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PROPUESTA DE CONVENIO URBANÍSTICO ENTRE EN EXCMO. AYUNTAMIENTO 

DE PÁJARA Y LOS PROPIETARIOS DEL SECTOR “CANALBIÓN” DEL PGO. 

 
 

 

 En Pájara, a … de marzo de dos mil veintitrés. 

 

 

REUNIDOS: 

  

DE UNA PARTE: D.______________________, Alcalde-Presidente del 

Ayuntamiento de Pájara, con domicilio en la C/_____________________ 

  

Y DE OTRA PARTE:  

 

1.- DÑA. SILVIA SÁNCHEZ TOLEDO, Abogada Col.1816 del Iltre Colegio de 

Abogados de Las Palmas, con domicilio profesional en la calle Emilio 

Castelar Nº4, 3º CP 35007. 

 

2.- D.  JOSÉ ANTONIO OTERO CEREZO, mayor de edad y con NIF Núm. 

3.459.067M, con dirección de correo electrónico a efectos de notificaciones 

central@abellanabogados.eu,  

 

3.- D. EUGENIO VALDIVIA ALONSO, mayor de edad, con domicilio en calle 

Hernán Cortes,  nº 130,  35600 Puerto del Rosario, provisto de DNI/NIF nº 

42.885.273W 
 

INTERVENCIÓN Y CAPACIDAD 

 

D. Pedro Armas Romero, en nombre y representación del EXCMO. 

AYUNTAMIENTO DE PÁJARA, provisto del CIF Núm. P3501600E y domicilio en 

la C/Nuestra Señora de La Regla, Nº 3, C.P. 35628, Pájara, Fuerteventura, en 

virtud de los dispuesto en el Artículo 21.1.b) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, 

Reguladora de las Bases del Régimen Local. 

 

Dña Silvia Sánchez Toledo, actúa en calidad de Administradora Concursal 

de la entidad mercantil JANDIA DEVCO, S.A., con CIF Nº A-35036797 y 

domicilio en la Avenida Rafael Cabrera, Nº 5, Ptl.5, Entresuelo (trasera del 

Edificio Océano) C.P.35002, Las Palmas de Gran Canaria, en virtud de Auto 

dictado el 04 de septiembre de 2014 por el Juzgado de lo Mercantil Nº 2 de 

Las Palmas de Gran Canaria en el Concurso Abreviado 361/2013. 
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D.  José Antonio Otero Cerezo, interviene en calidad de Administrador Único 

de la sociedad CUCHILLETE HOTELS, S.L., provista del CIF Núm. B-35929371, 

con domicilio social en el Edificio Internacional C/Emilio Castelar Nº 4-6, 3ª 

planta, CP 35007, Las Palmas de Gran Canaria y domicilio a estos efectos 

en la dirección de correo electrónico central@abellanabogados.eu. 

 

D. Eugenio Valdivia Alonso interviene en su propio nombre y representación. 

 

 Los comparecientes, debidamente identificados se reconocen mutua 

y recíprocamente la capacidad legal suficiente para el otorgamiento del 

presente documento administrativo de CONVENIO URBANÍSTICO DE 

GESTIÓN Y EJECUCIÓN, y a tal efecto, 

 

EXPONEN: 

 

1.-ANTECEDENTES: 

 

 I. JANDÍA DEVCO S.A., CUCHILLETE HOTELS S.L., y don EUGENIO 

VALDIVIA ALONSO (en lo sucesivo la Propiedad), son dueños de pleno 

dominio de las parcelas que se describen en la Estipulación Segunda de 

este Convenio, denominado Estructura de la Propiedad, ubicadas en el 

Sector de Suelo Urbanizable Programado SUP-15 “Canalbión” del PGO de 

Pájara, siendo los propietarios mayoritarios del mismo. 
 

 

 II.  Que dicho Sector se desarrolló atendiendo a las 

determinaciones del Texto Refundido del Plan General de Ordenación de 

1998 (TRPGO-98), siendo aprobado por Acuerdo del Pleno de 23.06.2000 

definitivamente el Plan Parcial Canalbión, siendo denominado SUNP-2. 

 

 En esta línea, el Convenio de Gestión Concertada de la UA1 del 

Sector y su Proyecto de Adjudicación Parcelaria fueron aprobados 

definitivamente por Acuerdo del Pleno de la Corporación de 08.06.2001, 

constando inscritas las parcelas y las cesiones obligatorias y gratuitas a favor 

de la Entidad Local en el Registro de la Propiedad. 

 

 Y el Proyecto de Compensación de la UA 2 del SUNP-2 Canalbion fue 

aprobado definitivamente por Decreto 2993/2001, de 19 de julio, estando 

inscrito al igual que las cesiones preceptivas en el Registro de la Propiedad.  

 

 El Proyecto de Urbanización del PP fue aprobado por Decreto de la 

Alcaldía de Pájara de 07.08.2000, iniciándose las obras de urbanización, 

siendo concedidas licencias para la construcción de 2 hoteles de 4* de 400 
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y 351 unidades alojativas y 658 y 603 plazas turísticas, cuya ejecución fue 

iniciada por los promotores. 
 

 

III.- Por Sentencia de 10 de febrero de 2003 del TSJ de Canarias, en el Rec. 

Cont. 1276/2009 fue declarado nulo el PG de Pájara de 1998 y,  en su 

consecuencia, por sus efectos “ex tunc” sobre los instrumentos de 

planeamiento de desarrollo del mismo, fue declarado nulo el Plan Parcial 

“Canalbión”, por Acuerdo de la Comisión de Ordenación del Territorio y 

Medio Ambiente de Canarias de 18 de enero de 2008 (BOC nº 32, de 13 de 

febrero de 2.008). 
 

 

IV.- Que como consecuencia de tal nulidad, se paralizaron las obras de 

urbanización y obras de construcción, cuando: i) ya se habían ejecutado 

las obras de explanación, viales, acceso rodado pavimentado, encintado y 

pavimentado de aceras, canalizaciones de servicios de abastecimiento de 

agua, alcantarillado, red de baja tensión, canalización de red de 

alumbrado público previstas en el Proyecto de Urbanización, ii) habían sido 

inscritos los Proyectos de Gestión Concertada y de Compensación de 

ambas Unidades de Actuación y iii) habían sido concedido licencias de 

edificación como la otorgada por la Comisión de Gobierno de 11 de enero 

de 2001, para la edificación en la parcela 2-1 de un Hotel de 5*, con 331 

habitaciones y 658 camas turísticas, en base a la cual se construyeron las 

estructuras de hormigón existentes en la actualidad. 
 

 

VI. La Declaración del Parque Natural de Jandía afectó a la delimitación 

del SUNP-2 del Plan General de 1998, resultando preciso redelimitar el sector 

y, debido al impacto paisajístico y ambiental, ocasionado por las obras 

ejecutadas en los terrenos incluidos en el ENP, resulta precisa su 

rehabilitación ambiental, como puede observarse en las siguientes 

fotografías:  
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VII.- Las obras ejecutadas por los promotores en desarrollo de las licencias 

concedidas, que resultaron paralizadas, generan también un evidente 

impacto paisajístico y ambiental, como evidencia la siguiente fotografía: 

 

 
 

VIII.- Que esta situación exige implementar actuaciones que armonicen el 

desarrollo turístico de la zona de forma sostenible y ambientalmente viable, 

con el establecimiento de medidas que permitan corregir y compensar los 

efectos adversos sobre el medio ambiente existentes en la actualidad, 

adaptadas a los criterios de calidad y excepcionalidad que la intervención 

exige. 

 

 

IX.- Que el PGO vigente aprobado en 1989, también contempla en la zona 

el Plan Parcial Canalbión, denominándose SUP-15, aunque con otra 

extensión y forma que el promovido y desarrollado hasta la anulación del 

PG de 1998 y además otros parámetros urbanísticos, lo que motiva la 

necesidad de reajustar su ámbito y ordenación. 
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X.- Qué ante el estado urbanizado y la situación jurídica actual del sector, 

resulta precisa la redelimitación y reordenación del antiguo Plan Parcial 

Canalbion, se lleve a cabo una redistribución parcelaria que respete los 

límites del Espacio Natural Protegido. 

 

XI.- Que el Ayuntamiento de Pajará se encuentra redactando el Plan 

General de Ordenación (PGO), para su adaptación a la Ley 4/2017, de 13 

de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias 

(LSENPC), a la Ley 19/2003, de 14 de abril, de Directrices de Ordenación 

General y Directrices de Ordenación del Turismo de Canarias, a la Ley 

21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluación Ambiental y demás 

disposiciones que le afectan, considerando las partes intervinientes la 

posibilidad de incorporar en este procedimiento una nueva redelimitación y 

reordenación del PP Canalbión. 

 

Con este fin se establecen las siguientes: 
 
 

ESTIPULACIONES 
 

 

 PRIMERA. OBJETO Y FINALIDAD. 

 

El presente Convenio tiene por objeto concretar los términos y fijar las 

condiciones para la doble finalidad de modificar el Plan Parcial Canalbión, 

solucionar su deterioro ambiental existente y reordenación con una 

implantación prudente y sostenible de nuevas instalaciones de alojamiento 

y de diferentes actividades turísticas complementarias, así como de sus 

respectivos proyectos de compensación y parcelario.  

 

Este documento no constituye una mera declaración de intenciones 

sino un auténtico compromiso de voluntad hasta donde la normativa 

determina para las partes, teniendo por objeto el establecimiento de las 

determinaciones mínimas necesarias para el completo desarrollo y 

ejecución del ámbito. 

 

Por todo ello, el Ayuntamiento de Pájara, aquí representado por su 

Alcalde-Presidente y los comparecientes por si o debidamente 

representados, convienen en aceptar las estipulaciones contenidas en aras 

del interés general y sobre el principio de la buena administración para 

lograr la ejecución del planeamiento urbanístico.  
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 SEGUNDA.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD/CONDICIÓN DE PROPIETARIOS 

MAYORITARIOS DEL ÁMBITO: 
 

 

La UA 1 del anulado PP, está integrada por las parcelas siguientes: 
 

 

 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD UA 1. 
Parcela   Superfm2 Uso Propiedad Registral Cuota 

H 1-1 45.346 Hotelero JANDIA DEVCO 15.804 25,7 

H 1-2 45.346 Hotelero JANDIA DEVCO 15.803 25,7 

P-1 10.040 Residencial JANDIA DEVCO 15.806 4,17 

P-2 22.651 Residencial JANDIA DEVCO 15.807 7,84 

P-3 5.500 Residencial JANDIA DEVCO 15.808 1,9 

P-3´ 5.071 Residencial JANDIA DEVCO 15.809 1,99 

P-3´´ 1.500 Residencial JANDIA DEVCO 15.810 0,58 

P-4 8.138 Residencial JANDIA DEVCO 15.811 3,17 

P-5 3.696 Residencial JANDIA DEVCO 15.812 1,44 

P-6 3.862 Residencial JANDIA DEVCO 15.813 1,6 

D-2* 7.822 Deportivo p JANDIA DEVCO 15.802 13 

EP-1* 9.482 Equipam. p JANDIA DEVCO 15.805 12,91 

ZL 1 30.472 Zona libre p JANDIA DEVCO 15.814 0 

ZS1 4.138 Área servicio JANDIA DEVCO 15.815 0 

ZS2 3.532 Área servicio JANDIA DEVCO 15.816 0 

D1 7.897 Deportivo P AYUNTAMIENTO 15.818 0 

VP1/VP8 12.465 Peatonal P AYUNTAMIENTO 15.819/25 0 

E1/E2 1.070 Educativo P AYUNTAMIENTO 15.829/30 0 

S-1/S-3 1.710 Social AYUNTAMIENTO 15.826/28 0 

R 1.284 Religioso P AYUNTAMIENTO 15.831 0 

PASARELA 326 Peatonal AYUNTAMIENTO 15.832 0 

PU1/PU2 21.468 Parque Urb AYUNTAMIENTO 15.833/34 0 

ZL2/ZL8 49.949 Zona Libre AYUNTAMIENTO 15.835/41 0 

VIA 1/9 23.426 Vía rodada AYUNTAMIENTO 15.842/50 0 

PE 3.554 Viario rodado AYUNTAMIENTO 15.851 0 

PLAZA PU 793 Mirador AYUNTAMIENTO 15.853 0 

VIA SERV 6.629 Vía rodada AYUNTAMIENTO 15.852 0 

TOTAL 336.050  100 

 

Y la UA 2 la formaban las siguientes parcelas. 

 

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD UA 2 
Parcela   Superfm2 Uso Propiedad Registral Cuota 

H 2-1 41.857 Hotelero CUCHILLETE H  15.695 26,344 

H2-2 41.857 Hotelero CUCHILLETE H 15.696 26,344 

P-1 5.000 Villas B1-1 APARTHOTEL SAH  15697 3,146 
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P-2 10.140 Villas D1 DEHESA JANDIA 15.698 6,382 

P-3 11.138 Villas D1 CANALBIÓN 15.699 7,011 

P-4-1 6.069 Villas D1 CANALBIÓN 15.700 3,819 

P-4-2 6.000 Villas B1-2 E. VALDIVIA ALONSO 15.701 3,777 

P-5 9.627 Villas B1-2 CANALBIÓN 15.702 6,059 

P-6.1/6.7 3.918 Villas B1-1 BUENAVENTURA I 17.715  
a 17.728 

2,466 

P-7.1/7.7 3.918 Villas B1-1 BUENAVENTURA I 2,466 

B-1 2.271 E. Cultural p CANALBIÓN 15.705 1,429 

B-2 56 E. Sanitario p CANALBIÓN 15.706 0,037 

B-3 329 E. Asistencialp CANALBIÓN 15.707 0,207 

B-4 494 E. Social p APARTHOTEL SAHARA 15.708 0,310 

B-5 2.929 E.Comercial p CANALBIÓN 15.709 1,843 

B-6 13.284 E.Deportivo p CANALBIÓN 15.710 8,360 

A-1 789 E. Cultural P AYUNTAMIENTO 15.711 0 

A-2 144 E. Sanitario P AYUNTAMIENTO 15.712 0 

A-3 658 E. Asistencial P AYUNTAMIENTO 15.713 0 

A-4 1.184 E. Religioso P AYUNTAMIENTO 15.714 0 

A-5 987 E.Educativo P AYUNTAMIENTO 15.715 0 

A-6 7.896 E.Deportivo P AYUNTAMIENTO 15.716 0 

ZL1/ZL 10 73.699 ZVerde P AYUNTAMIENTO 15.717/26 0 

PU-1 19.542 Parqueurbano AYUNTAMIENTO 15.727 0 

C 1/13 38.464 Calles AYUNTAMIENTO 15.728/40 0 

AUTOVIA 8.000 Vía servicio AYUNTAMIENTO 15.741 0 

TOTAL 310.250  100 

 

Ostentando la propiedad compareciente la condición de parte 

interesada, como propietarios mayoritarios del Sector, que ostentan el 

87,113% del aprovechamiento lucrativo resultante del Plan Parcial anulado, 

que representa el 100% del aprovechamiento hotelero y el 64,853% del 

residencial.  Siendo titulares de las fincas siguientes: 

 

 JANDÍA DEVCO, S.A. es dueña del 100% de UA 1 y titular de las 

registrales números  15811, 15810, 15803, 15806, 15807, 15817, 15809, 

15808, 15809, 15808, 15816, 15814, 15815, 15805, 15813, 15804, 15802, 

15812 y 2069 del Registro de la Propiedad de Pájara. 
 

 CUCHILLETE HOTELS, S.A. es propietaria mayoritaria de la UA 2, como 

titular de las fincas registrales nº 15.695 y 15.696 del Registro de la 

Propiedad de Pájara. 

 

REGISTRO Entradas de la WEB
Ayuntamiento de Pajara

Número: 7122/2023
Fecha: 17/5/2023  12:32 *CBNE1666895*

F
irm

ad
o 

D
ig

ita
lm

en
te

 e
n 

el
 A

yu
nt

am
ie

nt
o 

de
 P

aj
ar

a 
- 

ht
tp

s:
//s

ed
e.

pa
ja

ra
.e

s 
- 

C
ód

ig
o 

S
eg

ur
o 

de
 V

er
ifi

ca
ci

ón
: 3

56
28

20
57

6C
4B

A
30

49
B

14
1B

8

N
O

M
B

R
E

:
A

yu
nt

am
ie

nt
o 

de
 P

áj
ar

a
P

U
E

S
T

O
 D

E
 T

R
A

B
A

JO
:

S
el

lo
 d

e 
Ó

rg
an

o
F

E
C

H
A

 D
E

 F
IR

M
A

:
17

/0
5/

20
23

H
A

S
H

 D
E

L 
C

E
R

T
IF

IC
A

D
O

:
8C

40
E

E
D

64
0D

19
73

69
C

6F
81

F
74

B
F

D
92

69
25

B
60

B
20



 

│8 
 

 Y, don EUGENIO VALDIVIA ALONSO es propietario de la finca registral 

nº  15.701 del Registro de la Propiedad de Pájara, que representan 

una cuota en la UA 2 del  3,777%.  
 

Por lo que ostentan cuota suficiente para promover la modificación 

del planeamiento aquí convenida. 

 

Por otro lado, los propietarios de parcelas en el PP anulado, no 

representado o suscribientes del presente convenio, son los siguientes: 

 

 APARTHOTEL SAHARA BEACH, SA  es titular en la UA 2 de las fincas 

registrales números 15697 y 15708, que representa una cuota en la 

citada UA 2 del 3,456%, provista del CIF A-35020767, cuyo domicilio se 

desconoce al haber causado baja en el Registro Mercantil de Las 

Palmas por cancelación de sus asientos registrales en base a la 

Disposición Transitoria Sexta Aptdo. 2º del TR de la LSA de 22.12.1989, 

según acredita con ANEXO 2. 

 

 CANALBION, S.L. es titular en la UA 2 de las siguientes fincas registrales 

15699, 15700, 15702, 15705, 15706, 15707, 15708, 15709 y 15710, que 

representan una cuota de financiación del 28,765% en la UA 2. 

 

CIF.B-35004191 con domicilio social en la C/Canalejas, Nº 7, 1º C, Las 

Palmas de Gran Canaria, habiéndose producido el cierre provisional 

de su hoja registral en el Registro Mercantil de Las Palmas, según 

acredita con el ANEXO 3 a este convenio. 

 

 

 DEHESA DE JANDÍA, S.A. es titular en la UA 2 de la finca registral 15698, 

que representa una cuota en la citada UA 2 del 6,382%, provista del 

CIF A 3503946 y con domicilio social en la C/Concepción Arenal Nº 

20, 35, CP 35006 Las Palmas de Gran Canaria. 

 

Se acompaña como ANEXO Nº 1 notas simples registrales de las fincas 

antes detalladas y como ANEXO Nº 4 Plano de Situación y Estado actual del 

PP Canalbion. 

 

 

 TERCERA.  DEBERES ASUMIDOS RECÍPROCAMENTE POR LAS PARTES. 

 

A los efectos de regularizar la situación del Plan Parcial Canalbion 

resulta preciso implementar las actuaciones precisas para la reordenación 

del Sector así como de los respectivos proyectos de compensación y 

reparcelatorio de las unidades 1 y 2 del ámbito y, por ello, las Partes que 

suscriben el presente Convenio urbanístico asumen por medio del presente 
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documento su compromiso en colaborar en los anteriores hitos, instruyendo 

aquellos expedientes administrativos que sean necesarios desde esa 

administración así como los propietarios promotores en aportar y subsanar 

toda aquella documentación que le sea requerida al efecto. 

 

 

 CUARTA.-  COMPROMISOS ASUMIDOS POR EL AYUNTAMIENTO DE PÁJARA. 
  

 El Ayuntamiento de Pájara adquiere mediante el presente Convenio 

el compromiso de impulsar las actuaciones necesarias para la reordenación 

urbanística del Sector turístico incluyéndolo en la tramitación del 

expediente del Plan General de Ordenación en tramitación, con los 

parámetros siguientes: 
 

 

 Redelimitación del ámbito.  

 

El ámbito de actuación partirá de la delimitación del Plan Parcial anulado, 

siendo redelimitado, excluyendo los suelos incluidos en el Parque Natural, 

según plano que se reproduce y adjunto como ANEXO Nº 5: 

 

 
 

 Superficie del ámbito: 483.333 m2.  

 

 Clasificación:  Suelo urbanizable no ordenado. 

 

 Instrumento de ordenación: Plan Parcial 
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 Usos:  Turístico, hotelero de 4* y 5*, con estándares de 60 

m2/suelo/plaza y 35 m2c/plaza y extrahotelero de villas. 

 

 Edificabilidad: 

 

 Edificabilidad Coef. Edif. Camas 

UA-1 42.779+10.161 m2t 

0,1929 m2/m2 

1.257 

UA-2 39.488+9.036 m2t 1.160 

Total Sector 101.464 m2t 2.417 
 

 Espacio Libre de Protección:  

 

Delimitación del espacio no alterado situado al norte de la autovía como 

espacio libre de protección de cesión gratuita con una superficie de 

44.380 m2. 

 

Se incorporan al presente documento como ANEXOS 5 plano de 

redelimitación del ámbito, ANEXO 6 plano de clasificación y categorización 

del suelo, como ANEXO 7 plano de ordenación y ANEXO 8 plano de 

reparcelación indicativa, acompañándose como ANEXO 9 estudio técnico 

sobre el estado urbanizado del suelo incluido en el ámbito.  

 

Asimismo, el Ayuntamiento de Pájara se compromete a colaborar en 

la aprobación del planeamiento de desarrollo e instrumentos de 

equidistribución, instruyendo los expedientes administrativos que sean 

necesarios desde esa administración. 
 

 

 QUINTA. OBLIGACIONES DE LA PROPIEDAD. 

 

 La Propiedad se compromete a las siguientes actuaciones: 

 

 a) Aceptar el criterio de equidistribución de las cargas y beneficios 

de la nueva ordenación entre todos los propietarios actuales de terrenos 

incluidos en el ámbito del Plan Parcial anulado, aunque se encuentren 

fuera de la nueva delimitación y, en su consecuencia se comprometen a 

asumir y aceptar los siguientes criterios de gestión, adjudicación y reparto: 

 

o Superficie. Adjudicar a cada propietario la superficie de uso 

privado que resulte de minorar la inscrita registralmente a su 

favor, con la reducción proporcional que resulte de la nueva 

ordenación. 
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o Edificabilidad y aprovechamiento. Adjudicar a cada propietario 

la edificabilidad proporcional que resulte del nuevo PGO en 

base a la preexistente en el anulado PP, independientemente de 

los terrenos de su propiedad que finalmente queden 

incorporados al nuevo ámbito. 
 

o Coeficientes de ponderación. El coeficiente de ponderación 

único a aplicar será 1, respetándose en la medida de lo posible 

las edificabilidades asignadas y criterios de reparto del Plan 

Parcial ANULADO, como base para el reparto equitativo de los 

beneficios y cargas entre los propietarios 
 

o Usos. Respetar el criterio de reparto del aprovechamiento de 

cada uno de los usos lucrativos asignados al Plan Parcial 

anulado, adjudicando a cada propietario, en la medida de lo 

posible, el mismo uso pormenorizado que mantenía en el Plan 

Parcial, con la única excepción de los usos residenciales, que, 

por mandato legal, se especializarán en turísticos. 

 

o Ubicación. El suelo turístico en sus modalidad hotelera e ubicará 

en las parcelas situadas al Sur-Este de la autovía FV-2, 

reservándose las parcelas al Norte de dicha vía para albergar un 

elemento estructurante de regeneración del hábitat mediante 

infraestructuras de energía renovable, espacios libres y 

equipamientos medioambientales.  

 

Se procurará por imperativo legal adjudicar las parcelas 

resultantes a los propietarios en la nueva ordenación en el lugar 

más próximo a la parcela de la que son titulares en la 

actualidad. 
 

En esta línea, se contempla en la ordenación propuesta la construcción 

de un equipamiento estructurante destinado al abastecimiento del propio 

sector, así como a otros ámbitos del propio municipio. 

 

El elemento estructurante propuesto consiste en un Sistema denominado 

hoy día DISTRICT HEATING & COOLING, tratándose de un sistema de creación de 

energía, climatización, producción y tratamiento hidrológico concentrado, 

contemplado la rehabilitación paisajística de la zona, mediante la integración 

de dichas instalaciones subterráneas en ladera, bajo el asfalto existente y 

adaptación de las placas fotovoltaicas al color del terreno y excavaciones de la 

ladera en los viarios, conforme a las siguientes fotografías: 
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Antes 

 

Después 

 

El sistema de climatización de distrito incrementado con el tratamiento de 

aguas, captación y distribución de energía eléctrica está reconocido como los 

más eficientes actualmente, siendo potenciada su instalación por la Comunidad 

Europea. 

Planteándose su ejecución mediante inversión privada, contando, en su 

caso, con colaboración pública, mediante cualquiera de las técnicas legales de 

cooperación-convenio previstas legalmente.  

 b) A la aportación a la Administración del Documento de  Plan 

Parcial, conforme a la nueva delimitación y ordenación y su documento 

ambiental, y sus nuevos proyectos reparcelarios.   

 

c) Ejecutar, por su cuenta y cargo, en los 48 meses siguientes a la 

aprobación definitiva del instrumento de reordenación del Sector, los 

trabajos que se determinen en el mismo para corregir los efectos adversos 

sobre el medio ambiente existentes en la actualidad en el Sector. 
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d)  Aceptar la reversión o reparcelación inversa respecto de los 

273.954 m2 de suelo, que le fue cedido a la Corporación Local suscribiente, 

mediante la adjudicación de las parcelas de cesión obligatoria y gratuita 

en el Proyecto de Adjudicación Parcelaria de la UA1 y Proyecto de 

Reparcelación de la UA 2, referidos en el Expositivo II de este documento, 

con la finalidad de ser sustituidas por las nuevas parcelas de cesión 

obligatoria y gratuita que establezca la nueva ordenación del ámbito. 

 

 e) Cesiones de espacios libres, zonas verdes y dotaciones al 

Ayuntamiento de Pájara y monetización del 10% del aprovechamiento 

medio, así como de los correspondientes espacios libres de protección.  

 

 En ejecución del PP anulado se cedieron al Ayuntamiento de Pájara, 

las parcelas siguientes: 

 

U.A. Parcela  Superficie Calificación 
 

 

1 

D1 7.897 Deportivo Público 

VP1 12.465 Peatonal Público 

VP2 

VP3  

VP4 

VP5 

VP6 

VP7 

VP8 

E1 1.070 Educativo Público 

E2 

S-1/S-3 1.710 Social 

S-2 

S-3 

R 1.284 Religioso Público 

PASARELA 326 Peatonal 

PU1 21.468 Parque Urbano 

PU2 

ZL2/ZL8 49.949 Zona Libre 

ZL3 

ZL4 

ZL5 

ZL6 

ZL7 

ZL8 

VIA 1 23.426 Vía rodada 

VIA 2 

VIA 3 

VIA 4 

VIA 5 
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VIA 6 

VIA 7 

VIA 8 

VIA 9 

PE 3.554 Viario rodado 

PLAZA PUB 793 Mirador 

VIA SERVICIO 6.629 Vía rodada 

 

 

2 

A-1 789 E. Cultural Público 

A-2 144 E. Sanitario Público 

A-3 658 E. Asistencial Público 

A-4 1.184 E. Religioso Público 

A-5 987 E. Educativo Público 

A-6 7.896 E. Deportivo Público 

ZL1 73.699 Zona Verde Pública 

ZL2 

ZL3 

ZL4 

ZL5 

ZL6 

ZL7 

ZL8 

ZL9 

ZL10 

PU-1 19.542 Parque Urbano 

CALLE 1 38.464 Calles 

CALLE 2 

CALLE 3 

CALLE 4 

CALLE 5 

CALLE 6 

CALLE 7 

CALLE 8 

CALLE 9 

CALLE 10 

CALLE 11 

CALLE 12 

CALLE 13 

AUTOVIA 8.000 Vía servicio 

Totales 281.934  

  

 Igualmente, de acuerdo con lo preceptuado en el artículo 71, 3, c del 

Decreto Legislativo 1/2000, se acordó la sustitución de la cesión del 10% del 

aprovechamiento medio, comprometiéndose las partes a respetar los 

términos aprobados en los previos Convenios. 
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 En este aspecto, conforme a la cláusula 5ª del Convenio suscrito 

relativo a la UA 1, la promotora de dicha unidad de actuación, debía 

abonar un importe de 300.000.000.- pesetas, equivalentes a 1.803.036,31 

euros. Dicha cuantía NO ha sido abonada por los promotores de la Unidad 

de Actuación 1, la mercantil JANDIA DEVCO, S.A. 

 

 Por otro lado, conforme al Apartado IX del correspondiente Convenio 

se fijo la cesión del 10% del aprovechamiento medio en una cuantía de 

278.000.000.- pesetas, es decir, 1.658.793,41 euros, que fueron abonados por 

los propietarios de la UA 2 en 3 pagos anuales. 

 

 En la ordenación propuesta de forma indicativa se plantea la cesión a 

la Corporación de los espacios libres, zonas verdes y dotaciones 

contempladas en la legislación vigente, en una superficie de 245.172 m2. 

No obstante, las cesiones definitivas serán las determinadas por el 

Documento ambiental y de Plan Parcial que en desarrollo de este Convenio 

sea definitivamente aprobado por la Administración, así como del Plan 

General en trámite, que sea definitivamente aprobado. 

 

 f) Ceder al Ayuntamiento el 10% del valor de la edificabilidad, 

que efectivamente se materialice en la nueva ordenación. La valoración 

de la monetización de dicha cesión deberá ser determinada por los 

servicios municipales, debiendo deducirse de la misma el  importe de 

1.658.793,41 euros abonado, en su día, por los propietarios de la UA 2, por el 

mismo concepto.  

 

 g) El otorgamiento de las licencia urbanística de obras conllevará la 

obligación para la Propiedad de pagar previamente a la concesión de la 

licencia, los importes indicados en los apartados c) y d) precedentes.  

 

 Será objeto de compensación el importe de los ICIOs abonados 

como consecuencia del otorgamiento de las licencias de edificación 

siguientes: 

 

•  Exp. 44/2000 LUM. A BUENAVENTURA INVERSIONES S.A., hoy 

CUCHILLETE HOTELES S.L., para Hotel de 5*, con 331 habitaciones y 658 

camas turísticas. 

• Exp. 48/2000 LUM. A BUENAVENTURA INVERSIONES S.A., hoy 

CUCHILLETE HOTELES S.L., para Hotel de 5*, con 20 suites y 299 

habitaciones,  
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 SEXTA. IDONEIDAD Y VIABILIDAD DEL PRESENTE CONVENIO. 

 

 En cuanto al enjuiciamiento de la idoneidad y viabilidad del presente 

convenio urbanístico, cabe señalar: 

 

 Oportunidad: Este convenio obedece a la necesidad de solucionar el 

deterioro medioambiental existente y concluir el desarrollo del Sector, 

reordenándolo para mejorar su calidad turística y completarla. Y la 

oportunidad la ofrece la actual tramitación del PGO, al haber sido 

planteada por los propietarios mayoritarios una propuesta de ordenación 

prudente, sostenible y respetuosa con el ENP.  

 

 Conveniencia:  El Convenio pretende instrumentar el acuerdo entre la 

Administración y los propietarios de terrenos en el ámbito del anulado Plan 

Parcial Canalbion para la reordenación y redistribución de las Unidades de 

Actuación Nº 1 y 2 del P.P. Canalbion. 

 

 Viabilidad: La viabilidad de este convenio radica entre otros en el 

artículo 288 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios 

Naturales Protegidos de Canarias: 

 

“1.- La Administración de la comunidad, los cabildos insulares y los 

municipios, así como sus organizaciones adscritas y dependientes, y 

las demás organizaciones por ellos creadas conforme a esta ley, 

podrán suscribir, conjunta o separadamente, y siempre en el ámbito 

de sus respectivas esferas de competencia, convenios con personas 

públicas o privadas, tengan estas o no la condición de propietarios 

de los terrenos, construcciones o edificaciones correspondientes, para 

la preparación de toda clase de actos y resoluciones en 

procedimientos instruidos en el ámbito de aplicación de esta Ley, 

incluso antes de la iniciación formal de estos, así como también para 

la sustitución de aquellas resoluciones. La habilitación a que se refiere 

el párrafo anterior se entenderá sin perjuicio de las efectuadas po 

disposiciones específicas de esta Ley. El régimen establecido en este 

capítulo será aplicable a los convenios concluidos sobre la base de 

éstas en todo lo que no las contradiga.” 

 

 En el mismo sentido, el artículo 49 apartado 1 y 2 del Decreto 

183/2018, de 26 de diciembre, que aprueba el Reglamento de Gestión y 

Ejecución del Planeamiento de Canarias, admite la posibilidad de suscribir 

convenios urbanísticos tanto para la aprobación del planeamiento, como 

para su gestión y ejecución, así como su urbanización y mantenimiento.  
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 Asimismo, el artículo 290.1.c de la LSENPC prevé la posibilidad de que 

los Convenios urbanísticos contengan, los acuerdos, pactos, condiciones o 

compromisos, en virtud de los cuales las partes intervinientes establezcan las 

posibles modificaciones del planeamiento que sea necesario realizar para 

facilitar su gestión y ejecución sin que ello vincule a la potestad de 

planeamiento territorial y urbanístico. 

 

 Resultando viable en base a lo previsto en la Ley 40/2015, de 1 de 

octubre, Régimen Jurídico del Sector Público (en lo sucesivo, LRJSP), por no 

ser el presente Convenio urbanístico contrario al Ordenamiento Jurídico, sin 

que verse sobre materias no susceptibles de transacción, y teniendo por 

objeto la satisfacción del interés público con base a la correcta 

implantación, ampliación, ejecución y desarrollo del planeamiento 

municipal vigente en el término municipal de Pájara. 

 
 

 SÉPTIMA.  PROCEDIMIENTO 

 

 El presente Convenio Urbanístico se incorporará para formar parte del 

modelo urbanístico del PGO de Pájara en trámite de aprobación, siguiendo 

el procedimiento establecido en el artículo 291 y ss. de la LSENPC. 
 

Las determinaciones que se establecen en el presente Convenio 

urbanístico, una vez aprobado el mismo, pasarán a formar parte del 

modelo de ordenación urbanístico del PGO de Pájara, así como de los 

nuevos documentos que se tramiten y aprueben definitivamente, en su 

caso.  
 

Se faculta a cualquiera de las Partes para que, en su caso, puedan 

elevar a público el presente convenio, corriendo la parte que lo lleve a 

efecto con todos los cargos que pudieran derivarse de ello. 
 

 OCTAVA.- SOBRE LA PERFECCIÓN DEL CONVENIO.  

 

 El presente Convenio se perfeccionará y obligará desde su firma, en 

su caso, tras la aprobación de su texto definitivo en la forma dispuesta en el 

artículo 288-294 de la ley 4/2017, del Suelo y de los Espacios Naturales 

Protegidos de Canarias. 
 

 NOVENA. EFICACIA Y DURACIÓN DEL CONVENIO.  

 

 El presente Convenio urbanístico, una vez perfeccionado, tendrá 

plena validez y eficacia a todos los efectos legales, según lo establecido en 

el artículo 292.4 de la Ley 4/2017. 
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 Asimismo, de conformidad con lo previsto en el artículo 292.5 de la 

citada Ley tendrá vigencia hasta que se cumplan por las partes en su 

totalidad las obligaciones asumidas, debiendo atenderse a lo dispuesto por 

el sistema de gestión que sea implantado. 

 

 Conforme a lo establecido por el artículo 293 de la Ley 4/2017 y el 

Artículo 53 del Decreto 183/2018, el texto definitivo del presente Convenio 

Urbanístico accederá al registro centralizado de la Consejería competente 

del Gobierno de Canarias en materia de ordenación territorial y urbanística. 
 

 

 NOVENA.  NATURALEZA JURÍDICA. 
 

El presente Convenio Urbanístico tendrá a todos los efectos 

naturaleza y carácter jurídico-administrativo en virtud de lo dispuesto en el 

artículo 294 de la LSENPC. 
 

 

 DÉCIMA. ELEVACIÓN A PÚBLICO.  

 

 El presente Convenio se protocolizará mediante escritura pública 

otorgada ante el Notario en el plazo de un mes, contado a partir de la 

aprobación del PGO o instrumento que viabilice las determinaciones 

pactadas y a requerimiento de cualquiera de las partes. 

 

 Los gastos que se deriven de la inscripción registral de este 

documento serán de cuenta y cargo de cada una de las partes, en los 

términos regulados legalmente. 

 

 DÉCIMOPRIMERA.  TRANSMISIÓN DE LA PROPIEDAD. 

 

 La transmisión de la titularidad total o parcial de las fincas objeto del 

presente Convenio no afectará a los derechos y deberes establecidos por 

la legislación urbanística aplicable o derivados del presente Convenio, de 

tal modo que el nuevo titular quedará subrogado en el lugar del anterior 

propietario en todas los derechos y obligaciones derivados mismo. 

 

 DÉCIMOSEGUNDA. JURISDICCIÓN.  

 

Las cuestiones litigiosas surgidas sobre interpretación, modificación, 

resolución y efectos del presente Convenio, dada su naturaleza y 

vinculación directa e inmediata a la satisfacción del interés público, se 

entenderán sometidas a los Juzgados y Tribunales de la Jurisdicción 

Contencioso-Administrativa con sede en Las Palmas de Gran Canaria. 
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 DÉCIMO TERCERA. ANEXOS.  
 

 Se incorporan como anexos al presente Convenio los siguientes 

documentos:  
 

 Anexo 1. Notas simples de las fincas. 
 

 Anexo 2. Registro Mercantil Aparthotel Sahara Beach SA 

  

 Anexo 3. Registro Mercantil Canalbion, S.L. 

 

 Anexo 4  Plano de Situación y Estado Actual 
 

 Anexo 5  Plano de Redelimitación del ámbito 

 

 Anexo 6  Plano de clasificación y categorización. 
 

 Anexo 7. Plano de ordenación propuesta 
 

 Anexo 8. Plano de reparcelación indicativa 
 

 Anexo 9.      Estudio Técnico sobre el estado urbanizado/urbano del  

   Suelo incluido en el ámbito. 
 

 Y en prueba de conformidad, se firma el presente Convenio por 

quintuplicado ejemplar, en el lugar y fecha en el encabezamiento 

indicadas. 
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CONVENIO URBANÍSTICO 
 

 

 En el municipio de Pájara, a 2 de mayo de 2023. 

 

REUNIDOS 
 

 DE UNA PARTE: DON PEDRO ARMAS ROMERO, Alcalde-

Presidente del Excmo. Ayuntamiento de Pájara. 

 

 DE OTRA PARTE: D. JUAN SALVADOR RODRÍGUEZ RAMÍREZ, 

mayor de edad, con DNI nº 42.723.481-S, y domicilio en la calle Doctor 

Peña Yánez, nº 2, Planta Alta, C.C. Las Granadas, Puerto del Rosario, CP 

25600 (Las Palmas). 

 

 DE OTRA PARTE: Dª BIENVENIDA RODRÍGUEZ RAMÍREZ, mayor 

de edad, con DNI nº 42.881.523 R, y domicilio en la calle Doctor Peña Yánez, 

nº 2, Planta Alta, C.C. Las Granadas, Puerto del Rosario, CP 25600 (Las 

Palmas). 

 

 Asimismo, se encuentra presente en este acto D. Juan Manuel Juncal 

Garrido, Secretario General del Excmo. Ayuntamiento de Pájara, que da fe 

de su celebración. 

 

 

 

INTERVIENEN 
 

 DON PEDRO ARMAS ROMERO, en nombre y representación del 

Excmo. Ayuntamiento de Pájara, estando facultado en este acto por 

disposición expresamente legal. 
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Dª BIENVENIDA RODRÍGUEZ RAMÍREZ, actúa en nombre y 

representación, en calidad de Administrador Indistinto, de la entidad 

mercantil ARA KRUCLICH S.A., según Escritura de Elevación a Público de 

Acuerdos Sociales de fecha 21 de junio de 2019 suscrita ante el Ilustre 

Notario D. Emilio Romero Fernández (Protocolo 2.517). 

 

La constitución de la sociedad consta inscrita en el Registro Mercantil 

de Las Palmas de Gran Canaria al folio 86 del Tomo General de Sociedades 

1.159, Sección 8ª, hoja número GC-10.017, con CIF A-79.351.714. 

 

D. JUAN SALVADOR RODRÍGUEZ RAMÍREZ actúa en nombre y 

representación, en calidad de Administrador Indistinto, de la entidad 

mercantil PAJARA AJUI S.L., según escritura de fecha 18 de junio de 1997 

autorizada por el Ilustre Notario D. Emilio Romero Fernández (Protocolo 

1.938). 

 

La constitución de la sociedad consta inscrita en el Registro Mercantil 

de Las Palmas de Gran Canaria al folio 123 del Tomo General de Sociedades 

1.161, Hoja número GC-10.130, con CIF B35361930. 

 

Y, por otro lado, interviene también en nombre y representación, en 

calidad de Consejero Delegado, de la entidad mercantil 

CONSTRUCCIONES RODRÍGUEZ RAMÍREZ S.A. (en adelante 

CORORASA), según escritura de fecha 29 de julio de 2022 autorizada por 

el Ilustre Notario D. Emilio Romero Fernández (Protocolo 4.040). 

 

La constitución de la sociedad consta inscrita en el Registro Mercantil 

de Las Palmas de Gran Canaria al folio 56 del Libro 424, Hoja número 4.498, 

con CIF B35091719. 
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 Las partes intervinientes, en la representación que ostentan, se 

reconocen recíprocamente capacidad legal suficiente para otorgar el 

presente CONVENIO URBANÍSTICO, y a tal efecto  

 

 

 

EXPONEN 

 

 I.- ANTECEDENTES 

 
 PRIMERO. - La Comisión de Urbanismo y Medio Ambiente de 

Canarias, en sesión de 26 de enero de 1999 (BOC núm. 85, de 2 de julio de 

1999), aprobó definitivamente el Plan Parcial que desarrollaba las 

determinaciones del Plan General en el Sector de Suelo Urbanizable 

Programado nº 7, denominado “El Granillo” promovido por la entidad 
ARA KRULICH S.A. 

 

 Este Plan Parcial abarcaba un área de 581.121 m2, dividida en dos 

unidades de actuación, la número 1, de 556.137 m2, y la número 2, de 

24.983,75 m2.  

 

 SEGUNDO. - El polígono o unidad de actuación número 1 fue objeto 

de gestión urbanística siendo propietario único originalmente la entidad 

ARA KRULICH S.A., habiéndose aprobado definitivamente Proyecto de 

Urbanización mediante Decreto del Ayuntamiento de Pájara nº 343/2000, 

de 31 de enero, así como Proyecto de Compensación por Decreto de la 

Alcaldía nº 1.139/2.001, de 7 de abril, que dio lugar a 88 fincas de resultado, 

numeradas en el Registro de la Propiedad desde los números 15.328 a la 

15.415, ambas inclusive, de las cuales se adjudicaron a ARA KRULICH SA. 

las comprendidas entre los números 15.328 a 15.360 -hoy algunas 
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transmitidas a terceros- y al Ayuntamiento de Pájara en cumplimiento de 

las obligaciones urbanísticas relativas a las cesiones de suelo destinada a 

dotaciones y equipamientos, zona verdes públicas y viario público, las 

fincas comprendidas entre los números 15.360 a 15.415, ambas inclusive. 

 

 Además, por el promotor se monetizó el importe correspondiente al 

10 % del aprovechamiento que correspondía ceder a la administración en 

concepto de plusvalía municipal, por importe de 150.000.000 millones de 

pesetas (901.518 €) Siendo la edificabilidad lucrativa según Proyecto de 

Compensación de El Granillo 67.719 m2c, la edificabilidad asignada a las 

parcelas que conforman el ámbito de El Granillo 2B sería de 17.460 m2c 

(25,78 %), lo que equivaldría a 232.411 € que constan debidamente 

abonados en concepto de plusvalía. 

 

 

 TERCERO. - Una vez aprobado el proyecto de compensación se 

comenzó la obra urbanizadora, de manera que, al día de hoy, la unidad o 

polígono de actuación nº 1 dispone de planta depuradora, planta 

desaladora, redes de saneamiento y pluviales, redes de abastecimiento de 

agua, redes de suministro eléctrico, alumbrado público, encintado de áreas 

y pavimentación de los viales, si bien, en la parte este de la urbanización el 

grado de ejecución es menor, existiendo un espacio central en la que no se 

encuentra ejecutado parte del viario interior y las redes de servicios (se 

adjunta como Anexo I Plano de Delimitación de la zona denominada El 

Granillo 2B). 

 

 CUARTO. - Concretamente, la parte de la urbanización que configura 

el ámbito de El Granillo 2B afecta a las siguientes parcelas origen del Plan 

Parcial El Granillo: 
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 Parcelas Privadas 

 

 Hotelera (P-13), Residenciales (P-20, P-25, P-26, P-33, P-41, P-40, P-

42, P-27, P-14, P-15, P-16, P-17, P-30, P-28, P-29, P-31, P-32, P-18 y P-19). 

 

 

 Parcelas Municipales 

 

 Zonas verdes y Espacios Libres (P-39, P-37, P-40 bis, P-41 bis 1, P-42 

bis 1, P-42 bis 2), y el Viario y Peatonales (calle 4, calle 5, parte de la calle 7, 

parte de la calle 11, parte de la calle 12, calle 13, calle 15, calle 16, parte de 

la calle 18, calle 19, calle 20, calle 21, Peatonal 4, peatonal 5, Peatonal 6, 

Peatonal 7, Peatonal 8). 

 

 Se adjunta como Anexo II Cuadro de Superficies, Titularidad y Finca 

Registral de las parcelas que forman parte del ámbito El Granillo 2B. 

 

 QUINTO. - La entidad mercantil ARA KRULICH S.A. es titular de pleno 

dominio de las Fincas Registrales 15.357, 15.349, 15.336, 15.353, 15.354 y 

15.341, que suman un total de 28.618,40 m2s y una edificabilidad de 3.080 

m2c, lo que supone que cuenta con una cuota de propiedad del 23,13 % 

del suelo lucrativo de la unidad y con un 17,64 % de la edificabilidad 

asignada por el Plan Parcial de origen. 

 

 A su vez, la sociedad CONSTRUCCIONES RODRÍGUEZ RAMÍREZ S.A. 

es propietarias de las Fincas Registrales 15.359, 15.337, 15.339, 15.352, 

15.350, 15.351 y 15.340, lo que supone que cuenta con una cuota de 

propiedad del 31,47 % del suelo lucrativo de la unidad y con un 23,14 % de 

la edificabilidad asignada por el Plan Parcial de origen. 
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 Por otra parte, la entidad PAJARA AJUI S.L. es propietaria de las Fincas 

Registrales 15.335 y 15.338, lo que supone que cuenta con una cuota de 

propiedad del 12,32 % del suelo lucrativo de la unidad y con un 29,10 % de 

la edificabilidad asignada por el Plan Parcial de origen. 

 

 Todo lo expuesto se traduce en que los firmantes del presente 

Convenio son propietarios de un 66,92 % del suelo lucrativo de la unidad 

Granillo 2B, teniendo en cuenta que las parcelas públicas no formarán parte 

de la equidistribución, así como de un 69,88 % de la edificabilidad asignada 

por el Plan Parcial de origen. 

 

 

 II.- OPORTUNIDAD Y CONVENIENCIA DE LA FORMALIZACIÓN 

DEL CONVENIO. 

 

 Oportunidad; Actualmente, con ánimo de adaptar el planeamiento 

urbanístico a la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo de los Espacios 

Naturales Protegidos de Canarias (LSENPC) y a la realidad social y 

económica del municipio, se está tramitando la Revisión del PGOU de 

Pájara de 1989, tanto de su ordenación estructural como su ordenación 

pormenorizada, por lo que se estima oportuno en este momento para su 

incorporación junto al Documento de Aprobación Inicial del PGO de Pájara, 

establecer las condiciones de ordenación y/o gestión que faciliten la 

finalización de la ejecución del antiguo SUP-7 del Plan Parcial “El 
Granillo”. 

 

 En ese sentido, el art. 291.3 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo 

y de los Espacio Naturales de Canarias dispone que “cuando la negociación 
de un convenio coincida con la tramitación del procedimiento de aprobación de 
un instrumento de ordenación o de ejecución de este con el que guarde directa 
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relación, deberá incluirse el texto íntegro del convenio en la documentación 

sometida a la información pública propia de dicho procedimiento”. 
 

 Conveniencia; teniendo en cuenta la existencia de dos zonas 

diferenciadas del ámbito del Plan Parcial “El Granillo”, en cuanto al grado 

de ejecución de su urbanización, se hace preciso deslindarlos, 

subdividiendo el ámbito en dos nuevas subunidades de ordenación, y en 

lo que respecta a la que es objeto de este Convenio Urbanístico, se le 

otorgue la clasificación de Suelo Urbanizable Ordenado directamente por 

el Plan General de Ordenación. 

 

 En esta zona este de la urbanización El Granillo se hace necesario 

reordenarla, especializando el uso mixto existente hacia un uso turístico 

más acorde con el emplazamiento en el que se encuentra, eliminando parte 

del entramado viario cuya configuración ha resultado del todo disfuncional, 

ordenando parcelas de mayor superficie que permitan materializar 

tipologías más propias del uso turístico, en este caso proponiendo la 

tipología hotelera.  

 

 A su vez, se colmata una necesidad de notable interés municipal en 

cuanto a la obtención de un sistema general de uso polivalente de gran 

superficie, localizado en un emplazamiento estratégico del municipio de 

Pájara, en un terreno contiguo a la intersección donde confluyen la 

carretera general FV-2 y el vial principal de acceso a la localidad de Costa 

Calma (FV-603), y a aproximadamente a unos 500 metros de la playa de 

Matas Blancas. 

 

 En el marco de los antecedentes descritos y del interés de las partes 

intervinientes, éstas han pactado la formalización del presente convenio 

urbanístico, que se tramitará de conformidad con el artículo 291 y 

siguientes de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios 
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Naturales Protegidos de Canarias, (en adelante LSENPC), con base en las 

siguientes 

 

 

ESTIPULACIONES 
 

 PRIMERA. - Objeto del Convenio. 

 

 Es objeto de este Convenio servir como acto preparatorio para la 

ordenación de una nueva subunidad o sector del ámbito que configuran 

las parcelas citadas en el Exponen I, clasificándolo como Suelo Urbanizable, 

que se ordenará mediante la ordenación pormenorizada del Plan General 

de Ordenación. 

  

 

 SEGUNDA. – CONDICIONES DE ORDENACIÓN (El Granillo 2B). 

 

 Los parámetros urbanísticos y condiciones de ordenación estructural 

y pormenorizada de la zona denominada El Granillo 2B, se incluyen en las 

fichas y cuadros siguientes: 
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Ordenación Pormenorizada del Plan General de Ordenación Fichero de ámbitos urbanísticos

Pájara 2023

m²s % m²s % m²c % m²c %

Turístico Hotelero 123.718 57,03 123.718 57,03 43.301 100,00 43.301 100,00

123.718 57,03 43.301 100,00

Parque 15.414 7,11

Areas Ajardinadas 2.768 1,28

Comunitario Polivalente 51.324 23,66 51.324 23,66

Viarios 20.843 9,61

Petonal 2.869 1,32

93.218 42,97

216.936 100,00 43.301 100,00

Público

TOTAL

Viarios 23.712 10,93

Privado

Espacios 
libres

18.182 8,38

GRANILLO 2B

CUADRO DE CARACTERÍSTICAS DE LA ORDENACIÓN

Usos

Superf icie de suelo Superf icie edif icable

Superf icie Subtotales Superf icie Subtotales 

Manzana - 

Parcela 

P.prev io

Superficie Frente Vías E.Lib. lindes

m²s m m m % m²c/m²s m²c nª m nª nª

AB1 Abierta 20.000 50 5 h 25 0,35 -- 4 14,00 T. Hotelero ≥ 4* ≤ 1plz/35m²c
AB2 Abierta 20.000 50 5 h 30 0,35 -- 4 14,00 T. Hotelero ≥ 4* ≤ 1plz/35m²c

OTRAS CONDICIONES:

EL GRANILLO 2B

Turístico

Altura
Uso

Viv iendas Plazas Turísticas
Código Tipología

Parcela Mínima Retranqueos

Ocupación Superficie edificable
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 Además, se adjuntan al presente Convenio Urbanístico, los Planos de 

Ordenación Pormenorizada de Usos y de Tipología de El Granillo 2A, como 

Anexos III y IV. 

 

 TERCERA. – Tramitación de la Revisión del PGO de Pájara. 

 

 El Excelentísimo Ayuntamiento de Pájara se compromete a 

incorporar en el PGO de Pájara en tramitación, el suelo que afecta a las 

parcelas citadas en el Exponen Tercero como Suelo Urbanizable a ordenar 

mediante la propia ordenación pormenorizada del Plan General de 

Ordenación en revisión, cuya ordenación aplicable será la expuesta en la 

Estipulación Segunda. 
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El Excelentísimo Ayuntamiento de Pájara se compromete a 

promover, impulsar y continuar con la tramitación del Plan General de 

Ordenación de Pájara, hasta su aprobación definitiva por el órgano 

competente del propio Excmo. Ayuntamiento de Pájara, en los términos 

expuestos.  

 

 CUARTA. – Sistema de Ejecución Privado. 

 

El Excmo. Ayuntamiento de Pájara se compromete a establecer el 

privado como sistema de ejecución, y se muestra conforme con que se 

establezca el sistema de compensación, ya que los firmantes del presente 

Convenio representan más del 50 % de la propiedad del suelo de la unidad. 

 

Una vez aprobada la ordenación pormenorizada del sector, los 

firmantes del presente Convenio se obligan a solicitar el establecimiento y 

adjudicación del sistema de compensación en el plazo máximo de Tres (3) 

meses. 

 

QUINTA. - Equidistribución. Reparcelación. 

 

Se acuerda por las partes que, a fin de proceder a la equidistribución 

de beneficios y cargas, no se tendrán en cuenta ni participará la superficie 

de las parcelas existentes de dominio público que fueron objeto de cesión 

obligatoria y gratuita por ARA KRULICH S.A. conforme al Plan Parcial El 

Granillo (art. 208.2.a LSENPC y 72 RGEPC), y que son las siguientes: 

 

 Parcelas Municipales 

 

 Zonas verdes y Espacios Libres (P-39, P-37, P-40 bis, P-41 bis 1, P-42 

bis 1, P-42 bis 2), y el Viario y Peatonales (calle 4, calle 5, parte de la calle 7, 

parte de la calle 11, parte de la calle 12, calle 13, calle 15, calle 16, parte de 
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la calle 18, calle 19, calle 20, calle 21, Peatonal 4, peatonal 5, Peatonal 6, 

Peatonal 7, Peatonal 8). 

 

No obstante, las citadas parcelas se incorporarán a la modificación o 

nuevo proyecto de reparcelación que se redacte, a los únicos efectos de 

modificar la realidad jurídico registral existente, para ajustarla a la nueva 

ordenación y estructura de la propiedad. 

 

En cualquier caso, el Excmo Ayuntamiento de Pájara se compromete 

a aceptar la reversión o reparcelación inversa respecto de los m2 de suelo 

que le fueron cedido al Ayuntamiento mediante la adjudicación de las 

parcelas de cesión obligatoria y gratuita en el Proyecto de Reparcelación 

aprobado, referidas anteriormente, con la finalidad de ser sustituidas por 

las nuevas parcelas de cesión obligatoria y gratuita que establezca la nueva 

ordenación del ámbito. 

 

Se tomará como criterio de reparto entre los propietarios del 

aprovechamiento asignado al sector, la adjudicación proporcional en 

relación a la edificabilidad de la que eran titulares con respecto al Plan 

Parcial El Granillo original. 

 

 SEXTA. - Cesiones Municipales. 

  

 Los propietarios firmantes, agrupados en Junta de Compensación 

junto al resto de propietarios, se obligan a ceder gratuitamente al 

Ayuntamiento el suelo necesario para los viales, espacios libres y 

dotaciones que se prevén en la propuesta de ordenación de la unidad de 

Granillo 2B, incorporada a este Convenio. 

 

 Los propietarios firmantes, agrupados en Junta de Compensación 

junto al resto de propietarios, se obligan a ceder gratuitamente al 
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Ayuntamiento el suelo del Sistema General de Uso Polivalente que se prevé 

en la propuesta de ordenación de la unidad de Granillo 2B, incorporada a 

este Convenio. 

 

 Con las cesiones comprometidas, se cumplirían los estándares 

previstos para el Suelo Urbanizable en suelo turístico (art. 138.1.B LSENPC), 

que debe contar con un mínimo de 50 m2s por cada 100 m2t destinados a 

espacios libres, equipamiento y dotaciones (en este caso, se exigiría 21.654 

m2s), de los que al menos 30 m2s por cada 100 m2t se destinarán a Espacios 

Libres (en este caso se exigirían 12.993 m2s), y ello dado que la superficie 

destinada de EL y Dotaciones (sin contar el SG) suman 33.230 m2s, siendo 

la superficie destinada a Espacios Libres 17.537 m2s. 

 

Si a todo ello, le sumamos además la superficie del Sistema General 

(38.500 m2s) se comprueba que los estándares están muy por encima de 

los exigidos legalmente. 

 

 Los propietarios firmantes, agrupados en Junta de Compensación 

junto al resto de propietarios y el Excmo. Ayuntamiento de Pájara están de 

acuerdo en monetizar y que se abone el importe correspondiente al 10 % 

sobre el incremento de aprovechamiento asignado a las parcelas que 

conforman la unidad Granillo 2B, con respecto al que mantenían con origen 

en el Plan Parcial El Granillo, y que es el resultado de aplicar un coeficiente 

de 0,20 m2c/m2s al sector. 

 

 El 10 % sobre el incremento de edificabilidad se determina en 2.584 

m2c, de acuerdo con los siguientes parámetros: 

 

 Nueva ordenación: 43.301 m2c 

 Anterior ordenación: 17.460 m2c 

 Incremento: 25.841 m2c  
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 SEPTIMA. - Celebración, Perfeccionamiento y Publicidad del 

Convenio. 

 

 1.- Una vez suscrito por las partes, el texto íntegro del presente 

Convenio se incluirá en el documento de aprobación inicial del PGO de 

Pájara, para su sometimiento a información pública junto a éste, de 

conformidad con el artículo 291.3 de la LSENPC 

 

 2.- Posteriormente a la fase de información pública, y a la vista de las 

alegaciones presentadas, se elaborará una propuesta de texto definitivo de 

convenio, dándose traslado a los PROPIETARIOS que suscriben el presente 

texto inicial del convenio, para su aceptación, reparos o renuncia, de 

acuerdo al artículo 291.4 de la LSENPC 

 

 3.- El convenio deberá firmarse dentro de los quince días siguientes 

a la notificación de la aprobación del texto definitivo a los PROPIETARIOS, 

cuya competencia corresponderá al Pleno del Excmo. Ayuntamiento de 

Pájara, según el artículo 22.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, de reguladora 

de las bases de Régimen Local. 

 

 4.- Una vez aprobado y firmado el texto definitivo del Convenio, éste 

se depositará en la Unidad Registral de Convenios Urbanísticos del 

Ayuntamiento y de la Consejería competente en materia de ordenación 

territorial y urbanística, como así se dispone en el artículo 293 de la LSENPC: 

 

 OCTAVA. - Eficacia. 

 

 El presente Convenio produce efectos desde su aprobación y firma 

conforme a lo expuesto en la Estipulación Quinta. 
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 NOVENA. - Afección y Subrogación. 

 

 Los compromisos y obligaciones asumidos por los PROPIETARIOS en 

este Convenio, serán consideradas obligaciones inherentes a los terrenos y 

a los derechos edificables que como consecuencia de la aprobación del 

Plan General de Ordenación se generasen, por lo que de producirse la 

transmisión de los terrenos, el adquirente se subrogará en los mencionados 

compromisos y obligaciones, y por tanto la enajenación de los terrenos no 

modificará la situación de su titular en los compromisos contraídos por la 

propiedad en este Convenio Urbanístico. 

 

 Si lo terrenos objeto de este Convenio fueran transmitidos a terceros 

por los PROPIETARIOS, éstos deberán comunicar expresamente al Excmo. 

Ayuntamiento de Pájara dicha subrogación. 

 

 DECIMA. - Límites. 

 

 El presente convenio tiene para el Excmo. Ayuntamiento de Pájara 

sólo el efecto de vincularlo para la iniciativa y tramitación del pertinente 

procedimiento para la aprobación del Plan General de Ordenación en 

curso, sobre la base del acuerdo de la oportunidad, conveniencia y 

posibilidad de una nueva solución de ordenación, no vinculando en ningún 

caso a la Administración en el ejercicio de sus potestades discrecionales. 

 

 

 DECIMOPRIMERA. - Naturaleza del Convenio. 

 

 El presente Convenio tiene naturaleza jurídica administrativa, 

conforme dispone el artículo 234 de la LSENPC. 

REGISTRO Entradas de la WEB
Ayuntamiento de Pajara

Número: 6289/2023
Fecha: 3/5/2023  10:15 *CBNE1663501*

F
irm

ad
o 

D
ig

ita
lm

en
te

 e
n 

el
 A

yu
nt

am
ie

nt
o 

de
 P

aj
ar

a 
- 

ht
tp

s:
//s

ed
e.

pa
ja

ra
.e

s 
- 

C
ód

ig
o 

S
eg

ur
o 

de
 V

er
ifi

ca
ci

ón
: 3

56
28

21
C

76
D

F
9A

54
E

F
3A

48
B

9

N
O

M
B

R
E

:
42

88
15

23
R

 B
IE

N
V

E
N

ID
A

 D
E

L 
C

A
R

M
E

N
 R

O
D

R
IG

U
E

Z
 (

R
: A

79
35

17
14

)
42

72
34

81
S

 J
U

A
N

 S
A

LV
A

D
O

R
 R

O
D

R
IG

U
E

Z
 (

R
: A

35
09

17
19

)
42

72
34

81
S

 J
U

A
N

 S
A

LV
A

D
O

R
 R

O
D

R
IG

U
E

Z
 (

R
: B

35
36

19
30

)

P
U

E
S

T
O

 D
E

 T
R

A
B

A
JO

:
F

irm
a 

in
te

rn
a

F
irm

a 
in

te
rn

a
F

irm
a 

in
te

rn
a

F
E

C
H

A
 D

E
 F

IR
M

A
:

03
/0

5/
20

23
03

/0
5/

20
23

03
/0

5/
20

23

H
A

S
H

 D
E

L 
C

E
R

T
IF

IC
A

D
O

:
70

35
2F

41
06

1E
D

A
4F

F
3C

32
20

94
A

F
06

8B
A

70
C

3B
38

B
70

35
2F

41
06

1E
D

A
4F

F
3C

32
20

94
A

F
06

8B
A

70
C

3B
38

B
70

35
2F

41
06

1E
D

A
4F

F
3C

32
20

94
A

F
06

8B
A

70
C

3B
38

B



 

17 

 

 

 

 

 DECIMOSEGUNDA. - Regulación Normativa. 

 

 El Convenio se regirá por las disposiciones contenidas en el mismo. 

En defecto de lo anterior, se regirá por la LSENPC y demás disposiciones 

de general aplicación y, de forma supletoria, por las normas y principios 

generales del Derecho Administrativo y, en su defecto, del Derecho Civil. 

 

 DECIMOTERCERA. - Jurisdicción 

 

 El presente Convenio tiene a todos los efectos, naturaleza y carácter 

jurídico administrativo y las cuestiones litigiosas que puedan surgir relativas 

a su interpretación, cumplimiento, efectos y extinción, serán de 

conocimiento y competencia del Orden Jurisdiccional de lo Contencioso-

Administrativo de Las Palmas. 

 

 Y en prueba de su conformidad y para el fiel cumplimiento de lo 

acordado se suscribe el presente convenio en tantas copias como partes 

firmantes del mismo, que serán ejemplares con idénticos efectos, en el 

lugar y fecha más arriba acordado. 

 

Fdo.:      Fdo.:  
Alcalde-Presidente     Secretario 

 
 
 
Fdo.: Dª Bienvenida Rguez. Ramírez   Fdo.: D. Juan S. Rguez. Ramírez 
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DOCUMENTACIÓN ANEXA AL CONVENIO URBANÍSTICO 
 

 

ANEXO I. Plano de Delimitación de la zona denominada El Granillo 

2B 

 

 ANEXO II. Cuadro de Superficies y Fincas Registrales de las parcelas 

que forman parte del ámbito El Granillo 2B 

 

ANEXO III. Planos de Ordenación Pormenorizada de Usos de El 

Granillo 2B. 

 

ANEXO IV. Planos de Ordenación Pormenorizada de Tipología de El 

Granillo 2B. 
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PARCELAS ORIGEN PLAN 

PARCIAL EL GRANILLO
CÓDIGO USO SUP. (M2) FINCA REG.

P-25+P-26+P-27+P28+P-

29+P30+P-31+P32+ P-

33+PEATONAL 

7+PEATONAL6+50 % 

calle 13+50% calle 

12+15% calle 11+calle 

20+calle 21+calle15

AB1 HOTELERO 67.473,00

15.347 a 15.355, 

15.413, 15.412, parte 

15.398, parte 15.397, 

parte 15.396, 15.405, 

15.406, 15.400

P-13+P-14+P-15+P-16+P-

17+P-18+P-19              

80%                              P-

20+PEATONAL4+ 

PEATONAL 5+15% CALLE 

11+35% CALLE 12+50% 

CALLE 13+ 50% CALLE 

18+CALLE 19

AB2 HOTELERO 56.265,00

15.335 a 15.341, parte 

15.342, 15.410, 

15.411, parte 15.396, 

parte 15.397, parte 

15.398,  parte 15.403, 

15.404

PRIVADO 123.738,00

20 % P-20 AJ

ESPACIO 

LIBRE AREA 

AJARD.

2.123,00 parte 15.342

SUPERFICIE Y FINCAS REGISTRALES GRANILLO 2B
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P-39 + PEATONAL 8 PU

ESPACIO 

LIBRE 

PARQUE 

URBANO

15.414,00 15.380, 15.414

17.537,00

P-40 BIS +P 40 E2
SG EQUIP. 

POLIV.
12.824,00

15.381, 15.357

P-41 BIS 1 +P-42 BIS 1+ P-

42 BIS 2 +P-41+P-42
E1

EQUIP. 

POLIV. 
38.500,00

15382, 15.384, 15.385, 

15.358, 15.359

51.324,00

CALLE 16 + parte P-37 PEATONAL 2.869,00 15401 y parte 15.369

CALLE 4 VIARIO PÚBLICO 15.389

CALLE 5 VIARIO PÚBLICO 15.390

CALLE 7 VIARIO PÚBLICO parte 15.392

CALLE 11 VIARIO PÚBLICO parte 15.396

21.488,00

24.357,00

PUBLICO 93.218,00

TOTAL 216.956,00
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1  
  

CONVENIO URBANÍSTICO  

AYUNTAMIENTO DE PÁJARA,   

FUERTEVENTURA BEACH PROPERTY, S.L.U. 

MELIA HOTELS INTERNATIONAL, S.A.  

  

En Pájara, a 8 de mayo de 2023  

REUNIDOS  

  

De una parte:  

D. Pedro Armas Romero, Alcalde presidente del AYUNTAMIENTO DE PÁJARA 

(Fuerteventura), que actúa en nombre y representación del mismo, de conformidad con 

los artículos 21 y 124 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen 

Local, 41 del Real Decreto 2568/1986, de 28 de noviembre, por el que se aprueba el 

Reglamento de Organización, Funcionamiento y Régimen Jurídico de las Entidades 

Locales, artículo 31.1.e) de la Ley 7/2015, de 1 de abril, de los municipios de Canarias y 

también de acuerdo con lo dispuesto en el artículo 16.3 de la Ley 14/1990, de 26 de julio, 

de Régimen Jurídico de las Administraciones Públicas de Canarias y previo acuerdo de 

dicha Corporación de fecha …………..  

En lo sucesivo, el Ayuntamiento.   

Y de otra:   

1.- D. Nicholas Mark Chadwick con Pasaporte 505725311, en nombre y representación 

de FUERTEVENTURA BEACH PROPERTY, S.L.U, (en calidad de propietaria del 

HOTEL LOS GORRIONES) y domicilio social en Madrid, Calle Hermosilla Nº 3. 28001, 

hallándome facultado para suscribir el presente convenio en virtud de escritura pública de 

nombramiento de consejero otorgada el 1 de Julio 2019 ante el Ilustre Notario de Palma 

de Mallorca, D. Victor Alonso Cuevillas Sayrol con el número 2733 de su protocolo;   
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2.- DON GABRIEL ESCARRER JAUME, con DNI 43070810K, en representación de 

MELIA HOTELS INTERNATIONAL, S.A. (en calidad de propietaria de los terrenos) 

con CIF A878304516, y domicilio social en Palma de Mallorca, Gremio Toneleros, nº 24, 

hallándose facultado para suscribir el presentes convenio en virtud de escritura pública de 

nombramiento de consejero otorgada el 23 de junio de 2017 ante el Ilustre Notario de 

Palma de Mallorca, D. Armando Mazaira Pereira con el número 2008 de su protocolo.  

  

En lo sucesivo, la propiedad.

  

Ambas partes se reconocen, según actúan, capacidad legal suficiente para suscribir el 

presente CONVENIO URBANÍSTICO y a tal efecto,  

  

EXPONEN  

  

I.- EL COMPLEJO CONTEXTO URBANÍSTICO EN EL QUE SE INSERTA EL 

PRESENTE CONVENIO.  

La ordenación urbanística actualmente vigente en Pájara es la revisión del Plan General 

de Ordenación (en adelante PGOU) aprobado provisionalmente el 14 de noviembre de 

1989, definitivamente por silencio administrativo positivo, y cuyas normas urbanísticas 

fueron publicadas en el BOP n.º 82, de 22 de junio de 2007.   

Dada la antigüedad de dicho documento, el Ayuntamiento de Pájara está llevando a cabo 

en la actualidad la revisión de dicho PGOU con la finalidad, entre otras, de resolver la 

anómala situación urbanística del municipio. De dicha anomalía da noticia la propia 

memoria de ordenación de este último documento en tramitación cuando señala 

expresamente que “al haber entrado en vigor el Plan General en el año 2007, aunque 

aprobado provisionalmente en el año 1989, se plantea una situación especial ya que el 

municipio dispone de un Plan General aprobado que entra en vigor 18 años después, 

además el Plan General no está adaptado a ninguna legislación ni al planeamiento 

insular aprobado con posterioridad a la fecha de su aprobación provisional”.  
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Es en este complejo contexto normativo donde se ha desarrollado la vida física y jurídica 

de la parcela donde se asienta el denominado HOTEL LOS GORRIONES desde que se 

erigiese la primera edificación y se obtuviese la primera licencia en 1972 hasta hoy. Por 

tanto, para poder entender la idoneidad y oportunidad de suscribir el presente acuerdo de 

voluntades resulta necesario atender a los antecedentes de planeamiento que se pasan a 

exponer a continuación.  

 II.- EL PLANEAMIENTO HISTÓRICO DEL MUNICIPIO, HASTA EL VIGENTE.   

Es la propia memoria del vigente PGOU de 1989 la que nos da el contexto histórico de

los distintos instrumentos de planeamiento que han estado vigentes desde que se erigió la 

primera edificación del HOTEL LOS GORRIONES y en virtud de los cuales se han ido 

consolidando los derechos y deberes de las partes. La memoria se expresa en los 

siguientes términos:  

“1.- LA REVISION DEL PLAN GENERAL: SU CONVENIENCIA Y 
OPORTUNIDAD.   

El Plan General de Ordenación Urbana de Pájara fue aprobado 

definitivamente por la Comisión Provincial de Urbanismo de Las Palmas el 

7 de noviembre de 1978. Interpuesto recurso contencioso-administrativo por 

una entidad privada, el Tribunal Supremo por sentencia de 12 de enero de 

1983 falló confirmar la sentencia de la Sala de lo Contencioso-

Administrativo de Las Palmas de 9 de julio de 1980, en virtud de la cual se 

anulaba su aprobación definitiva. En cumplimiento de la mencionada 

sentencia, la Comisión Provincial requirió al Ayuntamiento de Pájara para 

que subsanasen las deficiencias que había motivado su anulación. Estas 

deficiencias se centraban en la indeterminación jurídica en que quedaba el

planeamiento vigente con anterioridad a la aprobación del Plan General y 

en este sentido, la Corporación de Pájara, en sesión extraordinaria de 9 de 

septiembre de 1983, acordó aprobar al Anexo número 1 relativo al “Régimen 

Jurídico transitorio aplicable al planeamiento vigente anterior al Plan 

General”, remitiendo las actuaciones a la Comisión Provincial de 

Urbanismo de Las Palmas, que en sesión del 20 de octubre de 1983 aprobó 

definitivamente de nuevo el Plan General de Ordenación de Pájara, con la 
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incorporación al mismo del anexo anteriormente mencionado, publicándose 

tal acuerdo en el Boletín Oficial de la Provincia de 5 de enero de 1984.   

En resumen, el tiempo transcurrido en la aprobación del Plan General, desde 

la primera aprobación definitiva hasta la nueva aprobación es de casi seis 

años y si a ello le sumamos el tiempo empleado en su elaboración, puede 

comprobarse como desde la primera idea sobre la necesidad de contar con 

planeamiento en el Municipio de Pájara, hasta la disponibilidad efectiva de 

este instrumento, ha pasado cerca de una década. Pero en este período de 

tiempo han cambiado muchas de las circunstancias económicas, sociales, 

políticas y culturales que inciden sobre el planeamiento y en concreto sobre 

los enfoques del Plan General de Pájara.  

Por una parte, ha habido una lenta maduración y asimilación de la Reforma 

de la Ley del Suelo y de los reglamentos que la desarrollan, tanto por parte 

de los técnicos como de las instituciones locales, que profundizan y 

experimentan los efectos de la utilización de su instrumentación, hasta 

conseguir una comprensión más adecuada de sus contenidos y sobre todo de 

su función. (…) En esta situación las posibilidades que ofrece el Plan General 

de 1978 de desarrollo masivo y deficientemente controlado, a expensas en las 

iniciativas privadas, pueden dar como resultado la pérdida del control global 

de la transformación, con los peligros que ello encierra de agresión 

medioambiental y explotación no óptima de los recursos naturales. 

Finalmente, las últimas acciones de la Administración, con el proceso de 

transferencias de las competencias urbanísticas al Gobierno Autónomo como 

marco, la Ley de Protección de los Espacios Naturales, la Ley de Ordenación 

del Suelo Rústico, etc y la elaboración de un Plan Insular por el Cabildo 

Insular de Fuerteventura, hacen evidente la necesidad y oportunidad de la 

revisión del Plan General de 1978”.  

En definitiva, el planeamiento histórico del municipio se describe en los siguientes hitos:  

1.- PGOU de 1978, vigente desde el 7 de noviembre de 1978, hasta su anulación por el

Tribunal Supremo el 12 de enero de 1983. Este periodo supuso un desarrollo, como se 
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reconoce en la memoria, “proyecto a proyecto” bajo la iniciativa privada y con el turismo 

como principal sector de la actividad. En estos años, según palabras de la memoria, se 

intenta asimilar el Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, por el que se aprueba el texto 

refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenación Urbana, así como sus 

reglamentos.  

2.- PGOU de 1984. Vacío normativo desde el 12 de enero de 1983 hasta el 5 de enero de 

1984, momento en el que se aprueba un nuevo PGO que incorpora el Anexo número 1 

relativo al “Régimen Jurídico transitorio aplicable al planeamiento vigente anterior al Plan 

General.  

3.- PGOU 1989. En sustitución del anterior, se aprueba el PGO de 1989.  

4.- PGOU 1998. Sustituyendo a su vez al PGO de 1989, la Comisión de Urbanismo y 

Medio Ambiente de Canarias (CUMAC), en sesión celebrada el 16 de diciembre de 1998, 

adoptó, entre otros, el Acuerdo de aprobar definitivamente la revisión del Plan General 

de Ordenación Urbana de Pájara. Tal acuerdo se publicó en el BOC n° 119, del 3 de 

septiembre de 1999.   

Como consecuencia de determinados recursos judiciales contra este plan, La Comisión de 

Ordenación del Territorio y Medio Ambiente de Canarias (COTMAC), en sesión 

celebrada el 2 de febrero de 2004, adoptó, entre otros y en ejecución de la sentencia 

recaída en el RCA n° 1276/99 , el acuerdo de «tener por anulado judicialmente el Acuerdo 

de la Comisión de Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias de 16 de diciembre de 

1998» Dicho acuerdo se publicó en el BOC n° 212, del miércoles 3 de noviembre de 2004.   

5.- Reviviscencia del PGOU vigente de 14 de noviembre de 1989. Como consecuencia de 

lo anterior, revive el PGOU de 1989, que resulta ser el vigente hoy en día, hasta que entre 

en vigor la revisión que hoy se está tramitando y en cuyo contexto se inserta este acuerdo 

de voluntades.   

 III.- LAS DETERMINACIONES URBANÍSTICAS APLICABLES AL HOTEL LOS 
GORRIONES, EN EL PGO VIGENTE Y EL PGO DE 1998 ANULADO.  

Por lo que a la normativa del PGO vigente se refiere, página 11948 del BOP de 22 de 

junio de 2007, el plan identifica varias áreas de desarrollo del PGO. Una de ellas es el 
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suelo urbano LOS GORRIONES, plano B-5.7 con una superficie de 64.600 m2 y un 

aprovechamiento de 31.040 m2, una superficie de viario de 19.800 m2, una superficie 

verde de 6.000 m2 y unas camas turísticas previstas de 1.034.  Todo ello resumido en la 

siguiente ficha:  

  
 

Por, su parte, como hemos dicho, durante un cierto periodo estuvo vigente el PGO de 

1998 para el suelo urbano que nos ocupa que, a su vez, tuvo su desarrollo en un Estudio 

de Detalle de 1998.   
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A continuación, pasamos a reproducir determinaciones que ambos instrumentos 

incorporaban:  
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Cuadro de superficies del Estudio de Detalle del Polígono de Actuación PA-9 “Los Gorriones” de Junio de 1998 
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El Estudio de Detalle de 1998, contenía la siguiente distribución de usos globales:  

  

Cuadro de Distribución de Usos Globales del Estudio de Detalle del Polígono de Actuación PA-9 “Los 
Gorriones” de Junio de 1998 
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Cuadro de Distribución de la Edificabilidad del Estudio de Detalle del Polígono de Actuación PA-9 “Los 
Gorriones” de Junio de 1998 

Como resumen, en el Estudio de Detalle la edificabilidad computable era de 20.070 m2 

correspondiente a la superficie construida de las habitaciones, y la ampliación del Hotel 

se fijaba en 6.282 m² construidos, dando un total de 26.352 m², a los que se añadían 2.985 

m2 construidos de las viviendas del personal que las consideraba equipamiento público e 

institucional. 

Por último, este documento resolvía la gestión/ejecución de este suelo urbano del 

siguiente modo:  

  

Punto 4. Instrumento de Ejecución  del Estudio de Detalle del Polígono de Actuación PA-9 “Los Gorriones” de 
Junio de 1998 
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IV.-LICENCIAS OTORGADAS HASTA LA FECHA. 

En el este contexto normativo, históricamente se han otorgado las siguientes

autorizaciones administrativas y/o emitido los siguientes informes relevantes en el suelo 

urbano que nos ocupa:   

1.- Licencia de legalización, licencia de primera utilización y ocupación y licencia de 

apertura otorgadas por la Comisión Municipal Permanente, en sesión de 7 de junio de 

1980.  

2.- Licencia de legalización del proyecto de alojamiento de personal del Hotel Los

Gorriones, una vez subsanados los reparos por incumplimiento de normas de 

habitabilidad por falta de ventilación en baños y habitaciones dobles, otorgada por la 

Comisión Municipal Permanente, en sesión de 10 de septiembre de 1981.  

3.- Licencia de ampliación del Hotel Los Gorriones otorgada por la Comisión de 

Gobierno, en sesión de 3 de octubre de 1986.  

En este documento se hace referencia al expediente 13/73, que en realidad se corresponde 

con la primera ampliación del hotel, puesto que la primera licencia para las casas de 

personal es de 1969 y la del hotel original de 1972.  

4.- Informe técnico acerca de superficie de suelo urbano, de 10 de septiembre de 1999. 

El informe acredita que “según la medición verificada en el plano (…) de delimitación 

del suelo urbano del polígono de actuación PA-9, DENOMINADO Gorriones, la 

superficie de este polígono asciende a 73.600 m2”.  

5.- Licencia municipal de primera ocupación para ampliación del Hotel Sol Elite Los

Gorriones, consistente en conjunto edificatorio que alberga 109 unidades alojativas (218 

plazas), construido en el polígono de actuación nº9 (PA-9) “Los Gorriones”, otorgada por 

la Junta de Gobierno Local, en sesión de 18 de marzo de 2004.   

6.- Licencia otorgada por la Junta de Gobierno Local, en sesión de 21 de julio de 2005, 

para proyecto de ejecución de refuerzo de pilares por encamisado “en el polígono de 

actuación nº9 “Los Gorriones”.  
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7.- Licencia otorgada por la Junta de Gobierno Local, en sesión de 25 de mayo  

de 2007, para proyecto de ejecución de un proyecto de ejecución de modernización en 

hotel Sol Elite Los Gorriones.  

Se solicita la licencia en base al proyecto de don Hermenegildo Domínguez y Asociados 

y se trata de “la reforma sustancial del conjunto edificatorio, incluyendo cambio de 

unidades alojativas de lugar dentro del mismo y en una pequeña parte, de ampliación 

(zonas de Hall del Hotel y el denominado Fun Pub Bar).”  

8.- Licencia otorgada por la Junta de Gobierno Local, en sesión de 14 de octubre de 2013, 

para proyecto básico de “centro de kiteboarding” en donde dicen “manzana catastral 

urbana de Pájara 42240- zona de servidumbre de protección de dominio público marítimo-

terrestre del ámbito de suelo urbano turístico denominado Los Gorriones.  

10.- Resolución del consejero delegado de Turismo del Cabildo de Fuerteventura, de 30 

de diciembre de 2015, que concede autorización administrativa al proyecto técnico de 

renovación, modernización y mejora de habitaciones y zonas comunes del 

establecimiento turístico alojativo hotelero denominado Hotel Gorriones, con derecho a

materializar 548 plazas más. Además, se dice: “No obstante, el proyecto de rehabilitación 

contempla la incorporación de 11 unidades alojativas que se corresponden con 52 plazas, 

siendo el total del establecimiento rehabilitado de 573 unidades, y 1148 plazas alojativas, 

quedando pendientes 496 plazas por materializar”.  

11.- Licencia otorgada por la Junta de Gobierno Local, en sesión de 10 de mayo de 2016, 

para proyecto básico de renovación y modernización de habitaciones y zonas comunes en 

el Hotel Meliá Gorriones.  

12.- Resolución del Consejero Delegado de Turismo del Cabildo de Fuerteventura, de 4 

de agosto de 2016, que concede autorización administrativa al anexo de proyecto básico 

2ª intervención de renovación y modernización de hotel Melia Gorriones con adaptación 

de edificio de instalaciones para acondicionamiento de núcleo de comunicación vertical 

accesible, club-playa y espacios exteriores de llegada y recepción, piscina y solárium, sin 

intervención ni modificación en las unidades y plazas alojativas del establecimiento 

alojativo hotelero denominado Meliá Gorriones.  
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13.- Licencia otorgada por la Junta de Gobierno Local, en sesión de 23 de enero  

de 2017, para proyecto básico de “2º intervención de Renovación y Modernización del 

Hotel Meliá Gorriones con adaptación del edificio existente, para acondicionamiento de 

núcleo de comunicación vertical accesible, club playa y espacios exteriores de llegada y 

recepción, piscina y terrazas – solárium.  

V.- LA REVISIÓN DEL PGO, ACTUALMENTE EN TRAMITACIÓN.  

Como ha podido observarse en los antecedentes, el contexto normativo general en el que 

se inserta el proceso de revisión del PGO que se está llevando a cabo es 

extraordinariamente complejo.   

En el caso particular de la parcela urbana del HOTEL LOS GORRIONES esta 

complejidad se ve reflejada en la multitud de derechos y obligaciones que se han ido 

trabando y consolidando conforme se aprobaba cada instrumento de ordenación, cada uno 

tributario de la concreta norma urbanística que le era aplicable, estatal o autonómica.

Ello ha propiciado distintas interpretaciones jurídicas en distintos momentos que conviene 

reconducir a un acuerdo de voluntades que establezca un marco estable, sólido y 

jurídicamente seguro para el normal desenvolvimiento de esta pieza turística tan singular 

y que se ha convertido, a lo largo de los años, apoyándose en la actividad de windsurf a 

la que da soporte, en un referente para el municipio de Pájara, la isla de Fuerteventura, y 

toda Canarias.   

En este contexto, el Ayuntamiento de Pájara y la propiedad desean establecer una nueva 

ordenación pormenorizada para toda la pieza de suelo urbano que se redefine para dar 

coherencia a lo acontecido hasta la fecha, y para plasmar un elenco de derechos y 

obligaciones consensuado, estable y jurídicamente seguro para el futuro, tanto para el 

interés público que define el Ayuntamiento, como para los legítimos derechos de la 

propiedad.   

Por todo lo expuesto, y con el fin de fijar una interpretación común entre el Ayuntamiento 

y la propiedad, así como para concretar de manera voluntaria y consensuada las 

obligaciones y derechos futuros, las partes acuerdan el presente CONVENIO que se 

regirá por las siguientes,  
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ESTIPULACIONES 
  

PRIMERA.- RÉGIMEN JURÍDICO DEL PRESENTE CONVENIO.  

De conformidad con los artículos 288 y siguientes de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del 

Suelo y los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, se suscribe el presente convenio, 

con efectos de carácter jurídico administrativo, para la preparación e inserción de sus 

determinaciones en la revisión del PGOU de Pájara actualmente en redacción.   

La legislación aplicable al mismo será: 

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto 

refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana (TRLSR). 

- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento 

de valoraciones de la Ley de Suelo (RVLS) 

- Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de 

Canarias (LSC). 

- Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local (LBRL). 

- Real Decreto 2568/1986, de 28 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento 

de Organización, Funcionamiento y Régimen Jurídico de las Entidades Locales,  

- Ley 7/2015, de 1 de abril, de los municipios de Canarias  

- Ley 14/1990, de 26 de julio, de Régimen Jurídico de las Administraciones 

Públicas de Canarias. 

 SEGUNDA.- DELIMITACIÓN DE LA PIEZA DE SUELO URBANO 

CONSIDERADA.  

A efectos de este convenio, y con la finalidad de que se inserte en la ordenación 

pormenorizada que contendrá el futuro PGOU de Pájara actualmente en tramitación, se 

delimita conforme a la realidad fáctica la siguiente pieza de suelo urbano, sobre la que 

actuarán los futuros derechos y obligaciones de las partes:
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En cuanto a las superficies de suelo, como se observa en el plano que se inserta, se 

redelimita conforme a la realidad fáctica el suelo urbano en el que actualmente se inserta 

el hotel y sus instalaciones, este alberga una superficie total del 98.688,00 m2.  

Sobre este suelo total se redefinen de forma pormenorizada las que denominamos 

subparcelas del siguiente modo, y sobre las que operarán las obligaciones y derechos de 

este convenio que se concretarán en las siguientes estipulaciones:
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TERCERA.- EDIFICABILIDAD 

Para conocer la edificabilidad computable actual, se considera que la previsión de edificabilidad 
computable del PGO (31.017,68 m2t) debe ser completada conforme a la normativa aplicable vigente
(legislación urbanística autonómica y normativa sectorial turística de Canarias) y conforme a los 
antecedentes anteriormente descritos (planeamiento urbanístico vigente, licencias concedidas y 
realidad fáctica existente).  

Atendiendo a todo lo anterior, se ha realizado una medición pormenorizada del levantamiento 
topográfico elaborado de las edificaciones existentes, obteniéndose como resultado una edificabilidad 
computable actual de 38.918 m2t. Por tanto, la edificabilidad computable patrimonializada 
actualmente es de 38.918 m2t.  

Para acreditar el anterior resultado, se adjuntan como Anexo I a este Convenio la justificación gráfica 
con planos por planta y la tabla de superficies de edificabilidad del resultado del mencionado 
levantamiento topográfico en cada uno de los casos.  

Sentado lo anterior, las partes convienen que la edificabilidad necesaria, para dotar al municipio de unas 
instalaciones turísticas adecuadas al siglo XXI, que puedan continuar siendo referente para albergar la
sede de campeonatos del mundo de actividades acuáticas, lo que redunda en el interés general del 
municipio, ha de ser fijada en 40.307 m2t para la parcela objeto de este convenio. Por ello, el 
Ayuntamiento, se compromete a asignar tal edificabilidad en el futuro planeamiento urbanístico.  

 

La diferencia entre la edificabilidad computable patrimonializada de 38.918 m2 y el 

referido aprovechamiento de 40.307 m2 designado en el nuevo ámbito redelimitado en el 

PGO en tramitación genera, asimilando la actuación a efectos de este convenio a actuación 

de dotación, un derecho del Ayuntamiento a recibir, en parcelas urbanizadas, y en 

concepto de participación de la comunidad en las plusvalías, la superficie de suelo precisa 

para la materialización del 10% del aprovechamiento urbanístico del ámbito que se 

concreta en 138,90 m2 construidos. 

40.307 m2 – 38.918 m2 = 1.389 m2 /10 = 138,90 m2  
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Sin embargo, dada la imposibilidad de concretar esta materialización en el ámbito (por 

las características y usos de la parcela turística) este derecho se materializará mediante su 

monetización en dinero, por permuta con cualquier otro bien equivalente, o por una 

combinación de ambos, conforme establece la legislación urbanística.  

Estas nuevas determinaciones concretarán los derechos y obligaciones de las partes que 

se explicitan en las siguientes estipulaciones.  

CUARTA.- OBLIGACIONES Y DERECHOS DEL AYUNTAMIENTO DE 

PÁJARA.  

En virtud de lo descrito en la estipulación anterior, el Ayuntamiento de Pájara insertará, 

en el documento de revisión del vigente PGO actualmente en redacción (o la figura 

urbanística que la sustituya) una pieza de suelo urbano con las superficies de suelo 

delimitadas en este convenio, y en la que se pueda materializar una edificabilidad máxima 

de 40.307 m2.  

Aprobado definitivamente, publicado y vigente el nuevo PGO (o la figura urbanística que 

la sustituya), determinará el derecho a inscribir a su nombre en el registro de la propiedad 

las siguientes superficies de suelo, que deberá ceder la propiedad:  

A.- Una superficie de suelo de 11.151 metros cuadrados destinadas a zonas verdes y que

se recibirá con su actual topografía y con un tratamiento de ajardinamiento consistente en 

su arbolado con especies adecuadas para la zona y su cercanía al mar.  

B.- Una superficie de suelo de 5.217 m2 destinado a viario interior de la nueva pieza 

redelimitada de suelo urbano que se recibirá totalmente acondicionado para su uso, 

incluido el nuevo acceso a la playa por el lado oeste del ámbito.   

C.- Una superficie de suelo de 3.723 m2 destinado a aparcamientos y que se recibirá en 

su estado actual.  

D.- Una superficie de suelo de 1.450 m2 correspondiente con la servidumbre de tránsito 

del frente de la parcela.   
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E.- El derecho a percibir la monetización sustitutiva (o permuta con cualquier otro bien 

equivalente, o una combinación de ambos) a que se ha hecho referencia en la estipulación 

anterior y que se concreta en el valor de 138,90 m2 construidos.  

QUINTA.- OBLIGACIONES Y DERECHOS DE LA PROPIEDAD.  

Correlativamente a los derechos del Ayuntamiento de Pájara, son deberes de la propiedad, 

que se harán efectivos cuando esté aprobado definitivamente, publicado y en vigor el 

documento de revisión del PGO actualmente en redacción (o cualquier otro instrumento

urbanístico que lo sustituya) conforme los términos de ordenación señalados más arriba, 

ceder gratuitamente al Ayuntamiento las siguientes superficies de suelo:  

 A.- Una superficie de suelo de 11.151 metros cuadrados destinadas a zonas verdes y que 

se entregará con su actual topografía y con un tratamiento de ajardinamiento consistente 

en su arbolado con especies adecuadas para la zona y su cercanía al mar.  

B.- Una superficie de suelo de 5.217 m2 destinado a viario interior de la nueva pieza 

redelimitada de suelo urbano que se entregará totalmente acondicionado para su uso, 

incluido el nuevo acceso a la playa y la zona deportiva municipal por el lado oeste del 

ámbito.   

C.- Una superficie de suelo de 3.723 m2 destinado a aparcamientos y que se entregará en 

su estado actual.  

D.- Una superficie de suelo de 1.450 m2 correspondiente con la servidumbre de tránsito 

del frente de la parcela.   

E.- Una superficie de suelo de 20.778 m2 de suelo rústico ajeno al ámbito de suelo urbano 

que nos ocupa, pero que da acceso al mismo desde la carretera general y que se responde 

con la huella de la carretera/camino actualmente existente. Todo ello según la imagen que 

se inserta a continuación.  
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El cumplimiento de los anteriores deberes, una vez aprobado definitivamente, publicado 

y en vigor el PGO actualmente en redacción (o cualquier otro instrumento que con los 

mismos efectos lo sustituya) dará derecho a la propiedad a patrimonializar el 

aprovechamiento lucrativo a que se ha hecho referencia en este convenio (40.307 m2 

construidos con arreglo al cómputo del vigente PGO.  

 
SEXTA.- GESTIÓN Y EJECUCIÓN DEL PRESENTE CONVENIO.   

Una vez aprobado definitivamente, publicado y en vigor el PGOU actualmente en 

redacción (o cualquier otro instrumento que con los mismos efectos lo sustituya) con la

ordenación pormenorizada que aquí se incluye, será necesario un documento equiparable 
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al documento de gestión privado de concierto de propietario único, y el correspondiente 

proyecto de urbanización de las obras pactadas que no estén ya ejecutadas. 

 SÉPTIMA.- DISPOSICIONES FINALES.   

1.- Aprobado definitivamente el plan, publicado y en vigor (o la figura urbanística que la 

sustituya), los propietarios tramitarán los documentos pactados que, una vez aprobados, 

implicarán dar por resueltas todas las diferencias interpretativas entre las partes relativas 

al planeamiento aplicable en cada momento, condiciones de licencias otorgadas y

cualesquiera otras manifestadas en el pasado.   

2.- El presente convenio quedará sin efecto si el PGO actualmente en redacción incorpora 

determinaciones distintas a las aquí pactadas, o si transcurren 16 meses desde la firma de 

este acuerdo sin que se haya aprobado definitivamente un PGO (o instrumento 

equivalente) que incorpore las determinaciones de este acuerdo de voluntades. En este 

último caso, para recobrar vigencia este convenio, será necesario que las partes lo 

ratifiquen, o sustituyan por el que estimen más conveniente.   

 Y en prueba de conformidad los comparecientes suscriben tres ejemplares del presente 

convenio urbanístico y los anexos que lo acompañan, los cuales forman parte

inseparable de él, en el lugar y fecha indicado en el encabezamiento. 

 

   

  

 

N Chadwick
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CONVENIO URBANÍSTICO – RANCHO MATAS BLANCAS 

 





CONVENIO URBANÍSTICO 

PARA LA ORDENACIÓN  DEL SECTOR RANCHO MATAS BLANCAS 

EN EL PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN EN TRAMITACION

En Pajara, a                         de 2023

COMPARECEN

De una parte, DON PEDRO ARMAS ROMERO, domiciliado a estos efectos 

en          , término municipal de Pajara, y provisto de DNI núm. XXX.

De otra parte, D O N  F R A N C I S C O  G O N Z A L E Z  V I E R A ,  mayor de 

edad, de nacionalidad española, domiciliado a estos efectos en Arrecife, calle Océano 

Índico, 5, Parque Industrial Arrecife Puerto y provisto de DNI núm.78.438.229-H;

INTERVENCIÓN   Y CAPACIDAD

DON PEDRO ARMAS ROMERO interviene como Alcaldesa-Presidente del 

Ayuntamiento de Pajara, cuya representación ostenta conforme a lo dispuesto en el 

artículo 21.1c b) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen 

Local. Le asiste DON   ---------------------------------- que actúa como Secretario General 

de dicha Administración municipal, al solo efecto de asistir al Alcalde- Presidente en 

la función de fe pública, de conformidad con lo dispuesto en el artículo 92.3, apartado a) 

de la norma antedicha y con la regla 6ª del artículo 113 del Texto Refundido de las 

Disposiciones Legales en materia de régimen local, aprobado por Real Decreto 

Legislativo 781/1986, de 18 de abril.

DON FRANCISCO GONZALEZ VIERA interviene en su condición de 

Administrador Solidario de las entidades mercantiles RANCHO MATAS BLANCAS 
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S.L.” con C.I.F. nº B35006097y la entidad "MAXORATA BEACH S.L." con C.I.F. 

nº B-35.486.281, en su condición de propietarias únicas del suelo afecto al sector Rancho 

Matas Blancas y, reconociéndose mutuamente la capacidad legal necesaria para la 

suscripción de este convenio,

Los comparecientes se reconocen mutuamente su capacidad para otorgar el 

presente convenio urbanístico de ejecución de planeamiento  y a tal efecto,

 

EXPONEN

I.- La entidad RANCHO MATAS BLANCAS S.L.” es propietaria de la 

siguiente finca:

“Trozo de terreno erial en la Peninsula de Jandía, donde llaman Matas 
Blancas, que tiene una superficie aproximada de ciento noventa hectáreas y 
cincuenta áreas, es decir, un millón novecientos cinco mil metros cuadrados, y 
que linda: Norte con Canamar, S.A., Matas Blancas S.A. y  otros, anteriormente 
pared o cerca construida por los índigenas antes del siglo XV; Sur, Finca matriz 
de Tecasa y Granillo, S.L.; Oeste, Finca matriz de Tecasa; y Este, Zona marítimo-
terrestre y Playa Quemada, S.L. Sobre la misma se ha realizado las siguientes 
construcciones: Conjunto formado por cinco casas independientes, un garaje, un  
establo-cuadro, un almacén y una torre vivienda de dos plantas situado en el 
viento suroeste de la finca, en una zona rodeada por una muralla de unos dos mil 
novecientos treinta metros cuadrados; las edificaciones tienen una superficie 
total construida de quinientos nuevo metros y ochenta y seis decímetros 
cuadrados, y linda por todos los vientos con la finca en la cual está construida. 
La superficie de suelo de esta finca tras la segregación efectuada es de 
QUINIENTOS CUATRO MIL OCHOCIENTOS METROS CUADRADOS.

REFERENCIA REGISTRAL: Finca 9572 del Registro de la Propiedad de 
Pajara, al tomo 481, libro 83, folio 22

REFERENCIA CATASTRAL: 
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En consecuencia, esta finca fue objeto de varias segregaciones a favor del 

Ayuntamiento de Pajara, restando en la actualidad 504.800 m2 que se 

integraban en el antiguo sector 8 de Rancho Matas Blancas de la anulada Revisión 

del Plan General de 1998, actual SUNP establecido en el vigente Plan General de 

1989.

II.- En virtud del Convenio Urbanístico suscrito en fecha 21 de febrero de 1991 

entre la entidad Rancho Matas Blancas S.L. y el Ayuntamiento de Pájara, se acordó 

delimitar en el Plan General por entonces en revisión, el Sector de Suelo Urbanizable 

Programado "Rancho Matas Blancas SUP-8". Dicho Convenio Urbanístico fue aprobado 

por la Comisión de Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias en fecha 18 de abril de 

1991 y publicado en el Boletín Oficial de Canarias nº 90 de 8 de julio de 1991. Como 

contraprestación a dicha delimitación la entidad mercantil Rancho de Matas Blancas S.L: 

1º) Cedió al Ayuntamiento de Pájara una finca Rústica de 1.400.200 m2 

aproximadamente, cesión que quedó formalizada mediante escritura pública de cesión 

gratuita de fecha 23 de noviembre de 1995. 

2º) Abonó al Ayuntamiento de Pájara la cantidad de 781.315 euros en concepto 

de monetización del 15% del aprovechamiento medio, cantidad que fue fijada mediante 

Convenio de fecha 16 de febrero de 1994 y que fue ingresado en la Tesorería de ese 

Ayuntamiento en dos pagos -el primero de 25.000.000 en el año 1996, y el segundo pago 

de 105.000.000 de pesetas se realizó en el año 1997-  

Aprobada la revisión del Plan General en 1998 y, por ello, conformado por esta 

propiedad el sector 8 de suelo urbanizable, por Orden de 31 de marzo de 1997 se aprobó 

definitivamente el Plan Parcial que ordenaba el SUP-8 y, posteriormente se aprueban los 

instrumentos de gestión:  el proyecto de urbanización mediante acuerdo plenario de 7 de 

octubre de 1.998 y el Proyecto de Compensación por Decreto nº 3688/2001 de 19 de julio, 

del Alcalde de Pájara. Mediante este documento fueron cedidas obligatoria y 

gratuitamente al Ayuntamiento un total de 250.664 m2 que se correspondía con las 

siguientes parcelas destinadas a dotaciones públicas:     
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III.- Culminada la gestión del ámbito y en ejecución del desarrollo urbanístico del 

Sector de Suelo Urbanizable Programado SUP-8, el Ayuntamiento de Pájara otorgó las 

siguientes licencias urbanísticas a la entidad Maxorata Beach S.L., para la construcción 

de 4 hoteles, así: 

 
1.- EXPEDIENTE MUNICIPAL Nº 3/2001 LUM: 
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Hotel de cuatro estrellas de 151 unidades alojativas, que se corresponden con 298 

plazas alojativas fijas, en la Parcela P-1. La licencia para el Proyecto Básico se otorgó por 

Acuerdo de la Comisión Municipal del Gobierno del Ayuntamiento de Pájara de fecha 12 

de enero de 2001. Cuenta con autorización previa otorgada por Resolución del Consejero 

Delegado de Turismo de fecha 10 de abril de 2001. La liquidación tributaria 

correspondiente al Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras fue abonada por 

la entidad Maxorata Beah, S.L. en fecha 11 de enero de 2001, y ascendió al importe de 

143.909,22 €.

2.- EXPEDIENTE MUNICIPAL Nº 4/2001 L.U.M.:

Hotel de 4 estrellas de 601 unidades alojativas, que se corresponden con 1212 

plazas alojativas fijas, en la Parcela P-2. La licencia para el Proyecto Básico se otorgó por 

Acuerdo de la Comisión Municipal del Gobierno del Ayuntamiento de Pájara de fecha 12 

de enero de 2001. Cuenta con autorización previa otorgada por Resolución del Consejero 

Delegado de Turismo de fecha 10 de abril de 2001. La liquidación tributaria 

correspondiente al Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras fue abonada por 

la entidad Maxorata Beah, S.L. en fecha 11 de enero de 2001, y ascendió al importe de 

463.916,91 €.

  3.- EXPEDIENTE MUNICIPAL Nº 10/2001 L.U.M.:

Hotel de 5 estrellas de 126 unidades alojativas, que se corresponden con 251 

plazas alojativas fijas, en la Parcela P-5. La licencia para el Proyecto Básico se otorgó por 

Acuerdo de la Comisión Municipal del Gobierno del Ayuntamiento de Pájara de fecha 6 

de febrero de 2001. Cuenta con autorización previa otorgada por Resolución del 

Consejero Delegado de Turismo de fecha 10 de abril de 2001. La liquidación tributaria 

correspondiente al Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras fue abonada por 

la entidad Maxorata Beah, S.L. en fecha 6 de febrero de 2001, y ascendió al importe de 

74.859,52 €. 

4.- EXPEDIENTE MUNICIPAL Nº 11/2001 L.U.M.:

Hotel de 5 estrellas de 357 unidades alojativas, que se corresponden con 742plazas 

alojativas fijas, en la Parcela P-6. La licencia para el Proyecto Básico se otorgó por 

Acuerdo de la Comisión Municipal del Gobierno del Ayuntamiento de Pájara de fecha 6 

de febrero de 2001. Cuenta con autorización previa otorgada por Resolución del 

Consejero Delegado de Turismo de fecha 10 de abril de 2001. La liquidación tributaria 

correspondiente al Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras fue abonada por 
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la entidad Maxorata Beah, S.L. en fecha 6 de febrero de 2001, y ascendió al importe de 

292.611,16 €.

Sin embargo, mediante sentencias  de 19 de julio de 2002 y 10 de febrero de 2003,  

se anula la Revisión del Plan General de 1998 y, por tal motivo, adquiere nuevamente 

vigencia el Plan General de Ordenación aprobado provisionalmente por acuerdo plenario 

de 14 de noviembre de 1989, que clasifica el Sector como Suelo Urbanizable No 

Programado 4 "Matas Blancas”, razón por la cual perdió también vigencia la ordenación 

del sector y, en consecuencia, no pudo materializarse el aprovechamiento materializado.

IV.- Ante esta situación, la propiedad mediante escrito de 6 de octubre de 2020 

solicitó del Ayuntamiento la resolución de los convenios urbanísticos suscritos con 

retrocesión de la totalidad de los terrenos cedidos al propio Ayuntamiento así como la 

devolución de la suma de 781.315 euros en concepto de monetización del 15% del 

aprovechamiento medio, al tiempo que también instó la indemnización de los daños y 

perjuicios causados por el incumplimiento de los convenios y consiguiente 

responsabilidad patrimonial del Ayuntamiento así como acción de enriquecimiento 

injusto con la devolución de las fincas cedidas y de las cantidades abonadas por esta parte 

en ejecución de los instrumentos de desarrollo del "Plan Parcial Rancho Matas Blancas 

SUP-8" que ha quedado sin efecto y en aquellos supuestos donde fuera imposible la 

restitución, se solicitó la tramitación del correspondiente expediente para concretar su 

valor, fijar y abonar la correspondiente indemnización por los daños y perjuicios sufridos 

y/o indemnización compensatoria por el enriquecimiento injusto producido. 

V.-  Constituye interés y finalidad pública del Ayuntamiento, de acuerdo con los 

principios generales de ordenación establecidos en los artículos 3 y 5 de la Ley 4/2017 

y en su calidad de Administración actuante, garantizar la viabilidad y correcta gestión 

del planeamiento de conformidad con el principio de Desarrollo Sostenible y, 

consiguientemente, asegurar su ejecutividad y obligatoriedad así como beneficiar los 

intereses generales del municipio, inspirándose para ello, entre otros, en los principios 

de ordenación de los recursos naturales, territorial y urbanística como función pública, 

utilización del suelo con arreglo al interés general y Desarrollo Sostenible, adecuada 

ponderación de la totalidad de los intereses implicados en la ejecución,  y participación 
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de la comunidad en las plusvalías generadas por la actividad urbanística de los entes 

públicos todo ello cumplimentado por los principios de simplificación, racionalización 

y actualización que propugna la propia Ley.

Y, en el marco de estos principios, el Ayuntamiento de Pájara está en la 

actualidad redactando el documento de Plan General de Ordenación habiéndose 

aprobado el Avance del Plan General y su Estudio Ambiental Estratégico,   conforme al 

documento de alcance establecido por el órgano ambiental del Gobierno de Canarias, 

por acuerdo plenario adoptado en sesión de 19 de mayo de 2022  convalidado por 

acuerdo plenario tomado en sesión ordinaria de 16 de junio de 2022 donde,  teniendo en 

cuenta los antecedentes expuestos y, en consecuencia, evidenciado el cumplimiento por 

la propiedad de sus obligaciones en la ordenación y gestión del SUP-8 lo que implicaba 

que el sector reunía los requisitos que para  su clasificación como urbanizable se 

establece en el artículo 39 de la Ley 4/2017 en relación con el artículo 12 de la Ley 

6/2009 y Disposición Adicional Decimoquinta de la misma Ley 4/2017, se propone por 

el Ayuntamiento incluir el ámbito del sector Rancho Matas Blancas entre los suelos 

clasificados como urbanizable, asignándoles unos parámetros de aprovechamiento y 

densidad de conformidad con los nuevos criterios de planificación y ordenación que se 

recoge en el documento lo que implica cambios necesarios en los instrumentos de 

ordenación y gestión aprobados y, en consecuencia, afectando a los derechos de las 

entidades propietarias del sector.

VI.- Para conciliar los derechos públicos y privados afectados y, al propio 

tiempo, respetar los nuevos principios de la planificación urbanística establecidos en la 

normativa urbanística de aplicación, la legislación vigente contempla la figura de los 

convenios urbanísticos como la vía más adecuada para garantizar la correcta ejecución 

de la nueva ordenación establecida en el planeamiento en tramitación por lo que la figura 

de los convenios urbanísticos constituyen una herramienta fundamental para la 

consecución de tal finalidad ya que, al tiempo que potencia los principios referidos en el 

expositivo anterior, posibilita materializar esa garantía constituyendo el mecanismo más 

eficaz para solucionar muchos problemas que pudieran enturbiar la correcta gestión y 

ejecución del planeamiento como así se normativiza en el artículo 288 de la Ley 4/2017 

y artículo 49 del Reglamento de Gestión y Ejecución del Planeamiento de Canarias:

REGISTRO Entradas de la WEB
Ayuntamiento de Pajara

Número: 7142/2023
Fecha: 17/5/2023  15:12 *CBNE1666952*

F
irm

ad
o 

D
ig

ita
lm

en
te

 e
n 

el
 A

yu
nt

am
ie

nt
o 

de
 P

aj
ar

a 
- 

ht
tp

s:
//s

ed
e.

pa
ja

ra
.e

s 
- 

C
ód

ig
o 

S
eg

ur
o 

de
 V

er
ifi

ca
ci

ón
: 3

56
28

20
2B

8D
F

6B
20

3E
4F

42
B

E

N
O

M
B

R
E

:
A

yu
nt

am
ie

nt
o 

de
 P

áj
ar

a
P

U
E

S
T

O
 D

E
 T

R
A

B
A

JO
:

S
el

lo
 d

e 
Ó

rg
an

o
F

E
C

H
A

 D
E

 F
IR

M
A

:
17

/0
5/

20
23

H
A

S
H

 D
E

L 
C

E
R

T
IF

IC
A

D
O

:
8C

40
E

E
D

64
0D

19
73

69
C

6F
81

F
74

B
F

D
92

69
25

B
60

B
20



“ La Administración de la Comunidad Autónoma, los Cabildos insulares y los 
Municipios, así como sus organizaciones adscritas y dependientes y las demás 
organizaciones por ellos creadas conforme a dicha Ley, podrán suscribir, conjunta o 
separadamente, y siempre en el ámbito de sus respectivas esferas de competencias, 
convenios con personas públicas o privadas, tengan estas o no la condición de 
propietarios de los terrenos, construcciones o edificaciones correspondientes, para la 
preparación de toda clase de actos y resoluciones en procedimientos instruidos tanto 
para la aprobación de instrumentos de planeamiento como de ejecución de los mismos, 
incluso antes de la iniciación formal de estos, así como también para la sustitución de 
aquellas resoluciones, sobre la base y el respeto de los principios de transparencia y 
publicidad.

en relación con el artículo 50 del mismo Reglamento:

Artículo 50.- Contenido de los convenios.
1. En atención a lo previsto en el artículo 290 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, 
del Suelo y de los Espacios Naturales de Canarias y en el marco de la legislación 
básica sobre convenios de cooperación, los convenios urbanísticos podrán 
contener todos los acuerdos, pactos, condiciones o compromisos a los que se 
obliguen las partes intervinientes que sean conformes con el ordenamiento 
jurídico y, en particular:
a) La determinación de las condiciones de gestión y ejecución del planeamiento 
territorial y urbanístico que se consideren convenientes.
b) En los convenios de ejecución privada, además, las determinaciones a las que 
se refiere el artículo 218 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los 
Espacios Naturales Protegidos de Canarias.
c) En los convenios de ejecución de planeamiento, además, las determinaciones 
a las que se refiere este reglamento para las propias del sistema de ejecución en 
que se inserte o, en su caso, las contenidas en este reglamento para la ejecución 
privada de actuaciones en medio urbano.
d) Las posibles modificaciones del planeamiento que sea necesario realizar para 
facilitar la gestión y ejecución del mismo, sin que ello vincule a la potestad de 
planeamiento territorial y urbanístico.
e) El pago en metálico, o cualquier otra forma de cumplimiento cuando fuera 
posible, cuando no se pudiera entregar a la Administración las cesiones a las que 
está obligado el adjudicatario por cualquier concepto. Se deberá siempre en caso 
de monetización acompañar la pertinente valoración.

Y, teniendo en cuenta todas las circunstancias expuestas, el presente convenio urbanístico 

tiene por objetivo, como se ha dicho, conciliar los derechos e intereses de ambas partes 

con la finalidad de garantizar la correcta ejecución de los nuevos parámetros previstos en 

la planificación para el ámbito de Rancho Matas Blancas  parámetros que, respetando los 

derechos de la propiedad, se ajustan a los principios y directrices establecidos en la nueva 

legislación urbanística a la que se adapta el planeamiento general en tramitación. 
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VII.- Las partes, según intervienen, se reconocen mutua y recíprocamente la 

capacidad legal bastante para otorgar, al amparo de lo previsto en la Sección 3ª del 

Capitulo VIII del Título V de la Ley 4/2017  y Sección 2ª del Capítulo IV del Titulo 

Preliminar del Reglamento de Gestión y Ejecución del  Planeamiento de Canarias, 

aprobado por  Decreto 183/2018, de 26 de diciembre, el presente documento de 

CONVENIO URBANÍSTICO y, en la representación que ostentan, suscribirlo y 

obligarse al cumplimiento de las siguientes

ESTIPULACIONES

PRIMERA: El Ayuntamiento de Pájara se compromete mediante este documento 

a:

1º.- Adscribir, en el Documento del Plan General en tramitación, 372.864 m2 de 

la finca descrita en el Expositivo I de este documento a un sector de suelo urbanizable 

con la siguiente delimitación:
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Y los siguientes parámetros de ordenación general:

- Superficie ámbito ordenado................................... 372.864,00 m²s

- Ordenanza de aplicación: ……………..…….   TURISTICA (TH)

- Edificabilidad lucrativa.........................................  0,20 M2c/m2s

Comoquiera que ya en su momento se abonó al Ayuntamiento el importe 

correspondiente al 15% del aprovechamiento medio del Plan Parcial en su momento 

tramitado, corresponderá al promotor de la ordenación pormenorizada correspondiente al 

nuevo sector delimitado en el Plan General en tramitación abonar el 10% de 

aprovechamiento respecto al incremento de aprovechamiento generado con esta nueva 

ordenación de tal forma que:
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ORDENACIÓN ANTERIOR: 60.426 m²c

NUEVA ORDENACIÓN: 74.573 m²c

INCREMENTO: 14.147 m²c

Por lo tanto, el aprovechamiento a ceder o monetizar será el correspondiente a 

1.415 m²c. La cesión o monetización se realizará en el documento del Plan Parcial o 

documento de gestión a tramitar.

3º.- Aceptar la reversión o reparcelación inversa respecto de los 250.664 m2 de 

suelo que le fue cedido al Ayuntamiento mediante la adjudicación de las parcelas de 

cesión obligatoria y gratuita en el Proyecto de Reparcelación aprobado, referidas en el 

expositivo II de este documento, con la finalidad de ser sustituidas por las nuevas parcelas 

de cesión obligatoria y gratuita que establezca la nueva ordenación del ámbito.

SEGUNDA: Que en virtud de los nuevos parámetros establecidos para el ámbito, 

pierde vigencia tanto la ordenación como los documentos de gestión y ejecución del 

sector aprobados, razón por la cual la propiedad se compromete:

1º.- A presentar ante el Ayuntamiento para su aprobación, de forma simultánea o 

paralela a la tramitación del planeamiento, el correspondiente Plan Parcial donde se 

establezca la nueva ordenación pormenorizada del ámbito de acuerdo con los parámetros 

establecidos en la ficha del ámbito del Plan General (Estructural y de Ordenación 

Pormenorizada) que a continuación aparecen digitalizada de las correspondientes:
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así como también a presentar los correspondientes instrumentos de gestión, en orden a 

garantizar la efectiva ejecución de la ordenación pormenorizada.

2º.- Ejecutar a su costa las obras de urbanización del sector delimitado y garantizar 

su conservación mediante la constitución de la correspondiente entidad urbanística de 

conservación con la finalidad de evitar impactos en la Hacienda Local.
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3º.- Ratificar la cesión al Ayuntamiento de Pájara de la finca Rústica de 1.400.200 

m2 formalizada mediante escritura pública de fecha 23 de noviembre de 1995 siempre y 

cuando se apruebe definitivamente el Plan General de Ordenación con las 

determinaciones establecidas en este documento.

Los expuestos compromisos son asumidos por la propiedad sin perjuicio de las 

acciones que pueda ejercer en defensa de los derechos que considere patrimonializados y 

susceptibles de indemnización derivados de la ordenación y documentos de gestión y 

ejecución del sector anulados.

TERCERA: Los efectos del presente Convenio Urbanístico quedarán 

condicionados a la aprobación definitiva del Plan General de Ordenación de Pájara, 

ordenación estructural y pormenorizada, además las estipulaciones del presente Convenio 

Urbanístico sólo tienen el efecto de vincular a las partes del convenio para la iniciativa y 

tramitación del procedimiento de aprobación del nuevo planeamiento general sobre la 

base del acuerdo sobre la oportunidad, conveniencia y posibilidad de una nueva solución 

de ordenación o urbanística y no vincularán o condicionarán el ejercicio por la 

Administración Pública, incluso la firmante del convenio, de la potestad de planeamiento 

o de aprobación del pertinente instrumento.

Si se modificare sustancialmente los términos y condiciones inicialmente pactados 

a través del presente Convenio Urbanístico, en el documento que se apruebe 

definitivamente, las partes se comprometen a iniciar un nuevo proceso de concertación 

urbanística en las condiciones que al efecto se determinen.

En cualquier caso, aprobadas definitivamente las determinaciones estructurales y 

de ordenación pormenorizada del Plan General para este sector, la propiedad se 

compromete a presentar ante el Ayuntamiento el correspondiente Plan Parcial que, en 

ejecución del Plan General, se ajustará a las siguientes propuestas indicativas de 

ordenación:

REGISTRO Entradas de la WEB
Ayuntamiento de Pajara

Número: 7142/2023
Fecha: 17/5/2023  15:12 *CBNE1666952*

F
irm

ad
o 

D
ig

ita
lm

en
te

 e
n 

el
 A

yu
nt

am
ie

nt
o 

de
 P

aj
ar

a 
- 

ht
tp

s:
//s

ed
e.

pa
ja

ra
.e

s 
- 

C
ód

ig
o 

S
eg

ur
o 

de
 V

er
ifi

ca
ci

ón
: 3

56
28

20
2B

8D
F

6B
20

3E
4F

42
B

E

N
O

M
B

R
E

:
A

yu
nt

am
ie

nt
o 

de
 P

áj
ar

a
P

U
E

S
T

O
 D

E
 T

R
A

B
A

JO
:

S
el

lo
 d

e 
Ó

rg
an

o
F

E
C

H
A

 D
E

 F
IR

M
A

:
17

/0
5/

20
23

H
A

S
H

 D
E

L 
C

E
R

T
IF

IC
A

D
O

:
8C

40
E

E
D

64
0D

19
73

69
C

6F
81

F
74

B
F

D
92

69
25

B
60

B
20



CUADRO DE SUPERFICIES ORDENACIÓN GENERAL

PARCELAS USO LUCRATIVO SUPERFICIES
PARCELAS m² 

SUPERFICIES
CONSTRUIDAS m²

H-1 62844,00 24720,00
H-2 84778,00 28000,00HOTELERO ( TH )
H-3 56106,00 17000,00

69720,00

C-1 505,00 505,00
COMERCIAL ( C )

C-2 1347,80 1347,80
1852,80

RECREATIVO ( R ) R 14991,00 3000,00 3000,00

TOTAL PARCELAS USO LUCRATIVO 220571,80 74572,80

PARCELAS CESIÓN SUPERFICIES
PARCELAS m² 

VIALES + ACERAS 19451,00
VIARIO RODADO

APARCAMIENTOS 2146,00
21597,00

PASEOS 9964,00
PUENTE 413,20VIARIO PEATONAL
PLAZAS (PZ) 1708,00

12085,20

PARQUES (P) 16454,00 16454,00
ESPACIO LIBRE 
DE PROTECCIÓN

(PL) 93697,00 93697,00

ZONA VERDE
DE PROTECCIÓN

(ZP) 8459,00 8459,00

TOTAL PARCELAS CESIÓN 152292,20

TOTAL SUPERFICIE DE ACTUACIÓN 372864,00

TOTAL SUPERFICIE CONSTRUIDA 20% (SUPERFICIE DE ACTUACIÓN) 74572,80

Por lo que, entre las determinaciones establecidas para este ámbito, se garantiza el 

cumplimiento de los estándares mínimos que para este suelo se establece en el artículo 

138 de la Ley 4/2017 del Suelo y Espacios Naturales Protegidos de Canarias:

Artículo 138 Estándares en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable
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1. Los instrumentos de ordenación que tengan por objeto la ordenación 
pormenorizada de ámbitos completos en suelo urbano no consolidado y de 
sectores en suelo urbanizable deberán observar las siguientes reglas sustantivas 
de ordenación:

(…)
B. En el suelo turístico: una reserva mínima de 50 metros cuadrados de 
suelo por cada 100 metros cuadrados de edificación, destinada a espacios 
libres públicos, dotaciones y equipamientos, de los cuales al menos 30 
metros cuadrados por cada 100 de edificación se destinarán a espacios 
libres públicos y como máximo 7 metros cuadrados por cada 100 de 
edificación a dotaciones.

CUARTA: De conformidad con lo dispuesto en el art.51.3 del RGE de Canarias, 

el presente Convenio se incorporará como anexo en la documentación del Documento de 

Revisión del Plan General de Ordenación de Pájara, a los efectos del trámite de 

información pública del citado instrumento.

Tras la información pública, el texto definitivo del Convenio deberá ratificarse 

dentro de los quince días siguientes a la notificación de la aprobación del texto definitivo 

a las personas interesadas. Transcurrido dicho plazo sin que tal firma haya tenido lugar, 

se entenderá que renuncian a aquél. En los supuestos de falta de aceptación, reparos no 

aceptados o renuncia de los particulares, el Ayuntamiento ejercerá la potestad de 

planeamiento en los términos, alcance y condiciones que resulten procedentes en garantía 

y defensa del interés público, sin perjuicio de la adopción de las acciones pertinentes por 

parte de la propiedad.

QUINTA: El Convenio se perfeccionará y obligará desde su firma, todo ello 

conforme previene el Reglamento de Gestión y Ejecución del planeamiento de Canarias, 

sin perjuicio de su vinculación e incorporación como Anexo al Documento del nuevo 

Plan General de Ordenación de Pájara.

SEXTA: Las partes acuerdan que el presente Convenio se protocolizará mediante 

Escritura pública otorgada ante Notario en el plazo de un mes contado a partir de la 

aprobación definitiva del Plan General de Ordenación y a requerimiento de cualquiera de 

las partes, facultándose a cualquiera de ellas para su inscripción en el Registro de la 

Propiedad, conforme determina el art. 1.8 y 2.2 del Real Decreto 1093/97, de 4 de julio, 

por el que se aprueban las normas complementarias al Reglamento para la ejecución de 
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la Ley Hipotecaria sobre inscripción en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza 

urbanística.

SEPTIMA.- De conformidad con lo dispuesto en el artículo 27 del RDL 7/2015, 

la transmisión de la propiedad no modificará la situación del titular de la misma respecto 

de los deberes establecidos por la legislación urbanística aplicable y por el presente 

Convenio de tal modo que el nuevo titular quedará subrogado en el lugar y puesto del 

anterior propietario en sus derechos y deberes urbanísticos, así como en los compromisos 

que éste hubiera acordado con la Administración urbanística competente y hayan sido 

objeto de inscripción registral, siempre que tales compromisos se refieran a un posible 

efecto de mutación jurídico-real. 

OCTAVA.-.- Los gastos que, en su caso, se deriven de la inscripción registral de 

este documento, serán de cuenta y a cargo del propietario del terreno objeto del presente 

Convenio.

NOVENA.- Las cuestiones litigiosas surgidas sobre interpretación, modificación, 

resolución y efectos del presente Convenio Urbanístico, dada su naturaleza y vinculación 

directa e inmediata a la satisfacción del interés público, se entenderán sometidas a los 

Tribunales de la Jurisdicción Contencioso Administrativa con sede en la Provincia de Las 

Palmas de Gran Canaria. 

Y en prueba de conformidad, se firma el presente convenio, por duplicado 

ejemplar y a un sólo efecto, en el lugar y fecha señalados en el encabezamiento.
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