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CAPITULOI.
DATOS GENERALES DEL
PROGRAMA DE ACTUACION EN EL MEDIO URBANO (PAMU)

1. AGENTES PARTICIPANTES.-

1.1.- DATOS DE LA ENTIDAD PROMOTORA.- Es Ila Compaiiia Mercantil

"FUERTEVENTURA LIFE, SOCIEDAD LIMITADA", de nacionalidad espanola, con N.L.F.:
| B-38/872933, domiciliada en Avenida Espana, numero 3, Hotel Flamingo, Urbanizacion San
‘ Eugenio, término municipal de Adeje; cuyo objeto social es, entre otros, la explotacion de
establecimientos turisticos, tanto hoteleros como extrahoteleros; constituida por tiempo indefinido
en escritura autorizada por el Notario de Adeje, Don Roberto |. Cutillas Morales, en fecha 21 de
Junio de 2006, bajo el nimero 4.657 de protocolo, debidamente inscrita en el Registro Mercantil

de Santa Cruz de Tenerife, al Tomo 2850, Folio 170, Hoja TF-39966, inscripcion 17,

1.2. DATOS DEL EQUIPO DE REDACCION- Esta compuesto por quienes suscriben la
iniciativa, quiencs son:

Equipo Técnico:

Arquitecto Redactor: Javier Guzman Benito

‘ - Equipo Juridico y Econémico:

Letrada Redactora: Marta M. Martin Saa

2.1. PARCELA: Es objeto de la iniciativa promover un PROGRAMA DE ACTUACION SOBRE
EL MEDIO URBANO (en adelante PAMU) ante la Corporacion Municipal del Ayuntamiento de
Adeje (Provincia de Santa Cruz de Tenerife) sobre la siguiente PARCELA, de TITULARIDAD
PRIVADA, descrita a efectos REGISTRALES como:

URBANA.- PARCELA DE TERRENO destinada a la edificacion extensiva escalonada
denominada “HOTEL FLAMINGO?”, en el sito que llaman “Tierras Negras” o “Los
Curbelos” en la Urbanizacion San Eugenio, del término mumcipal de Adeje, dentro del Plan

Parcial del mismo nombre, aprobado por la Comision Provincial de Urbanismo el dia 29

de Agosto de 29173, senalada con el nimero “24”, del Plano de Ordenacion de Volumenes.




Tiene una superficie de DIEZ MIL OCHOCIENTOS DOCE METROS CUADRADOS
(10.812m2). Linda: Norte, Comunidad de Propietarios del Centro Comercial
“Terranova”; y, resto de sus vientos, con el Ayuntamiento de Adeje. Se forma por
agrupacion de las fincas nimero 6.428, en el folio 151 del Libro 68, inscripcion 3% vy,

4.327-N, al folio 175 del Libro 67, inscripcion 8°.

Y, a efectos URBANISTICOS (v de PLANEAMIENTO) identificada como parcela “24”, de la
AU-12, del Sector 3, del Plan General de Ordenacion de Adeje (en adelante también llamado
PGO), cuyo documento de aprobacion definitiva fue publicado el dia 2 de septiembre de 2008

(BOP 173/08).

Tiene USO TURISTICO.

3. REGULACION Y DISCIPLINA JURIDICA DEL PROGRAMA DE ACTUACION EN
EL MEDIO URBANO (PAMU).

La regulacion y disciplina juridica de los PROGRAMAS DE ACTUACION EN EL MEDIO
URBANO (PAMU) viene recogida, basicamente, en el TITULO VI, Actuaciones sobre el medio

urbano de la Ley 4/2017, de 13 de Julio, del Suelo y de Espacios Naturales de Canarias.

La Ley 4/2017, de 13 de Julio, del Suelo y de Espacios Naturales de Canarias, dedica un titulo
especifico a regular las actuaciones en el medio urbano y, de modo especial, las actuaciones de

dotacion.

Forman parte de la concreta regulaci(’)n de los PROGRAMAS DE ACTUACION EN EL MEDIO
URBANO (PAMU), sin perjuicio de cualesquiera otros, los siguientes articulos de la Ley /2017,

de 13 de Julio, del Suelo y de Espacios Naturales de Canarias:

Articulo 133. Instrumentos de ordenacion urbanistica

1. La ordenacion urbanistica se llevard a cabo a través de los siguientes instrumentos:
A. Normas técnicas del planeamiento urbanistico.
B. Planes generales de ordenacion.

C. Instrumentos urbanisticos de desarrollo:
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3. Los programas vendrdn acompariados de la memoria de viabilidad econémica y la

delimitacion grdﬁca del dmbito de actuacion. Podrdn ser propuestos por cualquiera de los

sujetos legitimados para intervenir en estas actuaciones.

Conforme con estas determinaciones normativas, se hace menester senalar lo siguicme:

@

D

(11T

(Iv)

V)

(VD)

(V1)

(VIII)

IX)

(X)

Se trata de una INICIATIVA PRIVADA promovida por la propietaria tnica de la
Edificacion sobre la parcela, la Sociedad “FUERTEVENTURA LIFE, S.L.".
Determinante de una actuacion de DOTACION.

La parcela en cuestion tiene un USO PREDOMINANTEMENTE TURISTICO.

Se presenta la MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA (TOMO II), una
memoria que asegura su viabilidad econoémica, con el contenido previsto en la
legislacion estatal.

Asimismo, se acompaia la DELIMITACION GRAFICA DEL AMBITO DE
ACTUACION (TOMO I1I).

Junto con INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO (EVALUACION
ESTRATEGICA SIMPLI FICADA) — (TOMO 1V).

En la facultad que le confiere el antes transcrito articulo 307, este PAMU delimita y
ordena una actuacion sobre el medio urbano MODIFICANDO LOS
PARAMETROS PREVISTOS en el PGO/Adeje en los términos descritos en la
Alternativa propuesta, segﬁn se recoge en documento a parte: NORMATIVA'Y
PLANO.

La TRAMITACION Y APROBACION de este PAMU se lleva a cabo por el
proccdimicmo previsto para las Ordenanzas Municipales.

Por otro lado, y a tenor de lo dispuesto en el Articulo 70.2, las ordenanzas, incluidos
el articulado de las normas de los planes urbanisticos, asi como los acuerdos
correspondientes a ¢stos cuya APROBACION DEFINITIVA sca competencia de los
entes locales, se publicaran en el “Boletin Oficial” de la provincia y no entraran
en vigor hasta que se haya publicado completamente su texto y haya transcurrido el
plazo previsto en el articulo 65.2, es decir, quince dias habiles.

Finalmente, como quiera que se trata de una iniciativa privada, SE ADJ[IDICARA
EL SISTEMA Y LAS OBRAS a la entidad promotora del PROGRAMA DE
ACTUACION EN EL MEDIO URBANO (PAMU).
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4..- OBJETO Y CONTENIDO DEL PROGRAMA DE ACTUACION EN EL MEDIO URBANO
(PAMU).

4.1- OBJETO DEL PROGAMA DE ACTUACION EN EL MEDIO URBANO (PAMU).- Es
objeto del PROGRAMA DE ACTUACION SOBRE EL MEDIO URBANO (PAMU), el acometer
una actuacion de RENOVACION EDIFICATORIA TURISTICA, en un Establecimiento Turistico
“HOTEL FLAMINGO”y, a estos solos efectos, el fijar y establecer nuevas disposiciones reguladoras
de ciertas y determinadas condiciones de disposicion de la edificacion y de ciertas y determinadas
condiciones de intensidad de la edificacion, vy, sus respectivos usos pormenorizados, no previstos en
el PLAN GENERAL DE ORDENACION DE ADEJE (PGO), y ello dando debido cumplimiento a
las previsiones contenidas en el articulo 307, de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de

Espacios Naturales de Canarias, segun el cual:

Articulo 307. Delimitacion y ordenacién por programas de actuacién sobre el medio

urbano

1. Los programas de actuacién sobre el medie urbano (PAMU) podrdn delimitar v ordenar las
prog P J

actuaciones sobre el medio urbano, asi como modificar las previstas en otros instrumentos de

planeamiento urbanistico.

2. Los programas de actuacion sobre el medio urbano se tramitardn v aprobardn por el procedimiento
prog yap P P

previsto para las ordenanzas municipa]es.

3. Los programas vendrdn acompanados de la memoria de viabilidad econdmica y la
delimitacion grdfica del dmbito de actuacion. Podrdn ser propuestos por cualquiera de los sujetos

legitimados para intervenir en estas actuaciones.

4.2. ESTRUCTURA DEL PROGAMA DE ACTUACION EN EL MEDIO URBANO
(PAMU).- De conformidad con lo dispuesto en la vigente Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y
de Espacios Naturales de Canarias, el PROGRAMA DE ACTUACION SOBRE EL MEDIO
URBANO (PAMU), consta de los siguientes DOCUMENTOS (o TOMOS):

TOMO I. Compuesto por: (i) Memoria Informativa y de Ordenacion; (ii) Plano de
Planeamiento, Plano de Situacion, Plano de Rasantes y Linderos; (iii) Informes Sectoriales; y, (iv)

Resumen Ejecutivo.




TOMUO II. Memoria de Viabilidad Economica.
TOMUO II1.- Determinacion Grafica de la Parcela.
TOMO 1V.- Documento Ambiental Estratégico (Evaluacion Estratéegica Simplificada).

Documento Final.- Normativa Urbanistica y Plano de Ordenacion Pormenorizada.

Resultando que el presente documento recoge el Tomo Il o Memoria de Viabilidad
Economica.

Y, una vez aclarada la estructura del presente,

CAPITULO II
DE LA MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

5.- MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA.

5.1.- NECESIDAD Y JUSTIFICACION DE LA MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONOMICA.

Es el articulo 305, de la vigente Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales

Protegidos de Canarias, el que determina que:

“ARTICULO 305. MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

La delimitacién y ordenacion de las actuaciones sobre el medio urbano exigirdn, con cardcter

previo, la presentacion por el promotor de dicha actuacién de una memoria que

asegure su viabilidad econdmica, con el contenido previsto en la legislacion estatal.”

Mientras que, el articulo 22.5 del 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, dispone lo siguiente:

5. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacién
urbanistica, requerira la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad economica, en

términos de rentabilidad, de adecuacién a los limites del deber legal de conservacion y de un

adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios

incluidos en su dmbito de actuacién, v contendrd, al menos, los siguientes elementos:
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A proposito

afirmar que:

(i)

(ii)

5.2.- MEM
ECONOMI

de este documento denominado “Memoria de Viabilidad Econémica” es preciso

La Memoria de Viabilidad Econémica es un documento juridico-

urbanistico y econémico que debe acompanar, con caracter obligatorio, al resto
Urbanistico vy economico £

de documentos que legitimen la ordenacion y ejecucion de las actuaciones;

La Memoria de Viabilidad Economica busca asegurar la viabilidad de la

actuacion economica, en términos de rentabilidad, existiendo una premisa

basica desde el punto de la viabilidad economica para toda actuacion de esta indole: que
los ingresos derivados de la venta del producto resulten ser superiores a los Costes de
produccion:

Ingresos (Vv) > Costes (CP)

%* Los INGRESOS correspondientes a la promocion edificatoria son los ingresos
teoricos procedentes de la enajenacion de las edificaciones resultantes de la
conclusion de las obras de edificacion (o de las edificaciones en las actuaciones de

dotacion).

% Los COSTES DE PRODUCCION son los que se originan por la satisfaccion de las
cargas y deberes de la promocion edificatoria (o de las edificaciones en las

actuaciones de dotacion).

ORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA E INFORME DE SOSTENIBILIDAD
CA: DISTINCION DE FIGURAS AFINES.

Tal y como se ha adelantado, para proceder a la “evaluacion y seguimiento de la

sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad técnica y econémica

de las actuaciones sobre el medio urbano”, se deben seguir los preceptos del articulo 22 del

Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (aprobado mediante el Real Decreto

Legislativo 7/2015, de 30 de octubre), en cuanto a los contenidos especificamente economicos, es

necesario de

stacar el mandato del apartado 57 del citado articulo 22.
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Por un lado, el apartado 5°, antes transcrito dispone que: “5. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones
sobre el medio urbano, sean o no de tranjormaa‘én urbanistica, requerird la elaboracion de una memoria que
asegure su viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los Iimites del deber legal de
conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los

propietarios incluidos en su ambito de actuacion”.

Mas, por otro lado, el apartado 4°, dispone también que: “4. La documentacion de los instrumentos de
ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica deberd incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econdémica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacion en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la
puesta en marcha y la prestacién de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo

destinado a usos productivos.

Es por ello por lo que es preciso definir y a continuacién delimitar ambas figuras, segiin

lo hace nuestra Jurisprudencia. Destacando, entre otras, la siguiente Sentencia:

STS (CONTENCIOSO) DE 19 JULIO DE 2023

Tribunal Supremo (Contencioso), Seccion 5%, Sentencia, Fecha 19-

07-2023, Numero 1043/2023, Recurso 4512/2021; Ponente: D. Carlos

Lesmes Serrano. Procedimiento: Recurso de casacion

“Ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de la Comunitat Valenciana
(Seccion Primera), se tramito el Procedimiento Ordinario 162/2018, promovido por la representacién procesal de
la Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la Restructuracion Bancaria, S.A. (SAREB), frente al Decreto
5872018, de 4 de mayo, del Consell (EDL 2018/57707), por el que se aprueba el Plan de Accién Territorial de
la Infraestructura Verde del Litoral de la Comunitat Valenciana y el Catdlogo de Playas de la Comunitat
Valenciana(DOG n° 8293, de 11 de mayo de 2018).

La Seccion Primera de la Sala de lo Contencioso-Administrative del Tribunal Superior de Justicia de

la Comunitat Valenciana, dicto Sentencia en fecha 24 de marzo de 2021, estimando el recurso
promovido por la parte recurrente. Notificada a las partes dicha sentencia, la representacién procesal

del Generalitat Valenciana, prepard recurso de casacion ante la mencionada Sala de lo Contencioso-

10




1T

ap sojuswniisur sof p 2[qiPixa s> ou ponSIUDQIN UPHDUAPIO 2p SoIUAWNIISUL
sof papd aBixa (179,66 DY ‘9107 2p 0zapw ap [§ §]§ ‘Spa10 2a3ua) pouspnadsiin/
pf anb A gy 12P +°77 oynonap [a 1od oponBai oranupulf osrmouosa orpnisa [a aY)
:opupippap puraydop altfanp)

(") ‘uordpspo ap osinai [a awrisa A,

:soquarmprunuoxd saquainBis sof pBuajuod anb pruauas a1p vy

o] » opupoijdns ouruiay ‘21uatuaauod tod oana oaupnd 1pBapp spn anb [a ua ‘7707 ap a1qnice ap (]
[2 oppiuasaid 031152 2UDIpaW UIIDSD) 2P 0SINJ2I [ap uowIsodiarul vy ozijpuiiof ajuaLindal aupd DY
", 1T0sIN2a1 [2 ua oppqpa1 A1uawpulf 210qap [2 piatbxa

0j ISD s sDIJ0 D 2519puaxa ap DAy pruatuas pf anb ap ornliad urs eppa ‘spoyqny sauoPIISIUILPY
SD[ 2p UNWO?) CANIDISIUIWPY 0IUAIWIPAI0IJ [ap 2IqnId0 ap [ P ‘S[O7/6E 42T P[ ap 7S D /f
sopnarup sof 4 ‘[piuaiqu uonON[PA2 2p ‘€107 /|7 427 P 9p 97 A(q 181 (2 "Z°S (§'1'[ Sojmorup
sof ‘fiar) owsrwopinlug ap 427 vy ap A j1ary oBipory [ap [p1apd uorpotfipow ap < souapy jap poipLnf
ugIaj01g 3p ‘012ua 3p S 3p ‘9661 /] voruvbip Aa1 vf ap sainbuinb 7z opnoup [a ‘spsossuny
SDI[IWD,] SD] D U0I2921014 3P “2IqUIAIAOU AP § [ 3P ‘C00Z / OF 42T P[ 2P ,0] "' P] ‘DUDGL[} UOIIDUIPI()
A opang ap uawiBay 21qos Ao oy ap uopaydp A ojjosrpsap [2 pipd owuatwpaunyy ap owuawpiBay
[2 pganudp as anb [ zod ‘orunf ap ¢7 op ‘§L61/6SIZ 01202 [PIY [P §°/ € O[NIIUD [a :DIIUIIUIS
ua upnviaidiayur ap 012lqo 125 uaqap ‘ordrurd ua ‘anb spoipun spwzou owod ipatfiauapy - OYTIYIL
()

‘(purofsupay as ou o1ad ‘ofans

[2 2B2j01d as apuop) opruiasuod 2 owod [P11011LI21 UOIIDUIPIO IP SOIUIWNIISUI D 2]GDPDJSDI] 52
D21ISIUDGIN UPIIDUAPIO P sojuawnaIsur ap odi1 opo1 ua (1] /9/6€ Y ‘917 2P 02IDW 3p [£ P SIS
‘spa30 a13u2) pruapnidsun! vf 10d pppajqoIsa oxar>UDUL 0d1wWoU0a otpnasa ap popiiqiBxa v] 1§ (¥ .
:IDUIWIIAP U UdIsisuod piuapnidsun ap uonpuiiof

o] pand oarialqo [puorDsD spsarul uauan ‘sowapuaiua ‘anb sauorsand sop anb ivsaiy - OGNNDTS
9

:souruiay sajuainBis sof

u2 ppuapnrdsun/ ap uopwaof vy papd oanalqo [puorpsP> saaayur pqoiuasad “osinda
[2 ua ppoajupyd upnsan> oy anb opioop 770z ap oynl ap o7 pyoa[ ap omnp sod ‘owardng [punquiy
[2p pi212] D[S D] 2p uoIstwpy ap ugpdas pf ‘sand soj sbppuosiad A sauorpnPD sp| SDPIqLAY
"SaU0IIDNIID SD] ap uoIsTwaI uod owaidng jpunqiy 2152 23up sa1apd soj p ozopdwa

4 170z ap owunl ap | ap onp auvipaw osindaz oyotp oppivdard 1od oani uainb ‘oanpnsturmpy




(|

()

‘[pdirunu o [pjof o3rqup 3p $021ISIUDGN SolUWINIISUI S2IUTpU0dsaLiod sof ap uordpqoidp

D! JJUD!PQIU IDJQU?B U?!JDJ{ﬁ‘UD!d DS§2 251D1212U02 .( HS'JD["OIJDSQP 3P Odwau ID ‘S?nd.';ap pJfJnPOJd a5
porsTuPqIn ugrpmIofSunis of sand ‘ofans [ap uorpWIOfSUPII D] 0IDIPawIUL 2 021Ip opowr ap 2110dwro
of2 anb uis ‘uorpuapio ap sappiaual soraii1> 1apqpIS? D UPNW] 25 [PLIOILIAY UOID ap saupd
sof anb owadsar 2150 v 1pspaid aupuodun sa ‘oiag *sOpIINPaI SPW SI[DILI0IIIII) sojrqup ua
soonastupqan saup|d sof uoPUIPI00> PPIqap ] U0 A 23UaI2y0> PadUDW 2P dsipqordp
uppand ‘ajuamioriaisod ‘anb pind [proppadns onqup 12 us ppusIafo1 2p orapw [2
‘sapp1auall s201230201p SD[ UIA[qDIS [DII0ILII2] UOTIDUAPIO ap saupfd sof ‘Danuifop ug
‘ofans [ap osn [ap pspaid

A paurp uonpnBai ap porpqnd uoop pun v ‘o1upy 10d ‘A PuPwNY PUIAIAL0S 2p owDds) [P DPLIAfoI
‘pooy pnuubpw pun ‘oupnuoed [ iod ‘auary owstupqun 2 anb spauarm ‘ojunfuoy [ap prwoucda vj
ua uopun{ A uowisod ns owos ISp ‘010N OPPUIWIIAP UN IP SDINISIIAIIDID) SD] IDN[DAD D DPIBLIP
‘0120311121 [2 U2 $apDPIAIDD $D] ap uonIsodwod A uorIsodsip ‘DINIINISA D[ 3P SIIUDUODIPUOI SDIISD]
SJuO;S;DBP ,\An[ D ‘s‘apn];ugnw SE}PUUJB SD! D n_!)ua.lq[fu 33{?[{ OLIo]LII2] [ap U?!JDUaPIO DIT anb OPIJUQS 2152
U2 OpUD[DUAS "01I011A2] [ap UQIIDUAPIO AP SpuLIOU sp] ap odrwouonp A [profpidns 12190103 [D 2jua1f
‘Dunq.m DIJUBAIAUOD 3P OJJUJSQ !D OPIJBﬁJ ‘OHI.V“H Cl[ §a Jnh 0[ ‘0 [[’d?JfUnW‘[DJOI Ja]JPJ’DJ un ua?gﬂd
'spwoueIny sapppIunuio’) soj sp[fa ua upbBuasiaiur anb spw 10d ‘sponstupqin spwou sof anb oppopisap
pApy pppzijpadsa purnoop pp anb mbp aq -owstupqan ap [2 anb orpdwp spw sa oriojr1Ia}
[2p uonpuapio ap o0idasuodr [ anb pA aiatfur as uoppwirxoidp piowmirid pisa o
'pnpnp pun 3P SO!DE’C{."EF .{SO_I:){!;PQ .\'OJ' ap U?!JDUQPIU n UP]J{?Z[UDB}O D[ owo2 -S'BUD!'JdEJD ns 3P DPUHBI?S
p] ua- ,owsiupgin, [a aulfap Fyy b[ anb spnustw ‘owstw [ap spioppiqaiaa sparqnd SsaUODDNID
sopupaB soj ap uonpwpiBoid A ojansqns jap o opans [ap sosn soj ap uoIDUIPIO D[ OUIOY |, OLIOILLID]
[JP HQ!JDUJPJ‘O“ D! D 3195{;’1 a5 OJIP,”’”[ I'oynd:a [BP OD;UPJS;[]UDG’ UIJDUOL"J!'G [3 AOP‘IJUQF 2152 [13
‘(0430 21u2 ‘S |07 3P STYL [?p [+ 4 uppmnsuo)

D[ 3p €[ 8§t SO[NIIUD Sof ap ioudl [ap ‘ppANILfip uls ‘anpap as owod A [p1) sajqprouaiafip oiad
‘soppuoravpas A sowrxoud soidaouod uos owstupqin A [prioniar ugpuapio anb aobny swnd ug (1)
:.\'D_IA«?JC{ SQUO:!DDJQP?SUO.) S33U3!n8[$

SD] IDN122f2 2UATAUGD “UQISIWPD 3p 0IND [2 U2 SDPDIIPUT SIUOTISIND SD] AP SISI[DUD [2 IDPIOGD 3P SAIUY
spiaaad §au0IPIAPISUCY) - OINI10

()

‘OI.H’)IHJOﬁUDJJ as ou 0J3d ojans

[2 22B2101d 10d upZ11215D1D) 25 2nb sojUsmNIISUT ‘(4 ) [2 OWOD [D1I011212) UOLDUIPIO




’——

|
SEXTO.- Doctrina jurisprudencial sobre la primera de las cuestiones de interés
casacional suscitadas: si la exigibilidad de estudio econémico Sfinanciero establecida
por la jurisprudencia (entre otras, STS de 31 de marzo de 2016, RC 3376/ 14 ) en todo tipo
de instrumentos de ordenacién urbanistica es trasladable a instrumentos de
ordenacion territorial como el concernido (donde se protege el suelo, pero no se
transforma).
I. La respuesta a tal cuestion viene condicionada tanto por lo que acabamos de exponer en el
Fundamento anterior como por el propio enunciado expresado en el auto de admision, que parte de la
premisa de que nos encontramos ante un instrumento de ordenacion territorial donde
se protege el suelo, pero no se transforma. Y ello porque, como recorddbamos en nuestra
reciente sentencia n° 176/2022, de 11 de febrero (RC 1070/2020), con cita de otras anteriores en
el mismo sentido, la labor hermenéutica que nos requiere el auto de admision (ex articulo 93.1) no
puede hacerse "en abstracto", prescindiendo del concreto objeto del litigio que estamos examinando.
II. En reiteradas ocasiones hemos diferenciado conceptualmente el estudio econémico-
financiero y el informe de sostenibilidad econémica. En este sentido podemos recordar -por
todas- lo que dijimos en nuestra STS n° 296/2016, de 12 de febrero (RC 3054/2014), con cita de
la STS de 30 de marzo de 2015 (RC 1587/2013):
"Conviene aclarar que el concepto de sostenibilidad econémica a que se refiere el legislador estatal en
el articulo 15.4 del Texto Refundido de la Ley de Suelo no debe confundirse con el de viabilidad
economica, mds ligado al sentido y finalidad del estudio econdmico-financiero, sino que va relacionado
con dos aspectos distintos como son, por un lado, la justificacion de la suficiencia del suelo productivo
previsto y, por otro, el andlisis del impacto de las actuaciones previstas en las Haciendas de las
Administraciones Publicas intervinientes y receptoras de las nuevas infraestructuras y responsables de
los servicios resultantes.
Por otra parte, desde una perspectiva temporal el informe de sostenibilidad econémica
ha de considerar el coste publico del mantenimiento y conservacion de los nuevos
dambitos resultantes en funcién de los ingresos que la puesta en carga de la actuacion
vaya a generar para las arcas de la Administracién de que se trate. Es decir, mientras
el estudio econémico-financiero preverd el coste de ejecucion de la actuacién y las
fuen tes deﬁnanciacién de la misma, el andlisis de sostenibilidad economica no se ha de limitar
a un momento o periodo temporal limitado, sino que ha de justificar la sostenibilidad de la actuacion

para las arcas publicas desde el momento de su puesta en marcha y en tanto siga generando
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resPonsabihdad para la Administracion competente respecto de las nuevas izjraestructurax)-- servicios
necesarios.

En definitiva, el Estudio Econémico debe demostrar la viabilidad econémica de una
intervencion de ordenacion detallada en un Sector o dmbito concreto y el informe o
memoria de sostenibilidad econémica debe garantizar analiticamente que los gastos
de gestion y mantenimiento de las infraestructuras y servicios en ése Sector o dmbito
espacial pueden ser sustentados por las Administraciones publicas, en especial la
Administracién local competente en la actividad urbanistica".

Y en esa misma sentencia recorddbamos que, conforme al articulo 15.4 del TRLS de 2008, la
exigibilidad del informe de sostenibilidad econémica contrae su ambito de aplicacion
a las denominadas "actuaciones de urbanizacion" que, a tenor del articulo 14 del
mismo texto legal constituyen "actuaciones de transformacion urbanistica " Por ello,
senialdbamos que "la falta del expresado cardcter en las actuaciones previstas por el POL es lo que
excluye en ultima instancia la exigibilidad del estudio de sostenibilidad economica en el supuesto de
autos". Y a tal efecto se indicaba que "con el (¥) no estamos ante un instrumento de
ordenacién de actuaciones de urbanizacion" sino ante "un instrumento de
ordenacién de cardcter estratégico cuyas determinaciones habrdn de desarrollarse
después por medio de las distintas figuras de planeamiento previstas en la
correspondiente normativa (*) de aplicacion". Y concluiamos:

"Al amparo de la indicada interpretacion, el (*) carece, pese a sus afecciones sobre el suelo,
de efectos inmediatos de cardcter econdmico y no supone expropiacién ni proyecto de
urbanizacién u obra alguna.

Y a falta del cardcter directamente transformador de las determinaciones previstas
en el mismo, podemos venir a concluir ya en esta sede que no le resulta exigible el
estudio de sostenibilidad econdmica, que el recurso echa en falta".

La doctrina expuesta en esa sentencia, sentada al amparo de lo previsto en el articulo 15.4 del TRLS
de 2008, debe considerarse vigente en la actualidad, dado que tambien el articulo 22.4 del
TRLS de 2015 condiciona la exigibilidad de la inclusion de un informe o memoria de sostenibilidad
economica a que se trate de "instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion
urbanistica".

Por tanto, dado que en este caso -como bien indica el auto de admisién- no estamos
ante un instrumento de transformacién directa e inmediata, sino ante un

instrumento de ordenacion de cardcter estratégico, cuyas determinaciones habrdan de

14




ST

‘popo1fa ‘poprsarau :ap sopuiafox uonpmBai puanqg pp ap sordpuirad sop ap
oppunua [ap asapnpap uapand pioyp anb A apuodsar anb p soanalqo A saurf'soy ap
ojuarurpdwno fa papd priowapy py ap PUIDI NS D[ ‘0SPI 2152 U2 OWIOD ‘52 DUOIISIND 2§
anb of £ opyydwns opis py a11upay [2 opupnd pwstw pf s ou pysandsax by ‘ofipqua urg
(***) ‘pL2011127 UOIIPUAPIO PP OIUAWNLISUL U AP uolIPqoldp pf 1pyiodwos piarpnd anb odnwouods
21502 [p ppHafa1 uorsiaaid ppoi ap ayuswpinjosqp asirpursasd ppand anb poifiubis ou ofja ‘osadwy 4
‘[anbp ap apqpouaaafip ajuswppnidaouos [PII0)1142] UCDDUIPIO P OJUIWNIISUL

un 23up ours ‘PUIUs DYIP 21a1fa1 as anb p] p praoba3py ‘Ponstupqan uonpuspao
ap ojuawiniisur un 2jup sourpisa ou anbiod ajuswipspaad ‘oppoinfua pioyp
[2 owo> soisandns p apqporpdp s ou 9107 /57 LU PIIUIIUIS DPLI2f21 D] UD DPDIUIS
puripop pf anb IpuLifp 2p souoldIpuo) U SOWIDISI ‘SIUOLIDIIPISUOI SDISI D OPUIIPUITY
"S0AIS20X2 Sa[puiiof

sowstioB1 ap opuadny A oprpdwnour oysinbai ja saua1 paapnd opvurupxa ospa 2 ua anb pupsns
0 [puas? 121901D2 [2 opupioppa ‘popippuoiiodoid ap orduud [p oiadsar oinjosqp uo> ardwars
aszaparord aqap ‘ouarunpdwnouy ns ap anpap pdanb anb sprouandasuos spj ap uoaIU0 D ua ‘apud
10d ‘A -s03135TUDQIN 0 [DLIOILLIA] UOIIDUAPIO P S01S) UDAS- sauUD[d SO AP UOIIDIWDII DJ U ISIDAIISGO
upqap anb sappwiiof sorsinbaz sof ap puaBixa pf us ‘ospo opos ua ‘A (1) f(oonstupqun upjd o [prioirisa
ugmppuapio ap upfd owos) [puiiof uprpuImoUap ns p ojos ou A upyd [ap [pPLIAIDW OpIUAIU0D [D dSI2PUAID
ap piqy ppuodsarios anb uonwvordp ap oorpunl uswnBai [a ipurwiziep vind (1) ‘sapqpusLfip
aquawppafiad uos ‘sowrxosd anbunp ‘pansrupqin uoppuapIo ap A [pLI0ILLIA] UODUAPIO ap s03d22U0d
so[ (1) :101123uD OIUAWDPUN.] [2 UD OYNP O] 012adsa1 2153 p 2quasaid 12Ul sOWIGIP sOWDUIWIDXD DIOYD
anb ospy [a ua puriOp psa ap pUspUsIsDII A uorafoid vy vpipaw psnl ns ua wpaidp vind ‘o1ag
“[ugrstupo ap oo [2 ua DPOID * ($107 /9LEE

DY) ozipw 2p [€ ap ‘QIO7/STL LU SLS P] ‘opoi iod ‘aspas] | DonISIUDQIN UQIIDUAPIO
2p sojuawnIisul Ip IsD[> Do} ud oranupulf 0XIWOU0>> olpnisa [ap popiiqibxa
pf o upjundp anb sojusrwpunuord ppuspnidsunl pisanu us sowpiuoous
anb 011213 sa ‘ozanupuif-oormouosa oipnisa ap popriqiBixa vp o oupnd ug jp
(8102/6+9L D) 012192fap ¥T 2p 0707/ L61

.U SIS P[ 2p pin uod pppuBndwr pousjuas pp us ppUDISUI ap PIDS D] PZUDI[D
upiqupy anb ugrsnpouos ‘parwpuora popipiqruaisos ap swrofur opraafaz [a oppoinfua
oisandns [2 ua aiBixa pragp> ou ‘uonporydp ap panpwiou 2justpuodsaiios by ud

spasiaaxd o;uagmnaunld ap qunBL(SDJu_us_lp Sp] ap olpaur 1od s?nd’sap SID[[0LIDSIP




91

", DAIwou02
PLIOWAW ISIX2 0U OPUDNI 0 OLIDIIU0) 0] oppqoid pI2IQNY 23U2LINIAL [2 o:J_I[q{ld OISDE[a 21qos pryuaproul
auanz ou opadoxd 2 anb prowaw vy oppufp opuaiquy Is uowisodstp P ap PPPINU D DLIDINS
apuop ap ‘(***) paaioou; p12 uordpaidp pfjanbo anb oppipaip py ou auarmdar aynd pp 1s ()
oorfqnd 01spB [2 ua pUspHUI PLIPU2) ou uorisand ud ouswp(bax [2 anb PwDp as
anb spj ua spo1wou0da sprrowaw sapqridaip oppaapisuod py pppg Pisq “asionpoid uppand
anb sajqoriva spj pauand ua pBuaz anb pppwirxeidp uonPWIS? PUn 2p UOIIDIOGD]a D 0s1221d 52 SOUAW [D
osad ‘[anbp asipgoidp ap oruawowr ja ua apqrsodwr 1pypnsa1 apand uorypurmiatap piajdwoo pAno soipp ap
pap13 a5 sand ‘oauswpyBai 2 1auodns ppand anb 521500 sof sopos ap p1vxa A PpD)[DIAP UoPIPUCd DUN

i!B_I.‘l'? 2qp2 ou anb 014210 52 ‘DJ{!UPUODB pLowaw pf p ojupnd uy, :anb (50()2/ [ § 'wnu osinjal [2 ua

DPDIJ.IP) Q(}OZ 3P 3JqLL13_MOU BP .,_!_Z 2P D[DS Disa BP 0[13[& [ap .!')II D D{DUHJ?_[E‘H JOd '(t—[/zof) '.)3.[) Q[OZ

3p 21quiatdip 2p 7 | ap PIIUIUIS D DOUIS (8057 /661 TAT) L6611 /0§ 42T b[ 2P (D" [ 7 "D [op
) .

[UJJ{UF UQIJJDPQJ D[ D npuaﬁl [muam;pa)ald DfJUE?BfXE IDJ DP BJUDJ[D [2 ;uqos A 0P?JU3S owsrw !3 Ugu
:a1uanbis of porwouoda prowaws by ap pUsBIXa DJ U U1 Ud Psaid ‘uoDNUTIUGI D |

Wl66 1

ap 21quIdIp 3p G| ap pUAUAS D] D[PUIS owod ‘uapuodsar anb o popyoulf vy 1od ours uorpzIDAI
ns ap owsypmaof omnd [2 1od ou uvofissnl as anb ‘sappiaual souowisodsip ap uonpiogopa vy pind

-

soproaqisa sappiuawipasoid soraupapl sop ap vatBojoagaa A puorsunf uorpiaidiaiur pun v pusIafa1
200y, ‘6 ()7 2P 0ziDw 3p G| ap pIUIUAS DPDID D] DJDUAS owod ‘anb ‘DppiUNUAP DPDUDALISGOUL D
ap D!JUJPU?JSDJJ D! QSJDJC’[DA 3P Piqﬂq ‘soanp EP osp2 [3 §2 owod IQJ!UJIDJJ !3P UJUQ!HJ!‘.[dan 31”3!3?ﬁp
ap sowsandns soj ua anb piaupw aq -, awip a5 anb uowisodsip vy ap popynu v pusoup ‘pruba
ns apuatz anb p poprpuif o ap oarwydwno [a pipd 21uapuUadSDII DIDUDPALISGOUT DUN U3 DIZNPDI}
as anb ‘ojuarunydwiny osonafop un o ojuarmipasord [ap uoistuto ] anb opow ap | wavIUW[OS
pD,, 4219DiD2 UN 2UI, DIUDAIISGO ns anb ap opruas [2 ua ‘()07 2p 24quaraou ap £ p b D 22131
asanb (117819 921) 107 2P 0zipw ap ¢ b owod ‘SprUUaS spsotawnu ua oppwspyd ‘sappiaualb
sauonisodstp ap uorpioqopa ap oatwipaord [a 21qos [pouspnidstnl ouan [ap onpap as sy
jp1aual uomisodstp by auawppioupIsns apiout anb sof a1qos * 1661 /(05 427 P] 3p £°97 U [2

BJQ;ﬁJ as anb p ‘upwiofuos oy anb sojuawapa sOIUNSIP SO] AP SDLIDS2IIU SIUOIIDIO[DA spjjanbp pBuaiuod
puowapy pf anb ppipaw pf ua ‘@11 as anb ap puvjuswplbar pwiou vy ap 2upID A opruajuod [
o2 uorp[a1 uz aszauod ap by apwpiy jap PUDINS A ouarwrpduwny [2 21qos uorIDIO[PA Df ‘05D [DF UT

S10Z /0§ A2 D[ 9p 7 "14D OpDII [2 222[qD1S2 35 OUN DPDI 2P uorpwspyd p v 01radsaa

a2oupop oAn> ‘pousnifop A ppusipdson ‘partpran/ popranBas ‘popipuorriodord




LT

, "SAUOIIDUINLIIAP SNS P [DLIIDW OPIUIIU0D
[p opuaipuaip ‘pupiuawp[Bar puiiou pj ap uorpqoidp vy ap yuawWPAIIp asivaLiap piaipnd ‘ospd ns ua
‘anb oorwouoos opodunt [ap auarorfns uorsiaazd pun asivrodiosur piaqap UEIDIWDII NS UD “(x ) [2 OWI0D
‘[p1i0311121 UPIDPUApI0 ap saupjd sof ap prpuswp[Ba1 pzappinIPU D] DPDP ‘IoLPIUD O] 3p oLInliad urg
‘[?ﬂbD BP a]qvpuaj:fﬁp EluamlpnjdaJUOJ IID;JOJ:UL?T

UOIDUIPIO 3P OJUAWNIISUT UN 21UD OUTS ‘DIDUAIUAS DYIIp 2191fa1 as anb v v prioBaivs ‘ponssiupqn
uorpUapIO 3p owAWNLSUl un a3up sowpisa ou anbiod auawpspaid ‘sowpurmpxa pioyp anb [a
ouroo soisandns p apquorpdp sa ou * ozipw ap [ ¢ ap ‘Q[O7/ ST/ LU PIIUIIUAS D] U2 DPDIUIS DULIIIOP D
:souruwsay saquanBis sof ua

uoIsTwupp ap oo [a ua sppvajuv(d sauorisan spj ap papwiad pf p p1sandsal ipp somapod ‘0jup1 Iog 4
()

‘ppjuswp[Bai pwiou pppi1d pf 2p UoPqOIdD DJ 12u2) PLIpod ‘osp> ns ua ‘anb
oorurou0da opppdur fap ppouirxoadp uonpwilsa pun ‘GjuUdWIIqDUOZDI “IDNI2f> 1apod
pipd pwiou pYdIp ap SIUCHDUINLIIIAP SD] UOD UQIID[2I Ud $21U2DIfNS sojuswafs A
s03IDp so] opruajuod ns p uaiodiosur as anb sa 33uPAs[a1 23uswWDIGPDPIaA of anb zapuiu
u0> 22npap as PIUIIUSS DPDIID D] U pisandxa puLII0p D 2p ‘(0110 22inbDN> 0 “0s2>UDUI
-001WOU0d2 0IpNISa ‘0SPI NS U2 ‘0 DPIIWOUI? DUoWwAW pas) pupuawp[Bar pwiou py ap ednwouora
opvduwy ap uoisiaaid psa v auBisp as anb puiiof uopuTWOUap pf ap pUspuadapur ued ‘01UDI 104
()

©,0pDIsy

[2p sappiauall sojsandnsaid soanin{ soun ua upiapapqpisa as anb sauoropIOp DI P UOIDPWIISA NS O1WAL
‘DoIwou0da pLIoWaW 23uatpuodsaiiod b 1piogoja ap ioBny ua ‘osad odrgnd o158 2 21q0s pppuorIsIN
uomIsodsip pf ap pIUIPIUL D 03DISU0) 35 anb [2 Ud [ [(0Z P 2qUIAIIP 3P [ 2P D[DS DISI IP PIDUIIUIS
o] ‘opriuas owstw [2 ug "ppoqoidp pwiou pj 12ua1 p1atpnd o01spB [ 21qos anb sowafs soj b punBpp
DIU2I2[31 2351Xa OU OPUDND “§())7 3P [1IqD 3P Q[ 2P DIDS DIsa ap pouauas pf Jod opojdwaiuod ospo [2 ua
owod ‘o ‘olpxIu0y of oprqoad vaarqny ajuaindal [a 0a1qnd 03spB [2 a1qos prouaprour suany ou 0wadoid
[2 anb prowsw v opowafp opuaiqpy 1s uonisodsip pf ap pppynu pf PUDPINSAI apuop ap (£007
ap ozipw ap ()] 2p SIS ) PPa1i0dul I2 UppaIdp pffanbp anb oppupap py ou susindal s1pd
o] 15 2]qp1daop 52 “sauplawas spxi0 n ‘Do) psa anb (upard as ja ua anb so] A ‘9007 2p 21quataou
ap £ ap ppu2iuas) auawopradai opivpap by ppps Dis7 |, :anb ppuas ‘odtgnd 01spB [a aiqos
uosnatadaz papua; ou oppioqoya 0wakoid fap uoronqoidp by anb apurfb o pIWI 35 PITWOUCID DLIOWW

pj anb [3 ua owsandns un w2 (0107 /pE7 "991) ZI0Z 2p 012192 3p 67 ap pruaiuas ] auauwyonby




En resumen, y, conforme a la argumentacion de Nuestro Alto Tribunal:

v

A

>

Distinguimos conceptualmente, en primer lugar, un instrumento de ordenacion
territorial y un instrumento de ordenacion urbanistica. Es instrumento de
ordenacion territorial aquél que protege el suelo, pero no lo transforma. Es instrumento

de ordenacion urbanistica aquel que protcgicndo el suelo, lo transforma.

Distinguimos conceptualmente en segundo lugar, el informe de sostenibilidad
econémica (art. 22.4) y el estudio/memoria econémico-financiero (art. 22.5).
Mientras que el Estudio Economico debe demostrar la viabilidad economica de una
intervenciéon de ordenacion detallada en un Sector o ambito concreto, el informe o
memoria de sostenibilidad economica debe garantizar analiticamente que los gastos de
gestion y mantenimiento de las infraestructuras y servicios en ese Sector o ambito espacial

pueden ser sustentados por las Administraciones publicas.

Sucediendo que la exigibilidad del informe de sostenibilidad econémica contrae
su ambito de aplicacion a las denominadas "actuaciones de urbanizacion” que, a tenor del
articulo 14 del mismo texto legal constituyen "actuaciones de transformacion urbanistica" .
De manera que a falta del caracter directamente transformador de las determinaciones
previstas en el mismo, podemos venir a concluir ya en esta sede que no le resulta exigible
el estudio de sostenibilidad econdmica. Ciertamente, el informe de sostenibilidad
economica ha de considerar el coste publico del mantenimiento y conservacion de los
nuevos ambitos resultantes en funcion de los ingresos que la puesta en carga de la actuacion
vaya a generar para las arcas de la Administracion de que se trate. De manera que el estudio
economico-financiero prevera el coste de ejecucion de la actuacion y las fuentes de

financiacion de la misma

Mas, la exigibilidad de la Memoria Econémica Financiera para el cumplimiento
de los fines y objetivos a que responde y que ahora pueden deducirse del enunciado de
los principios de la buena regulacion referidos de: necesidad, eficacia, proporcionalidad,
scguridad juridica, trasparencia y eficiencia, corresponde a instrumentos de ordenacion

territorial, sin transformacion.
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Y, dicho sea de paso, la Sala de lo Contencioso del Tribunal Supremo, ha considerado
aceptables memorias econémicas en las que se afirma que el reglamento en cuestion no

tendria incidencia en el gasto pablico (...)

Resultando que, por una lado, la actuaciéon de renovacion edificatoria turistica
propuesta no supone intervencion de transformacion del suelo pues, en su caso, se
ha de materializar sobre cubierta de edificacion; ¥y, por otro lado, la actuacion propuesta queda

toda ella subsumida en la configuracion actual de su entorno; Y,

Resultando que, segin se ha expuesto, nos encontramos ante una actuacion de dotacién
(con incremento de edificabilidad) que no supone un proceso urbanizador nuevo,
en el marco del cual no acaece ningun proceso de reparcelacion ni obras de urbanizacion, realojo

ni circunstancia analoga.

Es por ello por lo que, vistas las razones antes expuestas, dado que no se produce un

efecto de transformacién del suelo, s6lo de necesaria proteccioén, bastara con un

Informe o Memoria de Viabilidad Econoémica, no siendo preciso el Informe de

Sostenibilidad Econémica.

En su consecuencia, y, de acuerdo con las consideraciones legalcs y jurisprudenciales antedichas,

procedemos a tratar de su regulacion y disciplina juridica.

5.3. REGULACION Y DISCIPLINA JURIDICA DE LA MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONOMICA.

En el ambito de la Comunidad Auténoma de Canarias esta contenida, fundamentalmente, en:

» Ley4/2017,de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.
» Decreto 181/2018, de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de

Planeamiento de Canarias.
» Decreto 183/2018, de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de

Gestion y Ejecucion del Planeamiento de Canarias.
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Al respecto de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales

Protegidos de Canarias, en este punto damos por integramente reproducidos los articulos

citados, en mérito de la brevedad documental.

Al respecto del Decreto 181/2018, de 26 de diciembre, por el que se aprueba el

Reglamento de Planeamiento de Canarias, es menester hacer menciéon a los articulos

siguicntes:

“ARTICULO 47.- INICIATIVA PRIVADA.

1. Los proyectos de interés insular o autonémico pueden ser promovidos por sujetos privados
mediante la formulacion de una solicitud dirigida al 6rgano insular o autonémico competente.

(s

| 3. La solicitud de un proyecto de interés insular o autonomico deberd estar acompanada de
| los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa y la descripcion detallada de la ordenacién y de las previsiones de
ejecucion necesarias, incluido el andlisis ambiental de las distintas alternativas, con inclusion de la
alternativa cero, y sus posibles repercusiones socioeconomicas, rerritoria]esy ambientales.

b) Proyecto de obra, en su caso.

¢} Solucién de un modo satisfactorio, y a financiar en su totalidad con cargo
al promotor, del funcionamiento de las instalaciones previstas, mediante la
realizacion de cuantas obras fueran necesarias para la conexién con las redes
generales de serviciosy comunicaciones, gurantizand’o la operatividad y calidad de
las infraestructuras publicas preexistentes.

d) Asuncion de todos los compromisos, deberes y cesiones previstos por la
Iegisiacién o el planeamiento ¥, en su caso, el pago del correspondiente canon.

¢) Estudio econémico-financiero justificativo de la viabilidad del proyecto, en
el que se precisard la evaluacion econdmica de la implantacion de los servicios y de
la ejecucién de las obras de urbanizacién, las fuentes de financiacion y el canon que

deba pagarse al mum'cipio 0 municipios afectados.

“ARTICULO 65.- INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.
1. Los instrumentos de ordenacion contendrdn un informe de sostenibilidad

econémica, en los términos previstos en la legislacio'n estatal.
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de la actuacion serd del 5% para cualquier actuacién de rehabilitacion urbana que, implicando nuevos
usos o destinos mds valiosos, no implique incremento de edificabilidad; o del 15% en aquellas
actuaciones de dotacion con incremento de edificabilidad.

c) El aprovechamiento se podrd monetizar para la financiacién publica de la
actuacién y, en el supuesto que se destine a Patrimonio Municipal del Suelo, serd
para financiar actuaciones de reforma o renovacién urbana.

d) En caso de imposibilidad fisica de materializar la cesion dotacional en el dmbito
correspondiente, la misma se podrd sustituir por la entrega de suelo edificado o edificabilidad no
lucrativa, en un complejo inmobiliario emplazado en dicho dmbito.

(...)

“ARTICULO 122. DELIMITACION 'Y ORDENACION DE LAS
ACTUACIONES POR PROGRAMAS DE ACTUACION SOBRE EL MEDIO
URBANO

1. Los programas de actuacion sobre el medio urbano (PAMU) podrdn delimitar y ordenar las
actuaciones sobre medio urbano, asi como modificar las previstas en otros instrumentos de planeamiento
urbanistico y serdn promovidos por cualquiera de los sujetos legitimados para intervenir en estas
actuaciones.

2. De conformidad con lo previsto en el articulo 24.1 del Texto Refundido de la Ley del Suelo
v Rehabilitacion Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/201 5, de 30 de octubre (EDL
2015/188203), en relacion con el articulo 307.2 de la Ley 4/ 2017, de 13 de julio, del Suelo y de
los Espacios Naturales Protegidos de Canarias , los programas de actuacion sobre el medio urbano
(PAMU) se tramitardn por el procedimiento previsto para las ordenanzas municipales. En particular
se deben seguir los siguientes tramites: (...)

3. El contenido de estos instrumentos serd el establecido en el articulo anterior de este
Reglamento para los instrumentos de la ordenacion y delimitacion de las actuaciones en el medio
urbano y, en particular:

a) Delimitacion geogrdfica del dmbito de actuacion.

b) Propuesta de la ordenacion, con descripcion de la actuacion de rehabilitacion edificatoria,
reforma o renovacion urbana y de las dotaciones que se propongan.

¢) Documentacion grdfica que sea suficiente en atencion a la actuacién propuesta.

d) Memoria de viabilidad econémica con el contenido establecido en el
articulo anterior.

e) Documentacion ambiental.
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“ARTICULO 121. CLASES DE INICIATIVA Y PERSONAS PROMOTORAS

1. Las iniciativas para la ordenacion, delimitacién y ejecucion de las actuaciones sobre el
medio urbano, podrdn ser publicas o privadas.

2. La Administracion o el particular podrdn promover para su ordenacion y delimitacion la
tramitacion del instrumento urbanistico adecuado, que podrd consistir en:

a) Modificacion del Plan General.

b) Plan de Mejora o Incremento de la Competitividad.

¢) Plan Especial para la implantacion de usos comerciales o terciarios.

d) Programas de Actuacion sobre el Medio Urbano.

3. Cualquiera que sea el instrumento adoptado, la ordenacion y delimitacion de las
actuaciones en el medio urbano deberd contener la siguiente documentacion:

a) Propuesta de delimitacion geogrdfica del dmbito, con aportacion de la documentacion
grdfica correspondiente.

b) Propuesta de la ordenacicn.

¢) Memoria de viabilidad econémica que asegure su viabilidad econdmica, en
términos de rentabilidad, de adecuacién a los limites del deber legal de conservacién
y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma,
para los propietarios incluidos en su dmbito de actuacion, y contendrd, al menos, los
siguientes elementos:

1) Un estudio comparado de los pardmetros urbanisticos existentes y, en su
caso, de los propuestos, con identg'ﬁcacién de las determinaciones urbanisticas
bdsicas referidas a edificabilidad, usos y tipolog:’as ed{'ﬁcaton’asy redes publicas que
habria que modificar. La memoria analizard, en concreto, las modificaciones sobre incremento de
edificabilidad o densidad, o introduccion de nuevos usos, asi como la posible utilizacion del suelo,
vuelo y subsuelo de forma diferenciada, para lograr un mayor acercamiento al equilibrio econémico, a
la rentabilidad de la operacion y a la no superacién de los limites del deber legal de conservacion.

2) Las determinaciones economicas bdsicas relativas a los valores de
repercusion de cada uso urbanistico propuesto, estimacién del importe de la
inversion, incluyendo, tanto las ayudas piblicas, directas e indirectas, como las
indemnizaciones correspondientes, asi como la identificacion del sujeto o sujetos responsables
del deber de costear las redes publicas.

3) El andlisis de la inversion que pueda atraer la actuacién y la justificacion

de que la misma es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor
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5.4. ANALISIS DEL CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES LEGALES Y
REGLAMENTARIAS VIGENTES POR EL PRESENTE PROGRAMA DE ACTUACION
SOBRE EL MEDIO URBANO (PAMU).-

En primer lugar, y, de conformidad y al amparo del dispuesto en el articulo 121.6 del Decreto
183/2018, de 26 de diciembre, reiteramos que se trata actuacion de INICIATIVA PRIVADA,
realizada por el titular/propietario en pleno dominio la PARCELA, NUMERO 24, AU-12 (USO
TURISTICO), UR. SAN EUGENIO, término municipal de Adeje y, edificacion HOTEL

FLAMINGOQ, sito sobre la misma.

En segundo lugar, se incorpora ESTUDIO COMPARADO DE LOS PARAMETROS
URBANISTICOS existentes y de los propuestos.

La ordenacion pormenorizada que contempla el PROGRAMA DE ACTUACION EN EL MEDIO
URBANO (PAMU), en fase de aprobacion inicial, realizada por la Entidad “FUERTEVENTURA
LIFE, S.L.” sobre la parcela “24”, de la AU-12, representa modificaciones concretas de los siguientes
parametros urbanisticos: (i) nimero y altura de plantas (ii) coeficiente maximo de edificabilidad
mas en ningun caso sobre el de ocupacion y (iii) separacion a linderos.  Acto continlio se comparan

las modificaciones concretas sobre los parametros urbanisticos propuestas:

Definicion Parametro Alternativa 0 Alternativa 1 Alternativa 2
Superficie minima parcela 1000m2 1000m2 1000m2
Separacion minima a lindero frontal Mitad de la altura 3m 3m
Separacion minima a lindero lateral Mitad de la altura 3m 3m
Separacion minima a lindero posterior Mitad de la altura 3m 3m
Porcentaje maximo de ocupacion ‘0,45% '0,45% '0,45%

Coeficiente maximo edificabilidad

0,33m2c/m2s (1)

0,45m2c/m2s

0,50m2c/m2s

Altura maxima en nimero de plantas

2,00

3,00

3,00

.’\]tura maxima en metros

7m

10,50m

10,50m

Asimismo y, a proposito de la “Densidad Turistica” pretendida, interesa en este punto hacer constar
que la densidad turistica de la PARCELA 24-AU12 (SAN EUGENIO), TERMINO MUNICIPAL DE ADEJE,
asignada por el Plan General de Ordenacion (PGO) en vigor, a Iaﬁcha de obtencion de la Licencia de Apertura,

era de 20m2/plaza alojativa, cuya determinacion se realizo conforme las previsiones de los articulos
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12.b) , siguientes y concordantes, de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de renovacion y modernizacion

turistica de Canarias, el cual se transcribe a continuacion:

“ARTICULO 12. APLICACION DEL ESTANDAR DE DENSIDAD EN SUELOS
TURISTICOS
()

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 fije por el planeamiento urbanistico, se respetard el estandar de densidad que resulte con las plazas

autorizadas con las que cuente.”

Correspondio al Excmo. Cabildo Insular de Tenerife la comprobacion del cumplimiento de los requisitos
para el reconocimiento de tal estandar de densidad. Asi lo hizo, habiendo formalizado Resolucion

Favorable a la misma.

Por otra parte, y, mas recientemente, la Ley 5/2021, de 21 de diciembre, de medidas urgentes de
impulsn de los sectores primario, cncrgético, turistico y territorial de Canarias, en su

EXPOSICION DE MOTIVOS contempla lo siguiente:

“(...) En este sentido, en el Pacto para la Reactivacion Social y Economica de Canarias de
30 de mayo de 2020, se enfatiza que la recuperacion de la actividad turistica pasa por utilizar la
seguridad sanitaria como un argumento competitivo mds dentro de la estrategia de promocion turistica
de Canarias y como elemento diferenciador de nuestra comunidad en el plano internacional. En dicho
documento se preve, asimismo, la necesidad de articular medidas vinculadas a la
promocion de los productos turisticos canarios, la rehabilitacion de los espacios
hoteleros y comerciales y la adaptacién de los espacios turisticos a la sostenibilidad
ambiental, para reactivar cuanto antes la aﬂuencia de turistas al archipiélago,
haciendo especial hincapié en la condicion de Canarias como destino seguro, pero
también sostenible.
En ese marco, mediante la presente ley se adoptan, por un lado, medidas temporales que pretenden
fementar que los establecimientos ofrezcan seguridad a los usuarios turisticos en esta nueva situacion;

v, por otro, una serie de medidas de agih'zacién din‘gidas afacih'tar la ejecucio’n de
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obras de renovacion ¥ modernizacion que no conlleven incremento de plazas

alojativas en los establecimientos renovados.

En su consecuencia, viene a modificar los parrafos primero y Gltimo de la letra a) del apartado § del

articulo 11, de la Ley 2/2013, de 29 de Mayo, de manera que:

a) Las actuaciones de renovacion y modernizacion turistica son actuaciones sobre el
medio urbano, pudiendo ser delimitadas y ordenadas por programas de actuacién

sobre el medio urbano.

Por todo ello y en su virtud,

(i)

(i1)

La densidad turistica pretendida asciende a 459 plazas alojativas, conforme con
resolucion previa del Excmo. Cabildo Insular de Tenerife, expedida conforme las
determinaciones legales vigentes, en concreto, de lo dispuesto en el articulo 12.b) de
lalaLey 2/2013, de 29 de mayo, de renovacion y modernizacion turistica de Canarias,
por tanto, conforme a la densidad de 20m2/plaza vigente a la fecha de la obtencién de
la Licencia de Apcrtura y Funcionamiento, por tratarse de proceso de renovacion

edificatoria turistica.

El instrumento idoneo para su materializacion de hecho no puede ser otro que el
PROGRAMA DE ACTUACION SOBRE EL MEDIO URBANO (PAMU) PARCELA
No24, U12, URBANIZACION SAN EUGENIO, COSTA ADEJE, de este término
municipal, que nos ocupa, segln prevé lo preve la letra a) del apartado 5 del articulo
11, de la Ley 2/2013, de 29 de Mayo, renovacion y modernizacion turistica de

Canarias.

En este punto, es menester hacer constar que ningan Plan Insular de Ordenacion esta debidamente

adaptado a la precitada Ley 2/2013, de 29 de Mayo, renovaciéon y modernizacion turistica de

Canarias.
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En tercer lugar, a proposito de las determinaciones economicas basicas relativas a los VALORES

DE REPERCUSION DE CADA USO URBANISTICO PROPUESTO, s¢ hace constar lo
siguiente:

(i) El tnico uso urbanistico propuesto resulta ser el vigente que no es otro que el

“Turistico”; si bien, se consolida como uso exclusivo para la parcela de que se trata.

(ii) La PARCELA No24, U12, URBANIZACION SAN EUGENIO, COSTA ADE]JE,

de este término municipal, tiene uso predominantemente “Turistico”, por tanto,

no se contempla una modificacion del uso predominante de la parcela;

Por tanto, en este concreto punto, no procede su determinacion, pues no hay cambio de uso,

tratandose del uso predominante, el cual se consolida con caracter exclusivo.

Por otra parte, ce estima el valor de la inversion en la suma de UN MILLON
CUATROCIENTOS SETENTA Y SEIS MIL CUARENTA Y SEIS EUROS (1.476.046€), segun

Documento previo a modo de Proyecto Basico redactado por tecnico competente;

Corresponde a la Entidad Promotora “FUERTEVENTURA LIFE, S.L.”, por tratarse de una

iniciativa privada, la adjudicacion del sistema y de las obras;

En su consecuencia, la Entidad Promotora “FUERTEVENTURA LIFE, S.L.” asumira la ejecuciéon

de las redes piublicas, de ser ello oportuno;
La ejecucion se llevara a cabo con medios/fondos propios; y,

La Entidad Promotora “FUERTEVENTURA LIFE, S.L.” no ha interesado ninguna ayuda publica
para la ejecucion de la iniciativa, a la fecha, planeando acogerse, tan solo, a las ayudas a la inversion
propias del Régimen Econdémico y Fiscal de Canarias (REF), de la Ley 19/1994, de julio, de
Modificacion del Régimen Econdmico y Fiscal de Canarias, cuales son: a) Reserva para Inversiones
en Canarias; vy, b) Deduccion por inversiones en activos fijos nuevos en Canarias, cuando sea

procedente.

Por otro lado, estimandose que la iniciativa supondra una inversion aproximada de UN MILLON
CUATROCIENTOS SETENTA Y SEIS MIL CUARENTA Y SEIS EUROS (1.476.046€). segun
Documento previo a modo de Proyecto Basico redactado por tecnico competente , concluimos que
la Entidad Promotora “FUERTEVENTURA LIFE, S.L.” cuenta con medios/propios

precisos y suficientes para su ejecucion.
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A modo de prueba, incorporamos a continuacién el detalle del resultado de las Cuenta
de Pérdidas y Ganancias, o Resultado de la Explotacién, que arrojan sus Cuentas
Anuales del ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2022, las cuales se hallan auditadas, Y,
debidamente depositadas en el Registro Mercantil de Tenerife. El Resultado de la Explotacion es

el siguiente:

(Debe) Haber

N
i 2022 7021

A) Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias 577599478  2.159.761.31

Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto

TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A + B+ C)

5.754.577.40) 2.159.761,31

' Al hilo de lo anterior, no puede caber duda alguna de que no resulta preciso llevar a cabo la
EVALUACION DE LA CAPACIDAD PUBLICA necesaria para asegurar la financiacion y el
mantenimiento de redes publicas que deban ser financiadas por la Administracion ni/o su impacto

en la Hacienda Piblica, por cuanto:

(i) Corresponde a la Entidad Promotora “FUERTEVENTURA LIFE, S.L.", por

tratarse de una iniciativa privada, la adjudicacion del sistema y de las obras;
| (i) En su consecuencia, la Entidad Promotora “FUERTEVENTURA LIFE, S.L.” |
asumira la ejecucion de las redes publicas, de ser ello oportuno; |

(iii) Mas, no se prevé la ejecucion de redes publicas.

En suma el PROGRAMA DE ACTUACION SOBRE EL MEDIO URBANO (PAMU)
PARCELA No24, U12, URBANIZACION SAN EUGENIO, COSTA ADEJE, TERMINO
MUNICIPAL DE ADEJE, que nos ocupa, no propone ninguna actuacion que genere

un coste econdémico para la Administracién Pablica.

Ni su implantacion ni/o gestion necesita de la creacion de estructuras
administrativas nuevas (redes publicas) que supongan una repercusion econémica

nueva en los presupuestos del Ayuntamiento de la Villa de Adeje.
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Ni tan siquiera la redaccion y puesta en practica de este PROGRAMA DE
ACTUACION SOBRE EL MEDIO URBANO (PAMU) PARCELA No24, Ul12,
URBANIZACION SAN EUGENIO, COSTA ADEJE, de este término municipal, genera

coste alguno para las arcas esta Corporacion Local.

Tampoco se imponen cargas administrativas adicionales.

En conclusion, como quiera que no supone ningl’m requerimiento presupuestario
nuevo, ni tan siquiera de gasto de personal, es por lo que no podemos sino concluir
que no tendra impacto alguno en el Presupuesto Municipal. Antes al contrario,
supondra una mayor recaudacion por Impuestos y Tasas, segin se recoge en detalle

a continuacion cita a continuacion.

Por otro lado, en lo que respecta al HORIZONTE TEMPORAL que resulta preciso para
garantizar la amortizacion de la inversion y la financiacion de la inversion, y, tras sostener que la

misma se llevar a cabo con fondos propios, afiadimos lo siguiente:

Conforme a los datos relativos a “Operaciones Continuadas” que arrojan las Cuentas Anuales de la
Sociedad Promotora, “FUERTEVENTURA LIFE, S.L.”, en el ejercicio cerrado a 31 de diciembre
de 2022, sobre la base de 107 unidades alojativas, y, estimandose que tras la aprobacion definitiva
del PROGRAMA DE ACTUACION SOBRE EL MEDIO URBANO (PAMU) PARCELA No24,
U12, URBANIZACION SAN EUGENIO, COSTA ADEJE, se podran ejecutar al menos 22
unidades alojativas adicionales -sin perjuicio de ulterior modificacion-; y, considerandose el coste
de ejecucion de estas 22 unidades alojativas adicionales en la suma de UN MILLON
CUATROCIENTOS SETENTA Y SEIS MIL CUARENTA Y SEIS EUROS (1.476.046€),

Documento previo a modo de Proyecto Basico redactado por técnico competente;
Es por lo que concluimos que la amortizacion de la inversion tendra lugar en el plazo de

UN ANO a contar desde la fecha de su aprobacion definitiva y continua ejecucion de las obras bajo

la cobertura del preceptivo titulo juridico habilitante (Licencia Urbanistica)
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NOTA 2022 2021
A) OPERACIONES CONTINUADAS
1, Importe neto de la ifra de negocios. B T [1a5] 7.704602,34| 5505.905,20
2, Vaniac. de axtstencde  productos term. gen cursodeiabncacion 13 0,00 0,00
4. Aprovisionamientos. B B 13 | seTees 721128
5, Otros ingresos de explotacion B 872.01457)  473.880,80
6. Gastos de personal. S 13 | 1761,632,62| -1.355.534,00
7. Otros gastos de explotacion. = _ -3.037.283 92/ -2.559.681,54
8. Amortizacion del inmovilizado. . - 567 | 743.90851 -800.565,52
11, Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado. i 348543506  847.878,30
11bis. Otros resultados B 13 546.001,04] 23433475
A1) RESULTADO DE EXPLOTACiON (1+2+4+5+6+7+8+11) 6.546.501,01) 2.339.006,81

Por ultimo, en lo que al DEBER DE CONSERVACION se refiere, y, sobre la base de las mismas

consideraciones antes recogidas, por cuanto:

(i) Corresponde a la Entidad Promotora “FUERTEVENTURA LIFE, S.L.”, por

tratarse de una iniciativa privada, la adjudicacion del sistema y de las obras;

(i) En su consecuencia, la Entidad Promotora “FUERTEVENTURA LIFE, S.L.”
asumira la ejecucion de las redes puablicas, de ser ello oportuno;
(iii) La ejecucion se llevard a cabo con medios/fondos propios; vy,
Sucediendo,

A proposito de la puesta en servicio de las dotaciones generales y locales, que el

PROGRAMA DE ACTUACION SOBRE EL MEDIO URBANO (PAMU) PARCELA No24, U12,

URBANIZACION SAN EUGENIO, COSTA ADEJE no requerira de nuevas dotaciones generales

ni/o locales;

Y, a proposito del mantenimiento de las infraestructuras existentes que el PROGRAMA

DE ACTUACION SOBRE EL MEDIO URBANO (PAMU) PARCELA No24, U12,

URBANIZACION SAN EUGENIO, COSTA ADEJE no requerira de mantenimiento adicional de

infraestructuras existentes.
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Aun cuando, en general, el mantenimiento de las infraestructuras, que son necesarias para la

prestacién de los servicios v los servicios en si, son:

* Suministro de energia eléctrica (lineas de alta y media tension, centros de
transformacion y distribucion, red de baja tension, alumbrado publico,
etc.)

* Abastecimiento (depoésitos de agua, canales, redes de distribucion, etc.)

e Saneamiento (redes de alcantarillado, estaciones de impulsion y bombeo,
depuradoras, etc.)

¢ Telecomunicaciones (redes de telefonia, de cable, etc.)

Estos mantenimientos, corren a cargo de las distintas empresas suministradoras y en
ltima instancia los soporta el consumidor final, a traves del abono de las facturas por los

servicios correspondientes, por tanto, pesan sobre la Entidad Promotora.

Y, finalmente,

5.5.- ANALISIS DE LA RENTABILIDAD DEL PRESENTE PROGRAMA DE
ACTUACION SOBRE EL. MEDIO URBANO (PAMU).-

Llegados a este punto y, tal y como se ha adelantado, hemos de enfrentar lo que se produce con lo
que se gasta, en téerminos economicos, comenzando por lo que se produce (INGRESOS) y a

continuacion tratando lo que se gasta (GASTOS).

5.5.1.- INGRESOS.- Recordemos que como senalan la mayoria de los autores, los INGRESOS
correspondientes a la promocion edificatoria son los ingresos teéricos procedentes de la enajenacion
de las edificaciones resultantes de la conclusién de las obras de edificacion (o de las edificaciones en

las actuaciones de dotacion).

Mas, como quiera que el presente PROGRAMA DE ACTUACION SOBRE EL MEDIO URBANO
tiene por finalidad ultima la ejecucion de un proceso de RENOVACION o REHABILITACION de
un Establecimiento Turistico Alojativo, el cual sera explotado por la Entidad PROMOTORA, por

tanto, sin finalidad de venta, es por lo que los INGRESOS se han de valorar como cualquier
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actuacion de dotacion conforme al incremento de aprovechamiento resultante, el cual se encuentra

pendiente de valoracion.

5.5.2.- GASTOS.- Mientras que los COSTES DE PRODUCCION son los que se originan por la
satisfaccion de las cargas y deberes de la promocion edificatoria (o de las edificaciones en las

actuaciones de dotacion).

A) Comenzamos por los GASTOS derivados de las cesiones antes detalladas. Ahora bien, al

|

! tratarse de una actuacion de DOTACION de iniciativa privada, con aumento de
| edificabilidad y con imposibilidad de materializar de forma fisica las cesiones a la
administracion, por aumento de aprovechamiento y de los espacios libres-dotaciones se
propone, en el documento, la compensacion economica pertinente con la suscripcion del
convenio de gestion, utilizando los criterios que legalmente, utilizando los criterios
legalmente establecidos cumpliendo la Ley 4/2017, en el Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y de
Rehabilitaciones Urbanas y el Real Decreto 1492/2011, de 24 de Octubre, del Reglamento

de Valoraciones de la Ley del Suelo.

Pero también hemos de calcular el IMPUESTO SOBRE CONSTRUCCIONES Y OBRAS
(IC10) Y la TASA POR LICENCIA URBANISTICO (TASA).

B) IMPUESTO SOBRE CONSTRUCCIONES Y OBRAS .- El Ayuntamiento de Adeje, de
conformidad con lo que establece el articulo 106.1 de la Ley 7/1985, de 2 de Abril,
Reguladora de las Bases de Régimen Local, y haciendo uso de la facultad que le atribuye el
articulo 15.1 del Texto Refundido de la Ley reguladora de las Haciendas Locales,
establece el Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras, cuya
exaccion se efectuara con sujecion a lo dispuesto en esta Ordenanza y a lo dispuesto en los

i articulos 100 a 103 del Texto refundido de la Ley reguladora de las Haciendas Locales.

Constituye el hecho imponible del impuesto de la realizacion, dentro del término
municipal, de cualquier construccion, instalacion u obra para la que se exija la obtencion
de la correspondiente licencia de obra urbanistica, se haya obtenido o no dicha licencia, o

para la que se exija presentacion de declaracion responsable o comunicacion previa,
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©)

siempre que la expedicion de la licencia o la actividad de control corresponda al

ayuntamiento de la imposicion.

La base imponible del impuesto esta constituida por el coste real y efectivo de la
construccion, instalacion u obra, y se entiende por tal, a estos efectos, el coste de ejecucion
material de aquella.

La cuota del impuesto sera el resultado de aplicar a la base imponible el tipo de gravamen.

a) El tipo de gravamen se establece en funcion del importe de la base imponible:

Si la base imponible asciende: Gravamen

Hasta 100.000,00 euros 2,00%

Mas 100.000,00 euros hasta 150.000,00 euros 2,15%

Mas de 150.000,00 euros 3,00%

Sobre la base del presupuesto de ejecucion material dicho, de UN MILLON
CUATROCIENTOS SETENTA Y SEIS MIL CUARENTA Y SEIS EUROS (1.476.046€),
segin Documento previo a modo de Proyecto Basico redactado por técnico competente;
se estima prudencialmente en la suma de CUARENTA Y CUATRO MIL DOSCIENTOS
OCHENTA Y UN EUROS CON TREINTA Y OCHO CENTIMOS (44.281,38€).

TASA POR LICENCIA URBANISTICA.- En uso de las facultades concedidas por los
articulos 133.2 y 142 de la Constitucion y por el articulo 106 de la Ley 7/1985, de 2 de
abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local, y de conformidad con lo dispuesto en los
articulos 15 y 19 del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, este Ayuntamiento
establece la tasa por la actuacion municipal de control previo o posterior en el otorgamiento
de licencias, autorizaciones, comunicaciones previas y declaraciones responsables y otras
actuaciones de caracter urbanistico, que se regira por la presente Ordenanza Fiscal, cuyas

normas atienden a lo prevenido en los arts. 20 a 27 y 57 del ya citado RDL 2/2004.
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Constituye el hecho imponible de esta tasa la actividad técnica y administrativa de control
previo o posterior realizada por los servicios municipales para la gestion de las licencias y
demas medios de intervencién en materia urbanistica, incluidas las comunicaciones previas,

que sean necesarias para determinar la adecuacién o inadecuacion de las solicitudes v

proyectos a la legalidad urbanistica y/o ambiental.

Constituye la base imponible de esta Tasa el coste real y efectivo de la obra, entendiendo
este como el coste de ejecucion material de la obra, constituido por el presupuesto de
ejecucion material, excluidos gastos generales, beneficio industrial, honorarios
profesionales e IVA. En los casos que asi se determine, el valor catastral asignado a la finca

o los metros cuadrados construidos.

La cuota Tributaria, en el caso de licencias de obras, comunicacion previa y declaracion
responsable para la realizacion de actos de edificacion y uso del suelo, se calcularé aplicando

a la base imponible del tributo los siguientes tipos gravamen:

A) Obras incluidas en los apartados a), b), d), f), h), i), j), k). 1), m), n) del articulo 2

de esta Ordenanza:

1. Por concesion de licencia, conforme al presupuesto de ejecucion material fijado en

el proyecto basico o de ejecucion, el 0,3 por ciento (minimo 117 euros).

Sobre la base del presupuesto de ejecucion material dicho, de UN MILLON
CUATROCIENTOS SETENTA Y SEIS MIL CUARENTA Y SEIS EUROS (1.476.046€),
segun Documento previo a modo de Proyecto Basico redactado por técnico competente;
se estima prudencialmente en la suma de CUATRO MIL CUATROCIENTOS
VEINTIOCHO EUROS CON CATORCE CENTIMOS (4.428,14€).

D) IMPUESTO SOBRE BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA.-Constituye
el hecho imponible del impuesto la titularidad de los siguientes derechos sobre los bienes
inmuebles risticos y urbanos y sobre los inmuebles de caracteristicas especiales: (...) d) Del

derecho de propiedad, siendo sujetos pasivos, a titulo de contribuyentes, las personas naturales
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y juridicas y las entidades a que se refiere el art. 35.4 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre,
General Tributaria, que ostenten la titularidad del derecho que, en cada caso, sea constitutivo

del hecho imponible de este impuesto.

E) CONVENIO DE GESTION URBANISTICA. — Con caracter prudencial y sin
perjuicio de ulterior liquidacion, se detallan las cantidades resultantes de Convenio de
Gestion Urbanistica propuesto en ocasion anterior para intervencion, conforme al cual
los deberes econémicos a satisfacer por la dicente “FUERTEVENTURA LIFE, S.L.”,
ascenderan en total, CUATROCIENTOS VEINTE MIL CIENTO CINCUENTA
EUROS CON VEINTICUATRO CENTIMOS (420.150,24€).

Las sumas Conlcmpladas por los conceptos dichos seran asumidas por “FUERTEVENTURA
LIFE, S.L.” con fondos propios, contando con medios suficientes para ello. Ademas, no precisara

de ayuda ni/o incentivo alguno.

Y, por el contrario, supondre'm ingresos sin coste alguno para las arcas municipales.

5.6.- CONCLUSIONES.-

No puede caber duda alguna de que los INGRESOS a percibir superaran los GASTOS.

A la misma conclusion llegamos, por los motivos previamente expuestos, respecto del horizonte

temporal preciso para garantizar la amortizacion de la inversion y la financiacion de la operacion.

Y, ni que decir tiene que tales GASTOS que la entidad PROMOTORA, “FUERTEVENTURA
LIFE, S.L.”, ha de asumir, supondran igualmente INGRESOS para la Corporacion Local a la cual
tengo el honor de dirigirme. Corporacion Local ésta que cuenta con una economia mas que

saneada.
Resultando, ademas, que por tratarse de un PROGRAMA DE ACTUACION EN EL MEDIO

URBANO (PAMU) de iniciativa privada, el mismo no le supondra coste ni/o gasto alguno esta

Corporacion Local ni a ninguna otra Administracion Publica.
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Siendo asi, no puede caber duda alguna de que el presente PROGRAMA DE ACTUACION EN EL
MEDIO URBANO (PAMU), es rentable, en términos economicos.

Las conclusiones finales de la presente Memoria de Viabilidad Econémica, para PROGRAMA

DE ACTUACION EN EL MEDIO URBANO (PAMU) de iniciativa privada, sobre la PARCELA,

No 24, AU-12 (Ur. San Eugcnio), son las siguientes:

® [as estimaciones realizadas en la “Memoria de Viabilidad
Econ6émica”, son positivas en términos de rentabilidad, de adecuacion a
los limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio
entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para el propietario

unico, y, Entidad Promotora de la misma.

® No existen impactos negativos de la actuacion en la Hacienda ni/o el

Presupuesto de la Corporacion Local afectada: Ayuntamiento de Adeje.

® No se producen alteraciones en los parametros de suficiencia y adecuacion

del suelo destinado a usos productivos.

® Cualesquiera impactos en tales parametros se subsumen sin repercusion en

los propios del entorno actual.

Y, para que asi conste, se expide el presente.
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