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RELACION DE CAMBIOS Y FE DE ERRATAS.

Relacion de cambios.

Recibido el 31 de marzo de 2023, a través del érgano sustantivo (Ayuntamiento de La Oliva), escrito emitido
por la Comisién Autonémica de Informe Unico, en sesidn celebrada el dia 16 de marzo de 2023, en el mismo
se indican una serie de condicionamientos que deberian ser subsanados con carécter previo a la aprobacion
definitiva, los cuales se enumeran a continuacion, seguido, cada uno de ellos, de la indicacion de la
subsanacion realizada:

1. Ha de corregirse el titulo del documento y adecuarlo a la fase procedimental en el que se
encuentra.
Se ha procedido a la modificacion del titulo de este documento, quedando ahora: «Modificacion
Menor de las Normas Subsidiarias de La Oliva (para su aprobacion definitiva) en relacion el poligono
P-7 del Plan Parcial Corralejo Playa (SAU PA-1), denominado parcela RC-01 segun el Plan de
Modernizacion, Mejora, e Incremento de la Competitividad de Corralejo, en Corralgjo, La Oliva,
Fuerteventura».

2. Se debera atender a las condiciones estéticas del Anexo de la normativa del 2° PMM de Corralejo,
y en especial el articulo 1 de dicho anexo que establece las condiciones reguladoras de la estética
exterior de las edificaciones del frente comercial de la Avenida Nuestra Sefora del Carmen.

Se ha procedido a la modificacion del ultimo parrafo del apartado 1.2. del presente documento
(pag. 25) y en el capitulo 2 se modifica el Articulo 3.1.9., reproduciendo el articulo 1 del anexo de la
normativa del PMMIC-2.

3. Se debe revisar el numero de plazas alojativas propuestas para cumplir con el estandar de
densidad.
Para mayor claridad, en el apartado 1.7. de este documento, se crea el subapartado 1.7.1.
Justificacion del cumplimiento del articulo 139 de la LSENPC (pag. 33), cuyo texto no sufre cambio

alguno sobre el documento anterior, y se crea el nuevo subapartado 1.7.2. Estandar de densidad

de las parcelas (pag. 36), en el que se clarifican las dudas expresadas.

4. Se deber justificar mejor la conclusion “no se observa ningun elemento constitutivo de desigualdad
de género”, a la que se llega en el informe de evaluacion de impacto de género.
Se modifican los puntos 3y 4 del Informe de Impacto de Género para ampliar la justificacion de la
inexistencia de impacto negativo de género.
Se adjunta el citado Informe de Impacto de Género como Anexo 20 que sustituye al preexistente.

5. Se deben actualizar los valores de referencia a los precios de mercado actuales, para el célculo de
las plusvalias y de las cesiones generadas por los incrementos de edificabilidad.
Se modifica el segundo parrafo del epigrafe «Ingresos totales» del apartado 3.5. (pag. 52).
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6. El incremento de edificabilidad que se debe valorar es el que se genera entre los 0,28 m2/m2
vigentes y los 1,30 m2/mz2 propuestos.
Se modifica el apartado 1.1.3. (pag. 17).

7. Se debe atender al articulo 25.5 (sic) de la normativa del 2° PMM de Corralejo en cuanto al
computo de las plantas bajo rasante “a los efectos del célculo de la edificabilidad maxima, asi
como del abono de las plusvalias y cumplimiento de los deberes”.

Entendiendo que se referia al articulo 21.5. y 21.6. de la citada normativa, se anaden los puntos «b)
Célculo de la edificabilidad respecto a elementos bajo rasante» y «c) Materializacion de la

edificabilidad derivada de los incrementos» al articulo 3.1.5. de las nuevas ordenanzas propuestas
(pag. 42).

8. El documento debe contar con un andlisis de la integracion paisajistica, asi como con un resumen
ejecutivo, en los términos de los articulos 140.3 de la LSENPC vy del articulo 25.3 del TRLSURU,
respectivamente.

Se acompanan a este documento los solicitados andlisis de la integracion paisajistica y resumen
gjecutivo.

En otro orden de cosas, se elimina el ultimo parrafo del «Preambulo», actualizandose el mismo con los hitos
ocurridos desde la aprobacion del inicio del procedimiento por el érgano sustantivo (pag. 8).

También se actualiza la relacion de propietarios del punto 1.10. (pag. 39).

Fe de erratas.

En los cuadros «Limite de 500 hab/ha o de 15.000m? turisticos/ha por los que segun el art. 139. ¢ de la
LSENPC no seria posible aumento de edificabilidad» y «Limite de 400 hab/ha o de 12.000m2 turisticos/ha por
los que segun el art. 139. ¢ de la LSENPC no seria posible aumento de edificabilidad» (pag. 35), cuando se
refiere a la RC-01, se consignaban 152 plazas y 76 habitaciones cuando debia aparecer 150 plazas y 75
habitaciones. También en el total de plazas para el poligono P-7 se indicaban 736 cuando debia aparecer
734,
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PREAMBULO.

Al objeto de cumplir con lo determinado por el informe 2 de junio de 2021, de la Oficina de Consulta Juridica
sobre Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Canarias, como se indica mas adelante, se ha desistido el 2
de julio de 2021, Registro de Entrada 2021-E-RE-274, del procedimiento de Modificacion Menor del Plan
Parcial Corralejo Playa para la RCO1, expediente URB1066/2018 del Ayuntamiento de La Oliva, y se inicia
nueva tramitacion de Modificacion Menor de Normas Subsidiarias. El contenido y el fondo de la Modificacion
Menor y proyecto propuestos es idéntico al anterior, sustituyendo Unicamente el instrumento de ordenacion
modificado y subsanando los puntos sefialados por las administraciones anteriormente. Por todo ello se
indican, a continuacion, los hitos acaecidos que afectaron a la tramitacion del Borrador para la Modificacion
Menor (BMM):

El 11 de julio de 2018, se presentd ante el Ayuntamiento de La Oliva solicitud de Modificacion Menor del Plan
Parcial Corralejo Playa, asi como documento para la Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada de la
parcela RCO1.

Ver Anexo 1 en la pagina 85 del presente documento.

Entre septiembre y octubre de 2018, se presentaron por registro declaraciones de conformidad con la
solicitud, por la totalidad de los propietarios de la parcela y en cumplimiento de los establecido por la Ley. Nos
remitimos a los archivos municipales.

El 20 de noviembre de 2018, desde la Secretaria del Ayuntamiento de La Oliva, como érgano sustantivo, se
emite informe en el que se declara que estamos ante una modificacion menor del Plan Parcial, por lo que se
da inicio del procedimiento, previo paso por la Junta de Gobierno local.

Ese mismo dia, el departamento de Urbanismo del Ayuntamiento de La Oliva emite informe favorable en el
que declara procedente someter a consideracion de la Junta de Gobierno Local, el acuerdo de inicio del
procedimiento de la Modificacion Menor, todo ello con un cronograma aproximado para la consecucion del
objetivo planteado de diez meses.

Ver Anexos 2 y 3, respectivamente, en las paginas 88 y 96 del presente documento.

A principios de diciembre de 2018, se nos notifica que la Junta de Gobierno local, de acuerdo a los informes
técnicos citados, acuerda el inicio de procedimiento de la Modificacion Menor del Plan Parcial, asi como de la
Evaluacion Ambiental Estratégica.

Ver Anexo 4 en la pagina 108 del presente documento.

El 11 de febrero de 2019, mediante acta numero 004/2019, el Servicio de Planificacion Comercial del
Gobierno de Canarias nos requiere para que informemos si el conjunto de establecimientos comerciales
situados en el recinto, estan vinculados entre si por una planificacion, gestiéon , promocion y administracion
comun de carécter empresarial, de conformidad con el articulo 42.1 del Decreto Legislativo 1/2012, de 21 de
abril, por el que se aprueba el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion de la Actividad Comercial de
Canarias y reguladora de la licencia comercial. A lo que se contesta en el mismo dia, indicando que NO tienen
mayor vinculacion entre si que pertenecer a una comunidad de propietarios.
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Véase Anexo 5, en pagina 109 del presente.

Realizadas las consultas interadministrativas correspondientes, el 25 de febrero de 2019, el Ayuntamiento
recibe informe de la Viceconsejeria de Infraestructuras y Transportes del Gobierno de Canarias, con registro
de entrada 2019/3099, y referencia IU-07/18. En el mismo se informa FAVORABLEMENTE a la modificacion
menor, en cuanto a las competencias de carreteras de interés regional. Notese que en dicho informe se
sefiala un error, ya que por parte del Ayuntamiento. se habia remitido expediente de otra Parcela del Plan
Parcial, sin relacion con la que nos ocupa, y que posteriormente fue corregido.

Véase el informe como Anexo 6, pagina 113 de este documento.

El 11 de marzo de 2019, en el Ayuntamiento de La Oliva se recibe de la Demarcacion de Costas de Canarias,
perteneciente al Ministerio para la Transicion Ecoldgica, informe en el que, entre otras cuestiones, se indica
que se debera incorporar al documento que se vaya a aprobar definitivamente, plano de la parcela objeto de
la Modificacion Menor, que refleje la linea de deslinde DES01/06/35/008, asi como su zona de influencia.
Anadiendo que si el area de actuacion estuviera dentro de dicha zona de influencia, se debera tener en cuenta
lo establecido en el art. 30 de la Ley de Costas.

Se acompafa el informe como Anexo 7, pagina 117 de este documento.

En este punto, es importante destacar que el presente documento incluye en su apartado 4.1.2, pagina 75,
los planos requeridos, donde se reflejan con exactitud las lineas de deslinde maritimo-terrestre, la linea de
servidumbre y la linea delimitadora de la zona de influencia de Costas. Incidir desde ya, que segun dichos
planos (fuente IDE Canarias-GRAFCAN-Gobierno de Canarias), la parcela RC-01, NO se encuentra
afectada por la zona de influencia por encontrarse fuera de ella, y por lo tanto NO le es de
aplicacion el art. 30 de la Ley de Costas a la presente Modificacion Menor (MM).

El 8 de mayo de 2019, el Cabildo de Fuerteventura, a través de su departamento de Ordenacion del Territorio,
emite informe, con referencia 2019/00002419Y, a peticion del érgano sustantivo, en el que indica que se debe
complementar vy justificar convenientemente la valoracion de la “cesion”, y que revisado el Borrador de la
Modificacién Menor aportado, la Modificacion Menor parece cumplir con lo establecido en la Ley del
Suelo. Indicar que en la presente MM se complementa y justifica la “cesion”.

Véase el informe como Anexo 8, pagina 120 de este documento vy, para mayor abundancia, el punto 3 del
presente documento.

La Comision Insular de Evaluacion Ambiental de Planes y Programas del Cabildo de Fuerteventura publica en
el Boletin Oficial de Canarias (BOC), el 9 de septiembre de 2019, la apertura del periodo de informacion
publica del procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada de la Modificacion Puntual del
Plan Parcial Corralejo Playa, Parcela RCO1, Poligono 7 en el término Municipal de La Oliva. Mismo anuncio se
publica en el Boletin Oficial de la Provincia de Las Palmas (BOLP) el 23 de octubre de 2019.

Ver Anexos 9 v 10, respectivamente, en las paginas 123 y 124 del presente documento.

Se emite informe por parte del Servicio de Patrimonio Cultural del Cabildo de Fuerteventura, en el que se
indica que NO existe ningun Bien de Interés Cultural (BIC), ni figura en el citado Servicio, expediente incoado.

Véase informe referenciado 2019-00024541C en el Anexo 11 del presente documento, pagina 125.
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Del mismo modo, el 16 de octubre de 2019, la Delegacion de Economia y Hacienda en Canarias del Ministerio
de Hacienda, informa que ningun Bien del Estado se encuentra afectado por la modificacion.

Ver el Anexo 12 al presente documento en la pagina 126.

La Consejeria de Medio Ambiente del Cabildo de Fuerteventura emite informe 2019/00032312V, el 10 de
diciembre de 2019, donde se realizan una serie de observaciones, a las que se da cumplida respuesta en el
Documento Ambiental Estratégico (DAE), que acompana al presente documento.

Para consultar el informe, véase Anexo 13 del presente documento en la pagina 127.

El 23 de octubre de 2019, la Direccién General de Aviacion Civil del Ministerio de Fomento, emite informe
indicando que la parcela RC-01, en Corralejo, no esta incluida en los espacios sujetos a las servidumbres
aeronauticas de las instalaciones aeronauticas civiles. Ademas indica que no tiene sugerencias propuestas o
consideraciones a realizar.

Ver Anexo 14 en la pagina 132 del presente documento.

La Consejeria de Ordenacion del Territorio del Cabildo de Fuerteventura, emite informe 2019-00002419Y,
donde informa que NO afecta a lo dispuesto en el Planeamiento Insular, el 21 de octubre de 2019.

Véase Anexo 15, pagina 134 de este documento.

El 12 de diciembre de 2019, se emiten Informe Ambiental e Informe Técnico-Juridico por Gesplan a solicitud
del Director General de Planificacion Territorial, Transicion Ecolégica y Aguas, correspondientes al expediente
2018/31178, en base a la asistencia técnica que presta Gesplan a la Consejeria de Politica Territorial,
Sostenibilidad y Seguridad.

En los citados informes se indicaban una serie de comentarios a los cuales se les da respuesta tanto en el
DAE que se adjuntaba como en el presente documento.

Se incorporan los informes ambiental y técnico juridico como Anexos 16 y 17, respectivamente, al presente
documento, paginas 136y 153.

El 20 de enero de 2020, el Cabildo de Fuerteventura, a través de la Comision Insular de Evaluacion Ambiental
de Planes y Programas, emite Informe Ambiental Estratégico de la Parcela RC-01, como érgano competente
al efecto de la evaluacidon ambiental, concluye:

“Primero. Informar que procede la tramitacion de la Evaluacion Ambiental Estratégica
Simplificada de la Modificacion Menor del Plan Parcial Corralejo Playa Parcela RC- 01
Poligono 7, al concurrir las circunstancias previstas en el articulo 6,2 de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de Evaluacion Ambiental y del articulo 165.3 de lal.ey 4/2017, de 13 de julio, del Suelo
y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

Segundo. A tenor de lo establecido en el articulo 31 de la referida Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de Evaluacion Ambiental se considera procedente la formulacion del siguiente:

INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO DE LA MODIFICACION MENOR DEL PLAN PARCIAL
CORRALEJO-PLAYA PARCELA RC-01 POLIGONO
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[...] De ellos, el informe remitido por la Consejeria de Transicion Ecoldgica, Lucha contra el
Cambio Climético y Politica Territorial y el del Area de Medio Ambiente del Cabildo de
Fuerteventura hacen referencia a cuestiones de contenido ambiental.

Se advierte que dicho informe, en el apartado 5, conclusiones, expone lo siguiente:

1. Respecto al objeto de la Modlificacion, sin entrar en considerar la viabilidad de dicho objetivo,
en tanto en cuanto entra en la esfera urbanistica de competencia municipal, se considera un error
que invalida el tramite iniciado, dar curso a la misma a través de una Modificacion del Plan
Parcial, omitiendo, que la parcela RC-0O1 deviene de la aprobacion del primer Plan de
Modernizacion.

No obstante, las funciones del érgano ambiental de planes y programas, son las que se cifien en
materia ambiental. Conclusiones: Una vez analizados los criterios del Anexo V de la Ley 21/2013
y a efectos de su articulo 31 se concluye Ila previsible ausencia de efectos ambientales

significativos como consecuencia de las determinaciones propuestas en la

Modificacion Menor del Plan Parcial Corralejo Playa para la reordenacion de la Parcela
RC-01, Poligono 7”.

El 14 de febrero de 2020, el BOLP publica anuncio en el que se incorpora el anterior informe del Organo
Medioambiental del Cabildo de Fuerteventura.

Véanse publicacion e informe en el Anexo 18 del presente documento, pagina 166.

Entendiéndose que desde el 14 de febrero de 2020, se habia cumplido el tramite medioambiental y, por tanto,
correspondia continuar con la tramitacion urbanistica, el 21 de febrero de 2020, se informa al Ayuntamiento
de La Oliva, como 6rgano sustantivo de este procedimiento, de la publicaciéon en el BOLP del informe
ambiental y se solicitaba la Aprobacion Inicial de la Modificacidon Menor.

Ver escrito presentado por registro municipal como Anexo 19 al presente documento, pagina 170.

Con el fin de cumplimentar el expediente relativo a la Modificacion Menor que se viene comentando en este
preambulo, el 19 de junio de 2020, se presenta ante el Ayuntamiento de La Oliva, con nUmero de registro
2020/7214, Informe de Impacto de Género (IIG), en el que NO se aprecia Impacto por razon de género en
la actuacion sobre dicha parcela.

Dicho lIG se aporta al presente documento en su pagina 173, como Anexo 20 al presente documento.
Actualizado el 31 de marzo de 2023.

El 23 de julio de 2020, se publica en el BOC la “Orden de 9 de julio de 2020, por la que se resuelve el
concurso publico convocado mediante Orden de 2 de abril de 2019, del Consejero de Presidencia, Justicia e
Igualdad, para la adjudicacion de una autorizacion de instalacion de un casino de juego en el municipio de La
Oliva, isla de Fuerteventura”.

Véase Anexo 21, pagina 182 del presente documento.

Notese que dicho casino tiene ubicacion en la parcela RC-01 que pretendemos modificar urbanisticamente. El
edificio donde va el casino ya se encuentra construido en la RC-01, conforme a la actual legislacion vigente,
pero la presente Modificacidon Menor tiene entre sus objetivos teleoldgicos el dotar de un entorno mejorado y
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moderno, entre otras cuestiones, a dicha actuacion. Parece razonable tratar de lograr que la Unica licencia de
casino del norte de la isla tenga el mejor entorno posible.

No nos queda otra opcidn que sehalar en este punto que la demora sufrida en la tramitacion de la
modificacion de la parcela RC-01, recuérdese que habia una estimacion inicial de unos 10 meses de duracion
total y hemos llegado a los 3 anos sin un resultado positivo, hace que no podamos estar cumpliendo
compromisos en relacion a esta implantacion de un establecimiento de tanto interés por el importante
volumen de ingresos para las arcas municipales, que generarda por la via de impuestos, por la mejora
urbanistica del entorno, asi como por la gran creacion de empleo que supone.

Ante las dudas surgidas respecto a la idoneidad del instrumento de planificacion que se debia proceder a
modificar, el Ayuntamiento de La Oliva emite consulta a la Oficina de Consulta Juridica sobre Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de Canarias, el 28 de julio de 2020. Notese que dicha consulta, ha sido contestada con
fecha de 22 de junio de 2021, casi un afo después, segun se indica mas adelante.

Véase la consulta efectuada como Anexo 22, pagina 205 del presente documento.

El 2 de octubre de 2020, se presentd por registro, con numero de entrada 2020/13263, escrito en
Ayuntamiento de La Oliva en el cual se solicitaba que, habiéndose producido el vencimiento de todos los
plazos sin haberse notificado resolucidon expresa y entendiendo que se habia producido la aprobacion inicial
por silencio administrativo, se certificase en el plazo maximo de 15 dias, de acuerdo al articulo 24.4 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, la
APROBACION INICIAL DE LA MODIFICACION MENOR DE LA PARCELA RC-01. Solicitdindose asi mismo,
que se expusiera a informacion publica por un mes en el BOC y un periédico de mayor difusion, todo ello por
ser ajustado a derecho urbanistico. Nétese que no se ha recibido respuesta al citado requerimiento.

En el Anexo 23, pagina 210 del presente documento, puede consultarse la peticion efectuada.

El 4 de diciembre de 2020, mediante escrito con registro de entrada 2020/18733, se comunica al
Ayuntamiento de La Oliva, previo a su publicacion, la intenciéon de la promotora de la Modificacion Menor de
proceder a publicar la Aprobacion Inicial de la Modificacion Menor por silencio administrativo positivo. Al igual
que en el punto anterior, no se ha recibido respuesta a la citada comunicacion.

Ver Anexo 24, pagina 218 del presente documento.

En aplicacion de lo dispuesto en el articulo 147.4 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios
Naturales Protegidos de Canarias (LSENPC), el 9 de diciembre de 2020, se presentaron sendos escritos ante
el Servicio de Publicaciones responsable del BOC y BOLP, registros de entrada APJS/92173/2020 y APJS/
92183/2020, en los que se solicita la publicacién del anuncio de la Aprobacién Inicial de la MM por silencio
administrativo positivo, junto con la argumentacion juridica necesaria que justifica dicha publicacion. Nétese
que no se ha recibido comunicacion alguna en relacion a este asunto.

Véase Anexo 25, pagina 225.

La consulta efectuada por el Ayuntamiento de La Oliva en fecha 28 de julio de 2020, como se indicd con
anterioridad, vino a recibir respuesta con fecha de 22 de junio de 2021, ello en ejercicio de la funcidon
consultiva establecida en el articulo 24.1 de la LSENPC y articulo 2.1 a) del Reglamento de Organizacion y
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Funcionamiento de la Oficina de Consulta Juridica sobre Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Canarias,
aprobado por el Decreto 26/2019, indicandose como respuesta las siguientes conclusiones:

“Primera.- El ntcleo de Corralejo se considera drea de renovacion urbana, a efectos tanto de la
ordenacion insular y general como de la declaracion de areas a renovar y de la formulacion de
programas de desarrollo de actuaciones ejemplares de rehabilitacion, de conformidad con lo
establecido en la Disposicion Adicional Tercera de Ley 2/2013, de 29 de mayo, de renovacion y
modernizacion turistica de Canarias.

Segunda.- Al considerarse Area de renovacion urbana, las actuaciones para su desarrollo podran
incluirse en el planeamiento general o, en su caso, en los planes de modernizacion, mejora e
incremento de la competitividad regulados, de conformidad con lo establecido en el articulo 6 de
la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de renovacion y modernizacion turistica de Canarias.

Por lo tanto, la introduccion de las determinaciones de ordenacion incluidas en la Modlificacion
Menor del Plan Parcial Corralejo Playa para la reordenacion de la parcela denominada RC-01
segun el Plan de Modernizacion, Mejora e Incremento dela Competitividad de Corralejo, se deben
realizar mediante la alteracion de las determinaciones de ordenacion del instrumento de
ordenacion general ( Normas Subsidiarias de Planeamiento) o del Plan de Modernizacion, Mejora
e Incremento de la Competitividad Turistica”.

Véase el citado informe sobre la consulta juridica en el Anexo 26, pagina 240 de este documento.

Por todo lo anterior, el promotor ha optado por desistir del anterior procedimiento en fecha 2 de julio de 2021,
e iniciar de nuevo el camino a través de la Modificacion Menor de las Normas Subsidiarias de La Oliva en

relacion al Poligono P-7 del Plan Parcial Corralejo Playa (SAU PA-1), denominado parcela RC-01 segun el Plan

de Modernizacion Mejora e Incremento de la Competitividad de Corralejo. en Corralejo. La Oliva,

Fuerteventura, subsanando de este modo lo indicado en los informes anteriores.
Ver Anexo 27 en la pagina 252 del presente documento.

El 2 de julio de 2021 se procede, nuevamente, a solicitar al érgano sustantivo, en este caso el Ayuntamiento
de La Oliva, que se inicie el proceso de tramitacion de la citada modificacion menor.

Véase Anexo 28 en la pagina 255 del presente documento.

Se procede, por parte del pleno del del Ayuntamiento de la Oliva, en fecha 5 de noviembre de 2021, a la
aprobacion de inicio del procedimiento para la modificacion menor que nos ocupa.

Véase Anexo 29 en la pagina 258 del presente documento.

El 29 de julio de 2022, el Organo Medioambiental del Cabildo de Fuerteventura, emite informe favorable sobre
la evaluacion estratégica simplificada de la «Modificacion Menor de las NNSS de la Oliva (PARC RC-01-
POLIG7-SAU PA-1 Corralejo Playa) al no preverse efectos significativos sobre el medio ambiente». Este
informe se publica en el Boletin oficial de la provincia de Las Palmas numero 101, de fecha 22 de agosto de
2022.

Se incluye la citada publicacion como Anexo 30 al presente documento, en su pagina 261.
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El pleno del Ayuntamiento de la Oliva adopta la decision de proceder a la aprobacion inicial de esta
modificacion menor el 29 de septiembre 2022. Procediéndose a continuacion a las preceptivas publicaciones
y consultas interadministrativas.

Se aportan la publicaciéon en el Boletin Oficial de Canarias, de fecha 17 octubre de 2022 y la publicacion en el
diario Canarias 7, de fecha de fecha 24 octubre de 2022, del anuncio de inicio del periodo de informacion
publica de la aprobacion inicial adoptada plenariamente.

Ver Anexo 31 al presente documento, en su pagina 271.

El 31 de marzo de 2023 se recibe del érgano sustantivo acuerdo de la Comisidon Autondmica de Informe
Unico, celebrada el 16 de marzo de 2023, en el que se indica la necesidad de subsanar previo a la
aprobacion definitiva una serie de pequefas cuestiones.

Ver Anexo 32 en la pagina 274 del presente documento.
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1. MEMORIA.

1.1. Antecedentes urbanisticos de la parcela RC-01.

La parcela RC-01 para la que se propone la Modificacion Menor, se encuentra en Suelo Urbano
Consolidado, plenamente urbanizado desde los primeros afos noventa del siglo pasado, estando la parcela
gue nos ocupa construida y en uso al menos desde el ano 1.989, por lo que dispone de todos los servicios y
se encuentra en pleno funcionamiento. Da frente a la Avenida Nuestra Senora del Carmen y trae causa de la
que se encuentra ubicada en la macroparcela denominada originariamente como poligono P-7, de
47.222,37m2 de superficie del originario Plan Parcial Corralejo-Playa (PPCP) aprobado definitivamente el 29 de
mayo de 1969 y revisado el 1 de junio de 1988, que desarrolla el SAU PA-1 (Corralejo Playa), actualmente
incluido en el Cuadro Il de las Normas Subsidiarias Municipales (NNSS), aprobadas posteriormente el 29 de
julio de 1999 y 9 de marzo de 2000, como Suelo Apto Para Urbanizar (SAU PA-1), con Plan Parcial aprobado
y ya, hoy dia, totalmente urbanizado y consolidado.

El PPCP, fue aprobado definitivamente por la comision provincial de urbanismo de Las Palmas con fecha 29
de mayo de 1969. El 25 de marzo de 2015 se publica en el BOP, la ordenanza de revision del PPCP de enero
de 1987, y el 22 de enero de 2016, se publica la revision del Plan parcial de ordenacion y expansion de
Corralejo Playa aprobada por la Comision de Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias (CUMAC) con fecha 1
de junio de 1988.

El 9 de julio de 2008 se publica en el BOLP de Las Palmas, anuncio del Ayuntamiento de La Oliva en el que se
recoge la aprobacion definitiva, del acuerdo de 11 de mayo de 1.994, por parte de la la CUMAC, de una
“Modificacion Puntual del Plan Parcial Corralgjo Playa (PPCP)” en la que de facto se recalificaba como uso
comercial a TODOS los poligonos colindantes con la Avenida de Nuestra Sefiora del Carmen, menos al
Poligono P-7, donde se encuentra la subparcela RC-01 que nos ocupa.

Las NNSS de La Oliva, fueron aprobadas definitivamente mediante acuerdo de la COTMAC de fecha 23 de
mayo de 2000, completando los anteriores acuerdos de aprobacion definitiva parcial adoptados por la
COTMAC en sesiones celebradas con fecha 29 de julio de 1999 y 9 de marzo del 2000, y su normativa se
publicd en el BOLP nimero 156 de 19 de diciembre de 2000.

El articulo 2.1.3 de las NNSS distribuye el Suelo Apto para Urbanizar entre los que cuentan con planes
parciales 0 especiales aprobados (no descalificados en funcién de su vigencia), los denomina SAU-AP y los
incluye en el cuadro lll.

En dichas NN.SS., entre los planes parciales incluidos en el SAU-PA, en nucleos turisticos y residenciales, se
encuentra el Plan Parcial Corralejo Playa.

Asi el articulo 1.1.12 a) de las NNSS define el suelo apto para la urbanizacion con planeamiento parcial en
vigor, como aquel al que las NNSS reconocen su aptitud para su incorporacion al proceso de urbanizacion
con el planeamiento de que dispone, pero estima necesaria su adaptacion a las directrices generales que
dimana de las NNSS ya sea en ambito, ya sea en ordenacion o ejecucion.
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1.1.1. Ordenacién originaria del Poligono P-7.

El Poligono P-7 del PPCP, calificado como Residencial Extensivo, siendo los parametros urbanisticos iniciales
de aplicacion los siguientes:
Edificabilidad: 0,28 m2/m?

Ocupaciéon maxima de parcela: 30%
Numero méaximo de plantas: 2

Parcela minima: 400 m?

Separacion a linderos de todos los planos de fachada: Sera como minimo la altura de la edificacion
en cada punto. No se permitird ningun voladizo fuera de la linea de separacion de linderos. En la
zona de conjuncion del Plan con el Parque Natural de las Dunas de Corralgjo, debera observarse un
retranqueo de 10 m.

Altura maxima de la edificacion: 8 m.

Tipo de edificacion: Aislada en el interior de la parcela.

Uso autorizado: Residencial en todos sus tipos, excluyéndose las modalidades de hoteles vy
aparthoteles. En planta baja, sétano o semisdtano, se permitira, como uso compatible con el
residencial, el uso Comercial para actividades que no estén calificadas como insalubres, nocivas y
peligrosas, siendo el grado de permisibilidad del uso comercial del 15% como maximo, de la
edificabilidad total del Poligono.

Cerramiento de parcela: El cerramiento de las parcelas, si se pretende, se realizara con muros no
mas altos de 1,20 m, en los lindes con los espacios publicos. En la zona de barlovento de las
parcelas, y a modo de cortavientos, se pueden disponer sobre aquel, elementos diafanos hasta una
altura total maxima de 2,60 m.

Rasantes: Por rasante de la edificacion se tomara la cota del bordillo en el punto medio del frente de
parcela. En el caso de parcelas en las que se realice la construccion escalonada, solo podra
sobresalir sobre la rasante, tomando esta en el punto indicado en el parrafo anterior, el nimero de
plantas indicado en la ordenanza particular de la zona, de tal manera que , cualquier vertical,
atravesara a la edificacion en el nimero de plantas igual o menor que la permitida por la ordenanza
particular de la zona hasta la cota de referencia.

Otros: Se exceptuan de la superficie edificada por planta, los cuartos de basuras, contadores y
otros andlogos que son de instalacion obligada para el uso principal a que se destine el edificio.

Las terrazas que estén cerradas por tres de sus lados, y para conseguirlo, se hayan utilizado
cerramientos ajenos a los parametros exteriores del edificio, computaran el 50% de la superficie. Si
ademas, estan cubiertos por elementos no diafanos, computaran el 100%, aunque los tres lados
sean parametros propios del edificio.

Las terrazas que estén cerradas por dos de sus lados solamente, no computaran, salvo que estén
cubiertos por elementos no diafanos, en cuyo caso computaran el 25%.

No se consideraran cerrados aquellos lados cuyo cerramiento no sobrepase los 0,75 m de altura.
Un aparcamiento por cada 5 plazas.

1.1.2. Modificacion Puntual del Plan Parcial Corralejo Playa en la Avenida Virgen del Carmen.

El 9 de julio de 2008 se publica en el BOP de Las Palmas, anuncio del Ayuntamiento de La Oliva en el que se
recoge la aprobacion definitiva, el 11 de mayo de 1.994, por parte de la la Comision de Urbanismo y Medio
Ambiente de Canarias, de una “modificacion puntual del Plan Parcial Corralejo Playa” en la que de facto se
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recalificaba como uso comercial a TODOS los poligonos colindantes con la Avenida de Nuestra Sefiora del
Carmen, MENOS AL POLIGONO 7, donde se encuentra la subparcela RC-01 que nos ocupa.

Terates nam-
(= et 1]

Plano de la Modificacion puntual del PPCF, incluido actualmente en /aé NNSS de La Oliva,
excluyendo al poligono P7 de la misma.

OBEAI0 NONNAST/ ALPREDD MR AN

Como se indicaba anteriormente, el citado PPCP esta incluido ya en el Cuadro Il de las Normas Subsidiarias
de La Oliva.

1.1.3. Ordenacién modificada por el Plan de modernizaciéon, mejora e incremento de la
competitividad turistica de Corralejo (PMMIC-1): subparcelas RT-01 y RC-01.

1°) El 17 de febrero de 2012 se aprueba mediante el Decreto 15/2012 del Gobierno de Canarias, el “Plan de
modernizacion, mejora e incremento de la competitividad turistica de Corralejo (municipio de La Oliva,
Fuerteventura)” (PMMIC-1), publicado en el BOC numero 51 de fecha 13/03/2012. En este primer Plan de
Modernizacion, el Poligono P-7, se moderniza actualizandolo y ordenandolo, dividiendo aquella macroparcela
(Poligono) en dos subparcelas: una de Rehabilitacion Turistica "RT-01" de 38.866,19m2 de superficie y otra de
Rehabilitacion Comercial “RC-01”, de 8.356,18m2 de superficie, corrigiendo parcialmente, entre otras, la
exclusion comercial acaecida el 9 de julio de 2008.

El ambito territorial de aplicacion del PMMIC-1 se determina por un perimetro que abarca el suelo ordenado
por el PPCP y parte de Corralejo Casco, que esta en continuidad con el anterior y la franja litoral.
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El PMMIC-1, sustituye en el ambito territorial de su aplicacion en todo aquello que lo contradiga, a las
determinaciones contenidas en el planeamiento vigente, y legitima todos los actos de ejecucion y usos del
suelo que sean conformes a la ordenacion que se establece. Su vigencia es indefinida sin perjuicio de que sus
determinaciones se incorporen a los instrumentos de planeamiento urbanistico municipal en el momento de
revision o modificacion de los mismos.

El PMMIC-1, incluye en las areas de oportunidad sobre suelo privado, la rehabilitacién comercial de la
actuacion RC-01 con un uso caracteristico terciario y compatible el de equipamiento complementario, para el
que se propone la sustitucion de parte de los apartamentos Lobos Bahia Club, ubicados en la Avenida
Nuestra Sefiora del Carmen s/n, por oferta turistica complementaria.

Para la parcela RC-01 se fij6 un aumento de edificabilidad, pasando de 0,28m2/m2 a 0,44m2/m2, por lo que el
incremento de edificabilidad maximo que se plantea en la modificaciéon menor que se pretende, es el que se
produciria entre los 0,44m2/m2 confirmados por el PMMIC-1 y los 1,30m2/m2 previstos en el PMMIC-2.

A este efecto, se aporta como Anexo 33 a este escrito el célculo de la plusvalia del incremento de
edificabilidad (0,28m2/m2 a 0,44m2/m2), emitido por el Ayuntamiento de La Oliva el 11 de enero de 2013 vy,
como Anexos 34, 35, y 36, respectivamente, las cartas de pago correspondientes a la licencia de
construccion y a la plusvalia generada, la orden de pago, asi como la confirmacion del pago efectuado .

pry narne bas an aegin,ss atary Loses lalnd tee, Naml
the Fiaher men long § ma agre the iskend gds! ts aamie
v the elonnations ol modsecls a5 thiry theugh that tha
oedy uf the noeess = dacad the |lmd’s rotou ves.”

Imagenes del hotel una vez rehabilitado.
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2°) En desarrollo de aquellas directrices de este PMMIC-1, consta suscrito Convenio Urbanistico, de 13 de
septiembre de 2.011, entre el llmo. Ayuntamiento de La Oliva y la entidad mercantil Lobos Bahia Club S.A., de
conformidad con el PMMIC-1 de Corralejo, en el que se estipula, entre otros, la Rehabilitacion del complejo
denominado Lobos Bahia Club (RT-01).

Dicho complejo, fue finalmente rehabilitado pasando de Conjunto Turistico de Apartamentos de 3 estrellas,
con 308 unidades alojativas y 960 plazas alojativas, a un Hotel de 4 estrellas de 288 habitaciones y 584
plazas.

Las plazas autorizadas, las materializadas y las obtenidas por los incentivos de la Ley 6/2009, de 6 de mayo,
de medidas urgentes en materia de ordenacion territorial para la dinamizacion sectorial y la ordenacion del
turismo tras la rehabilitacion del complejo turistico, son las siguientes:

Plazas autorizadas Plazas usadas .. Plazas por incentivos
Plazas eliminadas

inicialmente actualmente disponibles

960 584 376 480

Luego, actualmente se encuentran en uso, Unicamente 584 de las 960 plazas autorizadas inicialmente y por lo
tanto, se ha reducido en 376 plazas la poblacion de la parcela. La sociedad dispone de 480 plazas obtenidas
por los incentivos a la Rehabilitacion, darian un total de 1.064 (584+480) posibles plazas finales a materializar.
Sin embargo, con la modificacion menor planteada, al ser alojamiento Unicamente la segunda planta de la
RC-01, se consumirian unas 150 plazas, lo que sumado a las actuales darian 734 (5684+150), y estarian por
debajo de las 960 aprobadas inicialmente, por o que no se produciria incremento poblacional alguno, sino
decremento.

Véanse Anexos 37, 38 'y 39 en las paginas 284 a 290 del presente documento.

Concretando sobre el area de actuacion denominada RC-01, que es la que nos ocupa, el PMMIC-1 asigna un
incremento de edificabilidad aumentandolo de 0,28m2/m2 a 0,44m2/m2, de uso caracteristico Terciario y uso
compatible Equipamiento Complementario, con una ocupacion del 44%, nimero maximo de plantas 1.

1.1.4. Ordenacién de la Avenida Nuestra Sefora del Carmen (PMMIC-2).

Posteriormente, el BOC numero 136 del 15 de julio de 2015 publicéd el Decreto del Gobierno de Canarias
109/2015, de 22 de mayo, que aprobaba el “Segundo Plan de Modernizacion, Mejora e Incremento de la
Competitividad de Corralejo (municipio de La Oliva, Fuerteventura)” (PMMIC-2).

En él se pretende profundizar en el modelo planteado por el primer plan de Modernizacion, delimitando un
ambito mas limitado de actuacion dentro del Corralejo Playa, que abarca gran parte del conjunto de sus
espacios libres, asi como el sistema de conexiones que los vincula entre si y que integra la trama urbana con
la franja litoral, junto con los establecimientos turisticos de alojamiento y de equipamiento comercial asociados
a ellos.

El objetivo del PMMIC-2 para esa zona es recualificar la morfologia del frente urbano, reforzando asi su
caracter de eje comercial. Por ello, el plan no opta por especializar la zona delimitada en turistico o residencial,
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sino que plantea para el frente edificado, el comercial como uso caracteristico y el turistico como uso
compatible en la segunda planta, permitiendo el residencial solo en las parcelas en las que este uso se
encuentra ya consolidado.

Este segundo plan de modernizacion establecia el Area Homogénea de Recualificacion del Frente Comercial
(AHRFC-1) del PMMIC-2, de todo el frente comercial de la Avenida Nuestra Sefiora del Carmen, pretende
promover las acciones que contribuyan a mejorar la imagen del entorno urbano mediante la renovacion y
rehabilitacion de los establecimientos comerciales existentes, asi como la reconversion al uso comercial de las
parcelas o frente de parcelas afectadas, homogeneizando la fachada y conseguir con ello un eje comercial de
entidad en el nucleo. Para conseguirlo se eleva tanto la edificabilidad de las parcelas incluidas hasta alcanzar
los 1,30 m2/m2, como su coeficiente de ocupacion hasta alcanzar el 70%.

AHRFC-1(rosa claro) y AHRFC-2 (rosa oscuro) del PMMIC-2.

Sin embargo se excluyeron las parcelas afectadas por el ambito de actuacion del PMMIC-1, como es el caso
de las parcelas RC-01 y RT-01, rompiendo la linea de continuidad comercial prevista en fachada de la avenida
Nuestra Sefiora del Carmen, via principal y eje central de la localidad de Corralejo.

1.2. Objetivos de la nueva planificacion propuesta: Oportunidad y Conveniencia.

El objetivo de la “Modificacion Menor de las Normas Subsidiarias de La Oliva” es el cambio de ordenacion del
poligono P-7 del Plan Parcial Corralejo Playa (SAU PA-1), denominado parcela RC-01 segun el Plan de
Modernizacion, Mejora e Incremento de la Competitividad de Corralejo, en Corralejo, La Oliva, Fuerteventura.

Véase justificacion legal de la presente MM de las NNSS ante la ausencia de Plan General de Ordenacion en el
municipio de La Oliva en el Anexo 40 al presente documento (pagina 290).

La parcela RC-01 para la que se propone la Modificaciéon Menor, se encuentra en Suelo Urbano Consolidado,
plenamente urbanizado desde los primeros anos noventa del siglo pasado, estando la parcela que nos ocupa
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construida y en uso al menos desde el ano 1.989, por lo que dispone de todos los servicios y se encuentra en
pleno funcionamiento actualmente.

¢ 1°) Se desarrolla en una parcela de suelo urbano, consolidada por la urbanizacion y la edificacion,
construida desde 1990 y con licencia desde 1987, que cumple con todos los requisitos del Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre y de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de
los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

e 29 La parcela objeto de modificacion esta ubicada a su vez en un entorno urbano, plenamente
consolidado, como es el centro del nlcleo de Corralejo - La Oliva, tal y como establecen los art.
46y 47 de la citada Ley 4/2017, alcanzo¢ la clasificacion de Suelo Urbano consolidado:

» Articulo 46. Suelo urbano: definicion.

1. El suelo urbano engloba los terrenos que, estando integrados legalmente o siendo
susceptibles de integrarse en una trama o malla urbana, el planeamiento incluya en esta
clase de suelo, mediante su clasificacion, por concurrir en aquellos alguna de las
condiciones siguientes:

a) Estar ya transformados por la urbanizacion por contar con acceso rodado,
abastecimiento de agua, evacuacion de aguas residuales, incluyendo fosas sépticas, y
suministro _de energia electrica, en condiciones de pleno servicio tanto a las
edificaciones preexistentes como a las que se hayan de construir. En todo caso, el
hecho de que el suelo sea colindante con los margenes exteriores de las vias
perimetrales de los nucleos urbanos, con las vias de comunicacion de ndcleos entre si
0 con carreteras, no comportara, por si mismo, la condicion de suelo urbano, salvo
que se trate de travesias a partir del primer cruce con calle urbana.

b) Estar ya consolidados por la edificacion por ocupar la misma al menos dos tercios
de los espacios aptos para la misma, de acuerdo con la ordenacion que con el
planeamiento general se establezca.

2. A los efectos de la presente ley se considera trama o malla urbana una urbanizacion
basica constituida por unas vias perimetrales y unas redes de suministros de los que
puedan servirse esos terrenos, sin que se encuentren completamente desligados del
entramado urbanistico ya existente.

3. lgualmente, se consideraran integradas legalmente en la trama o malla urbana aquellas
construcciones, edificaciones y parcelas existentes en areas consolidadas por la
urbanizacion o la edificacion que el planeamiento general asuma e incorpore a la
ordenacion.

4. Asimismo, son suelos urbanos los terrenos que en ejecucion del planeamiento
urbanistico hayan sido efectivamente urbanizados de conformidad con sus
determinaciones.

5. También es suelo urbano aquel que, aun no estando clasificado por el planeamiento,
retna los presupuestos y las condiciones a que se refieren los anteriores apartados.

» Articulo 47. Suelo urbano: categorias.

1. En el suelo urbano, el planeamiento establecera todas o alguna de las siguientes
categorias:

a) Suelo urbano consolidado (SUCQ), integrado por aquellos terrenos que, ademas de
los servicios previstos en la letra a) del apartado 1 del articulo anterior, cuenten con los
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de pavimentacion de calzada, encintado de aceras y alumbrado publico, en los
términos precisados por el plan general.

b) Suelo urbano no consolidado (SUNCO), integrado por el restante suelo urbano.

2. El suelo urbano no consolidado puede ser ordenado por el planeamiento general o por
el planeamiento de desarrollo.

3. En particular, el suelo urbano consolidado que se incluya en actuaciones de reforma o
renovacion de la urbanizacion, asi como en actuaciones de dotacion, tendra, a efectos de
gestion, la consideracion de suelo urbano no consolidado con las singularidades y
particularidades que establece la ley.

e 3° El anexo de la Ley de Directrices de Ordenacion del Turismo aprobadas mediante Ley
19/2003, de 14 de abiril, incluia entre las areas que se consideran como de renovacion urbana la
de Corralgjo, en Fuerteventura.

Esta consideracion se mantiene en la Disposicion Adicional Tercera de Ley 2/2013, de 29 de
mayo, de renovacion y modernizacion turistica de Canarias, al incluir al nucleo de Corralejo como
area de renovacion urbana, a efectos tanto de la ordenacion insular y general como de la
declaracion de areas a renovar y de la formulacion de programas de desarrollo de actuaciones
ejemplares de rehabilitacion.

Por ello, tanto por la inclusion de Corralejo en las areas que se consideran como de renovacion
urbana a efectos tanto de la ordenacion insular y general como de la declaracion de areas a
renovar y de la formulaciéon de programas de desarrollo de actuaciones ejemplares de
rehabilitacion, asi como por el objeto de la propia Modificacidon Menor de la Parcela RC-01 que se
plantea, a la reordenacion que se propone le resultan aplicables las determinaciones que se
derivan de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de renovacion y modernizacion turistica de Canarias.
Esta Ley, en su articulo 6, dispone que la renovacion urbana de las urbanizaciones y nucleos
turisticos de Canarias tendra por objeto establecer las intervenciones publicas que resulten
necesarias para inducir la regeneracion de la ciudad turistica conforme a un modelo sostenible y
de calidad, y definiran las operaciones que impulsen la modernizacion y mejora de la planta de
alojamiento turistico y complementaria, y la reactivacion de la actividad econémica.

A este respecto la Ley acota los instrumentos en los que se puede incluir las actuaciones,
previendo en su apartado 2 que las actuaciones de renovacion urbana podran incluirse en el
planeamiento general 0, en su caso, en los planes de modernizacion, mejora e incremento de la
competitividad regulados en esta ley. A tal fin, el instrumento que determine las actuaciones de
renovacion debera delimitar con precision el area de intervencion, que podra ser continua o

discontinua.

Por lo tanto estas actuaciones de reordenacion de la parcela denominada RC-01 para el
cumplimiento de los objetivos del Plan de Modernizacion, Mejora e Incremento de la
Competitividad de Corralejo, debe realizarse mediante la Modificacion del instrumento de
ordenacion general del municipio, es decir, las Normas Subsidiarias de Planeamiento, pudiendo
ser también una opcidn vélida la Modificacion del Plan de Modernizacion, Mejora e Incremento de

la Competitividad Turistica.
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Asi, el articulo 7 de la Ley relativo a los Planes de modernizacion, mejora e incremento de la
competitividad dispone que:
“1. Los planes de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad son
instrumentos de ordenacion urbanistica que complementan y, en su caso, sustituyen a las
determinaciones urbanisticas vigentes, estableciendo la ordenacion completa de su area
de intervencion, con objeto de viabilizar la renovacion urbana y edificatoria en los

términos sefialados en esta ley, sin posibilidad de clasificar o reclasificar suelo, si no existe
acuerdo municipal previo que lo permita.”

Las actuaciones de rehabilitacion edificatoria y de regeneracion y renovacion urbana, como es el
caso de las obras de reurbanizacion acometidas por el Gobierno de Canarias a través de Gestur
en el ano 2012 en la Avenida Nuestra Sefora del Carmen, donde se ubica la parcela objeto de la
presente MM, tienen la consideracion de actuaciones de transformacion urbanistica y edificatoria,
conforme a lo regulado en la legislacion basica, siéndoles de aplicacion el régimen legal
establecido a las actuaciones de urbanizacion, las actuaciones de dotacion o las actuaciones
edificatorias, segun sea su objeto.

En la Ley se prevé el supuesto de que la actuacion de renovacion establecida en el planeamiento
municipal o en un plan de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad, se pretenda
gjecutar en suelos urbanizables o urbanos no consolidados en proceso de gestion y ejecucion,
como es el presente caso, estableciendo que beneficios, cargas y obligaciones derivados de los
convenios de renovacion suscritos no alteraran los procesos de equidistribucion, cesion y
urbanizacion efectuados o, en su caso, no ultimados sobre tales suelos, que continuaran
gestionandose y ejecutandose en sus mismos términos, sin perjuicio de las obligaciones que
corresponda afrontar a los firmantes de los convenios de renovacion con la administracion
actuante.

Por tanto, respecto a la Modificacion Menor que nos ocupa, en cuanto instrumento de
ordenacion en vigor, en los términos anteriormente expuestos, se debe entender que el nlcleo de
Corralejo se considera area de renovacion urbana, a efectos tanto de la ordenacion insular y
general como de la declaraciéon de areas a renovar y de la formulacion de programas de
desarrollo de actuaciones ejemplares de rehabilitacion, de conformidad con lo establecido en la
Disposicion Adicional Tercera de Ley 2/2013, de 29 de mayo, de renovacion y modernizacion
turistica de Canarias.

Al considerarse Area de renovacion urbana, las actuaciones para su desarrollo podran incluirse en
el planeamiento general o, en su caso, en los planes de modernizacion, mejora e incremento de la
competitividad regulados, de conformidad con lo establecido en el articulo 6 de la Ley 2/2013, de
29 de mayo, de renovacion y modernizacion turistica de Canarias. Por lo tanto, la introducciéon de
las determinaciones de ordenacion incluidas en la Modificacion Menor que nos ocupa, se podrian
realizar mediante la alteracion de las determinaciones de ordenacion del instrumento de
ordenacion general (NNSS) o del Plan de Modernizacion, Mejora e Incremento de la
Competitividad Turistica, siendo la primera de ellas (NNSS) la opcion escogida en este
caso.
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e 4° La modificacion supone Unicamente la adaptacion al fin teleoldgico expresado en el
diagndstico emitido en la pagina 259 de la Memoria del PMMIC-2, en relacion a la Avenida
Nuestra Sefiora del Carmen, de la que dice que la “evolucion normativa ha ocasionado un
eje comercial con un escenario urbano difuso, desordenado y falto de identidad’. Y
teniendo en cuenta los objetivos que dicho PMMIC-2 se marca, para la citada avenida, en cuyo
andlisis la denomina Areas homogéneas para la reconversién del frente comercial (AHRFC),
manifestando en su pagina 238 que “El objetivo del presente Plan para esa zona es
recualificar la morfologia del frente urbano, reforzando asi su cardcter de eje comercial.
Por ello el plan no opta por especializar la zona delimitada en turistico o residencial,
sino que plantea para el frente edificado el comercial como uso caracteristico y el
turistico como uso compatible en la segunda planta, permitiendo el residencial solo en
las parcelas en las que este uso se encuentra ya consolidado”. También en la pagina 259
manifiesta que “pretende promover las acciones que contribuyan a mejorar la imagen del
entorno urbano mediante la renovacion y rehabilitacion de los establecimientos
comerciales existentes, asi como la reconversion al uso comercial de las parcelas o
frentes de parcela afectadas, homogeneizando la fachada edificada y conseguir con ello
un eje comercial de entidad en el nucleo’.

Homogeneizacidn de la fachada comercial pretendida por el PMMIC-2.
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e 59 La modificacion supone un posible aumento de la edificabilidad en 7.186,31m2 en normativa y
de 5.060,39m?2 aproximadamente reales, en donde esta superficie afecta Unicamente a una
parcela completamente antropizada.

e 6% No existe en la parcela ninguna figura de proteccion ambiental, ni ningun aspecto
ambientalmente sensible, como se ha corroborado por el Organo Medioambiental del Cabildo de
Fuerteventura, en su informe favorable sobre la evaluacion estratégica simplificada de esta
maodificacion menor.

Por tanto, la modificacion consiste en cambiar los parametros de la Parcela Denominada RC-01 segun el
Segundo Plan de Modernizacion, Mejora e Incremento de la Competitividad de Corralejo, mediante la
Modificacion Menor de las NNSS, y por lo tanto del PPCP. Dicha modificacion consiste principalmente en:

e Aumentar la edificabilidad equiparandola a la de las colindantes.
e Establecer el coeficiente de ocupacion.

e |Implementar los mismos criterios de edificacion en dos plantas, y de aprovechamiento de las
mismas gue al resto del frente comercial en el que se encuentra, adecuandose, en todo momento
a las condiciones estéticas del Anexo de la normativa del PMMIC-2, en especial el articulo 1 de
dicho anexo que establece las condiciones reguladoras de la estética exterior de las edificaciones
del frente comercial de la avenida Nuestra Sra. del Carmen, como es el caso que nos ocupa.

1.3. Justificacion de la aplicacion de la figura de la Modificacion Menor.

A los objetivos sefialados en el apartado anterior se le dara cauce, partiendo de la figura legal denominada
“Modificacion Menor”, que viene recogida en la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios
Naturales Protegidos de Canarias, en cuyos articulos 164 y 165 determinan, taxativamente, qué se entiende
por modificacion menor, asi como las causas de aplicacion de la misma.

e Articulo 164.- Causas de modificacion menor.

1. Se entiende por modificacion menor cualquier otra alteracion de los instrumentos de ordenacion
que no tenga la consideracion de sustancial conforme a lo previsto en el articulo anterior. Las
modiificaciones menores del planeamiento podran variar tanto la clase como la categoria del suelo.

2. Las modificaciones menores podran tener lugar en cualquier momento de vigencia del
instrumento de ordenacion, debiendo constar expresamente en el expediente la justificacion de su
oportunidad y conveniencia en relacion con los intereses concurrentes. No obstante, si el
procedimiento se inicia antes de transcurrir un afio desde la publicacion del acuerdo de aprobacion
del planeamiento o de su ultima modificacion sustancial, la modificacion menor no podra alterar ni la
clasificacion del suelo ni la calificacion referida a dotaciones.

3. Cuando una modificacion menor de la ordenacion urbanistica incremente la edificabilidad o la
densidad o modifique los usos del suelo, debera hacerse constar en el expediente la identidad de
todas las personas propietarias o titulares de otros derechos reales sobre las fincas afectadas
durante los cinco arios anteriores a su iniciacion.

4. La incoacion de un procedimiento de modificacion sustancial no impide la tramitacion de una
modificacion menor del instrumento de ordenacion objeto de aquella.

25 de 328



MOME LOBASA 03.V3

e Articulo 165.2:

“La modificacion menor no requiere, en ningun caso, la elaboracion y tramitacion previa del
documento de avance. En el caso del planeamiento urbanistico, la iniciativa podra ser elaborada y
propuesta por cualquier sujeto publico o privado”.

e Articulo 165.3:

“(...)las modificaciones menores se someteran al procedimiento simplificado de evaluacion

ambiental estratégica, a efectos de que por parte del drgano ambiental se determine si tiene efectos

significativos sobre el medioambiente.

Cuando el érgano ambiental determine que no es necesaria la evaluacion ambiental estratégica, los

plazos de informacion publica y de consulta institucional seran de un mes”.
La presente propuesta de modificacion, expuesta anteriormente, no supone en ningln caso una
“reconsideracion integral del modelo de ordenacion establecido” por las NNSS de La Oliva a través de la
modificacion puntual del PPCP de 9 de julio de 2008 y por el acuerdo del Gobierno de Canarias n° 109/2015,
que aprobd el 2° Plan de Modernizacion y su area homogénea de recualificacion del Frente Comercial.
Cumple con los criterios de sostenibilidad, al no conllevar incremento poblacional ni de la superficie de suelo
urbanizado (ver final apartado 1.7. en paginas 32 a 37), ni supone alteracion de ninguno de los elementos
considerados estructurales por el articulo 163 de esta misma Ley.

Como se comentaba en el Preambulo de este documento, el 11 de marzo de 2019, en el Ayuntamiento de La
Oliva se recibié de la Demarcacion de Costas de Canarias, perteneciente al Ministerio para la Transicion
Ecoldgica, informe en el que, entre otras cuestiones, se indica que se debera incorporar al documento que se
vaya a aprobar definitivamente, plano de la parcela objeto de la Modificacion Menor, que refleje la linea de
deslinde DES01/06/35/008, asi como su zona de influencia. Ahadiendo que si el area de actuacion estuviera
dentro de dicha zona de influencia, se debera tener en cuenta lo establecido en el art. 30 de la Ley de Costas.

En relacion a esta cuestion es necesario resaltar que en el apartado 4.1.2, pagina 61 de este documento se
incluyen los citados planos, donde se aprecian las lineas de deslinde maritimo-terrestre y la zona de influencia
del area tomados del visor de Infraestructura de Datos Espaciales de Canarias (IDE-Grafcan Canarias) del
Gobierno de Canarias. A su vez, indicamos que segun dichos planos tomados de organismo oficial, la
parcela RC-01 NO se encuentra afectada por la zona de influencia por encontrarse fuera de ella, y
por lo tanto NO le es de aplicacion el art. 30 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas.

En cualquier caso, y ademas de que la RC-01 se encuentra fuera de la Zona de Influencia, se cumpliria con o
estipulado por el art. 30.1.b) de la Ley de Costas, referido a la obligacion de evitar la formacion de pantallas
arquitectonicas o acumulacion de volimenes, ya que lo que se esta pidiendo con esta Modificacion Menor es
una equiparacion a las condiciones urbanisticas aprobadas por el PMMIC-2 de Corralejo, que obtuvo la
aprobacion de Costas, para parcelas similares en la misma avenida pero que en el caso de estas otras
parcelas, Si se encuentran dentro de la Zona de Influencia del deslinde maritimo-terrestre. Y ello, insistimos, a
pesar de no ser de aplicacion a la RC-01 dicha limitacidon por encontrase fuera de la Zona de Influencia. Véase
apartado 4.1.2, pagina 61, para consulta gréafica sobre este punto.

Abundando aun mas en esta cuestion, con el fin de despejar toda duda, se refleja a continuacion extractos de
la memoria del PMMIC-2 de Corralejo, referidos a las actuaciones aprobadas y con las que pretendemos
equipararnos (AHRFC-1).
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Las intervenciones en el espacio privado se han agrupado en AREAS HOMOGENEAS (AH),
entendiendo como tal un recinto interior de un nucleo urbanizado diferenciado, caracterizado por
tener un grado suficiente de homogeneidad en cuanto a su configuracion, usos y edificaciones
englobando parcelas a las que por sus caracteristicas tipologicas, localizacion o circunstancias
urbanisticas, se aplican los mismos parametros, pudiendo ser tratadas unitariamente.

La delimitacion de las dreas homogéneas se ha llevado a cabo a tenor de los criterios comunes
preexistentes en el ambito y que las hacen susceptibles de un mismo tratamiento para materializar
las actuaciones que el 2° PMM prevé en cada una de ellas; a través de ellas se identifican y
promueven dichas operaciones de mejora de la planta de alojamiento y equipamientos
complementarios a la vez que se impulsa decididamente la renovacion de espacio publico del area
de renovacion, con la obtencion de las plusvalias que generan dichas actuaciones.

Asi mismo, las actuaciones en el espacio publico provocan a su vez unas sinergias sobre el espacio
privado que se veran materializados mediante proyectos dinamizadores que propicien una
arquitectura de calidad, y en consecuencia una nueva imagen de Corralgjo.

Véanse paginas 256 y 257 de la citada memoria del PMMIC-2 de Corralejo.
Continta la memoria del PMMIC-2 de Corralejo en su pagina 259 indicando:

Areas homogéneas para la reconversion del frente comercial.

Esta darea homogénea se centra en la Avenida de Nuestra Sefiora del Carmen y pretende promover
las acciones que contribuyan a mejorar la imagen del entorno urbano mediante la renovacion y
rehabilitacion de los establecimientos comerciales existentes, asi como la reconversion al uso
comercial de las parcelas o frentes de parcela afectadas, homogeneizando la fachada edificada y
conseguir con ello un eje comercial de entidad en el nucleo.

Se distinguen dos dreas homogéneas a lo largo de la Avenida de Nuestra Sefiora del Carmen:

a) AHRFC-1:

En esta area homogénea las parcelas partian originalmente de una compatibilidad de usos que
permitia destinar el 15% a uso comercial, ubicando el mismo en cualquier punto de la parcela.
Posteriormente, y con el objeto de potenciar el uso comercial a modo de bulevar en el frente de la
Avenida de Nuestra Sefiora del Carmen, en un fondo de 20 metros entre las calles Churruca y
Anzuelo hasta el cruce con la calle Tortola, las parcelas se vieron afectadas por la modificacion
puntual del Plan Parcial de Corralejo Playa, publicada en el BOP el 9 de julio del 2008, el cual altero
los parametros urbanisticos de la misma para viabilizar la implantacion del uso comercial en toda su
extension, reduciendo la altura de la edificacion a una planta y permitiendo que el retranqueo
establecido de 4 metros pudiera ser ocupado por terrazas con cubricion no permanente, toldos,
paneles correderos, etc.

Esta evolucion normativa ha ocasionado un eje comercial con un escenario urbano difuso,
desordenado y falto de identidad.

Es por ello que se propone estimular la reconversion otorgando un incremento de edificabilidad para
la ocupacion del retranqueo frontal y recuperar la segunda planta.

En esta drea se engloban las parcelas afectadas por los cambios normativos anteriormente
descritos, mas el frente de parcela del poligono J4 que posee caracteristicas tipoldgicas similares.

Debemos remarcar también extractos de las pagina 383 y 388 de dicha memoria.

La Direccion General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar del Ministerio de Agricultura,
Alimentacion y Medio Ambiente ha emitido dos informes, el primero (REF: PLAO1/15/35/0010) al
documento sometido a informacion publica y consulta administrativa y el segundo (REF:
PLAO1/15/35/0010-PLA02/01) respecto a la documentacion aportada a esa administracion el 18 de
mayo en donde se subsanaban las consideraciones expuestas en el citado primer informe. A
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continuacion se aportan las consideraciones vertidas en los distintos informes asi como las
subsanaciones que se han realizado en el documento.

.

.] Una vez efectuados estos cambios se entiende que se ha dado cumplimiento al segundo

informe emitido por la Direccion General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar.

Para terminar con esta cuestién, indicar que NO ESTA PREVISTA la realizacion de vertidos al dominio publico
maritimo-terrestre, por lo que no le es de aplicacion lo previsto en el art. 30.2 de la Ley de Costas.

1.4. Normativa urbanistica vigente.

La modificacion menor propuesta se desarrolla sobre una parcela urbanizada de Corralejo, incluida dentro de

las vigentes Normas Subsidiarias del municipio de La Oliva. Se realizara en cumplimiento de las normativas

comunitarias, estatales y autonémicas vigentes, exponiendo a continuacion el marco legal que da amparo al

planeamiento y la legislacion que le afecta:

Ordenacion urbanistica vy territorial:

Plan Parcial Corralejo-Playa, aprobado definitivamente por la otrora Comision Provincial de
Urbanismo el 29 de mayo de 1969 y cuya Revisidon se aprobd definitivamente por la entonces
Comisiéon de Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias (CUMAC) el 1 de junio 1988.

Normas Subsidiarias de La Oliva, con aprobacion definitiva, con reparos, por la CUMAC el 4 de
julio de 1990 y su texto refundido el 8 de julio de 1991. El 29 de julio de 1999, la COTMAC
gjecuta sentencia del TS declarando nuevo acuerdo de aprobacion definitiva parcial y el 23 de
mayo de 2000, la misma COTMAC, las aprueba definitivamente.

“Plan de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad turistica de Corralejo
(municipio de La Oliva, Fuerteventura)” (PMMIC-1), aprobado el 17 de febrero de 2012, con el
Decreto 15/2012 del Gobierno de Canarias, BOC nimero 51 de fecha 13/03/2012. Este primer
Plan de Modernizacién, el Poligono P-7, se reordena, dividiéndolo en dos subparcelas: una de
Rehabilitacion Turistica "RT-01" y otra de Rehabilitaciéon Comercial "RC-01".

“Segundo Plan de Modernizacién, Mejora e Incremento de la Competitividad de Corralgjo
(municipio de La Oliva, Fuerteventura)” (PPMIC-2), aprobado por Decreto del Consejo de
Gobierno de Canarias 109/2015, de 22 de mayo, publicado en el BOC numero 136 del 15 de
julio de 2015, donde se establece el Area Homogénea de Recualificacion del Frente Comercial
(AHRFC-1) a aplicar en la parcela RC-01.

Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y Espacio Protegido de Canarias.

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

Decreto 181/2018, de 26 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento
de Canarias

Prevencion Ambiental:

Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental.
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1.5. Encaje en el entorno.

Dado que lo que precisamente se pretende es equiparar las condiciones urbanisticas de la parcela RC-01 a
las existentes en su entorno, mas concretamente a todas las del frente comercial de la Avda. Ntra. Sra. del
Carmen, es la propia modificacion propuesta la que adaptaria a una situacidon de descoordinacion y de
deshomogeneizacion que deriva de la “modificacion puntual del PPCP” publicada en el BOP de Las Palmas el
9 de julio de 2008. Igualandose también las diferencias de aprovechamiento respecto a otras parcelas
ordenadas por el PMMIC-1 y PMMIC-2.

Parcelas dentro del ambito Area Homogénea de
Recualificacion del Frente Comercial-1 del
PMMIC-2.

Parcelas dentro del ambito Area Homogénea de
Recualificacion del Frente Comercial-2 del
PMMIC-2.

Parcelas dentro del PMMIC-1 pero con
parametros de usos y plantas del Area
Homogénea de Recualificacion del Frente
Comercial-1 del PMMIC-2.

Parcela que nos ocupa, con parametros de
edificabilidad, ocupacion y plantas inferiores al
resto de las de la calle.

Entorno de la RC-01 por usos y aprovechamientos.

1.6. Desarrollo de las alternativas.

En esta modificacion de normas se pueden considerar tres alternativas:

1.6.1. Alternativa 0, o de no Modificacion: PMMIC-1 vigente.

La Parcela RC-01 viene regulada dentro del Plan de Modernizacién, Mejora e Incremento de la Competitividad
de Corralejo, en las paginas 12 y 13 del Tomo Il (Normativa Fichero Urbanistico).

En concreto para ese ambito se establece que:

Condiciones particulares de la edificacion.

e Uso caracteristico: Terciario.
e Uso compatible: Equipamiento complementario.
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Edificabilidad: Resultante de aplicar parametros de la edificacion.

Coeficiente de ocupacion: 44%

Numero de plantas sobre rasante: 1

Altura maxima sobre rasante: 5 metros.

Construcciones sobre la altura maxima permitida: Se permitiran solo las instalaciones que por su
funcionalidad tengan que ubicarse expresamente en la cubierta. Deberan tener una altura maxima
de 2,50m. En cualquier caso su separacion con respecto a la linea de fachada no sera inferior a la

altura de dicha instalacion.

Posicion de la edificacion.

Retranqueos: Sera como minimo de 4 metros hasta la linea de fachada de la Avenida Nuestra
Sefnora del Carmen, al resto de calles sera como minimo la altura de la edificaciéon en cada punto.
La edificacion se podra adosar al lindero trasero. No se permitira ningun voladizo fuera de la linea
de separacion de linderos.

Condiciones de composicion e integracion en la morfologia urbana.

Formas abiertas e independientes para integrar la naturaleza. Concepcién moderna del espacio
relacionando el edificio y la naturaleza. Paisaje de contrastes, manejo de la luz natural, predominio
del juego entre blancos y ocres. Integracion compositiva y utilizacion de elementos constructivos
que mimeticen el impacto visual de instalaciones en fachadas y en cubiertas.

1.6.2. Alternativa 1.

Se propone la equiparacion de las condiciones urbanisticas de la Parcela RC-01 a las aprobadas por el

PMMIC-2 para las parcelas ubicadas en la misma calle y cuya denominacion es P1, P2, P3, A, B, D, Gy J4.

En concreto para ese ambito se establece que:

Condiciones particulares de la edificacion.

Uso caracteristico: Comercial, hosteleria y oficinas en planta baja. Pueden ser de aplicacion a
todas las plantas de la superficie de la parcela.

Uso compatible: Residencial existente (no aplica) y turistico en planta alta.

Coeficiente de edificabilidad: 1,30m2/m?

Coeficiente de ocupacion: 70%

Numero de plantas sobre rasante: 2. Con el objeto de conseguir un frente continuo en planta
baja, no se permite edificar en planta alta si no se se realiza previa o conjuntamente la edificacion
sobre la alineacion frontal de la Avda. Ntra. Sra. Del Carmen en planta baja.

Numero de plantas bajo rasante: Sétano y semisdtano. Destinados a usos no habitables con
ventilacion forzada. Solo se permiten los usos caracteristicos preexistentes.

Altura de los elementos de la edificacion: Coronacion hasta 8,80m, Cornisa hasta 7,30m, Altura
libre hasta 3,50m, Antepecho hasta 1,20m y Zécalo hasta 0,80m.
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Posicion de la edificacion.

e Retranqueos en lindero frontal Avda. Ntra. Sefiora del Carmen: En planta baja no se permite,

debiendo situarse el plano de fachada de la edificacion sobre la alineacion exterior. En planta 12,
minimo de 4 metros.

e Retranqueos en resto de linderos frontales: A 3 metros tanto en planta baja como en planta 12.

e Retranqueos en linderos laterales: A 3 metros tanto en planta baja como en planta 12. Podra ser

de O metros siempre y cuando exista un acuerdo entre los propietarios de parcelas colindantes
para ejecutar un proyecto comun que garantice la fachada continua.
e Retranqueos en linderos posterior opuesto a la Avda. Ntra. Sefiora del Carmen: A 4 metros tanto

en planta baja como en planta 12,

Condiciones de composicion e integracion en la morfologia urbana.

¢ No se permite separacion entre cuerpos de la edificacion.

1.6.3. Alternativa 2.

Basicamente se propone lo mismo que en la Alternativa 1 pero dadas las especiales caracteristicas de la
parcela RC-01, que deviene del PMMIC-1, y que su lindero posterior tiene forma de dientes de sierra, por ser
colindante con las areas de servicio del hotel ubicado en la RT-01, se debe proponer alguna variacion.

La superficie tedricamente materializable en la parcela que nos ocupa, de acuerdo a la edificabilidad maxima
del PMMIC-2, ascenderia a un total de 10.863,03m2.

Como quiera que la superficie maxima que se puede materializar en la parcela, no sélo se calcula en funcion
de la edificabilidad maxima, sino que se han de tener en cuenta otros parametros urbanisticos tales como
ocupacion y retranqueos, al aplicar el retranqueo de 4 metros al lindero posterior en ambas plantas,
retranqueos laterales en planta baja y alta, y ademas un retranqueo frontal en planta alta de otros 4 metros, la
superficie real materializable en planta baja seria de unos 5.849,33m2 de uso COMERCIAL vy la de planta alta,
de unos 2.887,78m2 de uso TURISTICO, lo que implicarfa una superficie total construida/computable de unos
8.737,11m2 (sensiblemente inferior a los 10.863,03m?2 de la modificacion menor que se propone).

En la Modificacion Menor que se plantea desde el principio, la idea fundamental es la de intentar equiparar €l
aprovechamiento de la parcela al otorgado para la AHRFC-1 del PMMIC-2. Sin embargo, dado que la
parcela se diseind, en la parte concerniente a sus lindes traseros, de acuerdo a los parametros
recogidos en el PMMIC-1 donde NO existen retranqueos al lindero posterior, y que a dia de hoy ya se
han ejecutado edificaciones siguiendo esos parametros, aplicar los 4 metros de separacion a la linde en planta
baja que exige el PMMIC-2, nos llevaria a derribar edificios en uso, de reciente construccion. Concretamente
el local y la rampa de acceso rodado al mismo del nuevo Gran Casino de Fuerteventura.

En conclusion, asumir este retranqueo trasero nos impondria unas cargas que harian completamente inviable
cualquier operacion de rehabilitacion comercial, por ello se pretende mantenerlo inalterado en cuanto a la
planta baja no asi la alta donde se introduce, respecto a la norma actualmente vigente existiendo ademas
acuerdo entre todos los copropietarios.
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Por todo lo anterior, se estableceria para este ambito:

Condiciones particulares de la edificacion.

Uso caracteristico: Comercial, hosteleria y oficinas en planta baja. Pueden ser de aplicacion a

todas las plantas de la superficie de la parcela.
Uso compatible: Turistico en planta alta.
Coeficiente de edificabilidad: 1,30m2/m?

Coeficiente de ocupacion: 70%
Numero de plantas sobre rasante: 2. Con el objeto de conseguir un frente continuo en planta

baja, no se permite edificar en planta alta si no se se realiza previa o conjuntamente la edificacion
sobre la alineacion frontal de la Avda. Ntra. Sra. Del Carmen en planta baja.
Numero de plantas bajo rasante: Sétano y semisdtano. Destinados a usos no habitables con

ventilacion forzada. Solo se permiten los usos caracteristicos preexistentes.
Altura de los elementos de la edificacion: Coronacion hasta 8,80m, Cornisa hasta 7,30m, Altura
libre hasta 3,50m, Antepecho hasta 1,20m y Zécalo hasta 0,380m.

Posicion de la edificacion.

Retranqueos en lindero frontal Avda. Ntra. Sefiora del Carmen: En planta baja no se permite,

debiendo situarse el plano de fachada de la edificacion sobre la alineacion exterior. En planta 12,
minimo de 4 metros.

Retranqueos en resto de linderos frontales: A 3 metros tanto en planta baja como en planta 12,
Retranqueos en linderos laterales: A 3 metros tanto en planta baja como en planta 12. Podra ser

de O metros siempre y cuando exista un acuerdo entre los propietarios de parcelas colindantes
para ejecutar un proyecto comun que garantice la fachada continua.
Retrangueos en linderos posteriores opuestos a la Avda. Ntra. Sefiora del Carmen: Planta baja sin

retranqueo, pudiendo situarse el plano de fachada de la edificacion sobre la alineacion exterior. En
planta 12 a 4 metros.

Condiciones de composicion e integracion en la morfologia urbana.

No se permite separacion entre cuerpos de la edificacion.

1.7. Resumen de motivos de la seleccion de las alternativas contempladas.

En el apartado anterior de este documento, se aborda una descripcion y analisis de las alternativas, que se

han desarrollado para esta modificacion de normas. La justificacion de las alternativas seleccionadas se

aborda a continuacion, una vez tenidas en cuenta su incidencia medicambiental, socioecondmica y

urbanistica y la mejor adecuacion a las normas vigentes en la zona y a los objetivos de los planes de

modernizacion y mejora:

La Alternativa 0, o de no intervencion supondria mantener las previsiones de la normativa urbanistica vigente,

y por tanto la construccién, de forma inminente, de 447,43m2 de locales comerciales pendientes de edificar,

en la zona Sur de la parcela. Dejando el resto de la misma en la situacion actual.
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Ello no es obstaculo para el desarrollo urbanistico de dicha area, pero los parametros urbanisticos son mas
restrictivos y en ningun caso se lograrfan los objetivos de “(...)recualificar la morfologia del frente urbano,
reforzando asi su caracter de eje comercial (...)", ni tampoco “(...) mejorar la imagen del entorno urbano
mediante la renovacion y rehabilitacion de los establecimientos comerciales existentes, asi como la
reconversion al uso comercial de las parcelas o frentes de parcela afectadas, homogeneizando la fachada
edificada y conseguir con ello un eje comercial de entidad en el nucleo (...)”, tal y como preveia el
PMMIC-2, en relacion a la Avenida Nuestra Sefora del Carmen, motivos que descartan esta alternativa.

La Alternativa 1, supone una ordenacion del suelo equivalente a lo dispuesto para el resto de parcelas
colindantes con la Avda. Ntra. Sra. del Carmen. Sin embargo, tal y como ya se comentd en el presente
estudio, dado que la parcela RC-01 se definid su morfologia dentro del PMMIC-1 y que hay una parte ya
materializada bajo esa normativa, esto es sin contemplar retranqueos posteriores, presenta su lindero
posterior forma de dientes de sierra, por ser colindante con las areas de servicio del hotel ubicado en la
RT-01. Si se optara por esta opcidn, conllevaria unas actuaciones de derribo respecto de alguna de las
edificaciones existentes que haria inviable cualquier operacion de rehabilitacion comercial, por lo que se
descarta.

La Alternativa 2, equipara las condiciones urbanisticas de la Parcela RC-01 a las aprobadas por el PMMIC-2
para las parcelas ubicadas en la misma calle y cuya denominacion es P1, P2, P3, A, B, D, G y J4, pero
manteniendo la inexistencia de retranqueo posterior vigente en la actualidad. De ese modo se consigue una
viabilidad econdémica del desarrollo, pudiendo mantener el actual edificio destinado al Gran Casino de
Fuerteventura, que con las otras alternativas seria imposible. Al mismo tiempo se alcanzan los objetivos de
“recualificar la morfologia del frente urbano, reforzando asi su caracter de eje comercial” tal y como
pretende el PMMIC-2 vigente.

Por tanto, se opta como opcidén mas aconsejable, por la Alternativa 2, al ser la que mas se ajusta a los
criterios y objetivos de la norma vigente, desde un punto de vista ambiental, socioeconémico y urbanistico.

1.7.1. Justificacion del cumplimiento del articulo 139 de la LSENPC.

Hay que destacar que cualquiera de las tres alternativas contempladas se adecuan al articulo 139.c de la Ley
4/17 del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

c) Establecer, al ordenar suelo urbano consolidado, determinaciones que posibiliten o tengan como
efecto el incremento de la edificabilidad media y de la densidad global permitidas por el
planeamiento general anterior en zonas o dreas en las que existan mas de 400 habitantes o 12.000
metros cuadrados de edificacion predominantemente residencial o turistica de alojamiento por
hectarea de superficie, que podra incrementarse hasta 500 habitantes o 15.000 metros cuadrados
de edlficacion residencial de alojamiento turistico, por hectdrea, en el caso de suelos urbanos de
renovacion o rehabilitacion y en las dreas urbanas consolidadas por la edificacion, concretamente
delimitadas, cuando no esté prevista la sustitucion de la edificacion preexistente por determinacion
expresa durante el plazo de vigencia del plan general. En el caso de que las densidades existentes
sean superiores a las sefaladas en este apartado, esta limitacion se establecera en la realidad
preexistente, sin que esta restriccion afecte a las parcelas vacantes.”

Tenemos una superficie total de parcela de 8.356,18m2 con una superficie estimada a edificar de 8.530,01m2
(1,02m2/m?) que, en cualquiera de los casos, estaria muy por debajo de 10.027,42m2 (1,2m2/m2) que
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pone como limite el citado articulo. Asi mismo, y dando cumplimiento al mismo precepto legal, no se
produce ningun tipo de incremento poblacional con la Modificacidn Menor que nos ocupa, puesto que
como se indicaba en el apartado 1.1.3. del presente documento, la totalidad del poligono P-7 tiene 1064
plazas alojativas autorizadas. De estas plazas autorizadas, 584 estan en uso en la actualidad y con esta
Modificacion Menor se prevén poner, aproximadamente, otras 150 mas en funcionamiento. Llegariamos de
este modo a tener operativas 734, 330 menos de la capacidad turistico/poblacional de la parcela que nos
ocupa.

En el siguiente cuadro se incluyen los calculos y justificaciones, donde se aplica el parametro de 500
habitantes o 15.000m2. de edificacion residencial turistica/ha. por ser una actuacidn de renovacion o
rehabilitacion. Pero aun en el caso de aplicar el criterio mas restrictivo de 400 habitantes o 12.000 m2, se
cumplirian con los requisitos exigidos por la ley, y por lo tanto se puede aumentar edificabilidad.

Limite de 500 hab/ha o de 15.000m?2 turisticos/ha por los que segun el art. 139. ¢ de la LSENPC no seria

posible aumento de edificabilidad.

Segln norma Actual Conclusiones
0,84 Coeficiente RC-01 8.356,18/10.000 Es posible aumentar
edificabilidad.
RC-01 417,81 Habitantes - CUMPLE  No tiene turistico actualmente.
12.5634,27 m2 turistica/ha - CUMPLE
3,89 Coeficiente RT-01 38.865,82/10.000 Es posible aumentar
edificabilidad.
RT-01 1.943,29 Habitantes 584 CUMPLE Plazas alojativas actualmente.
58.298,73 m?2 turistica/ha 11.113,80 CUMPLE m? turisticos actualmente.
4,72 Coeficiente P7 47.222,00/10.000 Es posible aumentar
edificabilidad.
P7 2.361,10 Habitantes 584 CUMPLE Plazas alojativas actualmente.
70.833,00 m?2 turistica/ha 11.113,80 CUMPLE m? turisticos actualmente.

Limite de 400 hab/ha o de 12.000m?2 turisticos/ha por los que segtn el art. 139. ¢ de la LSENPC no seria

posible aumento de edificabilidad.

Segln norma Actual Conclusiones
0,84 Coeficiente RC-01 8.356,18/10.000 Es posible aumentar
edificabilidad.
RC-01 334,25 Habitantes - CUMPLE No tiene turistico actuaimente.
10.027,42 m2 turistica/ha - CUMPLE
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RT-01

P7

Ademas, con la incorporacion de las nuevas plazas alojativas estimadas en la parcela RCO1, los parametros

3,89

1.554,63

46.638,98

Coeficiente RT-01 38.865,82/10.000

Habitantes

m?2 turistica/ha

584 CUMPLE

11.113,80 CUMPLE

Es posible aumentar
edificabilidad.

Plazas alojativas actualmente.

m? turisticos actualmente.

4,72

1.888,88

56.666,40

Coeficiente P7 47.222,00/10.000

Habitantes

m?2 turistica/ha

584 CUMPLE

11.113,80 CUMPLE

Es posible aumentar
edificabilidad.

Plazas alojativas actualmente.

m? turisticos actualmente.

finales quedarian de la siguiente manera:

Limite de 500 hab/ha o de 15.000m?2 turisticos/ha por los que segun el art. 139. ¢ de la LSENPC no seria

posible aumento de edificabilidad.

RC-01

RT-01

P7

Segln norma Actual Conclusiones
0,84 Coeficiente RC-01 8.356,18/10.000 Es posible aumentar
edificabilidad.
417,81 Habitantes 150 CUMPLE 75 habitaciones de 2 plazas.
12.534,27 m2 turistica/ha 2.748,65 CUMPLE m? turisticos ampliacion.
3,89 Coeficiente RT-01 38.865,82/10.000 Es posible aumentar
edificabilidad.
1.943,29 Habitantes 584 CUMPLE Plazas alojativas actualmente.
58.298,73 mz2 turistica/ha 11.113,80 CUMPLE m?2 turisticos actualmente.
4,72 Coeficiente P7 47.222,00/10.000 Es posible aumentar
edificabilidad.
2.361,10 Habitantes 734 CUMPLE Plazas alojativas tras
ampliacion.
70.833,00 m?2 turistica/ha 13.862,45 CUMPLE m?2 turisticos tras ampliacion.

Limite de 400 hab/ha o de 12.000m? turisticos/ha por los que segun el art. 139. ¢ de la LSENPC no seria

RC-01

posible aumento de edificabilidad.

Segln norma Actual Conclusiones
0,84 Coeficiente RC-01 8.356,18/10.000 Es posible aumentar
edificabilidad.
334,25 Habitantes 150 CUMPLE 75 habitaciones de 2 plazas.
10.027,42 m?2 turistica/ha 2.748,65 CUMPLE m2 turisticos ampliacion.
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3,89 Coeficiente RT-01 38.865,82/10.000 Es posible aumentar
edificabilidad.
RT-01 | 155463 Habitantes 584  CUMPLE Plazas alojativas actualmente.
46.638,98 m2 turistica/ha 11.113,80 CUMPLE m?2 turisticos actualmente.
4,72 Coeficiente P7 47.222,00/10.000 Es posible aumentar
edificabilidad.
P7 1.888,88 Habitantes 734 CUMPLE Plazas alojativas tras
ampliacion.
56.666,40 m2 turistica/ha 13.862,45 CUMPLE m?2 turisticos tras ampliacion.

Por lo que, en cualquiera de las variables que se escojan, antes o después de la modificacion, se cumple con
la norma, quedando justificado el cumplimiento de dicho articulo.

Por otro lado es importante resefar en cuanto al uso permitido que la presente MM no tiene, en ningun caso,
interés en el uso residencial residual (zona residencial extensiva), sino la ejecucion de comercial en planta baja
y turistico en planta alta. En todo momento se ha limitado a reflejar la norma establecida en el PMMIC-2 para
las fincas con las que se pretende equiparar, es decir, con el denominado AHRFC-1.

Recordamos que el propio PMMIC-2 en la pagina 238 de su memoria indica que “los objetivos que dicho
PMMIC-2 se marca, para la citada avenida, en cuyo andlisis la denomina Areas homogéneas para la
reconversion del frente comercial (AHRFC) [...]. El objetivo del presente Plan para esa zona es recualificar la
morfologia del frente urbano, reforzando asi su caracter de eje comercial. Por ello el plan no opta por
especializar la zona delimitada en turistico o residencial, sino que plantea para el frente edificado el comercial
como uso caracteristico y el turistico como uso compatible en la segunda planta, permitiendo el residencial
SOlo en las parcelas en las que este uso se encuentra ya consolidado”.

Hay que recordar aqui que la RC-01 no tiene residencial previo ni consolidado, por lo que no se podra edificar
residencial. Unicamente se podra hacer comercial y turistico.

Si se observa la ficha del area AHRFC-1 del PMMIC-2, indica “tipologia edificatoria extensiva”. Por ello
entendemos que gueda plenamente justificada la redaccion dada en cuanto al uso permitido, idéntica a la
AHRFC-1.

1.7.2. Estandar de densidad de las parcelas.

Segun el art. 12 de la Ley 2/2013 de 29 de mayo, de renovacion y modernizacion turistica de Canarias
vigente a la fecha, el estandar de densidad de parcelas se debe regir por los siguientes parametros:

La aplicacion del estandar minimo de densidad del suelo turistico a los establecimientos de
alojamiento sometidos a proyectos de renovacion edificatoria se regira por las siguientes reglas:

a) El planeamiento urbanistico definira el indice de densidad maxima admisible en las parcelas
destinadas a alojamiento turistico, mediante un estandar minimo de metros cuadrados de solar por
plaza de alojamiento, que para los establecimientos de nueva implantacion no podra ser inferior a 60
m2 por plaza. Dicho estandar podra disminuirse hasta 50 m2, en funcién de las circunstancias de
dimension y densidad globales de la urbanizacion en la que se inserte el nuevo establecimiento,
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segun se establezca por el planeamiento urbanistico, sin perjuicio de lo previsto en el apartado ¢) de
este articulo.

b) Para aquellos establecimientos cuyo titulo habilitante fuera anterior a la entrada en vigor de la Ley
7/1995, de 6 de abril, de Ordenacion del Turismo de Canarias, que se sometan a un proceso de
renovacion y/o rehabilitacion edificatoria y no cumplan con el estandar minimo de densidad que se
file por el planeamiento urbanistico, se respetara el estandar de densidad que resulte con las plazas
autorizadas con las que cuente.

En estos casos, dichos establecimientos solo podran aumentar el numero actual de plazas de
alojamiento autorizadas, cumpliendo los siguientes requisitos:

1. Deberd incrementarse la categoria actual del establecimiento a un minimo de tres estrellas en
el caso de establecimientos extrahoteleros y de cuatro, en el caso de hoteleros.

2. Deberan implantarse nuevos equipamientos complementarios en los establecimientos y/o
mejorar sustancialmente los existentes, asi como medidas tendentes a la mejora de la calidad del
mismo, asi como de la eficiencia energética y de gestion ambiental, de acuerdo a los criterios
que se establezcan reglamentariamente.

3. Debera acreditarse el cumplimiento de los estandares turisticos fijados reglamentariamente. En
este caso, no habra posibilidad de solicitar dispensa del estandar relativo a areas ajardinadas y
zonas deportivas o recreativas. No obstante, a tales efectos, podran computar las cubiertas de
los establecimientos, que se destinen a esos USos.

El incremento de plazas estara condicionado, a su vez, por los parametros de edificabilidad, altura y
ocupacion de parcela que se establezcan por el planeamiento urbanistico.

¢) En los casos de sustitucion de usos existentes, en el interior de las dreas turisticas consolidadas,
al objeto de implantar usos turisticos de alojamiento, el estandar de densidad aplicable a los mismos
sera el que prevea el planeamiento urbanistico para el ambito de referencia.

d) Aquellos suelos urbanos no consolidados o urbanizables, con plan parcial aprobado, en vigor y
en curso de egjecucion, mantendran la densidad de plazas establecidas en el plan parcial que
legitime la ordenacion en ejecucion.

En nuestro caso se cumple sobradamente con el estandar de 60 metros cuadrados de parcela por plaza
alojativa, al alcanzar, una vez materializado el incremento de edificabilidad propuesto, como minimo, un
estandar de 64,34 metros cuadrados por plaza para el establecimiento previsto en el poligono P-7, tal y como
se puede observar en el siguiente cuadro:

Superficie (m?) N° de plazas Densidad resultante
RC-01 8.356,18 584
RT-01 38.866,19 150
TOTAL (P-7) 47.222,37 734 64,34

En el caso de que, por algun motivo no contemplado en la actualidad, se decidiera materializar un
establecimiento alojativo independiente sobre la RC-01, éste deberia cumplir el estandar minimo de los 60
metros cuadrados de parcela por plaza alojativa, pudiendo albergar un maximo de 139 plazas.
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1.8. Desarrollo previsible de la Modificacion.

Una vez terminado el documento urbanistico y el Documento Ambiental Estratégico de la Modificacion Menor
por parte del promotor (segun los articulos 164 a 166 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los
Espacios Naturales Protegidos de Canarias), se entregaran ambos documentos al érgano sustantivo
(Ayuntamiento de La Oliva) junto con una solicitud de inicio. El 6érgano sustantivo debera comprobar que la
documentacion recibida cumple con los requisitos de la legislacion sectorial. Una vez hechas las
comprobaciones el 6rgano sustantivo remitird al érgano ambiental los documentos entregados por el
promotor, el cual (drgano ambiental) debera realizar un proceso de consulta a las Administraciones publicas
afectadas y a las personas interesadas segun el articulo 30 de la Ley 21/2013. Los érganos consultados
tendran un plazo de de cuarenta y cinco dias habiles, en los que podran pronunciarse. Transcurrido el plazo,
el érgano ambiental emitira un Informe Ambiental Estratégico (segun el articulo 31 de la Ley 21/2013) en un
plazo de 4 meses desde la recepcion de los documentos, al promotor, que se lo enviara al érgano sustantivo,
encargado de realizar la aprobacion de la Modificacion y su publicacion en el plazo de quince dias habiles
desde la aprobacion del plan o programa en el Boletin oficial de Canarias o de la Provincia y en la sede
electrénica del érgano ambiental (articulos 32 la Ley 21/2013 y 116 del Decreto 181/2018, de 26 de
septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de Canarias) junto con la siguiente
documentacion:

e La resolucion por la que se adopta o aprueba el plan o programa aprobado, y una referencia a la
direccion electronica en la que el érgano sustantivo pondra a disposicion del publico el contenido
integro de dicho plan o programa.

e Una referencia al boletin o diario oficial correspondiente en el que se haya publicado el informe
ambiental estratégico.

1.9. Efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

La modificacion menor propuesta se desarrolla sobre una parcela urbanizada en Corralejo, incluida dentro de
las vigentes Normas Subsidiarias del municipio de La Oliva. Se realizara en cumplimiento de las normativas
comunitarias, estatales y autondmicas en uso, exponiendo a continuacion el marco legal que da amparo al
planeamiento y la legislacion que le afecta:

Ordenacion urbanistica y territorial:

e Plan Parcial Corralejo-Playa, aprobado definitivamente por la otrora Comision Provincial de
Urbanismo el 29 de mayo de 1969 y cuya Revision se aprobd definitivamente por la entonces
Comisiéon de Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias (CUMAC) el 1 de junio 1988.

¢ Normas Subsidiarias de La Oliva, con aprobacion definitiva por la COTMAC el 4 de julio de 1990 y
su texto refundido el 15 de julio de 1991.

e “Plan de modernizacién, mejora e incremento de la competitividad turistica de Corralejo
(municipio de La Oliva, Fuerteventura)” (PMMIC-1), aprobado el 17 de febrero de 2012, mediante
el Decreto 15/2012 del Gobierno de Canarias, publicado en el BOC numero 51 de fecha
13/03/2012. Este primer Plan de Modernizacion, el Poligono P-7, se reordena, dividiéndolo en
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dos subparcelas: una de Rehabilitacion Turistica "RT-01" y otra de Rehabilitacion Comercial
"RC-01".

e “Segundo Plan de Modernizacion, Mejora e Incremento de la Competitividad de Corralejo
(municipio de La Oliva, Fuerteventura)” (PMMIC-2), aprobado por Decreto del Consejo de
Gobierno de Canarias 109/2015, de 22 de mayo, publicado en el BOC numero 136 del 15 de
julio de 2015, donde se establece el Area Homogénea de Recualificacion del Frente Comercial
(AHRFC-1) a aplicar en la parcela RC-01.

e Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y Espacio Protegido de Canarias.

e Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

Prevencion Ambiental:

e Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental.

1.10. Identidad de los propietarios de la parcela RC-01.

Desde el punto de vista de la propiedad, la parcela RC-01, se subdivide en tres comunidades de propietarios,
siendo la distribucion grafica de las mismas la siguiente:
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Relacidn de propietarios de la RC-01 Norte.

Lobos Bahia Club, S.A. 81,85 %
Gonzalez y Brazon, S.L. 4,42 %
Lobur Inmobiliaria Canarias, S.L. 3,89 %
Eguia lturriaga, S.A. 3,61 %
Rucasa Insular, S.L. 2,50 %
Julian Lépez Burgos 1,39 %
Ignacio Lépez Garcia 0,56 %
Maite Arraiza Zabalegui e |doia Arraiza 0,56 %
Zabalegui

Beatriz Gérriz Moreno 0,28 %
Fernando Gorriz Moreno 0,28 %
Luis Gorriz Moreno 0,28 %
Ana M? Martinez Carrillo 0,28 %

Relacion de propietarios de la RC-01 Centro.

Lobos Bahia Club, S.A. 43,29 %
Siya Import Canarias, S.L. 15,27 %
Autométicos Canarios, S.A. 13,99 %
Nandwani Brothers, S.L. 8,76 %
Haresh Nandwani Nandwani 10,37 %
Kishor-Murlidhar Hirani Thawani 8,32 %

Relacion de propietarios de la RC-01 Sur.

Propietarios % de Propiedad

Lobos Bahia Club, S.A. 100 %

Se adjunta al presente documento como Anexo 41 (pagina 294 de este documento), relacion pormenorizada
de identidad de los propietarios o titulares de derechos reales sobre las fincas afectadas, de acuerdo al
articulo 164.3 de la LSENPC. Se acompana también como Anexo 42 los escritos de autorizacion para iniciar
este procedimiento de Modificacion de la totalidad de los propietarios de la RC-01 en las paginas 316 a 327
de este documento.
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2. PROPUESTA DE ORDENANZAS PARA LA PARCELA
RC-01, EN LA AVDA. NUESTRA SENORA DEL CARMEN
DE CORRALEJO.

Para conseguir los objetivos anteriormente indicados de homogeneizacion del frente comercial de la citada
Avenida, habra que modificar los coeficientes de edificabilidad y ocupacion, asi como la separacion a linderos
de la otra subparcela, igualandola con la ordenanza AHRFC-1 del 2° Plan de Modernizacién de Corralejo.

Las Ordenanzas de aplicacion a esta parcela seran las vigentes establecidas en los Titulos Il y lll del PPCF,
integradas en las NNSS de La Oliva, publicadas el 25 de marzo de 2015 en el BOP de Las Palmas, n° 39 que
regulan las condiciones generales y particulares a la que habra de someterse la edificacion en aquella parcela,
con las siguientes propuestas de modificaciones:

TiTULO 1NN
NORMAS DE EDIFICACION PARTICULARES DE CADA ZONA
Capitulo I. Zona Residencial Extensiva (Parcela RC-01).

Articulo 3.1.1. Definicion.

Corresponde a la parcela RC-01 de caracter residencial y comercial y con las siguientes condiciones:

Articulo 3.1.2. Condiciones de parcela.

Se regira por las condiciones generales establecidas. Concretando para esta zona las siguientes
determinaciones:

a) Parcela minima.

La parcela minima se fija en cuatrocientos metros cuadrados (400m?2). Se considerara por tanto, indivisible,
toda parcela inferior a los ochocientos metros cuadrados (800 m2).

Articulo 3.1.3. Condiciones de posicion de la edificacidn en la parcela.

Se regira por las condiciones generales establecidas, concretandose para esta zona las siguientes
determinaciones:

a) Separacion a linderos.

e Retranqueos en lindero frontal Avda. Ntra. Sefora del Carmen: En planta baja no se permite,

debiendo situarse el plano de fachada de la edificacion sobre la alineaciéon exterior. En planta 12,
minimo de 4 metros.

e Retranqueos en resto de linderos frontales: A 3 metros tanto en planta baja como en planta 12.

e Retranqueos en linderos laterales: A 3 metros tanto en planta baja como en planta 12. Podra ser

de 0 metros siempre y cuando exista un acuerdo entre los propietarios de parcelas colindantes
para ejecutar un proyecto comun que garantice la fachada continua.
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e Retranqueos en linderos posterior opuesto a la Avda. Ntra. Sefiora del Carmen: Planta baja sin

retranqueo, pudiendo situarse el plano de fachada de la edificacion sobre la alineacion exterior. En
planta 1% a 4 metros.

Tal y como establece el articulo 2.4.4., 4°) de las ordenanzas generales, en planta sotano se podran
ocupar los espacios correspondientes a retranqueos o separacion de linderos.

b) Patios y separacion entre cuerpos de la edificacion.

Los patios se regiran por las condiciones generales establecidas y por las normas de habitabilidad; no
pudiendo desarrollarse la edificacion dentro de una misma parcela, con separacion entre cuerpos de la
edificacion. Tan solo se permitira la separacion entre volimenes en aquellos casos en los que se desee
mantener los actuales accesos libres a los usos comerciales interiores de la parcela, pudiéndose mantener
la separacion actual.

Articulo 3.1.4. Condiciones de ocupacion de la parcela.

Ademas de lo establecido por las condiciones generales, concretandose para esta parcela, las
determinaciones que dimanan del segundo Plan de Modernizacion de Corralejo:

a) Coeficiente de ocupacion.

Se establece como coeficiente de ocupacion el setenta por ciento (70%), quedando el resto de la parcela
como zona libre de edificacion privada o comunal.

Articulo 3.1.5. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

Se regira por las condiciones generales establecidas, concretandose para esta parcela las determinaciones
que resultan de la aplicacion del segundo Plan de Modernizacion de Corralgjo:

a) Coeficiente de edificabilidad.

El coeficiente de edificabilidad neto de la parcela RC-01, se establece en 1,30 m2/m2.

b) Calculo de la edificabilidad respecto a elementos bajo rasante.

No se computaran, en el célculo de la edificabilidad maxima, las superficies bajo rasante, destinadas a
usos comerciales, unidades alojativas, asi como aquellas con aprovechamiento lucrativo, que se hubieren
erigido o iniciado con arreglo a los titulos o autorizaciones administrativas exigibles en el momento de su
implantacion. No obstante cualquier modificacion respecto al uso anteriormente descrito que conlleve la
implantaciéon de nuevos usos comerciales, unidades alojativas o cualquier otro con aprovechamiento
lucrativo en las plantas bajo rasante, que al amparo de esta modificacion menor pudieran desarrollarse,
computaran a los efectos del célculo de la edificabilidad maxima, asi como del abono de las plusvalias y
cumplimiento de los deberes establecidos por las condiciones generales, que dicho incremento conlleve.

c) Materializacion de la edificabilidad derivada de los incrementos.
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1. En el célculo de edificabilidad méaxima se computaran las superficies destinadas a usos de alojamiento y
usos comerciales existentes bajo rasante, salvo las excepciones dispuestas en el apartado anterior.

2. La edificabilidad se podra materializar en una planta bajo rasante tomada desde la cota del bordillo en el
punto medio del frente de la parcela, siempre que el nimero total de plantas de la edificacion en relacion a
la cota del terreno de los espacios libres interiores a la parcela no supere una planta mas en relacion al
numero maximo de plantas sobre rasante y cumpliendo con el resto de parametros. Esta planta se podra
destinar al uso caracteristico y/o equipamientos complementarios cumpliendo con las condiciones de
habitabilidad y el codigo técnico de la edificacion y computara en el célculo de la edificabilidad maxima de
parcela.

ESQUEMA MEDICION DE ALTURAS EDIFICACION

A -

* | X ALTURA MAXIMA SOBRE RASANTE
NORMATIVA VIGENTE
(n* plantas/ metros)

VIARIO PUBLICO

_ GOTA BORDILLO | _y

ALINEACION
PARCELA

m
1 planta L

SOTANO o SEMISOTANG

Articulo 3.1.6. Condiciones generales de volumen y forma de la edificacion.

Se regira por las condiciones generales establecidas, concretandose para esta zona, las siguientes
determinaciones:

a) Cota de origen y referencia.

Se tomard como cota de origen, para la medicién de la altura de la edificacion, la cota de nivelacion de la
planta baja, tal como se define en el art. 2.6.4. de las condiciones generales. Tomandose como rasante de
la edificacion la cota del bordillo en el punto medio del frente de la parcela.

b) Altura de la edificacion.

La altura maxima de la edificacion se fija en dos plantas, medida a partir de la cota de origen y
referencia. Con el objeto de conseguir un frente continuo en planta baja, no se permite edificar en planta
alta si no se se realiza previa o conjuntamente la edificacion sobre la alineacion frontal de la Avda. Ntra.
Sra. Del Carmen en planta baja.

Bajo rasante se admite sétano y semisétano, destinados a usos no habitables con ventilacion forzada.
Solo se permiten l0os usos caracteristicos preexistentes.
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La altura maxima de los elementos de la edificacidon sera: Coronacion hasta 8,80 metros, cornisa hasta
7,30 metros, altura libre hasta 3,50 metros, antepecho hasta 1,20 metros y z6calo hasta 0,80 metros.

c) Tipologia de la edificacion.

La edificacion en el interior de la parcela sera la que resulte de las determinaciones anteriores.

Articulo 3.1.7. Condiciones de uso.

Se regira por las condiciones generales establecidas, concretandose para esta zona las siguientes
determinaciones:

a) Uso autorizado: Residencial Turistica y Comercial.
Como uso caracteristico de la parcela se establece el uso comercial, hosteleria y oficinas en planta baja,
pudiendo ser de aplicacion a todas las plantas de la superficie de la parcela.

Se establece como uso compatible el turistico en planta alta.

En planta baja, sétano o semisétano, se permitira, como uso compatible con el residencial turistico de la
planta alta, el uso comercial para actividades que no estén calificadas como insalubres, nocivas y
peligrosas conforme determina la legislacion vigente en materia de Actividades Clasificadas. El uso
comercial se fija en funcion de la implantacion del uso caracteristico, con los siguientes valores:

El uso comercial en la parcela, quedara establecido en funcién de la ocupacion y edificabilidad,
contabilizandose la superficie destinada a este uso a efectos de computo total de edificabilidad permitida
en la parcela, independientemente de su situacion con respecto a la rasante.

Articulo 3.1.8. Condiciones de higiene.

Se aplicaran las condiciones generales establecidas.

Articulo 3.1.9. Condiciones de estética.

Se regird por las condiciones generales establecidas, concretandose para esta zona, las siguientes
determinaciones:

a) Objeto y finalidad

Con objeto de consolidar una imagen homogénea y de calidad en el frente comercial de la Avenida
Nuestra Sefiora del Carmen, y generar un espacio de excelencia y referente comercial para turistas y
residentes de Corralgjo se establecen las siguientes condiciones estéticas:

b) Ambito de aplicacion

Esta ordenanza sera de aplicacion sobre la parcela R0O-01 del P-7 del Plan Parcial Corralgjo Playa.

c) Condiciones reguladoras de la estética exterior de la edificacion.

e Condiciones generales:
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El estilo de las edificaciones estara acorde con el momento arquitectdonico y cultural actual pero
adaptandolas al lugar donde se desarrollan.

Las edificaciones deberan adaptarse al terreno y, en los casos de desnivel deberan escalonarse.
En dichas parcelas, podran sobresalir sobre la altura maxima permitida, los volumenes de
escaleras y ascensores y chimeneas de ventilacion, asi como las maquinarias de aire
acondicionado y otro tipo de instalaciones, siempre y cuando las mismas vengan ocultas en un
solo volumen.

e Cubiertas:

i.Por encima de la altura maxima de cornisa, podran admitirse con caracter general, las
siguientes construcciones:

a. Las vertientes de la cubierta, que no podran sobresalir, respecto a un plano trazado
desde el borde superior del forjado de la Ultima planta en fachadas y patios, con una
inclinacion maxima de cuarenta y cinco (45) grados sexagesimales.

b. Los remates de cajas de escaleras, depdsitos y otras instalaciones, que deberan tener
una altura libre interior 2,20 m como maximo, no pudiendo ocupar mas del 10% de la
planta de cubiertas, debiendo ademas, quedar por debajo del plano de vertientes de
cubierta.

i, Ademas de las anteriores, se podra admitir la construccion de barandillas y antepechos que no
que tendran como maximo una altura de 1,20 m sobre el nivel del suelo acabado.

ii.Las chimeneas de ventilacién o de evacuacion de humos y acondicionamiento de aire, con las
alturas, que en orden a su correcto funcionamiento, determinen las normas sectoriales
correspondientes.

e Fachada:

Teniendo en cuenta la agresividad del clima marino, y en orden a un mantenimiento de las
edificaciones en el tiempo, se prohibe el uso de materiales deleznables y perecederos, con objeto
de conseguir la durabilidad de las edificaciones.

El color base para los acabados de los paramentos exteriores sera el blanco, colores claros y
apastelados, siempre en la gama de los ocres, beige 0 amarillentos. Se prohiben los colores vivos
como color base para los exteriores o aquellos que vayan en contra del caracter de la
urbanizacion con respecto al disefio y solucidon de los elementos que definen las fachadas,
exceptuando aquellas edificaciones singulares donde la Ordenanza especifica de la parcela
establezca otras determinaciones estéticas. No obstante, sera preciso para la autorizacion de un
color que no sea el blanco o el beige claro, especificar en los proyectos los colores de las
fachadas de las edificaciones.
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Las medianeras deberan tener el mismo tratamiento a nivel de calidad que las fachadas no
medianeras, siendo enfoscadas y pintadas en el mismo color, pudiéndose optar por tratamientos
que mimeticen su impacto en el paisaje urbano.

Se permite el uso de hormigdn visto en los zécalos de los edificios, asi como en los pilares de
plantas bajas o dinteles, pero se prohibe la ejecucion de la fachada del edificio en hormigdn visto
de color gris. Se aceptaria sin embargo, la ejecucién con hormigén de cemento blanco, o con
revestimientos a base de hormigdn con fibra de vidrio de colores muy claros.

En las terrazas se permitira como elemento de cerramiento Unicamente los antepechos de muro
enfoscado liso acordes con el resto de la fachada o la disposicion de barandillas con las
condiciones estéticas descritas en este articulo (Apartado. d) Carpinterias y barandillas), hasta
una altura maxima de 1,20 metros sobre el nivel del suelo acabado de la planta respectiva.

En la planta baja se permitiran zécalos hasta una altura maxima de 0,80 metros sobre el nivel del
suelo acabado.

Carpinterias y barandillas:

En las carpinterias, barandillas y elementos de proteccion se utilizaran disefios ligeros y de
vanguardia.

Las carpinterias de puertas, ventanas y demas huecos se realizaran en PVC o aluminio, en
colores oscuros y mates, no permitiéndose acabados brillantes ni colores vivos. Se autoriza la
colocacion de enrejados en huecos, siempre que no sobresalgan del plano de fachada y sean del
mismo material y color que las carpinterias.

Se autorizan las barandillas de metal lacado en colores oscuros, similares de los de las
carpinterfas del local, aluminio o acero inoxidable en su propio color y vidrios transparentes, al
acido o ahumados, prohibiendo el uso de vinilos en los mismos. Se prohibe el uso de
balaustradas y celosias de hormigén o similares.

Instalaciones en fachada:

Debera preverse soluciones empotradas o de canaletas en las fachadas para la colocacion de
contadores, cuadros eléctricos, canalizaciones y cableado, de tal modo que queden integrados
en el disefio y material constructivo de la fachada.

Las instalaciones de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacion de humos o extractores
no podran sobresalir mas de 30 centimetros (20 cm en las NNSS) del plano de fachada exterior,
debiendo quedar convenientemente ocultas a la vista. Los elementos deberan estar armonizados
estéticamente con el conjunto del edificio, pintados en el color correspondiente a su ubicacion en
la fachada para minimizar su impacto visual.

Toldos:

Como norma general, los establecimientos comerciales con terraza propia que no esté cubierta
por porches podran colocar toldos siempre y cuando éstos cumplan los siguientes requisitos:
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i.Sean extensibles, de lona natural o plastificada, sujetos a la fachada y con un vuelo maximo
permitido de 3,50 metros hasta la alineacion exterior, no estando permitido invadir el espacio
publico

i.No se permite la colocacion de pilares o patas para el sostenimiento de los toldos, estos deben
ser volados y anclados a la fachada. El punto mas bajo sera de 2,30 metros medidos desde el
solado. No se permite colgar ningun elemento separador de ellos

ii.No estaran permitidos los toldos publicitarios.

iv.Los toldos podran ser en color blanco, beige o en la gama de los ocres. No permitiéndose
soluciones particulares y distintas para cada local y atendiendo siempre a la estética del
conjunto del entorno inmediato.

e Pérgolas

En la separacion a linderos de la planta segunda, se podran colocar pérgolas como elementos de
sombra, siempre y cuando cumplan las siguientes caracteristicas:

i.Que sean estructuralmente independientes de la edificacion. Se tendera a la utilizacion de
materiales faciimente desmontables y ligeros.

i.Deben estar realizadas con materiales y acabados de calidad, recomendandose el uso de lonas
en color blanco, beige o la gama de los ocres.

iii.El vuelo maximo permitido sera de 3,50 metros o la alineacion exterior, ya que en ningln caso
esta permitido invadir el espacio publico.

iv.La altura de estas estructuras no podra superar en mas de 0,50 metros la cara superior del
forjado.

v.El punto mas bajo del plano superior estara a 2,30 metros sobre el suelo terminado.

vi.En el caso de adoptar soluciones para pérgolas, éstas deben formar parte de una solucién
unitaria para todo el edifico.

vii.No estan permitidos elementos colgados de la pérgola, ni rotulos publicitarios.
e Carteleria:
La ubicacion y dimensiones de la carteleria se ajustara a las siguientes condiciones:

i.Su altura no podra exceder de 2/3 de la altura del dintel y debera situarse como minimo a 2,25
metros sobre la acera, no pudiendo en ningun caso, tener una altura mayor a 80 centimetros.

i.La longitud maxima de la superficie publicitaria sera la equivalente a un medio (1/2) de la
longitud de la fachada.

ii.Podra ir en piedra, metal o materiales del tipo PVC, metacrilato o similar, siempre y cuando se
garantice la durabilidad del mismo.
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iv.Los soportes deberan estar integrados en la composicion de las fachadas del edificio y sin
afectar a los elementos de cubierta, segun donde se sitle la carteleria.

v.La carteleria debera ser paralela al plano de fachada y tendra un saliente maximo respecto a
ésta de 10 centimetros. Su disefio contara con tipografias homogéneas y en color acorde con
la carpinteria; podra ejecutarse directamente sobre fachada sin soporte.

vi.Se admite iluminacidon puntual hacia el rétulo mediante luminarias superiores 0 mediante
iluminacion indirecta, asi como los letreros luminosos construidos en forma de cajon, con
materiales translUcidos, acrilicos, plasticos o similares, pero no se admiten los rétulos de nedn.

vii.No se admitiran vallas publicitarias, ni carteles en coronacion de edificios, sélo se autorizara un
rétulo por local en cada fachada de edificio.

d) Recomendaciones:

Estas condiciones estéticas son orientacidon en los procesos de rehabilitacion, se puntualiza que los
criterios descritos en el presente articulo pueden ampliarse o complementarse, siempre que se justifiquen
0 motiven las decisiones adoptadas.

Articulo 3.1.10. Condiciones de conservacion.

Se aplicaran las condiciones generales establecidas.

Articulo 3.1.11. Condiciones de proteccion.

Se aplicaran las condiciones generales establecidas.
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3. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

3.1. Introduccion.

Se redacta el presente apartado (Memoria de Sostenibilidad Econdémica) al objeto de cumplimentar el articulo
22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, donde se establece que la documentacion de los
instrumentos de ordenacidn urbanistica tiene que incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdmica
en el cual se ponderara, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la
implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o el arranque y la prestacion de los
servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion de suelo destinado a usos productivos.

Esta exigencia normativa pretende mejorar la informacion necesaria para la toma de decisiones publicas de
caracter territorial y urbanistico. Se trata, en definitiva, de evitar desarrollos urbanisticos que sean el dia de
manfana de dificil, por no decir imposible, asuncién y mantenimiento por la Administracion Publica local.

El concepto de “sostenibilidad econdmica”, no debe de confundirse con el de “viabilidad econdmica”. A
diferencia de los antiguos estudios Econdémico-Financieros de la planificacion general, cuya finalidad era la de
evaluar la suficiencia de los recursos econdémicos para la ejecucion material de todas las infragstructuras y
Servicios necesarios para la puesta en funcionamiento de la nueva pieza de la ciudad, el actual documento,
denominado “Memoria de Sostenibilidad Econdmica”, tiene una perspectiva diferente, pues plantea el estudio
y andlisis del coste publico de mantenimiento y conservacion de los nuevos ambitos, una vez urbanizados y
recibidos por la Administracién Publica local.

En este contexto, el estudio se debe centrar en la evaluacion del impacto econdmico y financiero que para la
Hacienda Publica local, tendria la implantacion de nuevas infraestructuras necesarias para el desarrollo
urbanistico de la RC-01, analizando los costes de mantenimiento, la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios publicos resultantes; asi como, la estimacion de la cuantia econdmica de los ingresos municipales
derivados de los tributos locales.

En lo que respecta a la implantacion de nuevas infraestructuras hay que considerar que no se prevé ninguna,
por lo que no debe asumir coste alguno por este concepto.

Asi mismo, y dado que no hay ningun tipo de intervencion en espacio publico, y que éste esta, a dia de hoy,
perfectamente urbanizado y completamente ejecutado, no se estiman nuevos costes de mantenimiento y
conservacion de espacios publicos ni prestacion de nuevos servicios urbanos.

Es decir, dado que no se producen nuevos gastos que el Ayuntamiento debiera asumir, consideraremos que
los ingresos que percibira por la nueva actuacion urbanizadora, determinara la sostenibilidad econdmica de la
mencionada actuacion urbanistica a largo plazo.

3.2. Ambito y determinaciones de la ordenacion.

A la hora de abordar el analisis de sostenibilidad econdmica del presente documento urbanistico, no hemos
de olvidar que éste es una Modificacion Menor de las Normas Subsidiarias de La Oliva, que no altera ni la
clasificacion ni la calificacion global del suelo vigentes, limitandose a modificar, desde una vision sintética del
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mismo, las condiciones urbanisticas de la Parcela RC-01, equiparandolas a las aprobadas por el PMMIC-2
para las parcelas ubicadas en la misma calle.

Esta determinacion resulta relevante de cara al contenido del presente apartado, por cuanto cabria deducir
que, dado que ya las NNSS vigentes tienen contemplado este ambito urbano, y por consiguiente, asumido su
coste de mantenimiento, la modificacion, que va a afectar Unicamente a una zona privada, completamente
urbanizada, ya construida y perfectamente consolidada, la modificacién menor propuesta, resulta, al menos,
tan sostenible econdémicamente para la Administracion municipal como la actualmente vigente. E incluso
cabria ir mas alla afirmando que, en tanto la Modificacion supone un ligero incremento de la edificabilidad
permitida en el ambito de actuacion, la generacion de recursos derivados de las diferentes tasas e impuestos
municipales van a ser superiores a los inicialmente previstos, 10 cual redunda en aspectos positivos desde la
perspectiva de la “sostenibilidad econdémica”.

Ello no obstante, a continuacion, vamos a exponer de una manera desglosada la estimacion de los ingresos y
gastos que se pueden derivar de la modificacion menor de la RC-01, con el fin de refrendar la sostenibilidad
econdémica de la misma.

3.3. Datos urbanisticos de referencia.

El ambito urbano que comprende esta Modificacidon Menor tiene una superficie global de 8.356,18mz2. De esta
superficie, 8.530,01m2 serian los metros estimados que finalmente se podrian llegar a edificar,
correspondiendo 5.781,36m2 con superficie de aprovechamiento comercial en planta baja y los 2.748,65m2
restantes, con uso turistico y de servicios en planta primera.

Por lo que respecta a la edificabilidad del ambito, la misma se establece en un coeficiente de 1,3m2/mz2, lo que
nos da una superficie edificable sobre rasante de 10.863,03m2, a la que una vez aplicada la ocupacion
permitida (70%) y los diferentes retranqueos, llegariamos a los anteriormente indicados 8.530,01m2 de
edificacion.

Teniendo en cuenta la redacciéon vigente del art. 11.5.a).2 de la Ley canaria 2/2013, de 29 de mayo, el

porcentaje de aprovechamiento urbanistico a ceder al Ayuntamiento es del 7 %.

Ver Anexo 43 sobre consulta aclaratoria al respecto en la pagina 328 del presente documento.

3.4. Costes del mantenimiento de infraestructuras.

Tal y como se ha enunciado en los puntos anteriores, el desarrollo urbanistico de la presente modificacion
menor va a conllevar la prestacion de una serie de servicios publicos por parte de la Administracion Local, que
en los casos propiamente dichos de areas publicas (seguridad y ornato), seran exactamente los mismos que
en la actualidad.

Para ello debera soportar gastos por los siguientes conceptos basicos:
e Servicio de saneamiento.
e Servicio de abastecimiento de agua.

e Servicio de recogida de basura.
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e Mantenimiento de zonas verdes.

Mantenimiento de calzadas y aceras.

Alumbrado publico.
e Limpieza viaria.

Por lo que respecta a la prestacion de los tres primeros servicios, hay que sefalar que los mismos tienen
asignada su correspondiente Tasa, la cual se regula mediante la pertinente ordenanza fiscal, por lo que se
puede concluir que el importe ingresado por dicha Tasa es capaz de soportar el coste del servicio vy, en
consecuencia, compensar el gasto del mismo. Por ello podemos concluir que su impacto es nulo y, en
consecuencia, resulta “sostenible econémicamente” para la Hacienda Local.

Respecto al resto, reiterar que no sufren variacion alguna respecto a la realidad actual con lo que se entiende
que la intervencion urbanistica propuesta no tiene impacto ninguno sobre los mismo y sera, por tanto,
“econdmicamente sostenible” para la Administracion afectada.

3.5. Determinacion de los ingresos.

El desarrollo de la Modificacion Menor de la RC-01 va a conllevar una serie de ingresos para las arcas
municipales, los cuales pueden dividirse en dos tipos: puntuales y permanentes.

Para determinar el importe estimado correspondiente a los impuestos y tasas resefados, se ha efectuado la
correspondiente consulta a la Oficina de Recaudacion Municipal del Ayuntamiento de La Oliva, la cual ha
sefialado que, dentro de los permanentes, sdlo es posible establecer, con un minimo rigor, los ingresos a
obtener por concepto del IBI. Entre los de percepcion puntual, podemos establecer un célculo aproximado de
algunos de ellos.

Los primeros, como su propio nombre indica, se producen una Unica vez y estan asociados principalmente al
propio hecho constructivo. En este tipo podemos incluir: el Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y
Obras (ICIO); la tasa de licencia de obras; la tasa de licencia de primera ocupacion; la Cesion de suelo por
porcentaje de incremento de la edificabilidad media ponderada resultante de la actuacion (plusvalia) y la
Cesion de suelo dotacional por el reajuste de la ordenacion en edificabilidad, uso y/o densidad (cesion).

Dado su caracter de hecho puntual no deben ser tenidos en consideracion a la hora de contabilizarlos para
soportar los costes de mantenimiento, si bien algunas fuentes estiman que podrian considerarse,
capitalizando el ingreso obtenido por estos conceptos.

Por lo que respecta a los ingresos permanentes, son aquellos que se producen de manera constante, y que
se pueden considerar de caracter anual a efectos de su computo. En este tipo podemos incluir: el Impuesto
sobre Bienes Inmuebles (IBI); el Impuesto sobre Actividades Econdmicas (IAE); el Impuesto sobre Vehiculos de
Traccion Mecanica (IVM); la tasa de vados; y la tasa por ocupacion de espacios publicos. No aplicables los
tres Ultimos en este caso.

En este contexto, la estimacion de los ingresos generados por la nueva edificacion prevista en la RC-01,
comprenderia todas las tasas e impuestos resefiados, dividida en funcidén de sus diversos usos, segun el
siguiente desglose:
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Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IB).

Partiendo de las superficies edificables atribuidas por la Modificacion Menor del Plan, se establecen las
siguientes unidades a efectos del hecho impositivo:

e | ocales comerciales: 5.781,36m?2
e Explotacion turistica: 2.748,65m?
e Aparcamiento en planta sétano: 1.102,70m2

¢ Almacenes en planta sétano: 1.439,11m?2

Impuesto sobre Actividades Econdmicas (IAE)
e | ocales comerciales: 5.781,36m2

e Explotacion turistica: 2.748,65m2

Impuesto sobre Vehiculos de Traccion Mecanica (IVM)

¢ No aplica.

Tasa por ocupacion de espacios publicos.

e No aplica.

Ingresos totales.

Para determinar el importe correspondiente a los impuestos y tasas resefados, se ha efectuado la
correspondiente consulta a la Oficina de Recaudacion Municipal del Ayuntamiento de La Oliva, la cual ha
sefalado que, dentro de los permanentes, solo es posible establecer, con un minimo rigor, los ingresos a
obtener por concepto del IBI. Entre los de percepcion puntual, podemos establecer un célculo aproximado de
algunos de ellos y que se justifica mas adelante.

Plusvalia 171.197,25 €
Cesioén 675.006,30 €
ICIO 200.200,00 €
Tasa Construccion 157.300,00 €

1.203.703,55 €

Ingresos Permanentes Anuales Importe

IBIU Comerciall 17.938,46 €
IBIU Turistico 11.246,58 €
29.185,04 €
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Estos célculos son estimados, y sujetos por lo tanto a la revision de los técnicos municipales tras la
concrecion del proyecto correspondiente y quede precisado el incremento del aprovechamiento que suponga
la actuacion. En relacion a estos calculos a emitir por los técnicos municipales, y siempre de acuerdo al art.
11.5.a) de la Ley 9/2015, de 27 de abril, de modificacion de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de Renovacion y
Modernizacion Turistica de Canarias, y de otras leyes relativas a la ordenacion del territorio, urbanismo, medio
ambiente, en ningun caso podran arrojar un valor «inferior al valor de mercado».

Llegados a este punto entendemos de interés incidir en la justificacion del calculo de las plusvalias y
cesiones generadas por los incrementos de edificabilidad.

La actuaciones y la ordenacion de los espacios privados planteada debera realizarse a través de Actuaciones
de Dotacidn que se encuentran reguladas en los articulos 54.2 y 314 de la LSENPC:

Art. 54. Deberes de las personas propietarias en actuaciones de dotacion.

[-]

2. En concreto, de acuerdo con la legislacion estatal de suelo, el alcance de los siguientes deberes
Se acota en los siguientes términos:

[-]

b) En relacion con la cesion obligatoria y gratuita de suelo en concepto de participacion de la
comunidad en las plusvalias, el porcentaje sobre el incremento adicional de aprovechamiento que
resulte de la actuacion sera del 5% para cualquier actuacion de rehabilitacion urbana que,
implicando nuevos usos o destinos mas valiosos, no implique incremento de edificabilidad; o del
15% en aquellas actuaciones de dotacion con incremento de edificabilidad.

3. A los efectos de estas cesiones, el incremento adicional de aprovechamiento se calculara en
relacion con aquel que haya sido legalmente materializado por las personas propietarias incluidas en
la actuacion.

[-]

5. El deber de cesion en concepto de participacion de la comunidad en la plusvalia podra ser
cumplido mediante su sustitucion por su valor en metalico, debiendo emplearse, en este caso, con
la finalidad de costear la parte de financiacion publica que pudiera estar prevista, o bien integrarse
en el patrimonio publico de suelo con destino preferente a actuaciones de rehabilitacion urbana.

6. El cumplimiento efectivo de los anteriores deberes de cesion se materializara en el momento de
otorgamiento de las licencias para las construcciones que se beneficien del incremento de
edificabilidad.

Art. 314. Modulaciones del deber de entrega y formas alternativas de cumplimiento.
El deber de cesion se podra sustituir por las formas previstas para las actuaciones de dotacion en el
articulo 54, apartados 4 y 5, salvo que pueda cumplirse con suelo destinado a vivienda protegida.

Si bien en este caso es de aplicacion lo establecido en el art. 11.5.2).2. de la Ley 9/2015, de 27 de abril, de
modificacion de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de Renovacion y Modernizacion Turistica de Canarias, y de
otras leyes relativas a la ordenacion del territorio, urbanismo, medio ambiente:

Art. 11.5.a) Las actuaciones de renovacion y modernizacion turistica son actuaciones sobre el

medio urbano, pudiendo ser delimitadas y ordenadas por programas de actuacion sobre el medio
urbano.

En estos casos, el porcentaje de cesion obligatoria al ayuntamiento por recuperacion de plusvalias
sera el siguiente:

1. El 5% del aprovechamiento urbanistico derivado del incremento de edificabilidad aplicable a la
parcela cuando se trate de establecimientos que se transforman de extrahoteleros a hoteleros.
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2. El 7% del aprovechamiento urbanistico derivado del incremento de edificabilidad
aplicable a Ia parcela en los restantes casos.

Dicha cesion, cuya valoracion sera practicada en un plazo maximo de un mes, por los servicios
municipales o los entes que estén encargados de la gestion y ejecucion en materia de renovacion
turistica, podra cumplirse mediante el pago de su equivalente en metalico, que en ningun
caso sera inferior al valor de mercado, junto con el abono de las tasas por la licencia
urbanistica, el impuesto sobre edificaciones, instalaciones y obras que fuere exigible, y, en todo
caso, antes del momento de comunicar €l inicio de las obras, y se aplicara, dentro del patrimonio
publico de suelo, a incrementar o mejorar las dotaciones publicas e infraestructuras del drea de la
actuacion, prevista en el plan de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad, en otro
planeamiento, o en cualquier otro procedimiento urbanistico habilitante.

b) En los casos previstos en el apartado anterior, el calculo de la cesion de suelo dotacional
correspondiente al reajuste de su proporcion con el mayor aprovechamiento que vaya a
materializarse, se efectuara manteniendo la proporcion dotacional existente en el ambito, en el
momento de aprobacion de la actuacion. No obstante, dicho deber podra sustituirse por su valor en
metalico, cuando el planeamiento urbanistico, en el marco de sus objetivos, justifique que no cabe
otra solucion técnica o economicamente viable.

Segun lo anterior, con caracter general el porcentaje de cesion se sitla en una horquilla del 5-15%, si bien a
efectos de esta modificacion lo fijamos en el 7%. Ademas, esto quiere decir que las plusvalias generadas vy el
suelo dotacional correspondiente a los incrementos de superficie maxima edificable, solo se producirian si se
materializa dicha superficie, ya sea bien mediante incrementos de volumen respecto de lo ya edificado o bien
mediante cambios de uso del actual al propuesto. Ambos deberes se pueden sustituir por su valor en dinero,
que pasaria a integrar el patrimonio publico de suelo del Ayuntamiento.

Con el fin de clarificar la cuestion, se expone a continuaciéon el desglose del calculo de las plusvalias y
cesiones generadas por los incrementos de edificabilidad.

El primer paso para expresar en unidades monetarias las cesiones de suelo dotacional y de plusvalias es
calcular el incremento de aprovechamiento respecto a la situacion actual, entendida como aprovechamiento
con los parametros del planeamiento vigente. Para ello, tomamos como referencia el PMMIC-2, que indica los
ultimos valores de referencia aprobados por el Ayuntamiento de La Oliva. Segun los planos generales de dicho
PMMIC-2, la RC-01 (objeto de esta maodificacion) se ubicaria en la Zona 2: Geafond-Corralejo Interior.

En base a ello calculamos el valor de repercusion del suelo en €/m2 edificable de los usos considerados, que
son los siguientes: comercial-equipamiento-recreativo, residencial y turistico. Para el célculo de los valores de
repercusion del suelo, se divide Corralejo en tres zonas de acuerdo al siguiente esquema:
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e Zona 1: Corralejo Costa (rojo).

e Zona 2: Geafond - Corralejo Interior
(amarillo).

e Zona 3: Corralejo Casco (azul).

Valor repercusion del suelo

Zona 1: Corralejo
Costa

Zona 2: Geafond -
Corralejo Interior

Zona 3: Corralejo
Casco

Turistico  Residencial Comercial
434,21 434,34 610,97
350,12 350,54 493,09
217,93 218,00 306,95

VRS Coeficiente localizacién
434,34 1,00
350,54 0,81
218,00 0,50

Una vez determinado que se usaran los parametros de la Zona 2 y los usos Comercial y Turistico, los
coeficientes de ponderacion respecto de la Zona y del Uso estimado que respecto del "Tipo", son los

siguientes:

Coeficientes de ponderacion

Por uso

Uso Turistico

Uso Comercial
Por zona de valor

Zona 2 (Geafond - Corralejo interior)

Cu
1,00 €
1,41 €

Cs
0,81 €

Segun se recoge en el Estudio Econdmico del PMMIC-2, el valor calculado por la Unidad de Aprovechamiento
(UDA), es de 434.34 €, correspondiente al valor 1,00 de los coeficientes de ponderacion por uso y zona de
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valor. Para el célculo de los deberes de las "Actuaciones de Dotacién” de la memoria del PMMIC-2 de
Corralejo, se calculan aplicando el coeficiente de cesion de suelo (establecido en el art. 36 del TRLOTENC) de
0,37 (30 m2 de suelo por cada 100 m2 de edificacion se destinaran a espacios libres y 7 m2 de suelo por cada
100 m2 de edificacion a dotaciones) al incremento de edificabilidad que genera el Plan.

Este incremento de superficie para espacios libres y dotaciones conlleva a un estandar dotacional derivado
del incremento de aprovechamiento en Corralejo de 0,3882 m%/ UDA, que se obtiene al dividir el incremento
de superficie de suelo para espacios libres y dotaciones que se obtienen con el PMM entre el incremento de
aprovechamiento que genera el cambio de uso y el incremento de edificabilidad para los propietarios del
suelo. Al aplicar este estandar dotacional derivado del incremento de aprovechamiento, se obtienen la
superficie que debe ceder cada propietario con relacion al aprovechamiento obtenido. Estos calculos se
hacen de forma detallada a continuacion.

Una vez se ha calculado la superficie a ceder en concepto de dotaciones, se procede a su monetizacion,
teniendo en cuenta que su valor monetario se calcula aplicando la edificabilidad media ponderada del ambito
y el valor de la UDA. Al no encontrarse aln patrimonializados los incrementos de edificabilidad propuestos por
el PMMIC-2, se toma la edificabilidad media ponderada del planeamiento vigente, siendo ésta el cociente
entre el aprovechamiento que deriva del mismo (aprovechamiento PUA) entre la superficie total de suelo de las
parcelas con aprovechamiento lucrativo en las que se materializarian los nuevos aprovechamientos, en este
caso 0,276 UDA/m3s.

En nuestro caso y con los incrementos de superficie respecto del ordenamiento actualmente vigente, las
cantidades relativas a Plusvalias y Dotaciones, son las reflejadas en el siguiente cuadro, donde se resumen los
valores parciales y totales de las Plusvalias y Valor de las Dotaciones en funcién del Incremento de la
Superficie Edificable respecto de la maxima del Plan Parcial SAU PA-1 (con las modificaciones incorporadas
por el PMMIC-1 para la RC-01). Se incorporan los célculos de hipdtesis de ICIO y tasas por licencia, que
variaran segun lo definitivamente aprobado y el proyecto resultante.Ya construido o aprobado en la RC-01
2.773,16mz2,

Calculos edificabilidad y ocupacion parcela RC-01

RC-01 Parcela Edificabilidad Ocupacion
Norma a aprobar 8.356,18m?2 10.863,03m?2 1,30m2m2 5.849,33m?2 70 %
SAU PA-1
8.356,18m2 3.676,72m2 0,44m2mg2 3.676,72m2 449
(PMMIC-1) m m mem m "
Variacion - 7.186,31m2 0,86m&mg? 2.172,61m2 26 %
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Calculos edificabilidad y ocupacién parcela RC-01 desglosados

RC-01 Parcela Baja-Comercial Alta-Turistica Total
Z:::‘:af 8.356,18m2 | 5.849,33m2 0,70m¥me | 5.013,71m2  0,60m¥me | 10.863,03m2  1,30mZm?
Anteproyecto | 8.356,18m? 0,69m2/m2 033mZme | 8530,01m2  1,02mZm?
Variacién - 67,96m2  0,01m¥me | 2.26506m2 027m¥me | 2.333,02m2  0,28mzm?

Edificabilidad Planta Edificabilidad Planta

Cumple Cumple Cumple

El anteproyecto con las superficies estimadas no llegara a consumir la totalidad de la
edificabilidad a aprobar por la configuracion de la parcela.

® Ya construido o aprobado por la normativa urbanistica vigente en la RC0O1 2.773,16m?2

Por lo tanto, la variacion en planta baja comercial estimada sera de 3.008,21m2
(6.781,36m=2-2.773,16m?2). La planta alta turistica estimada sera de 2.748,65mz2.

Variables empleadas para el calculo:

Calculos licencias, plusvalias y cesiones parcela RC-01

Precio m2 de edificabilidad turistica 350,12 €/m2.
Precio m2 de edificabilidad comercial 493,09 €/m2.

Cesiodn de suelo por porcentaje de edificabilidad media ponderada resultante de la actuacion es el
7% segun el articulo 11.5.a).2 de la LRMTC.

Cesiodn de suelo dotacional por el reajuste de la ordenacion en edificabilidad, uso y/o densidad es
el 0,37 m2/m2 (30 m2 de suelo por cada 100 m?2 de edificacion se destinaran a espacios libres y 7
m2 de suelo por cada 100 m2 de edificacion a dotaciones) en aplicacion del articulo 36 del
TRLOTENC.

Estandar dotacional derivado del incremento de aprovechamiento en Corralgjo es 0,3882 m2/
UDA.

0,276 UDA/m3s resultado del cociente entre el aprovechamiento que deriva del aprovechamiento
PUA entre la superficie total de suelo de las parcelas con aprovechamiento lucrativo en las que se
materializarian 10s nuevos aprovechamientos.

Para la licencia de obras se aplican los tipos vigentes en el Ayuntamiento de La Oliva, siendo del
2,80% (ICIO) y 2,20% (tasa) sobre el presupuesto estimado de obra, en este caso 7.150.000€.
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LICENCIA
Tipo imponible PEM Cuota
ICIO 2,80 % 7.150.000 € 200.200,00 €
Tasa 2,20 % 7.150.000 € 157.300,00 €
Total 357.500,00 €
DOTACION
€/ms te:ril,fsi‘t:ii':"idad UDA/m?s Edificabilidad (m?) Importe (€)
Turistica 350,12 0,276 (96,63€) 2.748,65m? 265.610,63 €
Comercial 493,09 0,276 ( 136,09€) 3008,21m?2 409.395,68 €
Total 675.006,30 €
PLUSVALIA
€/m2 edi,fic_abilidad Porcer]t_aje (?gsién suelo Edificabilidad Importe (€)
turistica por edificabilidad (€/m?2) (m?2)
Turistica 350,12 24,51 (7%) 2.748,65m?2 67.365,01 €
Comercial 493,09 34,52 (7%) 3008,21m?2 103.832,24 €
Total 171.197,25 €

Por lo tanto, el valor de las Plusvalias, la cesiéon por Dotaciones debido al incremento de la superficie
maxima edificable, el ICIO y la tasa de edificacién, supondrian unos ingresos estimados para el
Ayuntamiento de La Oliva de 1.203.703,56 €, a lo que se debe anadir el IBI anual estimado en unos
29.185,04€, mas IAE, y otras tasas diversas, no estimadas.

3.6. Conclusion Sostenibilidad Economica.

Considerando la relaciéon de ingresos y gastos estimada en los apartados precedentes podemos concluir que
la Modificacion Menor de las Normas Subsidiarias de La Oliva es “sostenible econémicamente”
para el Ayuntamiento de La Oliva.
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4. PLANOS.

4.1. Situacion actual.

4.1.1. Area a modificar (RC-01).
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4.1.2. Planeamiento urbanistico vigente.

Plan Integral de Ordenacion de Fuerteventura (PIOF).
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Normas Subsidiarias de La Oliva (NNSS).
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Plan de Modernizacién, Mejora e Incremento de la Competitividad de Corralejo (PMMIC-1).
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N Plan de modernizacién, mejora e incremento de la competitividad de Corralejo, La Oliva, Fuerteventura
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Segundo Plan de Modernizacion, Mejora e Incremento de la Competitividad de Corralejo
(PMMIC-2).
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02 AREA DE REHABILITACION, REGENERACION Y RENOVACION TURISTICA
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Cartografia del estado actual.
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Ortofoto del estado actual.
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Distribucion de la propiedad.

73 de 328



Relacion de propietarios de la RC-01 Norte

Propietarios % de Propiedad
Lobos Bahia Club, S.A. 73,587%
Rucasa Insular, S.L. 5,011%
Gonzalez y Brazén, S.L. 4,422%
Lobur Inmobiliaria Canarias, S.L. 3,897%
Eguia lturriaga, S.A. 3,619%
Cyana Estructuras, S.A. 1,949%
Kaxo, S.L. 1,670%
Julian Lépez Burgos 1,392%
Fco. Javier Lépez Garcia 0,557%
lgnacio Lépez Garcia 0,557%
Maite Arraiza Zabalegui e Idoia Arraiza 0,557%
Zabalegui (Herederas)

Contie Beatriz Gorriz Moreno 0,278%
Comunidad de bienes Hnos. Goérriz 0,278%
Eugenio Arraiza Salgado 0,278%
Fernando Goérriz Moreno 0,278%
Javier Gérriz Moreno 0,278%
M2 Dolores Salgado de la Torre 0,278%
(Heredera)

Juan Pedro Arraiza Salgado 0,278%
Luis Gérriz Moreno 0,278%
Paloma Arraiza Salgado 0,278%
Ana M? Martinez Carrillo (Heredera) 0,278%

Relacion de propietarios de la RC-01 Centro

Propietarios % de Propiedad
Lobos Bahia Club, S.A. 43,29%
Siya Import Canarias, S.L. 15,27%
Automaticos Canarios, S.A. 13,99%
Haresh Nandwani Nandwani 10,37%
NANDWANI Brothers, S.L. 8,76%
KISHOR-MURLIDHAR HIRANI 8,32%
THAWANI

Relacion de propietarios de la RC-01 Sur

Propietarios % de Propiedad
Lobos Bahia Club, S.A. 100,00%

TITULO AMBITO PETICIONARIO ARQUITECTO FECHA
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No afectacion del Deslinde DES01/06/35/0008, ni de su Zona de Influencia
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4.2. Proyeccion de las Alternativas.

4.2 1. Alternativa 0 o de no Modificacién: PMMIC-1 Vigente.4.2.2. Alternativa 1.
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4.2.2. Alternativa 1.
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4.2.3. Alternativa 2. (ESCOGIDA).
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4.3. Planos de la nueva ordenacion.
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