [ [= SUC(residencial:5373m2) (parc:c)
In® {. registral 1 1 10765 D: SUC (residencial); s privado g (espacio -NA- lico publico
1080 0765 idenci E rivado privado |D: SUC(espacio fiore( EL-NA2) | publico publi
ref. catastral D: 703 SUC(viario); F:SUC(equipamiento privado E:SUC (viario) plblico
0637208FT4103 zonas verdes) F:SUC(Sistema General
NOOO1SE ph-1 MunicipalSGM-14)
cesion DEYF — ok }_
E:viario pk1  |5131
F: 4631
0735020F T4103
NOOO1JE pi-1
R n°f. registral [ [218 [+t [218 [ [SUSNO(sector-13) privado SUC(dotacional (D-TP-NA-1)) publico
ref. catastral |o735022F 741031216 | | | | |
TOTAL | g T20575 T T ]
F n°f. registral 12417 0932 [p-2 i 760 SUC|viario555m2) SRPP-av YC (vario:760m2) (parc: a+ 1b); m
ref. catastral 35024A00500181 12068 | [ [ 5373 | SYC(residencial 5373m2)(perc:1c) privado
" [n®t. registral | [218 T2 | [218 SUSNO(sector-13) privado C(dotacional (D-TP-NA-1)) publico
ref. catastral 0735022F T41034216 | | | |
TOTAL |12284 70150 [ ] |5351 |
SUC Sueko urbano consolidado >/
SUNC Suelo urbano no consolidado
ISUSNO Suelo urbanizable sectorizado no ordenado
[sRPP-va [Suelo Rustico potenciaimente productivo- vegas agricoles [iptano 2 zonit. general hoja 25 de28)
[p- Jpiane

3.- CONSIDERACIONES URBANISTICAS

3.1.- Con respecto a la modificacion en la clasificacién y calificacion del suelo:

Se solicita en la propuesta de convenio la modificacién en la clasificacién de suelo:
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- Parcela 2: 218 m2 de suelo urbanizable sectorizado no ordenado (s/ NNSS) a suelo urbano consolidado destinado a
dotacion (s/ PGO).

Estado actual: se encuentra ocupado por un aljibe de unos 100 m2 y contenedores de basura.

En el PGO el suelo urbanizable sectorizado no ordenado (s/ NNSS) en el que se incluye la parcela G, pasa a suelo urbano no

consolidado, pudiendo por tanto producirse en la posterior gestion y ejecucion de dicho suelo urbano no consolidado la cesion

gratuita de esos 218 m2.

Sin embargo la situacion derivada de su estado actual en que parte de la parcela se estd utilizando para un servicio municipal,

la existencia de contrato firmado entre Ayuntamiento y propietario de fecha 29 de diciembre de 1998, asi como la diferencia de

superficie entre lo cedido y reclasificado hacen aceptable la cesion en el presente convenio

- Parcela I: De los 9932 m2 de suelo ristico potencialmente productivo (s/ NNSS) se pasan 6133 m2 a suelo urbano
consolidado, divididos en 760 m2 para viario rodado y peatonal como consolidacién de las vias existentes y los 5373 m2
restantes como urbano consolidado con uso residencial.

Estado actual: la calle los chorlitos tiene actualmente un ancho de siete metros estando previsto segin plano de
alineaciones que dicha calle cuente con un ancho de 10 m, del mismo modo esta previsto que de forma ortogonal a la misma
acometa en el limite del suelo urbano una via peatonal.

No se detecta el paso de infraestructuras por la finca.

La calle los chorlitos cuenta con conexién rodada con el resto de la urbanizacion, abastecimiento de agua, suministro de
energia eléctrica, pavimentacion de calzada, encintado de aceras (inicamente a un lado de la calle) . No cuenta con evacuacion de
aguas residuales 'y alumbrado publico.

La pendiente media del terreno objeto de reclasificacion es del 22%.

La modificacién en la calificacion de suelo:
- Parcela D: 703 m2 de suelo urbano consolidado(uso residencial) (s/ NNSS) a suelo urbano consolidado destinado a
espacio libre (s/ PGO).
Estado actual: existe un centro de transformacion, asi como uno de los desalojos de la presa, la existencia de estos
elementos justifican la inclusidn de este suelo como puiblico. Asi como la conveniencia de creacion de servidumbre para el desalojo
de la presa aguas abajo atravesando el sector 13.

3. 2.- Con respecto a los estindares urbanisticos:

La clasificacién como suelo urbano consolidado de 6133 m2, calificando 5373 m2 como:

Uso: residencial. Modalidad: vivienda unifamiliar aislada

Parcela minima: 500 m2

Tipologia: edificacion exenta

Frente minimo parcela: 15 m

Edificabilidad: 0.50 m2c/m2s

En una longitud de via de 120 m cabrian 8 parcelas.

Se produciria un incremento en la poblacidn de aproximadamente 40 habitantes y un incremento de la superficie construida total en
el conjunto del suelo urbano consolidado del pueblo de Nazaret de 2686 m2c.

Se prevé un aumento de la edificabilidad de 0.1m2c/m2s en el conjunto del suelo urbano consolidado del pueblo de Nazaret, con
respecto al planeamiento anterior.

Teniendo en cuenta que como consecuencia del convenio se produce un incremento del volumen edificable de la zona, asi como un
aumento de poblacidn. En este caso, se deberd prever el incremento de los espacios libres a razén de un minimo de cinco metros
cuadrados por cada habitante.

Por tanto se tendrd en cuenta en el PGO que para el suelo urbano consolidado de Nazaret se deberd contar con una superficie de
200 m2 de suelo para espacios libres, con independencia de los ya previstos en el planeamiento.

3.3.- En cuanto a los limites de la potestad de planeamiento ejercida a través del Plan General de Ordenacion.
Los terrenos objeto de reclasificacion:
Segun inspeccion realizada in situ y fuentes consultadas:
- No han sufrido incendio forestal o un proceso irregular de parcelacién urbanistica, aunque dicha zona se desarrollé sin
instrumento de planeamiento urbanistico, a raiz, al parecer, de una simple parcelacion.
- No estadn clasificados como suelo ristico de proteccién hidroldgica o forestal.
- La delimitacion del suelo urbano consolidado de Nazaret abarca 45.10 Ha y su poblacion es de 981 habitantes

(poblacion de derecho). Siendo el nimero de habitantes por hectdrea de 22Hab/ha.
La edificabilidad permitida actualmente en el conjunto del pueblo de Nazaret es de 0.40m2c/m2s, lo que implica 4000 m2
Datos inferiores a los 400 habitantes o 12.000 metros cuadrados de edificacion residencial o turistica
hectdrea de superficie.
- No Alteran los criterios generales establecidos en el Plan Insular de Ordenacién en el desarrollo de opdraciones de
rehabilitacion de zonas o niicleos.

jativa por

de edificacion residencial por hectdrea. E
/
- No se encuentran dentro de un conjunto histérico.

3.4.- En cuanto a la documentacion.

Dada la diferencia entre lo catastrado y lo registrado en
levantamiento topogrdfico de las fincas objeto de convenio previo paso a l

nto a superficie se refiere; esqrio realizar
tificacion del mismo.

4.- Conclusion
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Teniendo en cuenta los preceptos establecidos en las consideraciones urbanisticas, se informa FAVORABLE la propuesta de
convenio, condicionado a que: por parte del propietario se deberd costear y ejecutar la urbanizacién de aquellas partidas e
infraestructuras pendientes de ejecutar, para adquirir el suelo objeto de reclasificacion la condicion de solar.

Sexto.- Segin las previsiones del PGO, y a tenor del informe técnico emitido, las parcelas
propiedad del interesado se encuentran contempladas en las NNSS del siguiente modo:

-~ Las fincas objeto de cesion aparecen de la siguiente manera:

Finca registral 10.801.-parcela D, Suelo urbano consolidado.- Residencial, Parcela E, suelo
urbano consolidado, viario, F, suelo urbano consolidado destinado a equipamiento y zonas verdes.

Tras el convenio suscrito, la parcela F queda como sistema general municipal n° 14, la
parcela D como Espacio libre, y la E como sistema municipal viario.

La finca de 216 m2 aparece en las vigentes normas subsidiarias incluida en un sector de
suelo urbanizable no ordenado (sector 13), teniendo en cuenta que en la realidad estos terrenos se
encuentran ocupados por el Ayuntamiento por una parada de guaguas, ensanche de calle (rotonda) y
ubicacién de contenedores de basura.

Parte de la finca 12417 (la que corresponde a viario) ya se incluia como viario en el
documento de las normas subsidiaria.

Tras la firma del convenio tendran la consideracion de suelo dotacional.
.- La finca objeto de reclasificacion

Parte de la finca 12417 (la que corresponde a viario) ya se incluia como viario en el
documento de las normas subsidiarias. El resto de la finca aparece como Suelo Rustico de
Proteccion Agricola, Vegas. Es precisamente esta finca la que sera objeto de reclasificacion a suelo
urbano consolidado con los parametros A-500 por dar frente a un viario ya existente y contar con
los servicios. Se reclasificardn como suelo urbano consolidado 5373 m2 de la finca matriz,
quedando 760 m2 que seran cedidos al ayuntamiento en concepto de viales y peatonal, y un resto
de finca de 3799 m2 que se mantendra con la misma clasificacion y categoria de suelo que se
contenia en las Normas Subsidiarias, no formando parte del\presente convenio. Todo ello segin
plano adjunto.

Séptimo: Se ha emitido igualmente informe juridigg
Registro de 25 de octubre de 2011 n° 5491 en el
trascripcion de su original: e

de fecha 24 de octubre de 2011 (
¢_se concluye lo siguiente que es

“ PRIMERO.- Se informa favorablemente la prop enio planteada por el inteypsado, skempre que se

C TR0 1 1




12

SEGUNDO.-El Convenio urbanistico que se adopte deberd contemplar, aparte de lo anterior, las siguientes

condiciones:

Del Convenio

Deberd darse respuesta a lo solicitado en el informe técnico de fecha 9 de septiembre de 2011( reg interior
n°4711).

Se indica que en el Convenio que se suscriba, deberd figurar como firmante Dofia Damasa Dolores Pérez
Herndndez, con DNI n° 78438704-X, y domicilio a efecto de notificaciones en la Calle Quiroga n° 1, 3° D,
Arrecife, a la vista de la titularidad de las fincas segin el Registro de la Propiedad.

Una vez negociado y suscrito el convenio, deberd someterse a trdmite de informacién publica. Dado que el
PGO en el que se inserta en convenio debe someterse igualmente a informacion publica, el convenio
deberd figurar entre la documentacion sometida en el procedimiento a la informacion puiblica de este, tal
y como dispone el art. 237 1y 2 TRLOTC. Se incluird por tanto el texto integro del convenio y sus anexos.
Tras la informacion piblica, a la vista de las alegaciones, se elaborard una propuesta de texto definitivo del
convenio que se trasladard a quienes lo hubieran suscrito, para su aceptacion, reparos, o renuncia.

El convenio deberd firmarse dentro de los quince dias siguientes a la notificacion de la aprobacion del texto
definitivo a la persona o personas interesadas, privadas o publicas. Transcurrido dicho plazo sin que tal
firma haya tenido lugar, se entenderd que renuncian a aquél.

Los convenios se perfeccionan y obligan desde su firma, en su caso tras la aprobacion de su texto definitivo
en la forma dispuesta en el nmiimero anterior.

Se incorporard un ejemplar completo del texto definitivo del convenio y, en su caso, de la documentacion
anexa al mismo al registro y archivo administrativo de convenios administrativos urbanisticos, en los que se
anotard y custodiard tal ejemplar.

Documentos que deben acompariar al texto del convenio

Entre los documentos que deben acompariar el texto del convenio, tanto en su forma inicial como en la definitiva, se
encuentran, junto a los documentos e informes obrantes en el expediente administrativo, los siguientes.

Documento acreditativo de la identidad de los intervinientes asi como los comprensivos de capacidad,
legitimacion y representacion ( art. 88. 2 Ley 30/92). .

Documento acreditativo en su caso de los titulos de propiedad o de cualquier otro titulo sobre bienes y
derechos objeto del convenio.

Cuantificacion de todos los deberes legales de cesién y determinacion de la forma en que éstos serdn
cumplidos (art. 236.4 TRLOTC).-

Valoracion, en su caso por los servicios competentes de la Administracion del porcentaje del
aprovechamiento urbanistico no susceptible de apropiacion cuando su cesion sea sustituida mediante el
pago de cantidad en metdlico .- art. 236.4 TRLOTC y 247.4 RGESPC.

Resumen ejecutivo expresivo de las determinaciones escritas y grdficas que se proyectan alterar incluyendo
. en su caso, la planimetria adecuada ( art. 11 Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo.)

En su caso la documentacion exigida en el art. 70 ter de la Ley 7/1985 de 2 de abril reguladora de las bases
de régimen local.

De las obras de urbanizacion:

Se condicionard la ejecucion de la edificacion a la urbanizacion del frente de via que afecta a cada
parcela, asi como de las infraestructuras que sean necesarias para alcanzar la condicién de solar.

Las licencias urbanisticas que se otorguen con posterioridad impondrdn los deberes necesarios para
asegurar que las parcelas alcancen la condicion de solar y los que determine la ordenacion, de entre los
siguientes:

i. Costear los gastos de urbanizacion
los servicios urbanisticos y para reg

, en su caso, ejecutar las obras necesarias para completar
] . , R .
ylarzzar las vias publicas existentes.

ii. Cumplir los deberes legales parg
acuerdo con lo establecido en el ar.

la materializacién del aprovechamiento edificatorio, de
culo 194 de este Reglamento.

iii. Asumir el compromiso de no

las construcciones o instalaciones hasta la conclusion de
las obras de urb )

N
El propietario debe costear 10s

asumir directamente su ejecucion material, \domo condicidn in
licencia urbanistica.
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De las parcelas objeto de cesion:

e Las parcelas objeto de cesion, se entenderdn cedidas al Ayuntamiento de Teguise libres de cargas y

gravdamenes.

La cesion de las parcelas se efectiia de forma voluntaria y gratuita.

Igualmente, y en relacion al suelo que deba ser objeto de cesion previa segregacion de la finca matriz, como
ocurre con el suelo destinado a viario y peatonal en la calle los chorlitos, se incluird una estipulacion en el
convenio a los efectos de que en el plazo de dos meses a contar desde la entrada en vigor del nuevo
planeamiento se produzcan las operaciones de segregacion que se requieran para que el Ayuntamiento, a la
entrada en vigor del presente convenio, pueda ejecutar el mismo y adquirir las parcelas de cesion para su
inscripcion en el Inventario de bienes municipal asi como en el registro de la Propiedad.

e En caso de nuevas mediciones que determinen una modificacion en la superficie de las fincas, el interesado
se obliga a la rectificacion registral de la misma, correspondiendo al Ayuntamiento, en caso de excesos de
cabida en las fincas de cesion, la titularidad de tal exceso.

e  Deberdn haberse emitido los correspondientes informes de valoracion de las parcelas (de cesidn y
reclasificacion) , que deberdn adjuntarse al documento definitivo. “

Igualmente se ha emitido informe juridico complementario de fecha 12 de enero de 2012 que
concluye del siguiente modo que es trascripcion de su original:

“PRIMERO.-Se informa favorablemente la propuesta de convenio planteada por el interesado, siempre que se cumplan
los condicionantes contemplados en informe juridico emitido el 25 de octubre de 2011, ademds de lo siguiente:

Deberd depurarse la situacion juridica de la parcela de 216 m2 objeto de cesion en el convenio antes de que se produzca
la aprobacién provisional del Plan general en tramitacidn, a los efectos de poder inscribir la misma a nombre del

Ayuntamiento en el Registro de la Propiedad una vez entre en vigor el convenio urbanistico. A tales efectos se podrdn
valorar las opciones previstas en la fundamentacion juridica de este informe. *

Siendo de aplicacion a los antecedentes descritos los siguientes.

FUNDAMENTOS JURIDICOS:

A) Relativos a los Convenios:

I. Tipos de convenios.-

De conformidad con el art 236 TRLOTC, Los Ayuntamientos , podran suscribir, siempre en
el ambito de sus respectivas esferas de competencias, convenios con personas publicas o privadas,
tengan éstas o no la condicién de propietarfos de los terrenos, construcciones o edificaciones
correspondientes, para la preparacion de toda clase de actos y resoluciones en procedimientos
instruidos en el ambito de aplicaciéon de este Texto Refundido, incluso antes de la iniciacién formal
de éstos, asi como también para la sustitucion de aquellas resoluciones.

La negociacion, la celebracid

pm plimiento de los convenios a que se refiere el
numero anterior se regiran por los-pxif

anSparencia y publicidad.

El pfo 3 de dicho articulo d
finalidad, segin que su objeto:
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a) No afecte en absoluto a la ordenaciéon ambiental, territorial y urbanistica que esté en i

vigor, limitindose, cuando se refieran a la actividad de ejecucion de la referida °
ordenacion, a la determinacién de los términos y las condiciones de la gestién y la
ejecucion del planeamiento y demas instrumentos existentes en el momento de su
celebracion.

Del cumplimiento de estos convenios en ningin caso podra derivarse o resultar
modificacién, alteracién, excepcion o dispensa algunas de la ordenacion de los recursos
naturales, territorial o urbanistica.

b) Incluya o pueda tener como consecuencia o resultado posibles modificaciones del
planeamiento de ordenacion en vigor, bien directamente, bien por ser éstas precisas en
todo caso para la viabilidad de lo estipulado. Estos convenios s6lo podran ser
preparatorios de las resoluciones procedentes. En el presente caso nos encontrariamos con
un convenio de este tipo.

Las estipulaciones previstas en la letra b) del nimero 3 so6lo tienen el efecto de vincular a las
partes del convenio para la iniciativa y tramitaciéon de los pertinentes procedimientos para la
modificacion o revision del planeamiento o instrumento de que se trate sobre la base del acuerdo
sobre la oportunidad, conveniencia y posibilidad de una nueva solucién de ordenaciéon ambiental,
territorial o urbanistica. En ningin caso vincularan o condicionardn el ejercicio por la
Administraciéon Publica, incluso la firmante del convenio, de la potestad de planeamiento o de
aprobacion del pertinente instrumento.

El art. 243 del RG igualmente hace referencia a los convenios que se celebren entre
particulares, incluidos los que se celebren entre los agentes urbanizadores, edificadores o
rehabilitadores y los particulares afectados por la actuacion, que tendran caracter privado y no se
consideraran convenios urbanisticos, si bien sus determinaciones seran incorporadas a actos o
procedimientos administrativos en los términos previstos en la normativa aplicable.

Segtn el articulo 247 del RG, que regula los Convenios urbanisticos incorporados al
Planeamiento.

1. Los instrumentos de planeamiento deberdn incorporar necesariamente en Ssu
documentacion un Anexo de Convenios Urbanisticos, donde se incluirdn todos aquellos
convenios suscritos con anterioridad, o durante el periodo de elaboracion o de
informacion publica, a la aprobacion del planeamiento.

2. Tales convenios urbanisticos se formulan con el fin de facilitar y garantizar la viabilidad
v agilidad de la gestion urbanistica y la ejecucion del planeamiento previsto, y concretar la
participacion de la iniciativa privada en la actuacion urbanistica.

3. Cuando asi se determinase en la regulacion contenida en los Titulos I y III de este
Reglamento, los convenios urbanisticos podrdn tener el contenido y alcance exigible a un
instrumento de gestion. La incorporacion de estos convenios urbanisticos a la
documentacion del instrumento de planeamiento, de forma previa a un tramite de
informacion publica, supone el cumplimiento del principio de publicidad.

4. Los convenios urbanisticos en los que se acuerde la adjudicacion del aprovechamiento
banistico correspondiente al Ayuntamiento mediante el pago de la cantidad resultante de
su valor econdmico, deberdn incluir en cualquier caso la valoracion pertinente de dicho
aprovechamiento urbanistico practicada por los servicios municipales.

.- .Celebracion y perfeccionamiento de los convenios. Articulo 237 T TC

{vn
N
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(...) 2. Cuando la negociacion de un convenio coincida con la tramitacion del
procedimiento de aprobacién de un instrumento de ordenacion, o de ejecucién de éste, con el que
guarde directa relacién y, en todo caso, en el supuesto previsto en la letra b) del nimero 3 del
articulo anterior, deberd incluirse el texto integro del convenio en la documentacién sometida a
la informacion publica propia de dicho procedimiento.

3. Tras la informacion publica, el érgano que hubiera negociado el convenio deberd, a la
vista de las alegaciones, elaborar una propuesta de texto definitivo del convenio, de la que se dard
vista a la persona o las personas que hubieran negociado y suscrito el texto inicial para su
aceptacion, reparos o, en su caso, renuncia.

El texto definitivo de los convenios, salvo el de los previstos en la letra b) del niimero 3 del
articulo anterior y todos aquellos para los que este Texto Refundido contenga una habilitacion
especifica, deberdn ratificarse:(...) d) Por el mdximo drgano colegiado de la organizacién
publica de que se trate, cuando hayan sido suscritos inicialmente en nombre de la misma.

El convenio deberd firmarse dentro de los quince dias siguientes a la notificacion de la
aprobacion del texto definitivo a la persona o personas interesadas, privadas o piblicas.

Transcurrido dicho plazo sin que tal firma haya tenido lugar, se entenderd que renuncian a aquél.

4. Los convenios se perfeccionan y obligan desde su firma, en su caso tras la aprobacion de
su texto definitivo en la forma dispuesta en el nimero anterior.

IIL.-.Publicidad de los convenios. Articulo 238 TRLOTC
1. (..) En los Ayuntamientos existird un registro y un archivo administrativo de convenios

administrativos urbanisticos, en los que se anotardn éstos y se custodiard un ejemplar completo de
su texto definitivo y, en su caso, de la documentacién anexa al mismo.

B.- Relativos a la propuesta concreta de convenio

I.- Sobre la reclasificacion de suelo rustico en suelo urbano consolidado
Articulo 49 TRLOTC .Clases de suelo.

1. El suelo de cada término municipal se ¢lasificard por el Plan General, de acuerdo con el
planeamiento de ordenacion de los recurso§ naturales y territorial, dentro de un criterio de
desarrollo sostenible, en todas o algunas de l ,_,.gigu\ientes clases:

a) Urbano.
b) Urbanizable.

Dncumento asodiado al Fxpediente
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¢) Rustico.

2 Los instrumentos de ordenacion de los recursos naturales o territorial, en los casos previstos
en este Texto Refundido, podrdn clasificar directamente el suelo en alguna de las clases que se
establecen en el nimero anterior, asi como establecer criterios vinculantes de clasificacion que
deban ser introducidos por el Plan General para dmbitos concreios de un determinado municipio.

3. El planeamiento calificard el suelo de cada clase de acuerdo con su destino especifico.
Articulo 51 TRLOTC .Suelo urbano: categorias.
1. En el suelo urbano, el planeamiento establecerd todas o alguna de las siguientes categorias:

a) Suelo urbano consolidado, integrado por aquellos terrenos que, ademds de los servicios
previstos en el apartado a).1 del articulo anterior (Estar ya transformados por la urbanizacion por
contar con acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas residuales y suministro de
energia eléctrica, en condiciones de pleno servicio tanto a las edificaciones preexistentes como a
las que se hayan de construir.), cuenten con los de pavimentacion de calzada, encintado de aceras
y alumbrado piiblico, en los términos precisados por las Normas Técnicas del Planeamiento
Urbanistico y el Plan General.

Articulo 73.Régimen juridico del suelo urbano consolidado.

1. Los propietarios de suelo urbano consolidado tendrdn, previo cumplimiento de los deberes
legales exigibles, los siguientes derechos:

a) Derecho a completar la urbanizacion de los terrenos para que las parcelas edificables
adquieran la condicion de solares.

b) Derecho al aprovechamiento urbanistico lucrativo de que sea susceptible la parcela o
solar, de acuerdo a las determinaciones del planeamiento.

¢) Derecho a edificar, materializando el aprovechamiento urbanistico que corresponda a la
parcela o solar, de acuerdo con el planeamiento y en las condiciones fijadas por éste, una
vez que el suelo tenga la condicidn de solar o, en su caso, con cardcter simultineo a las
obras de urbanizacion aiin pendientes.

d) Derecho a destinar la edificacion realizada a los usos autorizados por la ordenacion
urbanistica, desarrollando en ella las correspondientes actividades.

2. La clasificacién de un suelo como urbano consolidado habilita a la realizacion de las
actuaciones precisas para que los terrenos adquieran la condicién de solar y, cuando la tengan,
al uso o edificacién permitidos por el planeamiento.

3.[Los propietarios de suelo urbano consolidado tendrdn los siguientes deberes:

a) Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas y, en todo caso, la
licencia municipal con cardcter previo a cualquier acto de transformacion o uso del suelo.

b) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacion de los terrenos para que adquieran la
ondicion de solares.

¢) Edificar en las condiciones fijadas por la ordenacién urbanistica, una vez que el suelo
tenga la condicién de solar o, en su caso, con cardcter simultineo a las obras de
urbanizacion pendientes.

d) Usar la edificacion en los términos establecidos en el planeamiento ufpanisco o en la
legislacion especifica.

FEmEI
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4. La ejecucion del suelo urbano consolidado por la urbanizacion no podrd llevarse a cabo
mediante la delimitacion de unidades de actuacion, siendo de aplicacién, en su caso, lo dispuesto
en el Titulo Il de este Texto Refundido.

5. Podra autorizarse la edificacion de parcelas incluidas en suelo urbano consolidado que aiin no
tengan la condicion de solar, siempre que se cumpla el requisito de prestar garantia en cuantia
suficiente para cubrir el coste de ejecucion de las obras de urbanizacién comprometidas.

La autorizacidn producird, por ministerio de la Ley , la obligacion para el propietario de proceder
a la realizacion simultdnea de la urbanizacion y la edificacion, asi como de la no ocupacidn ni
utilizacion de la edificacion hasta la total terminacién de las obras de urbanizacién y el efectivo
Juncionamiento de los servicios correspondientes. La obligacion comprenderd necesariamente,
ademds de las obras que afecten a la via o vias a que de frente la parcela, las correspondientes a
fodas las demds infraestructuras necesarias para la prestacién de los servicios preceptivos, hasta
el punto de enlace con las redes que estén en funcionamiento.

El deber de no ocupacion ni utilizacion incluird el de su consignacion con idéntico contenido, en
cuantos negocios juridicos se celebren con terceros e impliquen el traslado a éstos de alguna
Jacultad de uso, disfrute o disposicion sobre la edificacion o parte de ella.

De lo anterior se deduce que el suelo urbano consolidado puede adolecer de algunas obras
de urbanizacién que se encuentren pendientes de ejecucion, lo que no obsta para su consideracion
como suelo urbano consolidado. En_cualquier caso _deberin observarse los condicionantes
impuestos en el articulo trascrito, que el interesado afirma conocer al suscribir el convenio.

Igualmente, a la vista de lo expuesto, y teniendo en consideracion la ubicacién y
caracteristicas de la propuesta, no se vulnera la DT segunda n° 5 del TRLOTC al tratarse de un
ajuste de borde de la trama urbana.

“5. La adaptacion prevista en los dos pdrrafos anteriores podrd limitarse a la clasificacion,
categorizacion y, en su caso, calificacion del suelo, determinacion del aprovechamiento
medio, delimitacion de sectores y, en su caso, definicion|de unidades de actuacion y opcién
por los sistemas de ejecucion privada o publica. En|estos casos no serd admisible la
reclasificacion de suelos risticos en urbanos, salvo peguefios ajustes en los bordes de la
trama urbana, o en urbanizables ni en la reconsideracion del modelo.”
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2. Cuando no esté prevista en el planeamiento, ni sea precisa ni conveniente la
delimitacion de unidades de actuacién, la obtencion de suelo para dotaciones en suelo urbano
consolidado o en suelo ristico se producird por:

a) Cesién gratuita en virtud de convenio urbanistico.

b) Expropiacion.

¢) Ocupacion directa.

III).- Se dan por reproducidos los fundamentos juridicos contenidos en los informes técnicos
emitidos en el expediente objeto del convenio.

Que ambas partes se reconocen la capacidad legal necesaria para la firma del presente
convenio urbanistico. Por lo anterior, los Sefiores comparecientes, en la representacion que
ostentan, acuerdan:

-1 -

CLAUSULAS DEL CONVENIO URBANISTICO

PRIMERA: COMPROMISO

De un lado D. ARMANDO DE LEON EXPOSITO y DONA DAMASA DOLORES
PEREZ HERNANDEZ, como titulares de las fincas registrales descritas en los antecedentes de
este convenio, y de otro D. OSWALDO BETANCOR GARCIA, en su condiciéon de Alcalde
Presidente del Ayuntamiento de Teguise y en la representacion legal del mismo, mediante el
presente documento formalizan el CONVENIO URBANISTICO que afecta a las fincas
registrales antes resefiadas, asumiendo Jos derechos y obligaciones que se derivan del mismo en la
representacion que cada uno ostenta.

SEGUNDA: OBJETO:

A.- CESIONES:

Cesi6n gratuita y libre de cargas y gravamenes a favor del Ayuntamiento de Teguise de las
siguientes parcelas ya descritas anteriormente:

e Finca de 216 m?2 identificada en plano y antecedentes.
e Finca registral n° 10.801
e Parte de la Finca registral n° 12.417 ( 760 m2) destinada a viario y peatonal.

Se propone que el Ayuntamiento rgeiba dichas fincas asi como de lo que ya hubiera tomado
posesién sin que deba abonar cargo algun Ta la propiedad por la obra de muros ejecutada en alguna
de ellas, o construccién del aljibe ni cualquier obra que exista.

Igualmente se propone que en casg de nuevas mediciones que determinen una modificacién
en la superficie de las fi i —obliga a la rectificacion regigtral de la misma,
correspondiendo al Ayuntami aso de excesos de cabida en las fifjtas de cesion, la
titularidad de tal exceso.

B.- RECLASIFICACION:
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.- Como contraprestacion a dichas cesiones se propone la reclasificacion de la siguiente
parcela:

1.- Parte de la Finca registral n° 12417. A este respecto se reclasificardan como suelo urbano
consolidado 5373 m2 de la finca matriz, quedando 760 m2 que serdn cedidos al Ayuntamiento en
concepto de viales y peatonal, y un resto de finca de 3799 m2 que se mantendra con la misma
clasificacién y categoria de suelo. Todo ello seglin plano adjunto.

Por tanto se propone que esta finca sea considerada por el nuevo Plan General como SUELO
URBANO CONSOLIDADO en los términos expuestos en el parrafo anterior dado que como se
observa en las ortofotos obrantes en el expediente el viario se encuentra ejecutado, faltando la
ejecucion de la acera y remates de urbanizacion, lo cual se comprometen a realizar los proponentes
en el momento en que el suelo se califique como urbano consolidado.

Los pardmetros a aplicar a dicho suelo urbano consolidado serdn los de la parcela A-500
recogidos en el Plan General.

Uso.- Residencial.- Modalidad.- vivienda unifamiliar aislada
Parcela minima 500 m2

Tipologia de edificacion.- exenta

Frente minimo parcela 15 m

Edificabilidad 0,50 m2¢/m2s

En una longitud de via de 120 m cabrian 8 parcelas.

C.- CONDICIONANTES:

1.- Dada la diferencia entre lo catastrado y lo registrado en cuanto a superficies el
interesado aportara levantamiento topografico de las fincas objeto de convenio previo paso a
la ratificacién del mismo.

2.- En caso de nuevas mediciones que determinen una modificacién en la superficie de
las fincas, el interesado se obliga a la rectificacién registral de la misma, correspondiendo al
Ayuntamiento, en caso de excesos de cabida en las fincas dd cesion, la titularidad de tal exceso

3.- Los correspondientes informes de valoracion d

s parcelas deberan adjuntarse al
documento definitivo. »

4.- Sobre la urbanizacién de la parcela a

El propietario debera costear y ejecutar la
infraestructuras pendientes de ejecutar, para adquirir el su
de solar

Drcurseoto asociado al
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o Se condicionar4 la ejecucién de la edificacion a la urbanizacion del frente de via que
afecta a cada parcela, asi como de las infraestructuras que sean necesarias para alcanzar

la condicion de solar.

° Las licencias urbanisticas que se otorguen con posterioridad impondran los deberes
necesarios para asegurar que las parcelas alcancen la condicién de solar y los que
determine la ordenacion, de entre los siguientes:

o Costear los gastos de urbanizaciéon y, en su caso, ejecutar las obras
necesarias para completar los servicios urbanisticos y para regularizar las
vias publicas existentes.

o Cumplir los deberes legales para la materializacién del aprovechamiento
edificatorio, de acuerdo con lo establecido en el articulo 194 de este
Reglamento.

o Asumir el compromiso de no utilizar las construcciones o instalaciones hasta
la conclusién de las obras de urbanizacién.

e El propietario debe costear los gastos que se deriven de la ejecucion de tales servicios o,
en su caso, asumir directamente su ejecucién material, como condicién inexcusable para
el otorgamiento de la licencia urbanistica.

5.- De las parcelas objeto de cesion:

e Las parcelas objeto de cesion, se entenderan cedidas al Ayuntamiento de Teguise libres
de cargas y gravamenes.

e La cesién de las parcelas se efectua de forma voluntaria y gratuita.

e FEl ayuntamiento podra, de oficio, promover la segregacion del suelo objeto de cesion
previos los tramites administrativos oportunos y atendiendo al art. 166.4 del TRLOTC, a
los efectos de permitir su adquisicién e inclusién en el inventario municipal y Registro
de la Propiedad.

e Sobre la parcela de 216 m2: Debera depurarse la situacién juridica de la parcela objeto
de cesién en el convenio antes de que se produzca la aprobacién provisional del Plan
general en tramitacion, a los efectos de poder inscribirla sin contratiempos a nombre del
Ayuntamiento en el Registro de la Propiedad una vez entre en vigor el convenio
urbanistico. A tales efectos se podran valorar las opciones previstas en la
fundamentacion juridica del informe juridico emitido el 12 de enero de 2012.

6.- Del expediente de dominio que se tramita en el Juzgado

Dado que el presente convenio es preparatorio del definitivo que se llevara a la aprobacion
definitiva, y a la vista del expediente de dominio que se tramita en el Juzgado en el que se hace
mencién a la firlta objeto de reclasificacion , se notificara el presente convenio preparatorio a los
interesados en di¢ho expediente de dominio a los efectos de que manifiesten lo que a su derecho
convenga con respecto al presente documento, antes de que el mismo devengue en definitivo,
siendo los interegados:

D.Angel Corujo Ramos.- DNI 42602785 T

- Dofia Ana Maria Brito Corujo, DNI n°® 45552486-C
Mercedes del Carmen Corujo Eugenio, 42905650-R
Juan Claudio Corujo Eugenio, 78437531-X
Francisca Corujo Eugenio DNI n° 42900672-Z
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Segun el expediente de dominio consultado el domicilio a efecto de notificaciones de los
mismos es la Calle doctor Fleming n° 24, pt 1, arrecife.

TERCERA: EJECUCION DEL PRESENTE CONVENIO

Para la ejecucién del presente Convenio se procedera a las modificaciones y adaptaciones
técnicas precisas convenientes y necesarias para la optimizacién y consecucién del objeto del
mismo, incluyéndose su contenido en las determinaciones del futuro Plan General de Ordenacidn
del Municipio a los efectos de que sea aprobado como parte del mismo, cumpliéndose con ello el
tramite de exposicion publica previsto en la norma.

CUARTA: PROCEDIMIENTO:

Una vez negociado y suscrito el convenio, debera someterse a tramite de informacién
publica. Dado que el PGO en el que se inserta el convenio debe someterse igualmente a dicho
tramite, el convenio debera figurar entre la documentacién sometida en el procedimiento a la
informacién publica de este, tal y como dispone el art. 237 1 y 2 TRLOTC. Se incluira por
tanto el texto integro del convenio y sus anexos.

Tras la informacion publica, y a la vista de las alegaciones que se presenten, se
elaborara una propuesta de texto definitivo del convenio de la que se dara vista a la/s
personas que hubieran negociado y suscrito el convenio en su texto inicial para su aceptacién,
reparos o renuncia al mismo.

El convenio debera firmarse dentro de los quince dias siguientes a la notificacion del
texto definitivo por los interesados. Transcurrido dicho plazo sin que la firma haya tenido
lugar se entendera que renuncian a aquel.

El convenio que se propone se perfecciona y obliga desde su firma, en su caso tras la
aprobacién de su texto definitivo en la forma dispuesta en el TRLOTC.

Se incorporara un ejemplar completo del texto definitivo del convenio y, en su caso, de la
documentacioén anexa al mismo al registro y archivo administrativo de convenios administrativos
urbanisticos, en los que se anotard y custodiard tal ejemplar.

El Ayuntamiento, tras los tramites oportunos, procedera a incorporar al inventario municipal
de bienes las parcelas cedidas. r

Se faculta a cualquiera de las partes para que, en s
convenio, corriendo la parte que lo lleve_a efectoe
ello.
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onformidad con el presente documento, que se extiende por duplicado y a un Ty
s de papel timbrado municipal, firman, después de su lectura integra, en el
io indicados, ante mi, el Secretario General, que doy fe.

En prueba
solo efecto en 11

lugar y fecha/alpr_il
DB\

ja

DRNA DAMASA DOLORES PEREZ HERNANDEZ

EL SECRETARIO ACCIDENTAL ‘@
D. JAVIER LOPEZ MARTINEZ

N

DILIGENCIA.- Que| s¢ extiende a los
efectos de hacer constar que el presente
documento_ha-side-firmado en su presencia
por _les signados anteriery
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Expediente: Val-4/2011

INFORME DE: valoracién urbanistica sobre Propuesta de convenio de cesién de
parcelas y reclasificacion de suelo.

1 SOLICITANTE DE LA TASACION Y FINALIDAD

SOLICITANTE Ayuntamiento de Teguise. cf Santo Domingo,1, 35530 Teguise

fealiza el presente informe a peticion del solicitante, al objeto de establecer convenio urbanistico de cesién de
las y reclasificacién de suelo propiedad de D Armando de Ledn Expésito.

Orden del Ministerio de Economla y Hacienda B05/2003 del 27 de Marzo de 2003, sobre normas de
valoracién de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras, publicada
en el B.O.E. del 9 de Abril de 2003.

Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio por el que se aprueba el texto refundido de la ley del suglo.

Asi al trathrse de suelo vacante, el valor del inmueble sera el obtenido por el método residual estético.

2 IDENYIFICACION Y LOCALIZACION

DESCRIPCI®N DEL INMUEBLE: seguan tabla.
ESTADO DEL INMUEBLE: suelo vacante
DIRECCION Oasis de Nazaret

MUNICIPIO 35539 Teguise

PROVINCIA Las Palmas

DATOS REGISTRALES

Segun tabla

IDENTIFICACION CATASTRAL UNITARIA
Referencia Catastral: segin tabla
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3 COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION

COMPROBACIONES REALIZADAS
, CORRESPONDENCIA CON FINCA REGISTRAL
OMPROBACION PLANEAMIENTO URBANISTICO
ERVIDUMBRES VISIBLES .
TADO DE OCUPACION, USO Y EXPLOTACION
.TADO DE CONSERVACION APARENTE
IMEN PROTECCION PATRIMONIO ARQUITEC.
MENTACION UTILIZADA
DE EMPLAZAMIENTO
DE SITUACION

CUMENTACIONES LEGALES APORTADAS
ENTO URBANISTICO VIGENTE

Situacién basica del suelo: urbanizado

OCUPACION LABORAL Y NIVEL DE RENTA

El nivel de renta de los residentes en este entorno puede considerarse medio.

La actividad principal esta dedicada al sector terciario, comercial y servicios.

POBLACION

Segun el padrén de 2011:974 habitantes, con un incremento del 0.51% respecto al del afio 2010.

EVOLUCION Y DENSIDAD DE LA POBLACION

La tendencia de variacién de la poblacion en los Gltimos afios es creciente.

DELIMITACION Y RASGOS URBANOS

Situade a dos kilometros al Sur de la Villa de Teguise dentro de él se distinguen dos zonas, la pequefia parte
tradicional conocida como Nazaret, al oeste, en zona llana, junto a la carretera de Arrecife a Teguise, y la moderna y
mayor drea residencial, adyacente a éste, conocida como el Oasis, que se sitda en la ladera Suroeste de la Montafia
de Guanapay, el cual se caracteriza por las fuertes pendientes de los terrenos en que se desarrolla la urbanizacion.
Nicleo pnncipalmente residencial, aunque conserva cierta actividad agricola. Presenta un alto grado de conservacién
y una calidad visual media. Se le puede considerar como de valor paisajistico medio.

CONSERVACION DE LA INFRAESTRUCTURA

Las infraestructuras son buenas y tienen un buen nivel de conservacion.
EQUIPAMIENTO

- Aparcamiento. suficiente



- Asistencial’ suficiente

- Bancos: insuficiente representacion de entidades en la zona
- Comercial: insuficiente.

- Deportiva: suficiente

- Escolar. insuficiente

- Ladico: suficiente

COMUNICACIONES

Las comunicaciones con el resto de localidad son suficientes.

5 DESCRIPCION Y SUPERFICIE DEL INMUEBLE.

DESCRIPCION DEL CONJUNTO O EDIFICIO
Segin tabla descrita en el punto 2; ldentificacion y localizacion.

Finca A
| Superficie 760 m2
Uso previsto. viario publico
Edificacion: no existe edificacion o construccion alguna sobre la finca
Suelo: enial.

Rodado: asfalto (80%)
Peatonal: NO.

Saneamiento: NO
Agua potable: S|

Baja tension: Si
Alumbrado publico: NO
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Finca D
Superficie 703 m2
Uso previsto: espacio libre publico
Edificacion: existe construccién: centro de transformacion.
Suelo: erial.
URBANIZACION
Pavimento

Rodado: asfaito

Peatonal; loseta hidrétlica.

Zona verde: erial
Infraestructuras:
Saneamiento: NO.



Agua potable: Sl

Baja tensidn: 81
Alumbrado publico. 51
Telecomunicaciones: St
Red de riego: NO

drdee bhain % Setow Apma X -
[Eow (B8O #cwLDE .‘|
[ ATl = ¢[o=1-]| K D = R R R

3 i
- - 3 - = =

Finca E
Superficie §131 m2
Use previsto: viarie pablico
Edificacion: no existe edificacién o construccién alguna sobre la finca
Sueio: urbanizado.
URBANIZACION
Pavimento
Rodado: asfalto
Peatonal: loseta hidraulica (B0%).

Infraestructuras:
Saneamiento: NO.
Agua polable: SI
Baja tension: 51
Alumbrado pdblico: Si
Telecomunicaciones: Sl
Red de nego: NO



Superficie 4931 m2
Uso previsto. espacio libre pablico
| Edificacidn: no existe edificacién o construccidn alguna sobre la finca

uelo: erial,

Rodado: asfalto
Peatonal: loseta hidraulica.

Zona verde: erial, existe parque infantii en mal estado de conservacion.
tructuras:
Saneamiento: NO.
Agua potable: Sl
Baja tensidn: Si
Alumbrado publico: Si
‘Telecomunicaciones: Sl

1) . b
URBANIZACION
Pavimento
Rodado: asfalto
Peatonal: loseta hidraulica.
Zona verde publica. rofe, vegetacion : palmeras
Infraestructuras:
La urbanizacion esta dotada de Ios siguientes servicios.
Saneamiento.
Agua potable



Baja tensidn: red enterrada
Alumbrado publico: red enterrada
Telecomunicaciones: red enterrada
Red de riego

Einca G
Superficie 218 m2
Uso previsto: dotacional
Edificacion: existe construccion: aljibe de 100 m2
Suelo: eral.
URBANIZACION
Pavimento
Rodado: asfafto
Peatonal: loseta hidraulica (50%).

Infraestructuras:
Saneamiento: NO.
Agua potable: Si
Baja tension: S|
Alumbrado publico: Si
Telecomunicaciones; S)
Red de riego: NO
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Finca 1
Superficie 5373 m2
Uso previsto: syelo urbano consolidado: residencial
Edificacion: no existe edificacion o construccién alguna sobre la finca
Suelo: enal.
URBANIZACION
Pavimento
Rodado: asfalto (80%)
Peatonal: NO.

Infraestructuras:
Saneamiento: NO
Agua potable: Si
Baja tension: Si
Alumbrado publico: NO
Telecomunicaciones: S|
Red de riego: NO



ARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
o procede .
ESTADO DE CONSERVACION Y OBSERVACIONES

 Para el calclo del valor del suelo, utilizaremos el método residual, apoyandonos en el principio de mayor y mejor uso,
para lo cual eégtablecemos una hipétesis de distribucion del solar, en Iz que se agoten - si es posible- sus
posibilidades urbanisticas.

Asi en el entorno préximo, el planeamiento permite el uso: residencial; vivienda, siende el uso especifico: unifamiliar
aislada; otros usos permitidos: comercio, almacenes, industrias y oficinas.

Dado que se trata de una zona principalmente residencial, que por su cercania a la capital insular, presenta las
caracteristicas propias de la ciudad dormitoric de muy baja densidad poblacional, por lo que se podria hacer la
siguiente distnbucion:

Teniendo en cuenta que la ordenanza es PUN-3, la cual asigna los siguientes pardmetros:

Edificabilidad: 0.40 m2/m2.

Uso caracteristico: residencial.

Maxima ocupacion de la parcela: 40 %

Maximo n® de plantas: S/R:2 B/R: 1

Superficie utilizada para valorar: construida

Dados estos parametros resulta que la superficie construida podra ser como maximo:
En las fincas objeto de cesion:

Sabre rasante: 4697.20 m2.

Bajo rasante: 4697.20 m2
En las fincas objeto de reclasificacion, con aprovechamiento lucrativo:

Sobre rasante: 2149.20 m2

Bajo rasante: 2149.20 m2

6 DESCRIPCION URBANISTICA



El Instrumento de Planeamiento vigente actualmente en el Municipio de Teguise son: las

Normas Subsidiarias del Municipio de Teguise, aprobadas definitivamente de forma parcial, por
acuerdo de La Comisidén de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias (COTMAC) de
fecha 12 de marzo de 2001, {acuerdo publicado en el Baoletin Oficial de Canarias 64/2001, de 25 de
mayo, por Resolucion de la Direccion General de Ordenacion del Territorio de 8 de mayo de 2001), y
en sesion celebrada el dia 20 de mayo de 2003, en la que se adoptd, entre otros, el siguiente
Acuerdo: Aprobar definitivamente, de forma parcial, las Normas Subsidiarias de Teguise.
Subsanacién de condicionantes, isla de Lanzarote. (acuerdo publicado en el Boletin Oficial de
Canarias 134/2003, de 14 de julio de 2003), Anuncio, por el que se hace publico, acuerdo del Alcalde
Presidente adoptado mediante Resolucion de fecha 12 de enero de 2004, para la publicacion del texto
integro de la Normativa de las Normas Subsidiarias de Planeamiento del Municipic de Teguise,
aprobadas definitivamente por la Comisidn de Ordenacién del Territorio y Medio Ambiente de
Canarias (COTMAC), mediante los acuerdos (20 de mayo y 05 de noviembre de 2003). (BOP n° 7,
viernes 16 de enero de 2004).

Las caracteristicas y condiciones que establecen las NNSS para el suelo urabno

consolidado de Oasis de Nazaret es en general:

Articulo 90.4 ORDENACION DE EDIFICACION AISLADA( de las NNSS).
, 1. DEFINICION

Se corresponde o un proceso tipologico de edificacion aislada tipo “cindad jardin®, siendo su objetivo la regulacién de la
ficacion en base a la implantacion exclusiva de viviendas unifamiliares.

. 8¢ permitira el desamrollo de mas de una viviends unifamiliar por unidad parcelaria con las siguientes condiciones:

icies minimas de las unidades de viviendas a desarrollar en una unidad parcelaria en ausencia de disposiciones de las
@t de obligado cumplimiento los contenidos del articulo 3.3.1.4. A 4 del PIOL y salvo que expresamente venga regulado
te Normativa,

antenerse en régimen de Propiedad de Horizontal.

¢. Se permilirimgoluciones de viviendas-;mlfamilimes adosadas, pudiendo ser en parcelns independientes cuando la superficie de la
parceln mimma exigida sea inferior a 500 m2 (PUN.]1 y PUN.2). Se regularan de acuerdo a lo dispuesto por el articulo 23.1 de la
presente Normativ;

2. TIPOS DE ORDENANZAS EN SUELO URBANG. En funcitn de las condiciones de desarrollo distinguiremos las signientes
zonas de ordenanzas: PUN-1, PUN-2, PUN-4 y PUN-5.

3. CONDICIONES GENERALES.

a. Cubiertas; Podran ser planas o inclinadas.

b. Altura de la edificacion:

- Sobre rasante: dos (2) plantas/7,00. a cornisa (cara superior del altimo forjade) / 8,50 m. a remate de cumbrera.

- Bajo msante: Una (1) planta / 3,00 medidos desde In cara superior del forjado de techo a Ia cota del pavimento,

Se permite una tnica planta bajo rasante,

¢. Ocupacion planta alta: maximo el 50% de la superficie ocupada por la planta baja.

¢ bis. Ocupacion planta bajo rasante. La permitida como méximo para las parcelas, quedando expresamente prohibida la ocupacion
de tas zonas de retranqueo, excepto rampas de acceso de vehiculos a garajes.

d. Fachadas: Ademds las ordenanzas que con caricter general se establecen en estas Normas deberdn cumplir las siguientes
condiciones particulares:

- Las fachadas continuas no podrén seguir mas de quince (15) metros sin que sin que se produzea un retranqueo del plano de
fachada de al menos un (1) metro o cambiar como minime en 15° Ia alineacién del plano de fachada.

- La proporcion de huecos dedicados a puentas, ventanas o aperturas seguinin la tipologia y ritmos marcados por la arquitectura
tradicional.

[ Tratamiento del espacio libre interior de Ja parcela:

- Debera ser ajardinado 2] menos en el 40 % de la superficie libre de edificacion.

- Las especies vegetales a emplear serén preferentemente las variedades sutéctonas, o aquellas otras de uso tradicional en la
jardineria de la isla.

- Se prohibe ia intreduccion de especies que puedan representar un potencial peligro de invasion de espacios protegidos.

g. Aparcamiento: Serd obligatorio disponer en el interior de la parcela de una plaza de aparcamiento por vivienda.



Esta debera situarse preferentemente en el interior de la edificacion (garaje). Cuando por su situacion en planta bajo rasante se haga
necesario disponer de rampas de acceso ésta deberd obligatoriamente adosarse al edificio, pudiendo ocupar las zonas de retranqueo.
Cuando no sca posible disponer de plaza de aparcamicnto en el interior del edificio y necesariamente ésta debe disponerse en
superficie estas deberan separarse, como minimo, un (1) metro de los limites de la parcela y sin cubrir.

h. Cuande dentro de una parcela se desarollen soluciones de conjunto de viviendas unifamiliares aisladas la separacion entre
unidades de vivienda sera, como minimo, seis (6) m.

1. E Ayuntamiento, siempre gue la demanda lo justifique, podri autorizar con caricter de uso provisional la instalacién de zonas de
aparcamiento de uso piblico.

4. CONDICIONES DE USO.

a. Uso caracteristico: El residencial, exclusivamente viviendas unifamilinres.

b. Usos compatibles: el comercio, almacenes, industrias y oficinas que por sus caracteristicas sean compatibles con el uso
residencial. En todo caso deberén disponer de las medidas correctoras que garonticen la comodidad, salubridad y seguridad de los
vecinos de su entorno:

Uso: Comercial

Categoria Local comercial exclusivamente en planta baja.

Superficie local £ 250 m2

Condiciones: Que lo superficie de venta o de atencién al pilblico no superar el 50% de la superficie maxima construida asignada a
Ia parcela, excepto en aquellos casos que expresamente se permita €] uso comercial exclusivo.

Uso: Almacenes (1)

Categoria: Tamaiio medio,

Superficie local <250 m2.(3)

Condiciones: Para su aulonzacion: que no existan instalaciones del mismo tipo en un radio no menor a la superficie minima de la
parcela de la zona en que se ubica.

Uso: Industria (2)

Categoria Por potencia instalada, ligeras y medias.

Superficie local = 250 m2

Condiciones: Ademas de cumplir las condiciones exigidas para ¢l tipo de actividades que

desarrollan, no existir otra mstalacién industrial en un radio inferior a 250 m.

Uso. Oficinas

Categoria Despachos profesionales adjuntos a la vivienda.

uperficie local = 40% de la superficie de la vivienda.

{ 13 Queda excluido de los nicleos de Los Cocoteros, Oasis de Nazaret y Charco del Palo.
eda excluido de los nilcleos de Los Cocoteros, Oasis de Nazaret y Charco del Palo,
os nicleos del litoral seri de obligado cumplimiento lo establecido en el articulo 86 de Proteccion de Costas de la presentes

Nomm

d. Eh A\untamiento podra autorizar la utilizacion provisional de parcelas como zonas de aparcamientos. Las obras autorizables
seran inimas necesarias para !a seguridad y el control de la instalacion y el respeto de las condiciones estéticas y ambientales
del entorn

Parametros éqeciﬁcos de la finca A objeto de informe

1.- Definicién del mittleo segiin el PIOT : Centros Municipales Rurales

2.- Instrumento de Planeamiento urbanistico: NNSS

3.- Clasificacion del suelo: Urbano

4.- Cateporia del suelo; Consolidado

5.- Ordenanza: PUN-3

6.- Condiciones de in parcela:

6.1.- Parcela minima: 500 m2 6.2.- Frente minimo: Parcela: l? m
Fachada viv: - m.

6.3.- Fondo miximo edificable: [-m

_Z: Condiciones de la ediﬁi_:ncién:

7.1.- Uso camcleristico: | residencial
7.2.-Uso compatible: Comercio, almacenes, industrias y oficinas
R " PB: 40%
7.3.- Edificabilidad: Edif; 0.40 m2/m2 7.4.- Ocupacion: PA: 50% de P.B.
N . ! . i Cub. Plana: 7.00 m
7.5.- N® de plantas: SIR?BIR 1 7.6.- Altura: Cub. Incl: 850 m
7.7.- N° de viviendas: 1.2; N® agrup= ( (Sparc-Svia)f 500) | 7.8.- N°habitantes: |-




[ 7.9.- Retranqueos: i via:5m lind:3m entre viviom;  lind adosada:dm

OBSERVACIONES:

7 REGIMEN DE PROTECCION, TENENCIA Y OCUPACION

TENENCIA Y LIMITACIONES
Propietario {Pleno Dominio) :

Fincas objeto de cesion: Armando De Ledn Expodsito
Fincas objeto de reclasificacion: Armandoe de Ledn Expdsito
Ocupante: No

Titulo de ocupacién: -

8 ANALISIS DE MERCADO

OFERTA
El volumen de la oferta de inmuebles comparables en la zona es medio.

. DEMANDA

PorJo qug

La intensidad de la demanda es baja

PECTATIVAS DE OFERTA-DEMANDA Y DE REVALORIZACION
L' expectativa de revalorizacién es similar al IPC teniendo en cuenta la situacion de mercadec en funcion de la oferta y
anda existentes.

IFERENCIAS ENTRE EL VALOR DE MERCADO Y EL VALOR HIPOTECARIO
bese a los resuitados obtenidos tras el analisis de precios para el inmueble objeto de valoracidn, tanto en el
entorno, como del municipio, a lo largo de los Glitimos diez afios, se observa que los mismos han sufrido caidas
sig‘niﬁ tivas y duraderas, por lo que se prevén descensos de precios en el proximo afio y que pudieran durar mas de
tres afi

se entiende que seria necesario el ajuste del valor hipotecario.

9 DATQS Y CALCULO DE LOS VALORES TECNICOS

METODO DE COMPARACION

Uso Cansiderado: residencial (viv unif aisl)

MUESTRAS
ubicacion precio
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3 O Naz 1 & 3 500 SI 1] 325000 HDVD!
4 G Nar 1 100 ] 2 me 5l NO NO 350000 3500,00
5 ©_ Maz ] 15 160 3 2 5 NO NO NO 355000 1651.09
[ O Naz 3 5l S1 ND 378000 b
T O Nax 1 125 3 2 s 51 NO NO 380500 392480
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L] 0. Haz 2 00 3 2 Bueno 53 S5l NO HO 450000 250,00
10 0. Haz 1 400 k] 3 Buena 5I oo 51 31 St E35000 175
11 0. Naz 153 4 2 540 NO HO NO 320000 081,50
12 Papagayos 13 DO MNaz 1 184 849 35I 1) NO 300000 1828.27
13 Haltones 1B 0 Nsz 300 4 4 1500 NO L] O £99500 1998.67
14 chamanes 25A O Naz 1 19 3 3 Requiar 500 NO NO NO 304300 2788.38
meda 25168,72

15%

De las muestras obtenidas se han descartado varias en un primer tanteo por la diferencia de valor unitario,

Se ha realizado la hemogeneizacion utilizande los parametros que influyen en el valor de una vivienda unifamiliar
aislada.

10
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La homogeneizacion aplicada ha acotado la dispersion, lo cual supone que el mercado considera en la valoracién de
ste tipo de inmuebles (segmento de comparables) los criterios adoptados.
bido al momento del mercado, y el tipo de datos obtenidos —ofertas- aplicamos un descuento sobre estos valores
dal 25% , con lo que resulta:

Valar unitario por m2= 1665.69 E/m2.

Valornétodo comparacién:
Finca objeto de cesion. 15648158.13 Euros

) Finca objeto de reclasificacién, con aprovechamiento lucrativo: 7159801.89 Euros

METODO RESIDUAL ESTATICO: VALOR DEL SUELO (€/m?)

Para el calculo\del valor del suelo utilizaremos el método residual , apoydndonos en el principio de mayor y mejor
uso, para lo cual establecemos una hipétesis de distribucion del solar, en ia que se agoten, si es posible, sus
posibilidades urbanlsticas.

Aplicando los pardmetros establecidos en el planeamiento resulta la posibilidad de poder construir

En las fincas ohjeto de cesion:
Sobre rasante: 4697.20 m2.
Bajo rasante. 4697 20 m2
En las fincas objeto de reclasificacion, con aprovechamiento lucrativo:
Sobre rasante: 2149.20 m2
Bajo rasante: 2149.20 m2

Valor de |a construccion: Se realizara una aproximacion al coste real de la edificacién. Calculando el coste de
reposicidn del mismo obteniendo el coste de la construccion segin ASEMAS ( Mutua de Seguros de Arquitectos). La
cual utiliza un programa informéatico, en el cual afiadiendo todos los datos particulares de la obra, desde el tipo de
terreno, hasta las calidades de los materiales a utilizar genera el Presupuesto de ejecucién material { se han tenido en
cuenta los precios del sttano).

Asl resulta que teniendo en cuenta la superficie total a construir, en topologla unifamiliar aislada, en viviendas con una
superficie media de 230 m2 sobre rasante y otros tantos bajo rasante, se obtendria un:

P. E. Material: Euros

Finca objeto de cesion: 6809460 Euros.
Finca objeto de reclasificacién, con aprovechamiento lucrative: 3331260 Euros

P. E. por Contrata: 358053x 1.20= 429663.60 Euros
Finca abjeto de cesién: 6809460x1.20= 8171352 Euros.

11




Finca objeto de reclasificacidn, con apravechamiento lucrativo: 3331260x1.20= 3997512 Euros.

Por tanto el coste de construccion de un hipotético edificio que agotara las posibilidades geométricas de estas fincas

seria;
Finca objeto de cesion: Cc= 8171352 Euros.
Finca objeto de reclasificacion, con aprovechamiento lucrativo: Cc= 3997512 Euros.

El valor en venta medio en la zona para uso residencial, tipologia aislada, en vivienda nueva es de 1665.69 E/m2.
Por tanto el valor en venta de la hipotética promocidn seria.

Finca objeto de cesion: Vv= 15648158.36 Euros.
Finca objeto de reclasificacion, con aprovechamiento lucrativo: Vv= 7159801.89 Euros.

Adoptando la siguiente hipétesis de gastos y beneficios:
G= 30%x(Vs+Cc)
B= 18% x(Vs+Cc+G)

Por tanto Vs = ( Vw/1,534) - Cc

Finca objeto de cesitn; Vs = 2029533.50 Euros.
Finca objeto de reclasificacién, con aprovechamiento lucrativo: Vs= 669894.70 Euros.

Dgbigdo al momento del mercado, el tipo de datos utilizados: ofertas inmobiliarias, y una vez comprobada la
iGn en los precios de venta a la minima intencién de solicitar una rebaja en el precio. Aplicamos un descuento
tos valores del 25%, con lo que resulta un valor del suelo de:

inca objeto de cesién: Vs = 139.02 Euros/m2,
FAjnca abjeto de reclasificacidn, con aprovechamiento lucrativo: Vs: 139.02 Euros /m2

10 VALORES DE TASACION

En funci6n de las caracteristicas del inmueble objeto de la tasacién deberd considerarse como valor, el calculado por
el método de Comparacion y residual estatico

Valor de tasacion:

Finca objeto de cesién: 1632511.86 Euros { un millon seiscientos treinta y dos mil quinientos once euros con
ochenta y seis céntimos).

Finca objeto de reclasificacién, con aprovechamiento lucrativo: 746954.46 Euros (setecientos cuarenta y seis
mil novecientos cincuenta y cuatro euros con cuarenta y seis céntimos.

El valor de tasacién manifestado en este informe se ha establecido bajo el supuesto de inexistencia de cargas
financieras yfo hipotecarias y gravmenes cuya comprobacion no sea exigible por la normativa legal aplicable 2 esta
valoracion

11 CONDICIONANTES Y ADVERTENCIAS

CONDICIONANTES

NO SE APRECIAN CIRCUNSTANCIAS QUE CONDICIONEN LA TASACION.
ADVERTENCIAS GENERALES

NO SE ADVIERTEN CIRCUNSTANCIAS SIGNIFICATIVAS A RESENAR.

12 OBSERVACIONES

Este informe consta de 12 paginas numeradas dela 1 ala 12

13. DOCUMENTACION GRAFICA

Emplazamiento
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SENOR ALCALDE PRESIDENTE DEL AYUNTAMIENTO DE TEGUISE {LANZAROTE)
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