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PROPUESTA DE CONVENIO URBANISTICO ENTRE EN EXCMO. AYUNTAMIENTO
DE PAJARA Y LOS PROPIETARIOS DEL SECTOR “CANALBION” DEL PGO.

En Pdjara, a ... de marzo de dos mil veintitrés.

REUNIDOS:

DE UNA PARTE: D. . Alcalde-Presidente  del
Ayuntamiento de Pdjara, con domicilio en la C/

Y DE OTRA PARTE:

1.- DNA. SILVIA SANCHEZ TOLEDO, Abogada Col.1816 del lliire Colegio de
Abogados de Las Palmas, con domicilio profesional en la calle Emilio
Castelar N°4, 3° CP 35007.

2-D. JOSE ANTONIO OTERO CEREZO, mayor de edad y con NIF NUm.
3.459.067M, con direccidn de correo electronico a efectos de notificaciones
centfral@abellanabogados.eu,

3.- D. EUGENIO VALDIVIA ALONSO, mayor de edad, con domicilio en calle
Herndn Cortes, n° 130, 35600 Puerto del Rosario, provisto de DNI/NIF n°
42.885.273W

INTERVENCION Y CAPACIDAD

D. Pedro Armas Romero, en nombre y representacion del EXCMO.
AYUNTAMIENTO DE PAJARA, provisto del CIF NUm. P3501600E y domicilio en
la C/Nuestra Senora de La Regla, N° 3, C.P. 35628, Pdjara, Fuerteventura, en
virtud de los dispuesto en el Articulo 21.1.b) de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
Reguladora de las Bases del Régimen Local.

Dna Silvia Sanchez Toledo, actUa en calidad de Administradora Concursal
de la entidad mercantil JANDIA DEVCO, S.A., con CIF N° A-35036797 y
domicilio en la Avenida Rafael Cabrera, N° 5, Pil.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 N° 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 Unico
de la sociedad CUCHILLETE HOTELS, S.L., provista del CIF NUm. B-35929371,
con domicilio social en el Edificio Internacional C/Emilio Castelar N° 4-6, 3°
planta, CP 35007, Las Palmas de Gran Canaria y domicilio a estos efectos
en la direccién de correo electréonico central@abellanabogados.eu.

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

Los comparecientes, debidamente identificados se reconocen mutua
y reciprocamente la capacidad legal suficiente para el otorgamiento del
presente documento administrativo de CONVENIO URBANISTICO DE
GESTION Y EJECUCION, vy a tal efecto,

EXPONEN:
1.-ANTECEDENTES:

I. JANDIA DEVCO S.A., CUCHILLETE HOTELS S.L., y don EUGENIO
VALDIVIA ALONSO (en lo sucesivo la Propiedad), son duenos de pleno
dominio de las parcelas que se describen en la Esfipulacion Segunda de
este Convenio, denominado Estructura de la Propiedad, ubicadas en el
Sector de Suelo Urbanizable Programado SUP-15 “Canalbién” del PGO de
Pdjara, siendo los propietarios mayoritarios del mismo.

Il. Que dicho Sector se desarrolld atendiendo a las
determinaciones del Texto Refundido del Plan General de Ordenacion de
1998 (TRPGO-98), siendo aprobado por Acuerdo del Pleno de 23.06.2000
definitivamente el Plan Parcial Canalbidn, siendo denominado SUNP-2.

En esta linea, el Convenio de Gestion Concertada de la UAT del
Sector y su Proyecto de Adjudicaciéon Parcelaria fueron aprobados
definitivamente por Acuerdo del Pleno de la Corporacién 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 Compensacion 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 Urbanizacion del PP fue aprobado por Decreto de la
Alcaldia de Pdjara de 07.08.2000, inicidndose las obras de urbanizacion,
siendo concedidas licencias para la construccion de 2 hoteles de 4* de 400
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y 351 unidades alojativas y 658 y 603 plazas turisticas, cuya ejecucion fue
iniciada por los promotores.

lll.- Por Sentencia de 10 de febrero de 2003 del TSJ de Canarias, en el Rec.
Cont. 1276/2009 fue declarado nulo el PG de Pdjara de 1998 vy, en su
consecuencia, por sus efectos “ex tunc” sobre los instrumentos de
planeamiento de desarrollo del mismo, fue declarado nulo el Plan Parcial
“Canalbiéon”, por Acuerdo de la Comision de Ordenacion del Territorio y
Medio Ambiente de Canarias de 18 de enero de 2008 (BOC n° 32, de 13 de
febrero de 2.008).

IV.- Que como consecuencia de tal nulidad, se paralizaron las obras de
urbanizacién y obras de construccion, cuando: i) ya se habian ejecutado
las obras de explanacion, viales, acceso rodado pavimentado, encintado y
pavimentado de aceras, canalizaciones de servicios de abastecimiento de
agua, alcantarillado, red de baja tensién, canalizacién de red de
alumbrado publico previstas en el Proyecto de Urbanizacion, ii) habian sido
inscritos los Proyectos de Gestion Concertada y de Compensacion de
ambas Unidades de Actuacion v iii) habian sido concedido licencias de
edificacion como la otorgada por la Comisién de Gobierno de 11 de enero
de 2001, para la edificacion en la parcela 2-1 de un Hotel de 5%, con 331
habitaciones y 658 camas turisticas, en base a la cual se construyeron las
estructuras de hormigdn existentes en la actualidad.

VI. La Declaracion del Parque Natural de Jandia afectd a la delimitacion
del SUNP-2 del Plan General de 1998, resultando preciso redelimitar el sector
y, debido al impacto paisgjistico y ambiental, ocasionado por las obras
ejecutadas en los terrenos incluidos en el ENP, resulta precisa su
rehabilitacion ambiental, como puede observarse en las siguientes
fotografias:
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VIl.- Las obras ejecutadas por los promotores en desarrollo de las licencias
concedidas, que resultaron paralizadas, generan también un evidente
impacto paisgjistico y ambiental, como evidencia la siguiente fotografia:

VIIl.- Que esta situacion exige implementar actuaciones que armonicen el
desarrollo turistico 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 intervencion
exige.

IX.- Que el PGO vigente aprobado en 1989, también contempla en la zona
el Plan Parcial Canalbidén, denomindndose SUP-15, aungque con otra
extension y forma que el promovido y desarrollado hasta la anulaciéon del
PG de 1998 y ademds otros pardmetros urbanisticos, lo que motiva la
necesidad de reajustar su dmbito y ordenacion.
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X.- Qué ante el estado urbanizado vy la situacion juridica actual del sector,
resulta precisa la redelimitacién y reordenacién del antiguo Plan Parcial
Canalbion, se lleve a cabo una redistribucion parcelaria que respete los
limites del Espacio Natural Protegido.

Xl.- Que el Ayuntamiento de Pajard se encuentra redactando el Plan
General de Ordenacion (PGO), para su adaptacion 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 Ordenacion
General y Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias, a la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental y demdas
disposiciones que le afectan, considerando las partes intervinientes la
posibilidad de incorporar en este procedimiento una nueva redelimitacion y
reordenacion del PP Canalbion.

Con este fin se establecen las siguientes:

ESTIPULACIONES

PRIMERA. OBJETO Y FINALIDAD.

El presente Convenio tiene por objeto concretar los términos v fijar las
condiciones para la doble finalidad de modificar el Plan Parcial Canalbion,
solucionar su deterioro ambiental existente y reordenacion con una
implantacion prudente y sostenible de nuevas instalaciones de alojamiento
y de diferentes actividades turisticas complementarias, asi como de sus
respectivos proyectos de compensacion y parcelario.

Este documento no constituye una mera declaracién de intenciones
sino un auténtico compromiso de voluntad hasta donde la normativa
determina para las partes, teniendo por objeto el establecimiento de las
determinaciones minimas necesarias para el completo desarrollo vy
ejecucién del dmbito.

Por todo ello, el Ayuntamiento de Pdjara, aqui 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 administraciéon para
lograr la ejecucién del planeamiento urbanistico.
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SEGUNDA.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD/CONDICION DE PROPIETARIOS

MAYORITARIOS DEL AMBITO:

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

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD UA 1.

Parcela Superf™ Uso Propiedad Registral Cuota
H1-1 45.346 | Hotelero JANDIA DEVCO 15.804 25,7
H1-2 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
ZL1 30.472 | Zona libre p JANDIA DEVCO 15.814 0
Z51 4.138 | Area servicio JANDIA DEVCO 15.815 0
252 3.532 | Area 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-1/5-3 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
ZL2/718 49.949 | Zona Libre AYUNTAMIENTO 15.835/41 0
VIA 1/9 23.426 | Via 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 | Via 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 Superf™ Uso Propiedad Registral Cuota
H2-1 41.857 | Hotelero CUCHILLETEH 15.695 26,344
H2-2 41.857 | Hotelero CUCHILLETEH 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 CANALBION 15.699 7,011
P-4-1 6.069 | Villas D1 CANALBION 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 CANALBION 15.702 6,059
P-6.1/6.7 3.918 | Villas B1-1 BUENAVENTURA | 17.715 2,466
P-7.1/7.7 3.918 | Villas B1-1 BUENAVENTURA | al7.728 2,466
B-1 2.271 | E. Cultural p CANALBION 15.705 1,429
B-2 56 | E. Sanitario p CANALBION 15.706 0,037
B-3 329 | E. Asistencialp CANALBION 15.707 0,207
B-4 494 | E. Social p APARTHOTEL SAHARA 15.708 0,310
B-5 2.929 | E.Comercial p CANALBION 15.709 1,843
B-6 13.284 | E.Deportivo p CANALBION 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
Z11/7L10 73.699 | ZVerde P AYUNTAMIENTO 15.717/26 0
PU-1 19.542 | Parqueurbano AYUNTAMIENTO 15.727 0
C1/13 38.464 | Calles AYUNTAMIENTO 15.728/40 0
AUTOVIA 8.000 | Via servicio AYUNTAMIENTO 15.741 0
TOTAL 310.250 100

Ostentando la propiedad compareciente la condicidn 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:

. JANDIA DEVCO, S.A. es dueia del 100% de UA 1 vy fitular de las

registrales nUmeros

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 Pdjara.

. CUCHILLETE HOTELS, S.A. es propietaria mayoritaria de la UA 2, como
titular de las fincas registrales n° 15.695 y 15.696 del Registro de la
Propiedad de Pdjara.
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. Y, don EUGENIO VALDIVIA ALONSO es propietario de la finca registral
n° 15.701 del Registro de la Propiedad de Pdjara, que representan
una cuota enla UA 2 del 3,777%.

Por lo que ostentan cuota suficiente para promover la modificacion
del planeamiento aqui convenida.

Por ofro lado, los propietarios de parcelas en el PP anulado, no
representado o suscribientes del presente convenio, son los siguientes:

e APARTHOTEL SAHARA BEACH, SA es fitular en la UA 2 de las fincas
registrales nimeros 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 cancelacion de sus asientos registrales en base a la
Disposicion Transitoria Sexta Aptdo. 2° del TR de la LSA de 22.12.1989,
segun acredita con ANEXO 2.

o CANALBION, S.L. es fitular en la UA 2 de las siguientes fincas registrales
15699, 15700, 15702, 15705, 15706, 15707, 15708, 15709 y 15710, que
representan una cuota de financiacion del 28,765% en la UA 2.

CIF.B-35004191 con domicilio social en la C/Canalejas, N° 7, 1° C, Las
Palmas de Gran Canaria, habiéndose producido el cierre provisional
de su hoja registral en el Registro Mercantil de Las Palmas, segin
acredita con el ANEXO 3 a este convenio.

o DEHESA DE JANDIA, 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/Concepcion Arenal N°
20, 35, CP 35006 Las Palmas de Gran Canaria.

Se acompana como ANEXO N° 1 notas simples registrales de las fincas

antes detalladas y como ANEXO N° 4 Plano de Situacion y Estado actual del
PP Canalbion.

TERCERA. DEBERES ASUMIDOS RECIPROCAMENTE POR LAS PARTES.

A los efectos de regularizar la situacion del Plan Parcial Canalbion
resulta preciso implementar las actuaciones precisas para la reordenacion
del Sector asi como de los respectivos proyectos de compensacion vy
reparcelatorio de las unidades 1 y 2 del dmbito y, por ello, las Partes que
suscriben el presente Convenio urbanistico 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
administracion asi como los propietarios promotores en aportar y subsanar
toda aquella documentacion que le sea requerida al efecto.

CUARTA.- COMPROMISOS ASUMIDOS POR EL AYUNTAMIENTO DE PAJARA.

El Ayuntamiento de Pd&jara adquiere mediante el presente Convenio
el compromiso de impulsar las actuaciones necesarias para la reordenaciéon
urbanistica del Sector turistico incluyéndolo en la tramitacion del
expediente del Plan General de Ordenacion en tramitacion, con los
pardmetros siguientes:

eRedelimitacion del dmbito.

El dmbito de actuacion partird de la delimitacién del Plan Parcial anulado,
siendo redelimitado, excluyendo los suelos incluidos en el Parque Natural,
segun plano que se reproduce y adjunto como ANEXO N° 5:

o Superficie del dmbito:483.333 m2.

o Clasificaciéon: Suelo urbanizable no ordenado.

¢ Instrumento de ordenacion: Plan Parcial
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e Usos: Turistico, hotelero de 4* y 5% con estdndares de 60
m2/suelo/plaza y 35 m2c/plaza y extrahotelero de villas.

e Edificabilidad:

Edificabilidad Coef. Edif. Camas
UA-1 42.779+10.161 m2t 1.257
UA-2 39.488+9.036 m2t 0,1929 m2/m2 1.160
Total Sector 101.464 m2t 2417

e Espacio Libre de Proteccion:

Delimitacion del espacio no alterado situado al norte de la autovia como
espacio libre de proteccién de cesion gratuita con una superficie de
44.380 m2.

Se incorporan al presente documento como ANEXOS 5 plano de
redelimitacion del dmbito, ANEXO é plano de clasificacion y categorizacion
del suelo, como ANEXO 7 plano de ordenacion y ANEXO 8 plano de
reparcelacion indicativa, acompandndose como ANEXO 9 estudio técnico
sobre el estado urbanizado del suelo incluido en el dmbito.

Asimismo, el Ayuntamiento de Pdjara se compromete a colaborar en
la aprobacion del planeamiento de desarrollo e instrumentos de
equidistribucion, instruyendo los expedientes administrativos que sean
necesarios desde esa administracion.

QUINTA. OBLIGACIONES DE LA PROPIEDAD.

La Propiedad se compromete a las siguientes actuaciones:

a)  Aceptar el criterio de equidistribucion de las cargas y beneficios
de la nueva ordenacion entre todos los propietarios actuales de terrenos
incluidos en el dmbito del Plan Parcial anulado, aungue se encuentren
fuera de la nueva delimitacion y, en su consecuencia se comprometen a
asumir y aceptar los siguientes criterios de gestion, adjudicacion 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 reduccion proporcional que resulte de la nueva
ordenacion.
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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 dmbito.

o Coeficientes de ponderacién. El coeficiente de ponderacion
Unico a aplicar serd 1, respetdndose 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 mantenia en el Plan
Parcial, con la Unica excepcion de los usos residenciales, que,
por mandato legal, se especializardn en turisticos.

o  Ubicacidn. El suelo turistico en sus modalidad hotelera e ubicard
en las parcelas situadas al Sur-Este de la autovia FV-2,
reservandose las parcelas al Norte de dicha via para albergar un
elemento estructurante de regeneracion del hdbitat mediante
infraestructuras de energia renovable, espacios libres vy
equipamientos medioambientales.

Se procurard por imperativo legal adjudicar las parcelas
resultantes a los propietarios en la nueva ordenacién en el lugar
mads proximo a la parcela de la que son fitulares en la
actualidad.

En esta linea, se contempla en la ordenacién propuesta la construcciéon
de un equipamiento esfructurante destinado al abastecimiento del propio
sector, asi como a otros dmbitos del propio municipio.

El elemento estructurante propuesto consiste en un Sistema denominado
hoy dia DISTRICT HEATING & COOLING, fratdndose de un sistema de creacion de
energia, climatizacion, produccion y tratamiento hidroldgico concentfrado,
contemplado la rehabilitacién paisajistica de la zona, mediante la integracion
de dichas instalaciones subterrdneas en ladera, bajo el asfalto existente vy
adaptacion de las placas fotovoltaicas al color del terreno y excavaciones de la
ladera en los viarios, conforme a las siguientes fotografias:
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Antes

Después

El sistema de climatizacién de distrito incrementado con el tratamiento de
aguas, captacion y distribucion de energia eléctrica estd reconocido como los
mads eficientes actualmente, siendo potenciada su instalacion por la Comunidad
Europea.

Plantedndose su ejecucion mediante inversion privada, contando, en su
caso, con colaboracion publica, mediante cualquiera de las técnicas legales de
cooperacién-convenio previstas legalmente.

b) A la aportacion a la Administracion del Documento de Plan
Parcial, conforme a la nueva delimitacion y ordenacion y su documento
ambiental, y sus nuevos proyectos reparcelarios.

c) Ejecutar, por su cuenta y cargo, en los 48 meses siguientes a la
aprobaciéon definitiva del instrumento de reordenacion 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 reversion o reparcelacion inversa respecto de los
273.954 m2 de suelo, que le fue cedido a la Corporacion Local suscribiente,
mediante la adjudicacién de las parcelas de cesion obligatoria y gratuita
en el Proyecto de Adjudicaciéon Parcelaria de la UAT y Proyecto de
Reparcelaciéon de la UA 2, referidos en el Expositivo || de este documento,
con la finalidad de ser sustituidas por las nuevas parcelas de cesidon
obligatoria y gratuita que establezca la nueva ordenacion del dmbito.

e)

Cesiones de espacios libres, zonas verdes y dotaciones al
Ayuntamiento de Pd&jara y monetizacion del 10% del aprovechamiento
medio, asi como de los correspondientes espacios libres de proteccion.

En ejecucion del PP anulado se cedieron al Ayuntamiento de Pdjara,
las parcelas siguientes:

U.A.

Parcela

Superficie

Calificacion

Dl

7.897

Deportivo Publico

VPI

1 VP2

VP3

VP4

VP5

VPé

VP7

VP8

12.465

Peatonal PUblico

El

E2

1.070

Educativo PUblico

S-1/8-3

S-2

$-3

1.710

Social

R

1.284

Religioso Publico

PASARELA

326

Peatonal

PUI

PU2

21.468

Parque Urbano

I12/118

ZL3

IL4

ILS

IL6

L7

/L8

49.949

Zona Libre

VIA ]

VIA 2

VIA 3

VIA 4

VIA S

23.426

Via rodada
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VIA 6

VIA7

VIA 8

VIA 9

PE

3.554

Viario rodado

PLAZA PUB

793

Mirador

VIA SERVICIO

6.629

Via rodada

A-1

789

E. Cultural PUblico

A-2

144

E. Sanitario Publico

A-3

658

E. Asistencial PUblico

A-4

1.184

E. Religioso PUblico

A-5

987

E. Educativo PUblico

A-6

7.896

E. Deportivo PUblico

ZL1

IL2

IL3

IL4

L5

IL6

L7

/L8

L9

ZL10

73.699

Zona Verde PUblica

PU-1

19.542

Pargue Urbano

CALLE 1

CALLE 2

CALLE 3

CALLE 4

CALLE S

CALLE 6

CALLE7

CALLE 8

CALLE 9

CALLE 10

CALLE 11

CALLE 12

CALLE 13

38.464

Calles

AUTOVIA

8.000

Via servicio

Totales

281.934
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En este aspecto, conforme a la cldusula 5° del Convenio suscrito
relativo a la UA 1, la promotora de dicha unidad de actuaciéon, debia
abonar un importe de 300.000.000.- pesetas, equivalentes a 1.803.036,31
euros. Dicha cuantia NO ha sido abonada por los promotores de la Unidad
de Actuacién 1, la mercantil JANDIA DEVCO, S.A.

Por otro lado, conforme al Apartado IX del correspondiente Convenio
se fijo la cesion del 10% del aprovechamiento medio en una cuanfia 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 ordenacién propuesta de forma indicativa se plantea la cesion a
la Corporacién de los espacios libres, zonas verdes y dotaciones
contempladas en la legislacion vigente, en una superficie de 245.172 m2.
No obstante, las cesiones definitivas serdn las determinadas por el
Documento ambiental y de Plan Parcial que en desarrollo de este Convenio
sea definitivamente aprobado por la Administracion, asi como del Plan
General en trdmite, que sea definitivamente aprobado.

f) Ceder al Ayuntamiento el 10% del valor de la edificabilidad,
que efectivamente se materialice en la nueva ordenacién. La valoraciéon
de la monetizacion de dicha cesién deberd ser determinada por los
servicios municipales, debiendo deducirse de la misma el importe de
1.658.793,41 euros abonado, en su dia, por los propietarios de la UA 2, por el
mismo concepto.

g) El otorgamiento de las licencia urbanistica de obras conllevard la
obligacion para la Propiedad de pagar previamente a la concesion de la
licencia, los importes indicados en los apartados ¢) y d) precedentes.

Serd objeto de compensacion el importe de los ICIOs abonados
como consecuencia del oforgamiento de las licencias de edificacion
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 turisticas.

e 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 vy viabilidad del presente
convenio urbanistico, cabe senalar:

. Oportunidad: Este convenio obedece a la necesidad de solucionar el
deterioro medioambiental existente y concluir el desarrollo del Sector,
reordendndolo para mejorar su calidad turistica y completarla. Y la
oportunidad la ofrece la actual tramitacion del PGO, al haber sido
planteada por los propietarios mayoritarios una propuesta de ordenacion
prudente, sostenible y respetuosa con el ENP.

. Conveniencia: El Convenio pretende instrumentar el acuerdo entre la
Administracion y los propietarios de terrenos en el dmbito del anulado Plan
Parcial Canalbion para la reordenacion y redistribucion de las Unidades de
Actuacion N° 1y 2 del P.P. Canalbion.

. Viabilidad: La viabilidad de este convenio radica entre otros en el
articulo 288 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios
Naturales Protegidos de Canarias:

“1.- La Administracion de la comunidad, los cabildos insulares y los
municipios, asi como sus organizaciones adscritas y dependientes, y
las demas organizaciones por ellos creadas conforme a esta ley,
podrdn suscribir, conjunta o separadamente, y siempre en el dmbito
de sus respectivas esferas de competencia, convenios con personas
publicas o privadas, tengan estas o no la condicion de propietarios
de los terrenos, construcciones o edificaciones correspondientes, para
la preparaciéon de toda clase de actos y resoluciones en
procedimientos instruidos en el dmbito de aplicacion de esta Ley,
incluso antes de la iniciacion formal de estos, asi como también para
la sustitucion de aquellas resoluciones. La habilitacion a que se refiere
el parrafo anterior se entenderd sin perjuicio de las efectuadas po
disposiciones especificas de esta Ley. El régimen establecido en este
capitulo serd aplicable a los convenios concluidos sobre la base de
éstas en todo lo que no las contradiga.”

En el mismo sentido, el articulo 49 apartado 1 y 2 del Decreto
183/2018, de 26 de diciembre, que aprueba el Reglamento de Gestion y
Ejecucion del Planeamiento de Canarias, admite la posibilidad de suscribir
convenios urbanisticos tanto para la aprobacion del planeamiento, como
para su gestion y ejecucion, asi como su urbanizacion y mantenimiento.
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Asimismo, el articulo 290.1.c de la LSENPC prevé la posibilidad de que
los Convenios urbanisticos 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 gestion y ejecucion sin que ello vincule a la pofestad de
planeamiento territorial y urbanistico.

Resultando viable en base a lo previsto en la Ley 40/2015, de 1 de
octubre, Régimen Juridico del Sector Publico (en lo sucesivo, LRISP), por no
ser el presente Convenio urbanistico contrario al Ordenamiento Juridico, sin
que verse sobre materias no susceptibles de transaccién, y teniendo por
objeto la satisfacciéon del interés publico con base a la correcta
implantacion, ampliacion, ejecucién y desarrollo del planeamiento
municipal vigente en el término municipal de Pdjara.

SEPTIMA.  PROCEDIMIENTO

El presente Convenio Urbanistico se incorporard para formar parte del
modelo urbanistico del PGO de Pdjara en trdmite de aprobacion, siguiendo
el procedimiento establecido en el articulo 291 vy ss. de la LSENPC.

Las determinaciones que se establecen en el presente Convenio
urbanistico, una vez aprobado el mismo, pasardn a formar parte del
modelo de ordenaciéon urbanistico del PGO de Pdjara, asi 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 publico el presente convenio, corriendo la parte que lo lleve a
efecto con todos los cargos que pudieran derivarse de ello.

OCTAVA.- SOBRE LA PERFECCION DEL CONVENIO.

El presente Convenio se perfeccionard y obligard desde su firma, en
su caso, tras la aprobacién de su texto definitivo en la forma dispuesta en el
articulo 288-294 de la ley 4/2017, del Suelo y de los Espacios Naturales
Protegidos de Canarias.

NOVENA. EFICACIA Y DURACION DEL CONVENIO.

El presente Convenio urbanistico, una vez perfeccionado, tendrd
plena validez y eficacia a todos los efectos legales, segun lo establecido en
el articulo 292.4 de la Ley 4/2017.
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Asimismo, de conformidad con lo previsto en el articulo 292.5 de la
citada Ley tendrd vigencia hasta que se cumplan por las partes en su
totalidad las obligaciones asumidas, debiendo atenderse a lo dispuesto por
el sistema de gestion que sea implantado.

Conforme a lo establecido por el arficulo 293 de la Ley 4/2017 vy el
Articulo 53 del Decreto 183/2018, el texto definitivo del presente Convenio
Urbanistico accederd al registro centralizado de la Consejeria competente
del Gobierno de Canarias en materia de ordenacion territorial y urbanistica.

NOVENA. NATURALEZA JURIDICA.

El presente Convenio Urbanistico tendrd a todos los efectos
naturaleza y cardcter juridico-administrativo en virtud de lo dispuesto en el
articulo 294 de la LSENPC.

DECIMA. ELEVACION A PUBLICO.

El presente Convenio se protocolizard mediante escritura publica
oforgada ante el Notario en el plazo de un mes, contado a partir de la
aprobacién del PGO o instrumento que viabilice las determinaciones
pactadas y a requerimiento de cualquiera de las partes.

Los gastos que se deriven de la inscripcion registral de este
documento serdn de cuenta y cargo de cada una de las partes, en los

términos regulados legalmente.

DECIMOPRIMERA. TRANSMISION DE LA PROPIEDAD.

La fransmision de la fitularidad total o parcial de las fincas objeto del
presente Convenio no afectard a los derechos y deberes establecidos por
la legislaciéon urbanistica aplicable o derivados del presente Convenio, de
tal modo que el nuevo titular quedard subrogado en el lugar del anterior
propietario en todas los derechos y obligaciones derivados mismo.

DECIMOSEGUNDA. JURISDICCION.

Las cuestiones litigiosas surgidas sobre interpretacion, modificacion,
resolucion y efectos del presente Convenio, dada su naturaleza vy
vinculacion directa e inmediata a la satisfaccion del interés publico, se
entenderdn sometidas a los Juzgados y Tribunales de la Jurisdiccion
Contencioso-Administrativa con sede en Las Palmas de Gran Canaria.
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DECIMO TERCERA. ANEXOS.

Se incorporan como anexos al presente Convenio los siguientes

documentos:
Anexo 1.

Anexo 2.

Anexo 3.

Anexo 4

Anexo 5

Anexo 6
Anexo 7.
Anexo 8.

Anexo 9.

Notas simples de las fincas.

Registro Mercantil Aparthotel Sahara Beach SA
Registro Mercantil Canalbion, S.L.

Plano de Situacién y Estado Actual

Plano de Redelimitacion del dmbito

Plano de clasificacion y categorizacion.
Plano de ordenaciéon propuesta
Plano de reparcelacion indicativa

Estudio Técnico sobre el estado urbanizado/urbano del
Suelo incluido en el dmbito.

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 URBANISTICO

En el municipio de Pajara, a 2 de mayo de 2023.
REUNIDOS

DE UNA PARTE: DON PEDRO ARMAS ROMERO, Alcalde-
Presidente del Excmo. Ayuntamiento de Pajara.

DE OTRA PARTE: D? BIENVENIDA RODRIGUEZ RAMIREZ, mayor
de edad, con DNIn°®42.881.523 R, y domicilio en la calle Doctor Pefia Yéanez,

n® 2, Planta Alta, C.C. Las Granadas, Puerto del Rosario, CP 25600 (Las
Palmas).

DE OTRA PARTE: D. SANTIAGO MEDEROS MELLADO, mayor de
edad, con DNI n° 78.527.387M, y domicilio en la ¢/ Guadiana, n° 1, 1°,
Puerto del Rosario CP35600 (Las Palmas).

Asimismo, se encuentra presente en este acto D. Juan Manuel Juncal
Garrido, Secretario General del Excmo. Ayuntamiento de Péjara, que da fe
de su celebracién.

INTERVIENEN

DON PEDRO ARMAS ROMERO, en nombre y representacién del
Excmo. Ayuntamiento de Péjara, estando facultado en este acto por
disposicion expresamente legal.
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D2 BIENVENIDA RODRIGUEZ RAMIREZ, actia en nombre y
representacion, en calidad de Administradora Indistinta, de la entidad
mercantil ARA KRULICH S.A., segun Escritura de Elevacion a Publico de
Acuerdos Sociales de fecha 21 de junio de 2019 suscrita ante el Ilustre
Notario D. Emilio Romero Fernandez (Protocolo 2.517).

Consta inscrita en el Registro Mercantil de Las Palmas de Gran
Canaria al folio 86 del Tomo General de Sociedades 1.159, Seccién 82, hoja
numero GC-10.017, con CIF A-79.351.714.

D. SANTIAGO MEDEROS MELLADO, actia en nombre vy

representacion, en calidad de apoderado, de la entidad mercantil GESTION
MEDEROS S.L..

Consta su constitucion inscrita en el Registro Mercantil de Las Paimas
de Gran Canaria al folio 131 del Tomo General de Sociedades 83, hoja
ndmero IF-472, inscripcién 12, con CIF B3574465.

Las partes intervinientes, en la representacién que ostentan, se
reconocen reciprocamente capacidad legal suficiente para otorgar el
presente CONVENIO URBANISTICO, y a tal efecto

EXPONEN
I.- ANTECEDENTES

PRIMERO. - La Comisién de Urbanismo y Medio Ambiente de
Canarias, en sesién de 26 de enero de 1999 (BOC nim. 85, de 2 de julio de
1999), aprobo6 definitivamente el Plan Parcial que desarrollaba las
determinaciones del Plan General en el Sector de Suelo Urbanizable
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Programado n° 7, denominado “El Granillo” promovido por la entidad
ARA KRULICH S.A.

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

unidades de actuacion, la nimero 1, de 556.137 m2, y la nimero 2, de
24.983,75 m2.

SEGUNDO. - El poligono o unidad de actuacién nimero 1 fue objeto
de gestion urbanistica siendo propietario Unico originalmente la entidad
ARA KRULICH S.A, habiéndose aprobado definitivamente Proyecto de
Urbanizacion mediante Decreto del Ayuntamiento de Pajara n® 343/2000,
de 31 de enero, asi como Proyecto de Compensaciéon por Decreto de la
Alcaldia n®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 niimeros 15.328 a la
15.415, ambas inclusive, de las cuales se adjudicaron a ARA KRULICH SA.
las comprendidas entre los nimeros 15.328 a 15.360 -hoy algunas
transmitidas a terceros- y al Ayuntamiento de Pajara en cumplimiento de
las obligaciones urbanisticas relativas a las cesiones de suelo destinada a
dotaciones y equipamientos, zona verdes publicas y viario puablico, las
fincas comprendidas entre los nimeros 15.360 a 15.415, ambas inclusive.

Ademas, por el promotor se monetizd el importe correspondiente al
10 % del aprovechamiento que correspondia ceder a la administracion en
concepto de plusvalia municipal, por importe de 150.000.000 millones de
pesetas (901.518 €) Siendo la edificabilidad lucrativa segin Proyecto de
Compensacién de El Granillo 67.719 mZc, la edificabilidad asignada a las
parcelas que conforman el ambito de El Granillo 2A seria de 50.259 mZc
(74,22 %), lo que equivaldria a 669.106 € que serian imputables a este
ambito y constarian totalmente abonados.

Granillo 2A 50.259 m2c (74,22 %)
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Granillo 2B 17.460 m2c (25,78 %)

67.719

TERCERO. - Una vez aprobado el proyecto de compensacion se
comenzo la obra urbanizadora, de manera que al dia de hoy, la unidad o
poligono de actuacién n® 1 dispone de planta depuradora, planta
desaladora, redes de saneamiento y pluviales, redes de abastecimiento de
agua, redes de suministro eléctrico, alumbrado publico, encintado de areas
y pavimentacion de los viales, a excepcion de una porcidn del viario interior
que no se ha materializado (se adjunta como Anexo I Plano de
Delimitacion de la Urbanizacién Consolidada), encontrandose abiertos al
uso publico.
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Concretamente, la parte de la urbanizacion que cuenta con todas las
infraestructuras y servicios ejecutados afecta a las siguientes parcelas:

Parcelas Privadas

Hoteleras (P-6 y P-4), Residenciales (P-8, P-10, P-11, P-12, P-21, P-22,
P-23, P-24) y de Equipamiento (P-2 y P-35).

PUESTO DE TRABAJO:

Firma interna

La parcela P-3 se encuentra ubicada en la propia urbanizacién, pero
no formé parte del proceso de gestion mediante la reparcelacion
urbanistica.

Parcelas Municipales

Zonas verdes y Espacios Libres (Peatonal 1, peatonal 2, Peatonal 3,
Peatonal 9, P-0, P-1, P-36, parte de la P-37, P-7, P-9, P-8 BIS, P-21 BIS),
Equipamiento (P-1 BIS, P-34, P-38a, P-38b, P-38¢, P-38d, P-38e, P-38 f, P-
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38 g, P-38h, P-38iy P-38)), y el Viario (calles 1, 2, 3, 6, parte de la 7, 8, 9, 10,
parte de la 11, parte de la 12, 14, 17 y parte de la 18.

Se adjunta como Anexo II Cuadro de Superficies, Titularidad y Finca
Registral de las parcelas que forman parte de la urbanizacién consolidada.

CUARTO. - En la citada urbanizacion se han concedido varias
licencias urbanisticas, citando la Licencia para Hotel “Rio Calma” con 386
habitaciones en la parcela P-6 (Expediente 23/2000 L.U.M.), Licencia para
18 Viviendas Unifamiliares en la parcela P-22 (Expediente 73/2001 L.U.M.)
y Licencia para 99 Viviendas en la Parcela P-8, actuaciones todas que
cuentan con la preceptiva licencia de primera ocupacién.

QUINTO. - Con fecha 27 de octubre de 2.006, y a iniciativa del
Ayuntamiento de Pajara, esta Corporacion suscribié Convenio Urbanistico
administrativo con ARA KRULICH S.A. en el que el Ayuntamiento de Péjara
se obligaba a reordenar el Plan Parcial El Granillo, mediante la divisién de
la Unidad de Actuacion n® 1 en dos subunidades. Se convino también que
a la subunidad ejecutada se le atribuiria la clasificacion de suelo urbano
consolidado, por disponer este suelo de la totalidad de los servicios a que
hacia referencia el articulo 51.1 a) del D.L. 1/2000, de 8 de mayo (se adjunta
Convenio como Anexo III).

Aunque han transcurrido mas de dieciséis aflos desde la suscripcion
del dltimo convenio citado, no se ha dado ain cumplimiento al
compromiso asumido de incorporar a la revision del Plan General las
estipulaciones pactadas.

SEXTO. - Que la entidad mercantil GESTION MEDEROS S.L. es titular
de pleno dominio de la siguiente finca (se adjunta Nota Simple como
Anexo 1IV):
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URBANA: Parcela P-2, sita en el Poligono 1 del Plan Parcial SUP-7
del Granillo, término municipal de Pdjara. Destinado a Comercial Privado.
Tiene una superficie de veintitin mil cuatrocientos noventa y cinco metros,
veintitrés decimetros cuadrados y una edificabilidad de cinco mil metros
cuadrados. Linderos: Norte calle en proyecto n® 2; Sur, Peatonal en
proyecto n° 9; Este, calle en proyecto n® 14; y Oeste, Peatonal en proyecto
n° 3y parcela P-1 Cuota en la participacion en la financiacion: 7,39%

TITULO: Adquirida por titulo de COMPRAVENTA en virtud de
Escritura Publica, autorizada por el notario de Puerto del Rosario, Don
Emilio Mario Romero Fernandez, el dia 24 de mayo de 2019, con n° de
protocolo 2130/2019.

INSCRIPCION: 14 @ al tomo 1.046, libro 320, folio 42 de fecha 16 de
abril de 2020

CARGAS: sin cargas.

REREFENCIA CATASTRAL: 7167503ES7175N0001IR,

I.- OPORTUNIDAD Y CONVENIENCIA DE LA FORMALIZACION
DEL CONVENIO.

Actualmente, con animo de adaptar el planeamiento urbanistico a la
realidad social y econémica del municipio asi como a la Ley 4/2017, de 13
de julio, del Suelo de Canarias, se esta tramitando la Revisién del PGOU de
Péajara de 1989, tanto de su ordenacién estructural como su ordenacién
pormenorizada, por lo que se estima oportuno en este momento para su
incorporacion junto al Documento de Aprobacién Inicial del PGO de Pajara,
establecer las condiciones de ordenacion y/o gestibn que faciliten la
finalizacion de la ejecucién del antiguo SUP-7 del Plan Parcial “El
Granillo” .
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En ese sentido, el art. 291.3 de fa Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo
y de los Espacio Naturales de Canarias dispone que “cuando /a negociacion
de un convenio coincida con la tramitacion del procedimiento de aprobacion de
un instrumento de ordenacion o de ejecucicn de este con el que guarde directa
relacion, deberd incluirse el texto integro del convenio en la documentacidn
sometida a la informacion publica propia de dicho procedimiento” .

Teniendo en cuenta la existencia de dos zonas bien diferenciadas del
ambito del Plan Parcial "El Granillo” , en cuanto al grado de ejecucion de
la urbanizacién, se hace preciso deslindarlos, subdividiendo el ambito en
dos nuevas subunidades de ordenacion a las que se otorgue la clasificacion
y categoria de Suelo Urbano No Consolidado (SUNCO) prevista en el art.
47 de la LSENPC para parte que cuenta con la urbanizacién consolidada. La
otra zona (este) quedara incorporada en Convenio Urbanistico
independiente como Suelo Urbanizable.

Por otra parte, dado el elevado grado de ejecucidn de la urbanizacién
que afecta a las parcelas que se indican en el Exponen III, es interés de
ambas partes regular la recepcion formal y entrega de la urbanizacién.

Ademas, y aunque la ordenacién para el ambito objeto de este
Convenio se prevé que permanezca inalterada con respecto a la prevista en
el Plan Parcial, que se incorporara como ordenacién pormenorizada en la
revision del PGO en tramitacion, si que se entiende oportuno destinar la
parcela de Equipamiento Comercial P-2 a uso hotelero, al encontrarse
ubicada en primera linea de playa junto a otras dos parcelas hoteleras (P4
y P6) en una situacion mas acorde con el citado uso en términos de
recualificacion de la oferta turistica, mantenimiento de la calidad de la
planta alojativa del municipio, rentabilidad y suficiencia de oferta comercial
en Costa Calma,
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En el marco de los antecedentes descritos y del interés de las partes
intervinientes, éstas han pactado la formalizacion del presente convenio
urbanistico, que se tramitard de conformidad con el articulo 291 y
siguientes de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios
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
ordenacion de una nueva subunidad del dmbito que configuran las
parcelas citadas en el Exponen 1, clasificandolo como Suelo Urbano No
Consolidado (SUNCO) de régimen transitorio hasta la recepcion parcial de
la urbanizacion.

Por otro lado, se regulara la recepcidn, y entrega de la urbanizacién
que afecta a las parcelas que se indican en el Exponen Tercero.

SEGUNDA. - CONDICIONES DE ORDENACION (El Granillo 2A).
Los parametros urbanisticos y condiciones de ordenacién

pormenorizada de la zona denominada El Granillo 2A, se incluyen en las
fichas y cuadros siguientes:
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AREA DE ORDENACION DE SUELO URBANO

AREA EL GRANILLO 2A

CATEGORIZACION DEL SUELO Urbano No Consalidado - Régimen Transitorio

USO CARACTERISTICO Turistico

USOS PROHIBIDOS Industrial y primario_lgualmente el residencial, turistico, terciario,
comunitario y recreativo, que #! instrumente de ordenacion
pormenorizada no considere compatible con el uso turistico y las
caracterisitcas singulares del drea.

SISTEMAS GENERALES -

INSTRUMENTOS DE ORDENACION | Ordenacion Pormenorizeda Plan General

INSTRUCCIONES Y DETERMINACIONES:

En el fichero de ambitos urbanisticos de! correspondiente instrumento de ordenacion que establezca Ia ordenacion
pormenorizada del ambito deberdn incluirse las siguientes medidas corectoras ambientales:

- En las obras de urbanizacion yfo edificacion que afecten a zonas de arenas pliocenas y pleistocenas, en la fase
de movimiento de tiemras se debera separar el horizonte arenoso y reufilizarlo para corregir el déficit sedimentario
que esté afectando al sistema de playas al sur. A medida que se proceda a la excavacion, el material sera vertido
en las playas al sur de Costa Calma de manera que primero el viento y més tarde el oleaje redistribuyan la arena
reequilibrando, en la medida de lo posible, el déficit sedimentario que se observa.

- Se deberé establecer como Espacio Libie de Proteccion el espacio incluide como Areas de Inferés Geologico -
zonas de arenas pliocenas, delimitado como Espacio Libre de Protection en el Plano de Clasificacion y Categorias
de Suelo.

*CBNE1663681*
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Parcela Minima R
Manzana - 5 i Plazas
Orupacion | Superficie edificable Alra Viviendas r
Ctdw | Pamsla Tipckogla uparic [ Frenk [Vias E:Li | lides 1 Use Turistcas
P.previo 2
ws | m n " % |mems] wie | @ [ @ n‘ *
ci 3 Ciudad Jardin Aislada 1.000 20 3 3 20 0,081 - 2 6,50 Vivienda unifamiliar (12 | <1vda/75mic
CJ2 10 Ciudad Jardn Aislada | 80 | 20 3 3 N 2 | 650 | Vivienda unifamiliar (12} | <tvdalT5mic
CJ3 1 Ciudad Jardin Aislada 550 2 3 3 1§ 0,146 - 2 6,50 Vivienda unifamiliar (1)(2) | sivda/?5m’c
CJ4 12 Ciudad Jardin Aislada 500 20 3 3 20 0,157 - 2 6,50 Vivienda unifamiliar (12) | svda/500m’s
CJ§ Al Ciudad Jardin Alslada 850 2 3 3 15 0,080 - 2 650 Vivienda unifamiliar (112} | <tvdaf75m?c
Cl 2 Ciudad Jardin Aislada 500 20 3 3 2 0,159 - 2 6,50 Vivienda unifamiliar (1){2) | < existentes
CJ7 23 Ciuded JardinAislada | 850 | 20 3 3 510093 - 2 | 850 | Vivienda unifamiiar (1)2) | stvdaiTimic
cJ8 % 550 | 2 3 3 5 |ous| - 2 | 650 | Vivienda wiemiiar (1)2) | stvaazsmic
CJA1 8 Ciudad Jardin Agrupada Indivisible 3 40 - 7.215 2 6,50 Viv. Colectiva (2} < existentes
Turistico
AB1 4 Abierta (3) Indivisible 5(4) h 2% - | 12986 | 4 | 400 T. Hotelero 2 4* < 1plz/60mis
AB2 [ Abierta (3) Indivisible 54 h kY - 15.159 4 14,00 T. Hotslero 2 4* < aulor
AB3 2 Abierta (3) Indivislole 5(4) | b 30 - |50 | 4 | uw T. Hotelero 2 4 < 1plz/B0ns
[ Terciario
[ Abierta | ndvisie [ hift [ h | 3 [ - [ s | 2 [ 75 | Terciario | [
s | k| Abierta | dvisle | h [ n | a [ - [1aw | 2 [ 7m | Terclario | |
[OTRAS CONDICIONES:

(1) En el supuesto de agregacién de parcelas ¢ nimero de viiviendas 0 villas no serd inferior 4 la resutants de apiicar el parémetos de una vivienda por la dimensién de parcela minima establecida en cada caso.

|(2) Se considera compatble el uso hristico en la modalidad extrahotelera de vila, El nimero de villas no podré ser SWM al de viviendas resultante de los pardmetos establecidos. }

(3) No computarén como superficie ediicable, aquellas superficies destinadas tanto a instalaciones o servicios propios del edificio, ;;umo zonas comunes, siempre que se sitien en plantas bajas o por debajo de ellas.
(4) Los usos, i iones y jones situadas en la servi de trdnsilo y de protacciéin estarén a lo dispuesto en la Ley de Costas y sus comsspondientss cﬁdposiéiqns

5 Bl  ELGRANILLO

10
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Ayuntamiento de Pajara Fecha: 3/5/2023 15:02
GRANILLO2A
CUADRODE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
ms | % | ms [ % | mc | % | mc | %
Turistico Hotelero 92.011) 27,02 | 92.01 | 27,02 | 33.05 | 65,27 | 33.25 | 65,27
- - ViviendaColectiva |23.730| 6,97 726 | K22
Residencial : 100.523 | 29,52 : $ .
" |ViviendaUnifamiliar | 76.793 22,55 003 | moa| ©3® | 25
Terciario Terciario 5.530 | 162 | 5530 162 131 | 2,58 131 2,58
Privado | 98.064 | 58,5 | [ 50.754 | 00,00 |
Eanics Parque ©.67| 357
Iibres Areas Ajardinadas 4.00 | 120 | 40.386 | 1186
LibredeProteccién (24,29 7,08
Comunitario |Polivalente 29.953| 8,79 | 29.953 | 8,79
Hidraulicas 2.658 | 0,78
Infraestructu L
. Tratamiento de 5460 | 160
residuos 2.802 | 0,82
Viarios 53.703| B,77
Viari : 66.777 | 19,59
arios Petonal 1B.04| 3,82
|Publico | #25% | 4185 | ] ] |
[ToTAL [340.580( 100,00 | | 50.754 [ 100,00 |

Ademas, se adjuntan al presente Convenio Urbanistico, los Planos de
Ordenacion Pormenorizada de Usos y de Tipologia de El Granillo 2A, como
Anexos Vy VL

TERCERA. - Tramitacion de la Revision del PGO de P3jara.

El Excelentisimo Ayuntamiento de Pajara se compromete a
incorporar en el PGO de Pajara en tramitacién, el suelo que afecta a las
parcelas citadas en el Exponen Tercero como Suelo Urbano No
Consolidado (SUNCO) de régimen transitorio hasta tanto se recepcione la
urbanizacién, cuya ordenacion aplicable sera la expuesta en la Estipulacion
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El Excelentisimo Ayuntamiento de Pajara se compromete a
promover, impulsar y continuar con la tramitacién del Plan General de
Ordenacién de Pajara, hasta su aprobacién definitiva por el érgano
competente del propio Excmo. Ayuntamiento de Pajara, en los términos
expuestos.

CUARTA. —. Finalizacion de las Obras de Urbanizacién. Recepcién
Parcial de la Urbanizacion.

1.- El Excmo. Ayuntamiento de Pajara reconoce que la parte de la
urbanizacion que se referencia a lo largo de este Convenio como El Granillo
2A, y que se identifica en el ANEXO I como Plano de Delimitacion de la
Urbanizacién (Granillo 2A), es susceptible de ser recepcionada, una vez se
finalice la urbanizacion.

2.- La entidad Ara Krulich S.A. asume el compromiso de ejecutar o
finalizar cualquier unidad de obra de urbanizacién pendiente en la zona
denominada El Granillo 2A, acordando las partes que su obligacién queda
limitada hasta tanto en cuanto las infraestructuras y/o servicios presenten
un adecuado estado de funcionamiento, excluyendo en todo caso la
obligacion de reposicion a nuevo de unidades de obra que mantengan una
funcionalidad manifiesta, a pesar del normal deterioro por el ordinario uso
de aquéllas.

3.- La entidad Ara Krulich S.A. revisard, identificara y ejecutara las
unidades de obras pendientes de la urbanizacién de El Granillo 2A en un
plazo maximo de Quince Meses, momento en el cual instar4 la recepcién
de la urbanizacién. Hasta tanto, se obliga a mantener y conservar en
adecuado estado de funcionamiento las obras de urbanizacion
referenciadas.

12
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4.- El incumplimiento de las obligaciones recogidas en la presente

Estipulacion, dara derecho a la parte perjudicada a instar la resolucién del
Convenio.

5.- Una vez transcurridos Veinticuatro (24) meses sin que se haya
aprobado definitivamente la Revision del PGO, las disposiciones del mismo
quedaran sin efecto.

QUINTA. - Compromiso de la entidad Gestion Mederos S.L.

Gestion Mederos S.L. se compromete a realizar las obras de
urbanizacion pendientes, si la hubiera, que estén afectas a la parcela de la
que es titular de pleno dominio (P-2), y que sean necesarias para que ésta
alcance la condicién de solar, asi como las precisas para dotar de
suministros y/o servicios a la parcela indicada.

No obstante, para el caso de que Gestién Mederos S.L. no llevase a
cabo las obras pendientes, en los plazos y términos expuestos en la
Estipulacion Cuarta, Ara Krulich S.A. sera responsable de su ejecucion frente
el Ayuntamiento de Péjara, sin perjuicio de su derecho de repeticion frente
a Gestion Mederos S.L.

SEXTA. - Celebracién, Perfeccionamiento y Publicidad del
Convenio.

1.- Una vez suscrito por las partes, el texto integro del presente
Convenio se incluird en el documento de aprobacion inicial del PGO de
Pajara, para su sometimiento a informacién pulblica junto a éste, de
conformidad con el articulo 291.3 de la LSENPC

13
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2.- Posteriormente a la fase de informacién publica, y a la vista de las
alegaciones presentadas, se elaborara una propuesta de texto definitivo de
convenio, dandose traslado a los PROPIETARIOS que suscriben el presente
texto inicial del convenio, para su aceptacion, reparos o renuncia, de
acuerdo al articulo 291.4 de la LSENPC

3.- El convenio debera firmarse dentro de los quince dias siguientes
a la notificacién de la aprobacion del texto definitivo a los PROPIETARIOS,
cuya competencia correspondera al Pleno del Excmo. Ayuntamiento de
Pajara, segun el articulo 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 depositard en la Unidad Registral de Convenios Urbanisticos del
Ayuntamiento y de la Consejeria competente en materia de ordenacion
territorial y urbanistica, como asi se dispone en el articulo 293 de la LSENPC:;

SEPTIMA. - Eficacia.

El presente Convenio produce efectos desde su aprobacién y firma
conforme a lo expuesto en la Estipulacién Quinta.

OCTAVA. - Afecciéon y Subrogacién.

Los compromisos y obligaciones asumidos por los PROPIETARIOS en
este Convenio, seran consideradas obligaciones inherentes a los terrenos y
a los derechos edificables que como consecuencia de la aprobacién del
Plan General de Ordenacion se generasen, por lo que de producirse la
transmision de los terrenos, el adquirente se subrogara en los mencionados
compromisos y obligaciones, y por tanto la enajenacién de los terrenos no
modificara la situacién de su titular en los compromisos contraidos por la
propiedad en este Convenio Urbanistico.

14 Nf,i/f?‘li/\f)",q
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Si lo terrenos objeto de este Convenio fueran transmitidos a terceros
por los PROPIETARIOS, éstos deberan comunicar expresamente al Excmo.
Ayuntamiento de P4jara dicha subrogacién.

NOVENA. - Limites.

El presente convenio tiene para el Excmo. Ayuntamiento de Pajara
solo el efecto de vincularlo para la iniciativa y tramitacién del pertinente
procedimiento para la aprobaciéon del Plan General de Ordenacion en
curso, sobre la base del acuerdo de la oportunidad, conveniencia y
posibilidad de una nueva solucién de ordenacién, no vinculando en ningin
caso a la Administracion en el ejercicio de sus potestades discrecionales.

DECIMA. - Naturaleza del Convenio.

El presente Convenio tiene naturaleza juridica administrativa,
conforme dispone el articulo 234 de la LSENPC.

DECIMA. - Regulacion Normativa.

El Convenio se regira por las disposiciones contenidas en el mismo.
En defecto de lo anterior, se regira por la LSENPC y demas disposiciones
de general aplicacion y, de forma supletoria, por las normas y principios
generales del Derecho Administrativo y, en su defecto, del Derecho Civil.

DECIMOPRIMERA. - Jurisdiccion

El presente Convenio tiene a todos los efectos, naturaleza y caracter
Juridico administrativo y las cuestiones litigiosas que puedan surgir relativas
a su interpretacion, cumplimiento, efectos y extincidén, seran de

15
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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 seran ejemplares con idénticos efectos, en el
lugar y fecha mas arriba acordado.

Fdo.: Fdo.:
Alcalde-Presidente Secretario

Fdo.. D? Bienvenida Rodriguez Ramirez Fdo.: D. Santiago Mederos Mellado
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DOCUMENTACION ANEXA AL CONVENIO URBANISTICO
ANEXO I Plano de Delimitacion de la Urbanizacidon Consolidada
(Granillo 2A).

ANEXO II. Cuadro de Superficies, Titularidad y Finca Registral
(Granillo 2A)

ANEXO IIL. Convenio Urbanistico suscrito entre ARA KRULICH S.A. y
el EXCMO. AYUNTAMIENTO DE PAJARA el dia 27 de octubre de 2.006.

ANEXO IV. Nota Simple de la Finca Registral 15.328, titularidad de la
entidad GESTION MEDEROS S.L.

ANEXO V. Planos de Ordenacién Pormenorizada de Usos de El
Granillo 22.

ANEXO VL. Planos de Ordenacién Pormenorizada de Tipologia de El
Granillo 2A.
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|ANEXO I

SUPERFICIE, TITULARIDAD Y FINCA REGISTRAL GRANILLO 2A

PARCELA P.P.
PREVIO uso SUP. (M2) | FINCA REG. TITULAR ACTUAL
P-4 HOTELERO 32.891,00 15.329 FUERCAN, S.L.
pP-2 HOTELERO 21.899,00 15.328 GESTION MEDEROS, S.L.
P-6 HOTELERO 37.221,00 15.330 SLR BAHIA HOTELS, S.L.U.
92.011,00
P-12 RESIDENCIAL 6.887,00 15.334 VARIOS
P-21 RESIDENCIAL 21.287,00 15.343 LANDCOMPANY 2020 S.L.
P-22 RESIDENCIAL 9.065,00 15.344 VARIOS
P-23 RESIDENCIAL 9.002,00 15.345 ARA KRULICH, S.A.
P-24 RESIDENCIAL 9.477,00 15.346 PAJARA AJUY
P-11 RESIDENCIAL 9.651,00 15.333 PABLO GOPAR
P-10 RESIDENCIAL 9.176,00 15.332 BAHIA FELIX INVEST
P-3 RESIDENCIAL 2.248,00
P-8 RESIDENCIAL 23.730,00 15.331 VARIOS
100.523,00
P-3 COMERCIAL PRIVADO | 1.346,00
P-35 COMERCIAL PRIVADO 4.184 15.356 ARA KRULICH, S.A.
5.530,00
. PUBL .
EQUIP. PUBLICO 15.368 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
E . .
QUIP. PUBLICO 15.370 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
EQUIP. PUBLICO 15.371 AYUNTAMIENTO DE PAIARA
EQUIP. PUBLICO 15.372 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
EQUIP. PUBLICO 15.373 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
EQUIP. PUBLICO 15.374 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
EQUIP. PUBLICO 15.375 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
EQUIP. PUBLICO 15.376 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
EQUIP. PUBLICO 15.377 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
EQUIP. PUBLICO 15.378 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
EQUIP. PUBLICO 15.379 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
29.953
INFRAEST. 15.367 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
INFRAEST. 15.362 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
5.460
ZONA VERDE 15.360 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
ZONA VERDE 15.361 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
SLZONAVERDE 15.369 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
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ZONA VERDE 15.363 AYUNTAMIENTO DE PAJARA

ZONA VERDE 15.364 AYUNTAMIENTO DE PAJARA

ZONA VERDE 15.366

40386
VIARIO PUBLICO 15.386 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
VIARIO PUBLICO 15.387 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
VIARIO PUBLICO 15.388 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
VIARIO PUBLICO 15.391 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
VIARIO PUBLICO 15.392 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
VIARIO PUBLICO 15.393 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
VIARIO PUBLICO 15.394 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
VIARIO PUBLICO 15.395 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
VIARIO PUBLICO 15.396 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
VIARIO PUBLICO 15.397 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
VIARIO PUBLICO 15.399 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
VIARIO PUBLICO 15.402 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
VIARIO PUBLICO 15.403 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
VIARIO PUBLICO 15.365 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
VIARIO PUBLICO 15.407 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
VIARIO PUBLICO 15.408 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
VIARIO PUBLICO 15.409 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
VIARIO PUBLICO 15.415 AYUNTAMIENTO DE PAJARA
66.717,00
340.580,00
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Excmo. Ayuntamiento de Pajara
Entidad Mercantil Ara Krulich S.A.
programado n° 7, denominado “El Granillo”

CONVENIO URBANISTICO

Plan General en el sector de suelo urbanizable
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CONVENIO URBANISTICO

En Pajara, a 27 de Octubre de 2.006.

REUNIDOS

De una parte, Don Rafael Perdomo Betancor,
vecino de Pjjara, cuya identidad consta a la otra parte por
notoriedad.

De otra parte, Don Juan Salvador Rodriguez
Ramirez, mayor de edad, vecino de Puerto del Rosario, con

J—domicilio en calle San Roque n° 23, 4° planta y D.N.Ln°

N\ 86 del Tomo General de Sociedades 1.159, Seccion

Don Juan Salvador Rodriguez Ramirez, en nombre
de la entidad mercantil Ara Krulich S.A., inscrita en el
Registro Mercantil de Las Palmas de Gran Canaria al folio
2, hoja

numero GC-10.017. Con C.L.F. n°® A-79.351.714.
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Ambas partes, en las calidades en que intervienen,
s¢ reconocen mutua y reciprocamente capacidad legal
suficiente para obligarse y, en su consecuencia

EXPONEN

PRIMERO.- La Comisién de Urbanismo y Medio
Ambiente de Canarias, en sesion de 26 de enero de 1.999,
aprob6 definitivamente el Plan Parcial que desarrollaba las
determinaciones del Plan General en el sector de suelo
urbanizable programado n°® 7, denominado “El Granillo”,
promovido por la entidad Ara Krulich S.A.

propiedad exclusiva de Ara Krulich, de proyecto de

“§=fOmpensacién aprobado por esa Corporacién y

137 y 173 del Reglamento de Gestién Urbanistica, por lo
que, en coherencia con lo dispuesto en la Disposicién
Aﬂicional Cuarta de la Ley 19/2003, de 14 de abril, por la
qué se aprueba las Directrices de Ordenacién General y las
Directrices de Ordenacién del Turismo de Canarias, dicho
suelo queda clasificado como urbanizable sectorizado y
ordenado con plan parcial en vigor, siendo por otro lado,
este extremo expresamente reconocido por el Gobierno de
Canarias.

Aparte de ello, Ara Krulich S.A. ha cumplido

xescrupulosamente con el plan de etapas aprobado y, en

esarrollo de estas previsiones ha ejecutado la totalidad de
a infraestructura que afecta al 50% aproximadamente del

2
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ambito de la actuacién. Esta superficie urbanizada, que
comprende las parcelas P-2, P-4, P-6, P-8, P-10, P-11,
P-12, P-21, P-22, P-23, P-24 Y P-25, algunas de las
cuales ya estdn construidas, otras en curso de
construccién y algunas incluso transmitidas a terceros.

Dicha area consolidada se refleja graficamente en
el plano que acomparfiaba como documento n° 1.

TERCERO.- Sin embargo, la revision del Plan
General de Ordenacion Urbana de Pajara, aun
considerando el suelo incluido en el &mbito del sector como
. suelo urbanizable sectorizado ordenado en ejecucién,
| segrega de su ambito las parcelas P-2 y P-4, ahora
4. redenominadas 2.8.1.1-27 y 2.8.1.124, y las sujeta a un

Ello comporta tanto la introduccién de un factor de
Vg rtidumbre respecto de un instrumento de
—rlaneamiento plenamente vigente, (Plan Parcial del SUP-7
Ei; Granillo), como la reduccion injustificada de su
aprovechamiento urbanistico total, que pasa de 79.671 m2

a polo 69.237 m2, con el agravante de que Ara Krulich S.A.
habia propuesto como alternativa a la Corporacién, que la
hdbia aceptado, que se excluyera del ambito de la
ad%ptacién las parcelas delimitadas por los peatonales 1, 2
y 9, ycalles, 1,2,6,7,8,9, 10, 11, 12 y 14, parcelas éstas
excluidas a las que se le aplicarian las determinaciones
contenidas en el vigente Plan Parcial, y que fuese el resto
del sector, no consolidado por la edificacién, en el que se
plasmase la reordenacién convenida, sustituyendo su uso
\ turistico por el de residencial, en su doble vertiente de
- vivienda unifamiliar y vivienda colectiva.

Ello supondria:

w
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1°) Que la Unidad de Actuacién n® 1 del Plan
Parcial El Granillo se subdividiria en dos subunidades, una
constituida por las parcelas hoteleras, la parcela comercial
y las parcelas 8, 10, 11, 21, 22, 23 y 24, y la trama viaria
que le confiere continuidad en el espacio y la obra
constituida por el resto de las parcelas de la unidad de
actuacion, que se remitirian a reordenaciéon, mediante la
modificacién puntual del vigente Plan Parcial.

2°) Que la subunidad ejecutada habria que
clasificarse a través del Plan General como suelo urbano
consolidado, por disponer este suelo de la totalidad de los
servicios a que hace referencia el articulo 51.1 a) del D.L.
1/2000, de 08 de mayo, y la subunidad no consolidada
#=r~deberia clasificarse como suelo urbanizable sectorizado y

se contemplen en el Plan General, con aumento de
ficabilidad de 30.000 m2, para compensar.

Este aumento de edlﬁcablhdad se concentraria en

cela n° 13 (hotelera, con comercial complementano)
ia la parcela n° 2 de uso exclusivamente comercial —
esie trasvase, en realidad, no constituye un aumento de
edificabilidad -, y el resto del aprovechamiento ha de
ubicarse en las parcelas que la revision denomina con la

eracion 2.8.1.1.7 y 2.8.1.1.20, de 55.187 m2 y 55.208
m2 ‘de superficie, respectivamente, ya que son las Uinicas
parcelas capaces de absorber dicho incremento, pues las
restantes o estan consolidadas por la edificacion o se
emplazan fuera del dmbito de la unidad de actuacién n° 8
del Plan Parcial.

CUARTO.- Y comoquiera que la revisién del Plan
" General de Ordenacién Urbana de Pjjara se encuentra en
tramite de aprobacion, por las partes, de comiin acuerdo y

4
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con apoyo en lo prevenido en el articulo 237 del D.L.
1/2000, de 8 de mayo, acuerdan suscribir el presente
convenio Urbanistico, que se regira por las siguientes

ESTIPULACIONES

I) El Ayuntamiento de Pajara se compromete a
incluir en la revision del Plan General de Ordenacion de
Pajara, en relacibn al Plan Parcial El Granillo, las

i\ siguientes determinaciones de ordenacion urbanistica:

a) Dividir la Unidad de Actuacién n® 1 del Plan
. Parcial El Granillo en dos subunidades, una constituida
0,4 . las parcelas de uso turistico hotelero, la parcela
b GOl ercial y las parcelas ntimeros 8, 10, 11, 21, 22,23y 24
) f}; trama viaria en la que se insertan estas parcelas, y
@, constituida por el resto de las parcelas pertenecientes
a unidad de actuacion, sujeta a reordenacién mediante

/modificacion puntual del Plan Parcial El Granillo.

b) Atribuir a la subunidad ejecutada, la
clasificacion de suelo urbano consolidado, por disponer
edte suelo de la totalidad de los servicios a que hace
referencia el articulo 51.1 a) del D.L. 1/2000, de 8 de mayo

y @ la subunidad en vias de ejecucion la clasificacion de

suglo urbanizable sectorizado y ordenado por el vigente

Plani Parcial El Granillo, pero con remision a la necesaria

modificacion del referido Plan Parcial con miras a permitir

un incremento de la edificabilidad de la subunidad de
aproximadamente 30.000 m2, con objeto de compensar a

Ara Krulich por las pérdidas sufridas como consecuencia

. de la denegacion de la aprobacion de la modificacion
‘ J puntual del Plan Parcial El Granillo promovida en su dia
| \ _~——par el Ayuntamiento de Pajara, a propuesta del Gobierno
57 de Cananas para ejecutar en el sector un conjunto de
- "'\,;aendas protegidas, y de acuerdo con el convenio
B '/u‘rbamstlco firmado entre el Ayuntamiento de Pajara y Ara
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Krulich S.A. de fecha 28 de Abril de 2.003 cuya copia se
acompanaba como documento n° 2.

Este aumento de edificabilidad se obtendria
trasvasando la edificabilidad comercial (1.000 m2) de la
parcela n® 35 y la edificabilidad comercial de la parcela
hotelera n° 13 hacia la parcela comercial ntimero 2, de uso
exclusivamente comercial e incrementando la edificabilidad
de ésta (5.000 m2), mas los trasvases (1.209 m2) hasta un

,\ maximo de 10.000 m2. El resto del incremento edificatorio
\ (25.000 m2) ha de ubicarse en las parcelas que el proyecto
de revision del Plan General denomina 2.8.1.1.7 y
2.8.11. 20 de 55.187 m2 y 55. 208 m2 de superﬁcie

-1 ed1ficac1on o se emplazan fuera del amb1to de la
ad de actuaciéon n° 1 del Plan Parcial El Granillo.

NV EAA II) Como contraprestacion al aumento de

ed ficabilidad, Ara Krulich S.A., liberara y cedera
tuitamente al Ayuntamiento de Pa_]ara las parcelas que
pretendian calificar como zonas verdes en el proyecto no

nto como documento n° 2 y financiara con cargo a su
patrimonio obra publica hasta la cantidad maxima de
setecientos veinte mil euros, en los términos que le plantee
la Corporacibn y una vez el presente convenio sea
definitivamente aprobado siguiendo el procedimiento
previsto en los ntmeros 2, 3 y 4 del articulo 237 del D.L.
\, 1/2000, de 8 de mayo.

Leido y encontrado conforme con sus voluntades,
ambas partes lo ratifican y firman en duplicado ejemplar y
1. 86lo efecto en el lugar y fecha del encabezamiento.

8
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|ANEXO IV
Registradores INFORMACION REGISTRAL

Informacién Registral expedida por:
JORGE SEVERO ALONSO LOPEZ

Registrador de la Propiedad de

70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B

HASH DEL CERTIFICADO:

Av. del Faro, 10
35625 - MORRO JABLE (L.P.)
Teléfono: 928166370
Fax: 928166378

Correo electronico: pajara@registrodelapropiedad.org %
correspondiente a la solicitud formulada por: %S
JOSE JUAN RODRIGUEZ MINANO
con DNI/CIF: 78529819E
5
&
z
oz
o'
SE
INTERES LEGITIMO ALEGADO: ot

Investigacion juridico - econémica sobre crédito, solvencia o responsabilidad.

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: F34NC32C9

(Citar este identificador para cualquier cuestion
relacionada con esta nota simple)
Su referencia:

LT R WYY REGISTRADORES. ORG! Pég. 1de 6
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Registrad

ores INFORMACION REGISTRAL

R R

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE PAJARA

INFORMACION A CONSUMIDORES Y USUARIOS:
www.registradores.org
"Acceso a registro electrédnico”
le ofrece la informacién segura respecto de la propiedad y
cargas de cualquier inmueble de Espafa,
en su correo electrdénico, en minutos y sin intermediarios,
con la profesionalidad de los Registradores de la
Propiedad

SOLICITANTE: Don JOSE JUAN RODRIGUEZ MINANO con N.I.F. 78.529.819-E
REFERENCIA: F34NC32C9

-~-DATOS D E LA FINCA--

Municipio: PAJARA
Finca: 15328
CRU: 35018000277229
REFERENCIA CATASTRAL: 7167503ES7175N0001IR, —----- Parcela: P-2
Naturaleza de la finca: URBANA: TERRENC URBANO NO EDIFICADO

CALLE GRANILLO, Numero: SN

Urbanizacién: SUP-7 EL GRANILLO

Superficie del Terreno: 21.495,23 m2

Linderos:

Norte, Calle en proyecto n° 2

Sur, Peatonal en proyecto n°® 9

Este, Calle en proyecto n° 14

Oeste, Peatonal en proyecto n° 3 y parcela P-1

Coordinacidn catastro: No coordinado con catastro
——————————————————————— DESCRIPCION FINCA: =———===mm—mmm—mmm oo

URBANA:Parcela P-2, sita en el Poligono 1 del Plan Parcial SUP-7 del Granillo,
término municipal de Pdjara. Destinado a Comercial Privado. Tiene una superficie
de veintiun mil cuatrocientos noventa y cinco metros, veintitrés decimetros
cuadrados y una edificabilidad de cinco mil metros cuadrados. Linderos: Norte,
calle en proyecto n° 2; Sur, Peatonal en proyecto n°® 9; Este, calle en proyecto
n® 14; y Qeste, Peatonal en proyecto n° 3 y parcela P-1 Cuota en la
participacién en la financiacidén: 7,39%

-~ TITULARES D E LA FINCA--

GESTION MEDEROS, SL NIF/CIF: B35744465

100,000000% del pleno dominio.

TITULO: Adquirida por titulo de COMPRAVENTA en virtud de Escritura Publica,
autorizada por el notario de Puerto del Rosario, Don Emilio Mario Romero
Fernédndez, el dia 24 de mayo de 2019, con n° de protocolo 2130/2019.

Inscripcidén 14%, al tomo 1.046, libro 320, folio 42 de fecha 16 de abril de
2020.

AL A D | WWIN REGISTRADORES.ORG! [/ G UAD| b RiMER$40-2de 6
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B EspAl

---- CARGAS ----

- Con la servidumbre y demds limitaciones que se expresan en la inscripcién 22,
de la finca ntmero 1041, al folio 95 vuelto, del tomo 128, libro 12 de Pajara.
POR PROCEDENCIA DE LA FINCA N°: 1041 de PAJARA. Segun resulta de la inscripcién
2%, al Tomo 128, Libro 12, Folio 95. Morro Jable, a 2 de Junio de 1964.

- La finca no invade el dominio publico maritimo terrestre ya que sus linderos
coinciden con la linea del deslinde aprobado por O.M. de 6 de Julio de 1989 del
tramo de costas comprendido entre 'Veroles y Barranco de los Cuchillos' término
municipal de Pajara, entre los hitos n® 66 a 89, si bien la misma esta afectada
por la zona de servidumbres de transito y Proteccién.

POR PROCEDENCIA DE LA FINCA N°: 2008 de PAJARA. Segun resulta de la inscripcién
10%, al Tomo 472, Libro 82, Folio 183. Morro Jable, a 6 de Abril de 2001.

- No aportada la referencia catastral del articulo 53 de la Ley 13/1996 a que se
refiere la nota puesta al margen de la inscripcién 12

Segun consta en la inscripeién 1°, al folio 60, del Tomo 674, Libro 169 de fecha
seis de abril del afioc dos mil uno.

- Esta finca queda afectada por la servidumbre de proteccién del deslinde
maritimo terrestre

Segin consta en la inscripecién 12, al folio 60, del Tomo 674, Libro 169 de fecha
seis de abril del afic dos mil uno.

— No aportada la referencia catastral del articulo 53 de la Ley 13/1996 a que se
refiere la nota puesta al margen de la inscripcién 22

Segun consta en la inscripcién 22, al folio 60, del Tomo 674, Libro 169 de fecha
diecisiete de noviembre del afio dos mil cuatro.

- No aportada la referencia catastral del articule 53 de la Ley 13/1996 a que se
refiere la nota puesta al margen de la inscripcién 432

Segun consta en la inscripcién 4%, al folio 148, del Tomo 826, Libro 236 de
fecha nueve de noviembre del afio dos mil seis.

- No aportada la referencia catastral del articulo 53 de la Ley 13/1996 a que se
refiere la nota puesta al margen de la inscripcién 62

Segun consta en la inscripcién 6%, al folio 45, del Tomo 975, Libro 286 de fecha
cinco de agosto del afio dos mil ocho.

TR AR LT { WA REGISTRADORES. ORG
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- No aportada la referencia catastral del articulo 53 de la Ley 13/1996 a que se
refiere la nota puesta al margen de la inscripcién 72

Seqgun consta en la inscripcién 7%, al folio 46, del Tomo 975, Libro 286 de fecha
cinco de noviembre del afio dos mil ocho.

- No aportada la referencia catastral del articulo 53 de la Ley 13/1996 a que se
refiere la nota puesta al margen de la inscripcién 92

Segun consta en la inscripcién 92, al folio 48, del Tomo 975, Libro 286 de fecha
diez de mayo del afio dos mil diez.

- No aportada la referencia catastral del articulo 53 de la Ley 13/1996 a que se
refiere la nota puesta al margen de la inscripcién 102

Seglin consta en la inscripcién 10%, al folio 184, del Tomo 1020, Libro 305 de
fecha diez de mayo del afio dos mil diez.

- No aportada la referencia catastral del articulo 53 de la Ley 13/1996 a que se
refiere la nota puesta al margen de la inscripcién 112

Segun consta en la inscripcién 112, al folio 185, del Tomo 1020, Libro 305 de
fecha diez de mayo del afio dos mil once.

- No aportada la referencia catastral del articulo 53 de la Ley 13/1996 a que se
refiere la nota puesta al margen de la inscripcién 123

Seglin consta en la inscripcién 122, al folio 186, del Tomo 1020, Libro 305 de
fecha siete de mayo del afio dos mil doce.

- Tomada anotacién de la declaracién de CONCURSO VOLUNTARIO de la Entidad
"CONSTRUCCIONES RODRIGUEZ RAMIREZ SA (CORORASA) ", por la letra A.

Segin consta en la inscripcién A?, al folio 42, del Tomo 1046, Libro 320 de
fecha tres de junio del afio dos mil quince.

- Afecta al pago de la liquidacién o liquidaciones que puedan girarse, en su
caso, por el impuesto de transmisiones patrimoniales y actos Jjuridicos
documentados, queda liberada por la cantidad de 5.000,00 euros. Segun nota al
margen de la insc/anotac. 14 de fecha 16 de abril de 2020.

- Esta finca queda afecta a las liquidaciones complementarias que la
Administracién tributaria competente pueda girar por la cancelacién hipotecaria
que se formaliza en la adjunta inscripcién, habiéndose apreciado registralmente

U IR RN T | WowW REGISTRADORES.ORG! ( 5 [Dég.4de e
C.S.V.: 23502828348BFACA -l
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Regi‘stradores INFORMACION REGISTRAL

£k espPafis

la exencidén al pago del impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados, por entenderse cumplidos los requisitos establecidos en
el art. 39-quater del Texto Refundido de las disposiciones legales vigentes
dictadas por la Comunidad Auténoma de Canarias en materia de tributos cedidos,
aprobado por Decreto Legislativo 1/2009, de 21 de Abril creado por la Ley
4/2012, de 25 de Junio, en su art. 48.- DMorro Jable a 24 de Marzo de 2022.
Segln nota al margen de la insc/anotac. 15 de fecha 24 de marzo de 2022.

ASIENTOS LIBRO DIARIO PRESENTADOS Y PENDIENTES DE DESPACHO:
No hay documentos pendientes de despacho

MORRO JABLE, 02/02/2023 09:40:10
Antes de la apertura del diario.

Advertencia: La presente nota simple tiene valor puramente informativo
(articulo 222.5 de la Ley Hipotecaria), careciendo de garantia (articulo 332 del
Reglamento Hipotecario). La libertad o gravamen de los bienes o derechos
inscritos, sdélo se acredita, en perjuicio de tercero, por certificacién del
Registro (articulo 225 de la Ley Hipotecaria).

NOTA: Conforme a la Instruccién de la Direccidén General de los Registros y del
Notariado de diecisiete de Febrero de 1998, se prohibe la incorporacién de los
datos que constan en la presente Nota Simple Informativa a ficheros o bases
informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas,
incluso expresando la fuente de informacidn.

Se advierte que, por imponerlo asi 1los articulos 332.5 y 354.a).2® del
Reglamento Hipotecario, esta nota simple informativa no excluye que puedan
existir otras cargas o limitaciones, sobre esta finca, no comprendidas en la
presente nota, por hallarse caducadas, pero pendientes de realizarse su asiento
registral de cancelacién, el cual sélo podra practicarse cuando lo soliciten las
personas legalmente legitimadas para ello o se realice algin asiento o
certificacién de cargas sobre esta finca (como establecen, entre otros, los
articulos 6, 82 y 86 de la Ley Hipotecaria y 175, 177 y 353.3 del Reglamento
Hipotecario).
LEY DE PROTECCION DE DATOS:
A los efectos del Reglamento General de Proteccién de Datos 2016/679 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la
proteccién de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos
personales y a la libre circulacidén de estos datos (en adelante, “RGPD”), queda
informado:

De conformidad con lo dispuesto en la solicitud de publicidad registral, los
datos personales expresados en la misma han sido y serdn objeto de tratamiento
e incorporados a los Libros y archivos del Registro, cuyo responsable es el
Registrador, siendec el uso y fin del tratamiento los recogidos y previstos
expresamente en la normativa registral, la cual sirve de base legitimadora de
este tratamiento.

Pig.5de 6
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—~Conforme al art. 6 de la Instruccién de la Direccién General de los Registros y
del Notariado de 17 de febrero de 1998, el titular de los datos queda informado
que los mismos serdn cedidos con el objeto de satisfacer el derecho del titular
de la/s finca/s o derecho/s inscritos en el Registro a ser informado, a su
instancia, del nombre o de la denominacién y domicilio de las personas fisicas o
juridicas que han recabado informacién respecto a su persona o bienes.-

- El periodo de conservacién de los datos se determinarid de acuerdo a los
criterios establecidos en la legislacién registral, resoluciones de la Direccién
General de los Registros y del Notariado e instrucciones colegiales. En el caso
de la facturacidén de servicios, dichos periodos de conservacién se determinaran
de acuerdo a la normativa fiscal y tributaria aplicable en cada momento. En todo
caso, el Registro podrd conservar los datos por un tiempo superior a los
indicados conforme a dichos criterios normativos en aquellos supuestos en que

sea necesario por la existencia de responsabilidades derivadas de la prestacién
servicio.-

- La informacién puesta a su disposicién es para su uso exclusivo y tiene
caracter intransferible y confidencial y ftnicamente podra utilizarse para la
finalidad por la que se solicité la informacién. Queda prohibida la transmisién
0 cesidén de la informacidén por el usuario a cualquier otra persona, incluso de
manera gratuita.-

- De conformidad con la Instruccién de la Direccidén General de los Registros y
del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida la incorporacién de los
datos que constan en la informacién registral a ficheros o bases informaticas
para la consulta individualizada de personas fisicas o Jjuridicas, incluso
expresande la fuente de procedencia.-

Este documento incorpora un sello electrénico para garantizar su origen e integridad creado por el
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CONVENIO URBANISTICO

En el municipio de Pgjara, a 2 de mayo de 2023.
REUNIDOS

DE UNA PARTE: DON PEDRO ARMAS ROMERO, Alcalde-
Presidente del Excmo. Ayuntamiento de Pajara.

DE OTRA PARTE: D. JUAN SALVADOR RODRIGUEZ RAMIREZ,
mayor de edad, con DNI n° 42.723.481-S, y domicilio en la calle Doctor
Pefia Yanez, n°® 2, Planta Alta, C.C. Las Granadas, Puerto del Rosario, CP
25600 (Las Palmas).

DE OTRA PARTE: D2 BIENVENIDA RODRIGUEZ RAMIREZ, mayor
de edad, con DNIn°42.881.523 R, y domicilio en la calle Doctor Pefia Yanez,
n® 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 Pajara, que da fe
de su celebracion.

INTERVIENEN

DON PEDRO ARMAS ROMERO, en nombre y representacion del
Excmo. Ayuntamiento de Pajara, estando facultado en este acto por
disposicién expresamente legal.
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D* BIENVENIDA RODRIGUEZ RAMIREZ, actia en nombre y
representacion, en calidad de Administrador Indistinto, de la entidad
mercantil ARA KRUCLICH S.A., segun Escritura de Elevacion a Publico de
Acuerdos Sociales de fecha 21 de junio de 2019 suscrita ante el Ilustre
Notario D. Emilio Romero Fernandez (Protocolo 2.517).

La constitucion 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, Seccidn 82, hoja numero GC-10.017, con CIF A-79.351.714.

D. JUAN SALVADOR RODRIGUEZ RAMIREZ actiia en nombre y
representacion, en calidad de Administrador Indistinto, de la entidad
mercantil PAJARA AJUI S.L., segun escritura de fecha 18 de junio de 1997
autorizada por el Ilustre Notario D. Emilio Romero Fernandez (Protocolo
1.938).

La constitucion 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 nimero GC-10.130, con CIF B35361930.

Y, por otro lado, interviene también en nombre y representacion, en
calidad de Consejero Delegado, de Ila entidad mercantil
CONSTRUCCIONES RODRIGUEZ RAMIREZ S.A. (en adelante
CORORASA), segun escritura de fecha 29 de julio de 2022 autorizada por
el Ilustre Notario D. Emilio Romero Fernandez (Protocolo 4.040).

La constitucion de la sociedad consta inscrita en el Registro Mercantil
de Las Palmas de Gran Canaria al folio 56 del Libro 424, Hoja nimero 4.498,
con CIF B350917109.
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Las partes intervinientes, en la representacion que ostentan, se
reconocen reciprocamente capacidad legal suficiente para otorgar el
presente CONVENIO URBANISTICO, y a tal efecto

EXPONEN
I.- ANTECEDENTES

PRIMERO. - La Comisién de Urbanismo y Medio Ambiente de
Canarias, en sesion de 26 de enero de 1999 (BOC num. 85, de 2 de julio de
1999), aprobd definitivamente el Plan Parcial que desarrollaba las
determinaciones del Plan General en el Sector de Suelo Urbanizable
Programado n° 7, denominado “El Granillo” promovido por la entidad
ARA KRULICH S.A.

Este Plan Parcial abarcaba un area de 581.121 m2, dividida en dos
unidades de actuacion, la numero 1, de 556.137 m2, y la nUmero 2, de
24.983,75 m2.

SEGUNDO. - El poligono o unidad de actuacién nimero 1 fue objeto
de gestidn urbanistica siendo propietario Unico originalmente la entidad
ARA KRULICH S.A., habiéndose aprobado definitivamente Proyecto de
Urbanizacion mediante Decreto del Ayuntamiento de Pajara n° 343/2000,
de 31 de enero, asi como Proyecto de Compensacién por Decreto de la
Alcaldia n®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 nimeros 15.328 a la
15.415, ambas inclusive, de las cuales se adjudicaron a ARA KRULICH SA.
las comprendidas entre los numeros 15.328 a 15.360 -hoy algunas
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transmitidas a terceros- y al Ayuntamiento de Pajara en cumplimiento de
las obligaciones urbanisticas relativas a las cesiones de suelo destinada a
dotaciones y equipamientos, zona verdes publicas y viario publico, las
fincas comprendidas entre los niUmeros 15.360 a 15.415, ambas inclusive.

Ademas, por el promotor se monetizo el importe correspondiente al
10 % del aprovechamiento que correspondia ceder a la administracién en
concepto de plusvalia municipal, por importe de 150.000.000 millones de
pesetas (901.518 €) Siendo la edificabilidad lucrativa segun Proyecto de
Compensacion de El Granillo 67.719 m?c, la edificabilidad asignada a las
parcelas que conforman el ambito de El Granillo 2B seria de 17.460 m?c
(25,78 %), lo que equivaldria a 232411 € que constan debidamente
abonados en concepto de plusvalia.

TERCERO. - Una vez aprobado el proyecto de compensacion se
comenzo la obra urbanizadora, de manera que, al dia de hoy, la unidad o
poligono de actuacién n® 1 dispone de planta depuradora, planta
desaladora, redes de saneamiento y pluviales, redes de abastecimiento de
agua, redes de suministro eléctrico, alumbrado publico, encintado de areas
y pavimentacion de los viales, si bien, en la parte este de la urbanizacion el
grado de ejecucidon 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 Delimitacion de la zona denominada El
Granillo 2B).

CUARTO. - Concretamente, la parte de la urbanizacién que configura
el ambito 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 ambito 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, 15354 y
15.341, que suman un total de 28.618,40 m?s y una edificabilidad de 3.080
m?¢, 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 RODRIGUEZ RAMIREZ 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.

70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B
70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B
70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:

03/05/2023
03/05/2023
03/05/2023

PUESTO DE TRABAJO:

Firma interna
Firma interna
Firma interna

42881523R BIENVENIDA DEL CARMEN RODRIGUEZ (R: A79351714)

42723481S JUAN SALVADOR RODRIGUEZ (R: A35091719)
42723481S JUAN SALVADOR RODRIGUEZ (R: B35361930)

NOMBRE:

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Pajara - https://sede.pajara.es - Codigo Seguro de Verificacion: 3562821C76DF9A54EF3A48B9



REGISTRO Entradas de la WEB NUmero: 6289/2023

Ayuntamiento de Pajara Fecha: 3/5/2023 10:15 *CBNE1663501*

Por otra parte, la entidad PAJARA AJULS.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 publicas no formaran parte
de la equidistribucion, asi como de un 69,88 % de la edificabilidad asignada
por el Plan Parcial de origen.

I.- OPORTUNIDAD Y CONVENIENCIA DE LA FORMALIZACION
DEL CONVENIO.

Oportunidad; Actualmente, con animo de adaptar el planeamiento
urbanistico 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
economica del municipio, se esta tramitando la Revisién del PGOU de
Pajara de 1989, tanto de su ordenacion estructural como su ordenacion
pormenorizada, por lo que se estima oportuno en este momento para su
incorporacion junto al Documento de Aprobacion Inicial del PGO de Pajara,
establecer las condiciones de ordenacién y/o gestion que faciliten la
finalizacion de la ejecucion 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 negociacion
de un convenio coincida con la tramitacion del procedimiento de aprobacion de
un instrumento de ordenacion o de ejecucion de este con el que guarde directa
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relacion, debera incluirse el texto integro del convenio en la documentacion
sometida a la informacion publica propia de dicho procedimiento’

Conveniencia; teniendo en cuenta la existencia de dos zonas
diferenciadas del ambito del Plan Parcial “El Granillo” , en cuanto al grado
de ejecuciébn de su urbanizacion, se hace preciso deslindarlos,
subdividiendo el ambito en dos nuevas subunidades de ordenacion, y en
lo que respecta a la que es objeto de este Convenio Urbanistico, se le
otorgue la clasificacién de Suelo Urbanizable Ordenado directamente por
el Plan General de Ordenacion.

En esta zona este de la urbanizacion El Granillo se hace necesario
reordenarla, especializando el uso mixto existente hacia un uso turistico
mas acorde con el emplazamiento en el que se encuentra, eliminando parte
del entramado viario cuya configuracién ha resultado del todo disfuncional,
ordenando parcelas de mayor superficie que permitan materializar
tipologias mas propias del uso turistico, en este caso proponiendo la
tipologia hotelera.

A su vez, se colmata una necesidad de notable interés municipal en
cuanto a la obtencion de un sistema general de uso polivalente de gran
superficie, localizado en un emplazamiento estratégico del municipio de
Pajara, en un terreno contiguo a la interseccion 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 formalizacion del presente convenio
urbanistico, que se tramitara de conformidad con el articulo 291 vy
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
ordenacion de una nueva subunidad o sector del ambito que configuran
las parcelas citadas en el Exponen I, clasificindolo como Suelo Urbanizable,
que se ordenara mediante la ordenacion pormenorizada del Plan General
de Ordenacion.

SEGUNDA. - CONDICIONES DE ORDENACION (El Granillo 2B).

Los parametros urbanisticos y condiciones de ordenacién estructural
y pormenorizada de la zona denominada El Granillo 2B, se incluyen en las
fichas y cuadros siguientes:
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QOrdenacion Pormenorizada del Plan General de Ordenacion

Fichero de ambitos urbanisticos

Pajara2023
GRANILLO2B
CUADRODE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
ms | % ms | % mc | % mc | %
[Turistico  [Hotelero | £3.78] 57,03 | ©3.78 | 57,03 | 43.301] 100,00] 43301 [ 100,00 |
[Privado | 23.78 | 57,03 | | 43.301 10,00 |
I.Espacms Parque _ B44| 71 882 | 838
libres Areas Ajardinadas 2.768 | 128
Comunitario |Polivalente 51324 23,66 | 51324 | 23,66
Viarios Viarios 20.843| 9,61 2372 | 093
Petonal 2.869 | 132
[Publico | 93.218 [ 42,97 | | | |
[ToTAL [ 216.936 | 10,00 | | 43.301[ 10,00 |
Parcela Minima
o M:a”zr:e'”: . o Froe Vo £ | s | 09256 | Stpertie e | At U Viviendas | Plazas Turisticas
P.previo
’ ms | m m m % |mcimis; me [ n [ m 5 ®
Turistico
AB1 | | Abiera [0 50 5 [ n [ 25 Jos] - [ 4 [1400]  THoeeo24 | [ < 1plaszsmee
AB2 | [ Abieria [200] 50 [ 5 [ n [ 3 [os] - | 4 [140]  THoeeo24 | | < 1piz3smec
|OTRASCONDIC\ONES:
|
EL GRANILLO 2B
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Ademas, se adjuntan al presente Convenio Urbanistico, los Planos de
Ordenacion Pormenorizada de Usos y de Tipologia de El Granillo 2A, como
Anexos Il y IV.

TERCERA. - Tramitacion de la Revision del PGO de Pajara.

El Excelentisimo Ayuntamiento de Pajara se compromete a
incorporar en el PGO de Pajara en tramitacién, el suelo que afecta a las
parcelas citadas en el Exponen Tercero como Suelo Urbanizable a ordenar
mediante la propia ordenacion pormenorizada del Plan General de
Ordenacidn en revision, cuya ordenacion aplicable sera la expuesta en la
Estipulacion Segunda.
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El Excelentisimo Ayuntamiento de Pajara se compromete a
promover, impulsar y continuar con la tramitacion del Plan General de
Ordenacién de Pajara, hasta su aprobacion definitiva por el érgano
competente del propio Excmo. Ayuntamiento de Pajara, en los términos
expuestos.

CUARTA. - Sistema de Ejecucion Privado.

El Excmo. Ayuntamiento de Pajara se compromete a establecer el
privado como sistema de ejecucidn, y se muestra conforme con que se
establezca el sistema de compensacién, ya que los firmantes del presente
Convenio representan mas del 50 % de la propiedad del suelo de la unidad.

Una vez aprobada la ordenacion pormenorizada del sector, los
firmantes del presente Convenio se obligan a solicitar el establecimiento y
adjudicacién del sistema de compensacion en el plazo maximo de Tres (3)
meses.

QUINTA. - Equidistribucion. Reparcelacion.

Se acuerda por las partes que, a fin de proceder a la equidistribucion
de beneficios y cargas, no se tendran en cuenta ni participara la superficie
de las parcelas existentes de dominio publico que fueron objeto de cesion
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 incorporaran a la modificacién o
nuevo proyecto de reparcelacion que se redacte, a los Unicos efectos de
modificar la realidad juridico registral existente, para ajustarla a la nueva
ordenacion y estructura de la propiedad.

En cualquier caso, el Excmo Ayuntamiento de Pajara se compromete
a aceptar la reversion o reparcelacion inversa respecto de los m2 de suelo
que le fueron cedido al Ayuntamiento mediante la adjudicacion de las
parcelas de cesion obligatoria y gratuita en el Proyecto de Reparcelacion
aprobado, referidas anteriormente, con la finalidad de ser sustituidas por
las nuevas parcelas de cesion obligatoria y gratuita que establezca la nueva
ordenacion del ambito.

Se tomara como criterio de reparto entre los propietarios del
aprovechamiento asignado al sector, la adjudicacion proporcional en
relacion 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 Compensacion
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 ordenacion de la unidad de
Granillo 2B, incorporada a este Convenio.

Los propietarios firmantes, agrupados en Junta de Compensacion
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 ordenacién de la unidad de Granillo 2B, incorporada a
este Convenio.

Con las cesiones comprometidas, se cumplirian los estandares
previstos para el Suelo Urbanizable en suelo turistico (art. 138.1.B LSENPC),
que debe contar con un minimo de 50 m?s por cada 100 m?t destinados a
espacios libres, equipamiento y dotaciones (en este caso, se exigiria 21.654
m?s), de los que al menos 30 m?s por cada 100 m?t se destinaran a Espacios
Libres (en este caso se exigirian 12.993 m?s), y ello dado que la superficie
destinada de EL y Dotaciones (sin contar el SG) suman 33.230 m?s, siendo
la superficie destinada a Espacios Libres 17.537 m?s.

Si a todo ello, le sumamos ademas la superficie del Sistema General
(38.500 m?s) se comprueba que los estandares estan muy por encima de
los exigidos legalmente.

Los propietarios firmantes, agrupados en Junta de Compensacion
junto al resto de propietarios y el Excmo. Ayuntamiento de Pajara estan 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 mantenian con origen
en el Plan Parcial El Granillo, y que es el resultado de aplicar un coeficiente
de 0,20 m?c/m?s al sector.

El 10 % sobre el incremento de edificabilidad se determina en 2.584
m?2c, de acuerdo con los siguientes parametros:

Nueva ordenacion: 43.301 m?c

Anterior ordenacion: 17.460 m2c
Incremento: 25.841 mZc
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SEPTIMA. - Celebracion, Perfeccionamiento y Publicidad del
Convenio.

1.- Una vez suscrito por las partes, el texto integro del presente
Convenio se incluira en el documento de aprobacion inicial del PGO de
Pajara, para su sometimiento a informacion publica junto a éste, de
conformidad con el articulo 291.3 de la LSENPC

2.- Posteriormente a la fase de informacion publica, y a la vista de las
alegaciones presentadas, se elaborara una propuesta de texto definitivo de
convenio, dandose traslado a los PROPIETARIOS que suscriben el presente
texto inicial del convenio, para su aceptacion, reparos o renuncia, de
acuerdo al articulo 291.4 de la LSENPC

3.- El convenio debera firmarse dentro de los quince dias siguientes
a la notificacién de la aprobacién del texto definitivo a los PROPIETARIOS,
cuya competencia correspondera al Pleno del Excmo. Ayuntamiento de
Pajara, segun el articulo 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 depositara en la Unidad Registral de Convenios Urbanisticos del
Ayuntamiento y de la Consejeria competente en materia de ordenacion
territorial y urbanistica, como asi se dispone en el articulo 293 de la LSENPC:

OCTAVA. - Eficacia.

El presente Convenio produce efectos desde su aprobacion y firma
conforme a lo expuesto en la Estipulacion Quinta.
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NOVENA. - Afeccion y Subrogacion.

Los compromisos y obligaciones asumidos por los PROPIETARIOS en
este Convenio, seran consideradas obligaciones inherentes a los terrenos y
a los derechos edificables que como consecuencia de la aprobacion del
Plan General de Ordenacion se generasen, por lo que de producirse la
transmision de los terrenos, el adquirente se subrogara en los mencionados
compromisos y obligaciones, y por tanto la enajenacion de los terrenos no
modificara la situacion de su titular en los compromisos contraidos por la
propiedad en este Convenio Urbanistico.

Si lo terrenos objeto de este Convenio fueran transmitidos a terceros
por los PROPIETARIOS, éstos deberan comunicar expresamente al Excmo.
Ayuntamiento de Pajara dicha subrogacion.

DECIMA. - Limites.

El presente convenio tiene para el Excmo. Ayuntamiento de Pajara
solo el efecto de vincularlo para la iniciativa y tramitacién del pertinente
procedimiento para la aprobacién del Plan General de Ordenacién en
curso, sobre la base del acuerdo de la oportunidad, conveniencia y
posibilidad de una nueva solucion de ordenacion, no vinculando en ningun
caso a la Administracion en el gjercicio de sus potestades discrecionales.

DECIMOPRIMERA. - Naturaleza del Convenio.

El presente Convenio tiene naturaleza juridica administrativa,
conforme dispone el articulo 234 de la LSENPC.
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DECIMOSEGUNDA. - Regulacion Normativa.

El Convenio se regira por las disposiciones contenidas en el mismo.
En defecto de lo anterior, se regird por la LSENPC y demas disposiciones
de general aplicacion y, de forma supletoria, por las normas y principios
generales del Derecho Administrativo y, en su defecto, del Derecho Civil.

DECIMOTERCERA. - Jurisdiccion

El presente Convenio tiene a todos los efectos, naturaleza y caracter
juridico administrativo y las cuestiones litigiosas que puedan surgir relativas
a su interpretacién, cumplimiento, efectos y extincion, seran 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 seran ejemplares con idénticos efectos, en el
lugar y fecha mas arriba acordado.

Fdo.: Fdo.:
Alcalde-Presidente Secretario
Fdo.: D? Bienvenida Rguez. Ramirez Fdo.: D. Juan S. Rguez. Ramirez
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calle 13+50% calle parte 15.396, 15.405,
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0+PEATO AB2 HOTELERO | 56.265,00 | 1>-411s parte 15.39
PEATONAL 5+15% CALLE parte 15.397, parte
11+35% CALLE 12+50% 15.398, parte 15.403,
CALLE 13+ 50% CALLE 15.404
18+CALLE 19
PRIVADO 123.738,00
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ESPACIO
P-39 + PEATONAL 8 PU LIBRE 15.414,00 15.380, 15.414
PARQUE
URBANO
17.537,00
SG EQUIP.
P-40 BIS +P 40 E2 POLIV. 12.824,00 15.381, 15.357
-41 BIS 1 +P-42 BIS 1+ E .
privkv IR VPR
15382, 15.384, 15.385,
15.358, 15.359
51.324,00
CALLE 16 + parte P-37 PEATONAL 2.869,00 | 15401y parte 15.369
CALLE 4 VIARIO PUBLICO 15.389
CALLE 5 VIARIO PUBLICO 15.390
CALLE 7 VIARIO PUBLICO parte 15.392
CALLE 11 VIARIO PUBLICO parte 15.396
21.488,00
24.357,00
PUBLICO 93.218,00
TOTAL 216.956,00
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CONVENIO URBANISTICO
AYUNTAMIENTO DE PAJARA,

FUERTEVENTURA BEACH PROPERTY, S.L.U.

MELIA HOTELS INTERNATIONAL, S.A.

En Péjara, a 8 de mayo de 2023

REUNIDOS

De una parte:

D. Pedro Armas Romero, Alcalde presidente del AYUNTAMIENTO DE PAJARA
(Fuerteventura), que actua en nombre y representacion del mismo, de conformidad con
los articulos 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 Organizacion, Funcionamiento y Régimen Juridico de las Entidades
Locales, articulo 31.1.¢) de la Ley 7/2015, de 1 de abril, de los municipios de Canarias y
también de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 16.3 de la Ley 14/1990, de 26 de julio,
de Régimen Juridico de las Administraciones Ptblicas de Canarias y previo acuerdo de
dicha Corporacién de fecha ..............

En lo sucesivo, el Ayuntamiento.
Y de otra:

1.- D. Nicholas Mark Chadwick con Pasaporte 505725311, en nombre y representacion
de FUERTEVENTURA BEACH PROPERTY, S.L.U, (en calidad de propietaria del
HOTEL LOS GORRIONES) y domicilio social en Madrid, Calle Hermosilla N° 3. 28001,
hallandome facultado para suscribir el presente convenio en virtud de escritura ptblica 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 nimero 2733 de su protocolo;

*CBNE1664724*
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2.- DON GABRIEL ESCARRER JAUME, con DNI 43070810K, en representacion 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, n° 24,
hallandose facultado para suscribir el presentes convenio en virtud de escritura ptblica 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 nimero 2008 de su protocolo.

En lo sucesivo, la propiedad.

Ambas partes se reconocen, segun actian, capacidad legal suficiente para suscribir el

presente CONVENIO URBANISTICO vy a tal efecto,

EXPONEN

L.- EL COMPLEJO CONTEXTO URBANISTICO EN EL QUE SE INSERTA EL
PRESENTE CONVENIO.

La ordenacion urbanistica actualmente vigente en Pajara es la revision del Plan General
de Ordenacion (en adelante PGOU) aprobado provisionalmente el 14 de noviembre de
1989, definitivamente por silencio administrativo positivo, y cuyas normas urbanisticas

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

Dada la antigiiedad de dicho documento, el Ayuntamiento de Pajara esté llevando a cabo
en la actualidad la revision de dicho PGOU con la finalidad, entre otras, de resolver la
anomala situacion urbanistica del municipio. De dicha anomalia da noticia la propia
memoria de ordenaciéon de este ultimo documento en tramitacion cuando sefiala
expresamente que “al haber entrado en vigor el Plan General en el ario 2007, aunque
aprobado provisionalmente en el ario 1989, se plantea una situacion especial ya que el
municipio dispone de un Plan General aprobado que entra en vigor 18 arios después,
ademas el Plan General no esta adaptado a ninguna legislacion ni al planeamiento

insular aprobado con posterioridad a la fecha de su aprobacion provisional”.

*CBNE1664724*
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Es en este complejo contexto normativo donde se ha desarrollado la vida fisica y juridica
de la parcela donde se asienta el denominado HOTEL LOS GORRIONES desde que se
erigiese la primera edificacion 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 continuacion.
IL.- EL PLANEAMIENTO HISTORICO DEL MUNICIPIO, HASTA EL VIGENTE.

Es la propia memoria del vigente PGOU de 1989 la que nos da el contexto histérico de
los distintos instrumentos de planeamiento que han estado vigentes desde que se erigio la
primera edificacion 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:

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

El Plan General de Ordenacion Urbana de Pajara fue aprobado

definitivamente por la Comision 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 fallo 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 aprobacion definitiva. En cumplimiento de la mencionada
sentencia, la Comision Provincial requirio al Ayuntamiento de Pajara para
que subsanasen las deficiencias que habia motivado su anulacion. Estas
deficiencias se centraban en la indeterminacion juridica en que quedaba el
planeamiento vigente con anterioridad a la aprobacion del Plan General y
en este sentido, la Corporacion de Pdjara, en sesion extraordinaria de 9 de
septiembre de 1983, acordo aprobar al Anexo nuimero I relativo al “Régimen
Juridico transitorio aplicable al planeamiento vigente anterior al Plan
General”, remitiendo las actuaciones a la Comision Provincial de

Urbanismo de Las Palmas, que en sesion del 20 de octubre de 1983 aprobo

definitivamente de nuevo el Plan General de Ordenacion de Pdjara, con la

3

70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:

08/05/2023

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Pajara - https://sede.pajara.es - Cédigo Seguro de Verificacion: 356282DF09FC73A5A4F04FA8

PUESTO DE TRABAJO:

Firma interna

Signaturit Solutions, S.L.U. Qualified Trust Service Provider

NOMBRE:



REGISTRO Entradas de la WEB NUmero: 6612/2023
Ayuntamiento de Pajara Fecha: 8/5/2023 16:09 *CBNE1664724*

incorporacion al mismo del anexo anteriormente mencionado, publicandose

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

En resumen, el tiempo transcurrido en la aprobacion del Plan General, desde
la primera aprobacion definitiva hasta la nueva aprobacion es de casi seis
anos y si a ello le sumamos el tiempo empleado en su elaboracion, puede
comprobarse como desde la primera idea sobre la necesidad de contar con
planeamiento en el Municipio de Pajara, hasta la disponibilidad efectiva de
este instrumento, ha pasado cerca de una década. Pero en este periodo de
tiempo han cambiado muchas de las circunstancias economicas, sociales,

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

70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B

HASH DEL CERTIFICADO:

los enfoques del Plan General de Pdjara.

Por una parte, ha habido una lenta maduracion y asimilacion 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

FECHA DE FIRMA:

08/05/2023

experimentan los efectos de la utilizacion de su instrumentacion, hasta
conseguir una comprension mas adecuada de sus contenidos y sobre todo de
su funcion. (...) En esta situacion 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 transformacion, con los peligros que ello encierra de agresion

medioambiental y explotacion no optima de los recursos naturales.
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Finalmente, las ultimas acciones de la Administracion, con el proceso de
transferencias de las competencias urbanisticas al Gobierno Autonomo como
marco, la Ley de Proteccion de los Espacios Naturales, la Ley de Ordenacion
del Suelo Rustico, etc y la elaboracion de un Plan Insular por el Cabildo
Insular de Fuerteventura, hacen evidente la necesidad y oportunidad de la

revision del Plan General de 1978".
En definitiva, el planeamiento historico del municipio se describe en los siguientes hitos:

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

Tribunal Supremo el 12 de enero de 1983. Este periodo supuso un desarrollo, como se

Signaturit Solutions, S.L.U. Qualified Trust Service Provider
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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 afios, segun 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 Ordenacion Urbana, asi como sus

reglamentos.

2.- PGOU de 1984. Vacio 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 nimero 1
relativo al “Régimen Juridico transitorio aplicable al planeamiento vigente anterior al Plan

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

4.- PGOU 1998. Sustituyendo a su vez al PGO de 1989, la Comision de Urbanismo y
Medio Ambiente de Canarias (CUMAC), en sesion celebrada el 16 de diciembre de 1998,
adopto, entre otros, el Acuerdo de aprobar definitivamente la revision del Plan General
de Ordenacion Urbana de Pajara. Tal acuerdo se publico en el BOC n° 119, del 3 de
septiembre de 1999.

Como consecuencia de determinados recursos judiciales contra este plan, La Comision de
Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias (COTMAC), en sesion
celebrada el 2 de febrero de 2004, adopto, entre otros y en ejecucion de la sentencia
recaida en el RCA n° 1276/99 , el acuerdo de «tener por anulado judicialmente el Acuerdo
de la Comision de Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias de 16 de diciembre de

1998» Dicho acuerdo se publico 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 dia, hasta que entre
en vigor la revision que hoy se estd tramitando y en cuyo contexto se inserta este acuerdo

de voluntades.

*CBNE1664724*

II1.- LAS DETERMINACIONES URBANISTICAS 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, pagina 11948 del BOP de 22 de

junio de 2007, el plan identifica varias areas 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 turisticas previstas de 1.034. Todo ello resumido en la

siguiente ficha:

AREAS DE DESARROLLO DEL PLAN GENERAL

SITUACION CLAVE PLANO CLASE DE SUELO SUPERFICIE AREA
]._.os Gorriones S.U.T. B-5.7 Urbano 64.600
CUADRO DE CARACTERISTICAS

APROVECHAMIENTO: 31,040 m2 EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL: 0,48
SUPERFICIE VIARIO: 19.800 m2

SUPERFICIE EQUIPO:

SUPERFICIE VERDE: 6.000 m2

SUPERFICIE F- TOTAL
DESTINADA T

A CADA ZONA " 38800 38.800 " °
EDIFICABILIDAD — T3 TTUTToTAL
EN: =

ZONA ; 31.040 31.040
DENSIDAD MAXIMA VIV/HA: - 48

DENSIDAD MAXIMA H/HA: 160

CAMAS TURISTICAS PREVISTAS: 1.034

SISTEMA DE GESTION:

INSTRUMENTO DE DESAKKOLLO: hstﬁdlba: Dctalie

PLAZO MAXIMO DE EJECUCION 3osai

SISTEMA DE ACTUACION: charf;el
i

OBJETIVOS GENERALES:

Es(udm de Dctalle En &la

- Permitir una cierta expansién del hotel Los‘Go Sol", prf
érea solo se emplaza un hotel con sus servicios compiemc@{

CRITERIOS BASICOS DE MORFOLOGIAY EST TURA URBANA:

- MEDIO EN QUE SE INSERTA: Margen izquierda del barranco de Playa Barca.
- ESTRUCTURA DE INTEGRACION: La existente. -
- MORFOLOGIA URBANA: La existente. defi adinir rwlvv en ejecuty

Sents Hdas ori los RCAN® 1276/98 y 1340,

iflo aprobafio
in de Ihs

ADSCRIPCION SISTEMAS GENERALES AL A

CLAVE: DENOMINACION: TR A T
CLAVE: DENOMINACION: P E: Angerd Sdnchez AleménMAc
CLAVE: DENOMINACION: SUP 1" Las Paimas de Gran Canariz, a 20 Gt sepmbre de 2007
SUPERFICIE TOTAL: APROVECHAMIENTO TOTAL EN U.A/M2

{NOTA: El ap h 1o o la edificabili viene siemp a usos | i

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 continuacioén, pasamos a reproducir determinaciones que ambos instrumentos

incorporaban:

*CBNE1664724*

AREAS DE DESARROLLC DEL PLAN GENERAL

SITUAGION CLAYE PLANO CLASE DE SUELO SUPERFIGIE AREA
Los Gurrroni_ ] F’_A—g i BG4, Urbanc Turistico G4 600
CUADRO DE CARACTERISTICAS:
APROVECHAMIENTO: #6352 m*

SUPERFICIE VIARIO: 17.732 m* EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL
SUPERFIGIE EQUIPD: m" 0.4800 m'fm?
SUPERFIGIE VERDE 5748 mt

SUPERFICIE [ F= — TOTAL
DESTINADA

A CADA ZONA ' [ 43820 43,620
EDIFICABILIDAD A F-2 3 TOTAL

EN '

ZONA 2635 25362
DENSIDAD MAXIMA VIVIHA.: 368,10
DENSIDAD MAXIMA HIHA.: 20 >

1 rre Al df L]
CAMAS TURISTIGAS PREVISTAS: 878 E| prasen gocunent :;%
DI asion de

B}
INSTRUMENTOS DE DESARROLLO Y EJECUCION: ©

INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTD: Esiudio da Detalts,
INSTRUMENTOS DE GESTION: =wmigono de Actuacion

INSTRUMENTOS OF EJECUCION: Proyects de Urbanizscian
PLAZO MAXIMO DE EJECUCION: Dee sios i
SISTEMA DE ACTUACION: Repsrcolacen, 2 menos que fusse mnecesaia. :

OBJETIVOS GENERALES:

Permitr una cieda espansian del bolel Los Sormiones, previo Ectudio da Datalla.
- Enests drea solo se establecerd un Holel con sus inslalsciones complmeantanas,
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CAPITULO 8.- ORDENANZA “F* b
| pregente SOXT oy gntamient®

rovisiona!m
%n sesion
10.8.1. DEFINICION

localizacion estratégica en el territorio, o por enf

instalacion hotelera, se recoge en las presentes ngfr

10.8.2. OBUJETIVOS

Pretende la presente ordenanza regular el destino hotelero de diversas
parcelas a lo largo de todos los nucleos turisticos del municipio, ofreciendo para ello.
hasta tres tipologias diferentes que absorban la demanda de este tipo de

instalaciones, desde la edificacion concentrada a la extensiva, pasando por una
situacion intermedia

——p i

10.8.6. CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

1. Edificabilidad: Se establecen los siguientes indices de edificabilidad referida a Ia

superficie de la parcela;

SOBRE RASANTE

F1, 0,80 m¥m?
F2, 0,60.m%m?
F3, 0,30 m*m?
s 04l fut

Con objeto de incentivar la implantacion hotelera, no computaran como
superficies edificables, aquellas superficies destinadas tanto a instalaciones o
servicios propios del edificio, como a zonas comunes, siempre que se situen en
sétanos, semisotanos o planta baja.
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El prasante o8
Inicialmemite
Alcaldia n?
o
s}
@
[an]
o™
O
S
<
[as)
[}
S
[T
<
3
o
N
o
o0
SUPERFICIE CONSTRUIDA M2 S
<
=<
napiaciones | - servicios | usocomun | TERRAZAS s
o\—l
PLANTA -3 428,64 2.883,18 1.671,82 133,76 28
<
PLANTA -2 1.435,78 213244 1.514,46 566,39 -4
%]
PLANTA -1 1.435,78 1.918,30 1.194,61 511,27 <8
SUB-TOTAL 330020 | 893392 4.280,89 121142
PLANTA 0 1.004,36 556,26 1.453,15 1.894,00
PLANTA 1 1.749,51 0,00 249,05 386,04 B
PLANTA 2 2.810,61 0,00 0,00 615,76 2
PLANTA 3 2.810,61 0,00 0,00 615,76 Em
PLANTA 4 2.338,54 0,00 0,00 617,22 28
PLANTA § 1.586,00 0,00 0,00 287,70 §§
2 w
SUB-TOTAL 12.299.83 556,26 170220 4.416,48 °
B . 1550983 [ i ¢ . 7400148 | 0 598300 | 562700
AMPLIACION
PLANTA -3 373,22 0,00 166,71 109,20
PLANTA -2 37322 230,23 166,71 109,20
PLANTA -1 - 373,22 0,00 166,71 109,20
SUB-TOTAL 111965 | 230,23 500,12 327,60 5
PLANTA 0 837,64 0,00 0,00 217,60 <
<
PLANTA 1 837,64 0,00 0,00 217,60 2
PLANTA 2 837,64 0,00 0,00 217,60 gg
PLANTA 3 837,64 0,00 0,00 217,60 pE
SUB-TOTAL 3.350,54. 0,00 0,00 870,40 SE
TOTALES . B TR Oy o1 L EREP L R 500.42° 1.198,00
S TR 2007000 |- - . ©7.72041 6:483,21 6.825,90
VIVIENDAS PERSONAL
PLANTA 0 895.14 0,00 117,86
PLANTA 1 159,18 0,00 76,87
PLANTA 2 735,96 0,00 287,79
TOTALES 1.790,28 L oo 482,52
SUBTOTALES - = 696573

Cuadro de superficies del Estudio de Detalle del Poligono de Actuacion PA-9 “Los Gorriones” de Junio de 1998
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El Estudio de Detalle de 1998, contenia la siguiente distribucion de usos globales:

RICARDO SANCHEZ HORMIGA ingenioro de Caminas

Puarto.del Rosare (Fusfevontura)

3.1- DISTRIBUCION DE USOS GLOBALES

Cuadro n® 1
| RESERVA DE SU!
DEMOMIMACION — oA R | ED'F":'"'B'”D"'D i |
DEL WSO 5 m? EDIFICAB,
MEDIA EI'JIFH"ABLE |

Fsiw:ms LIBRES DE DOMINIO Y USO PUBLICO: ]

- ZONAS VERDES B 44 . 8010 | = I

| LIBRES | —

|mn153nommr " 34 | i

PEATOMAL i | -

FOMA DE )

SERVIDUMERE LEY B.042 -

DE COSTAS |
X TOTAL 25.532 = _—I

 DOTACIONAL: s |

EﬂLﬁPﬁMIEﬁTD PUBLICO F |N51‘1Tuc:||:mm_
#RF_ﬂ.s OE INTERES

{ PUBLICO-S0CHAL | 1.708 1,750 2485
r | 230 |_ 1706 | 1150 | zems
I?MPAMIENTDPARA TECHICAS: R e —[
|DEPURADORA = ami ] =
POTABILIZADORA s ] i
= | se | sl |~ | Z
ETOTAL | 673 | 4246 | - I
Toronee | s | waw | o | mo |

El presente docimenfs fus aproherc /
definitivamantg pclru [ Ayuntamienic Foa
en sesidn de { J

El prasanta dbcum o jl'ja aprabada

25 "W'f! @I!Hs Eﬁ;s!;nsmie Etﬂ chreto da ra

I | 4

Cuadro de Distribucion de Usos Globales del Estudio de Detalle del Poligono de Actuacion PA-9 “Los
Gorriones” de Junio de 1998
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3.2.- DISTRIBUCION DE LA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL-
TURISTICA

2
s &
O
Cuadro n®2 &
[as)
- SUPERFICIE g
AGE EDIFICADA O TIPOLOGIA s
m) CUIPRUHBLE EDIFICATORIA g
_ (m') - 88
PARCELA VINCULADA A S
LA EDIFICACION 33.920 20.070 F Ly
EXISTENTE 2 E3
PARCELA VINCULADA A g
LA AMPLIACION DEL 10470 6.282 F, g3
HOTEL 25
nw
TOTALES 43.920 26.352 S

Cuadro de Distribucion de la Edificabilidad del Estudio de Detalle del Poligono de Actuacion PA-9 “Los
Gorriones” de Junio de 1998

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

FECHA DE FIRMA:

08/05/2023

correspondiente a la superficie construida de las habitaciones, y la ampliacion del Hotel
se fijaba en 6.282 m? construidos, dando un total de 26.352 m?, a los que se afiadian 2.985
m?2 construidos de las viviendas del personal que las consideraba equipamiento publico e

institucional.

Por tltimo, este documento resolvia la gestion/ejecucion de este suelo urbano del

siguiente modo:
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4.- INSTRUMENTOS DE EJECUCION

Como Instrumento de Ejecucion de las obras contempladas en la presente

co repalizard al Denvanta An .. I .
SE 1éar L ox

royecto ac Urbanizacion interior al Poligono y los
Proyectos de Ejecucién de aquellos elementos infraestructurales generales que no

estén incluidos en el Proyecto de Urbanizacion.

Punto 4. Instrumento de Ejecucion del Estudio de Detalle del Poligono de Actuacion PA-9 “Los Gorriones” de
Junio de 1998
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IV.-LICENCIAS OTORGADAS HASTA LA FECHA.

En el este contexto normativo, histéricamente se han otorgado las siguientes
autorizaciones administrativas y/o emitido los siguientes informes relevantes en el suelo

urbano que nos ocupa:

Licencia de legalizacion, licencia de primera utilizacion y ocupacion y licencia de
apertura otorgadas por la Comision Municipal Permanente, en sesion de 7 de junio de

1980.

Licencia de legalizacion del proyecto de alojamiento de personal del Hotel Los
Gorriones, una vez subsanados los reparos por incumplimiento de normas de
habitabilidad por falta de ventilacion en bafios y habitaciones dobles, otorgada por la

Comision Municipal Permanente, en sesion de 10 de septiembre de 198]1.

Licencia de ampliacion del Hotel Los Gorriones otorgada por la Comision de

Gobierno, en sesion de 3 de octubre de 1986.

En este documento se hace referencia al expediente 13/73, que en realidad se corresponde
con la primera ampliaciéon del hotel, puesto que la primera licencia para las casas de

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

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

El informe acredita que “segun la medicion verificada en el plano (...) de delimitacion
del suelo urbano del poligono de actuacion PA-9, DENOMINADO Gorriones, la

superficie de este poligono asciende a 73.600 m2”.

Licencia municipal de primera ocupacion para ampliacion del Hotel Sol Elite Los

Gorriones, consistente en conjunto edificatorio que alberga 109 unidades alojativas (218
plazas), construido en el poligono de actuacion n°9 (PA-9) “Los Gorriones”, otorgada por

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

Licencia otorgada por la Junta de Gobierno Local, en sesion de 21 de julio de 2005,

para proyecto de ejecucion de refuerzo de pilares por encamisado “en el poligono de

actuacion n°9 “Los Gorriones”.

12
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Licencia otorgada por la Junta de Gobierno Local, en sesion de 25 de mayo
de 2007, para proyecto de ejecucion de un proyecto de ejecucion de modernizacion en

hotel Sol Elite Los Gorriones.

Se solicita la licencia en base al proyecto de don Hermenegildo Dominguez 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 pequefia parte, de ampliacion

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

Licencia otorgada por la Junta de Gobierno Local, en sesion de 14 de octubre de 2013,

para proyecto basico de “centro de kiteboarding” en donde dicen “manzana catastral
urbana de Pajara 42240- zona de servidumbre de proteccion de dominio ptiblico maritimo-

terrestre del ambito de suelo urbano turistico denominado Los Gorriones.

Resolucion del consejero delegado de Turismo del Cabildo de Fuerteventura, de 30

de diciembre de 2015, que concede autorizacion administrativa al proyecto técnico de
renovacion, modernizacion y mejora de habitaciones y zonas comunes del
establecimiento turistico alojativo hotelero denominado Hotel Gorriones, con derecho a
materializar 548 plazas mas. Ademas, se dice: “No obstante, el proyecto de rehabilitacion
contempla la incorporacion 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”.

Licencia otorgada por la Junta de Gobierno Local, en sesion de 10 de mayo de 2016,

para proyecto basico de renovacion y modernizacion de habitaciones y zonas comunes en

el Hotel Melia Gorriones.

Resolucion del Consejero Delegado de Turismo del Cabildo de Fuerteventura, de 4

de agosto de 2016, que concede autorizacion administrativa al anexo de proyecto basico
2% intervencion de renovacion y modernizacion de hotel Melia Gorriones con adaptacion
de edificio de instalaciones para acondicionamiento de niicleo de comunicacion vertical
accesible, club-playa y espacios exteriores de llegada y recepcion, piscina y solarium, sin
intervencion ni modificacion en las unidades y plazas alojativas del establecimiento

alojativo hotelero denominado Melia Gorriones.
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Licencia otorgada por la Junta de Gobierno Local, en sesion de 23 de enero

de 2017, para proyecto basico de “2° intervencion de Renovacion y Modernizacion del
Hotel Meli4 Gorriones con adaptacion del edificio existente, para acondicionamiento de
nucleo de comunicacion vertical accesible, club playa y espacios exteriores de llegada y

recepcion, piscina y terrazas — solarium.
V.- LA REVISION DEL PGO, ACTUALMENTE EN TRAMITACION.

Como ha podido observarse en los antecedentes, el contexto normativo general en el que
se inserta el proceso de revision del PGO que se estd 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 ordenacion, cada uno

tributario de la concreta norma urbanistica que le era aplicable, estatal o autondmica.

Ello ha propiciado distintas interpretaciones juridicas en distintos momentos que conviene
reconducir a un acuerdo de voluntades que establezca un marco estable, solido y
juridicamente seguro para el normal desenvolvimiento de esta pieza turistica tan singular
y que se ha convertido, a lo largo de los afios, apoyandose en la actividad de windsurf a
la que da soporte, en un referente para el municipio de Péjara, la isla de Fuerteventura, y

toda Canarias.

En este contexto, el Ayuntamiento de Péjara y la propiedad desean establecer una nueva
ordenacion 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 juridicamente seguro para el futuro, tanto para el
interés publico que define el Ayuntamiento, como para los legitimos derechos de la

propiedad.

Por todo lo expuesto, y con el fin de fijar una interpretacion comiin entre el Ayuntamiento
y la propiedad, asi como para concretar de manera voluntaria y consensuada las
obligaciones y derechos futuros, las partes acuerdan el presente CONVENIO que se

regira por las siguientes,
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ESTIPULACIONES

PRIMERA.- REGIMEN JURIDICO DEL PRESENTE CONVENIO.

De conformidad con los articulos 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 caracter juridico administrativo, para la preparacion e insercion de sus

determinaciones en la revision del PGOU de P4ajara actualmente en redaccion.
La legislacion aplicable al mismo sera:

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (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 Organizacion, Funcionamiento y Régimen Juridico 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 Juridico de las Administraciones

Publicas de Canarias.

SEGUNDA.- DELIMITACION DE LA PIEZA DE SUELO URBANO
CONSIDERADA.

A efectos de este convenio, y con la finalidad de que se inserte en la ordenacion
pormenorizada que contendra el futuro PGOU de Péjara actualmente en tramitacion, se
delimita conforme a la realidad factica la siguiente pieza de suelo urbano, sobre la que

actuaran los futuros derechos y obligaciones de las partes:
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20.778'm?

Viorios ceder
5??\],7"!"&35%”_7

Suelo Urbano
98.688 m?

En cuanto a las superficies de suelo, como se observa en el plano que se inserta, se

redelimita conforme a la realidad factica 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 operaran las obligaciones y derechos de

este convenio que se concretaran en las siguientes estipulaciones:
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[M2 DE SUELO |

[PARCELA TOTAL [ 98.688.0
[SUBPARCELA HOTELERA - PRIVADA | 48.986,0
[sUBPARCELA INFRAESTRUCTURAS - PRIVADA | 8.151.0
[sUBPARCELA ZONA VERDE - CESION AYUNTAMIENTO | 11.151.0

|SUBPARCELA VIARIO- CESION AYUNTAMIENTO |

|SL'BPARCELA DOTACION APARCAMIENTOS - CESION AYUNTAMIENTO | 3.723,0

en
L]
=
[=}
=) =) =) =} =) = =

|SUBFARCELA SERVIDUMERE DE TRANSITO - CESION AYUNTAMIENTO | 1.450,0

TERCERA.- EDIFICABILIDAD

Para conocer la edificabilidad computable actual, se considera que la prevision de edificabilidad
computable del PGO (31.017,68 m2t) debe ser completada conforme a la normativa aplicable vigente
(legislacion urbanistica autondmica y normativa sectorial turistica de Canarias) y conforme a los
antecedentes anteriormente descritos (planeamiento urbanistico vigente, licencias concedidas y
realidad factica existente).

Atendiendo a todo lo anterior, se ha realizado una medicién pormenorizada del levantamiento
topografico 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 | a este Convenio la justificaciéon grafica
con planos por planta y la tabla de superficies de edificabilidad del resultado del mencionado
levantamiento topografico en cada uno de los casos.

Sentado lo anterior, las partes convienen que la edificabilidad necesaria, para dotar al municipio de unas
instalaciones turisticas adecuadas al siglo XXI, que puedan continuar siendo referente para albergar la
sede de campeonatos del mundo de actividades acudticas, 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 urbanistico.

La diferencia entre la edificabilidad computable patrimonializada de 38.918 m2 y el
referido aprovechamiento de 40.307 m2 designado en el nuevo ambito redelimitado en el
PGO en tramitacion genera, asimilando la actuacion a efectos de este convenio a actuacion
de dotacion, un derecho del Ayuntamiento a recibir, en parcelas urbanizadas, y en
concepto de participacion de la comunidad en las plusvalias, la superficie de suelo precisa
para la materializacion del 10% del aprovechamiento urbanistico del ambito 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 materializacion en el ambito (por
las caracteristicas y usos de la parcela turistica) este derecho se materializard mediante su
monetizacion en dinero, por permuta con cualquier otro bien equivalente, o por una

combinacion de ambos, conforme establece la legislacion urbanistica.

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

se explicitan en las siguientes estipulaciones.

CUARTA.- OBLIGACIONES Y DERECHOS DEL AYUNTAMIENTO DE
PAJARA.

En virtud de lo descrito en la estipulacion anterior, el Ayuntamiento de Pajara insertara,
en el documento de revision del vigente PGO actualmente en redaccion (o la figura
urbanistica 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 maxima

de 40.307 m2.

Aprobado definitivamente, publicado y vigente el nuevo PGO (o la figura urbanistica que
la sustituya), determinara el derecho a inscribir a su nombre en el registro de la propiedad

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

A.- Una superficie de suelo de 11.151 metros cuadrados destinadas a zonas verdes y que
se recibira con su actual topografia y con un tratamiento de ajardinamiento consistente en

su arbolado con especies adecuadas para la zona y su cercania 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 recibird totalmente acondicionado para su uso,

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

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

su estado actual.

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

del frente de la parcela.
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E.- El derecho a percibir la monetizacion sustitutiva (o permuta con cualquier otro bien
equivalente, o una combinacion de ambos) a que se ha hecho referencia en la estipulacion

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 Pajara, son deberes de la propiedad,
que se haran efectivos cuando esté aprobado definitivamente, publicado y en vigor el
documento de revision del PGO actualmente en redaccion (o cualquier otro instrumento
urbanistico que lo sustituya) conforme los términos de ordenacion sefialados mas 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 entregara con su actual topografia y con un tratamiento de ajardinamiento consistente

en su arbolado con especies adecuadas para la zona y su cercania 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 entregard totalmente acondicionado para su uso,
incluido el nuevo acceso a la playa y la zona deportiva municipal por el lado oeste del

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

su estado actual.

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

del frente de la parcela.

E.- Una superficie de suelo de 20.778 m2 de suelo rustico ajeno al ambito 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 segun la imagen que

se inserta a continuacion.
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Yiarioa ceder
acceso dla urbana
20.778 mv?

El cumplimiento de los anteriores deberes, una vez aprobado definitivamente, publicado
y en vigor el PGO actualmente en redaccion (o cualquier otro instrumento que con los
mismos efectos lo sustituya) dard 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 computo del vigente PGO.

SEXTA.- GESTION Y EJECUCION DEL PRESENTE CONVENIO.

Una vez aprobado definitivamente, publicado y en vigor el PGOU actualmente en
redaccion (o cualquier otro instrumento que con los mismos efectos lo sustituya) con la

ordenacion pormenorizada que aqui se incluye, sera necesario un documento equiparable
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al documento de gestion privado de concierto de propietario unico,-y el correspondiente

proyecto de urbanizacion de las obras pactadas que no estén ya ejecutadas.
SEPTIMA.- DISPOSICIONES FINALES.

1.- Aprobado definitivamente el plan, publicado y en vigor (o la figura urbanistica que la
sustituya), los propietarios tramitaran los documentos pactados que, una vez aprobados,
implicaran 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 quedara sin efecto si el PGO actualmente en redaccion incorpora
determinaciones distintas a las aqui 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
ultimo caso, para recobrar vigencia este convenio, serd necesario que las partes lo

ratifiquen, o sustituyan por el que estimen mas conveniente.

Y en prueba de conformidad los comparecientes suscriben tres ejemplares del presente
convenio urbanistico y los anexos que lo acompaiian, los cuales forman parte

inseparable de €l, en el lugar y fecha indicado en el encabezamiento.

N Chadwick
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CONVENIO URBANISTICO
PARA LA ORDENACION DEL SECTOR RANCHO MATAS BLANCAS
EN EL PLAN GENERAL DE ORDENACION 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 nim. XXX.

De otra parte, DON FRANCISCO GONZALEZ VIERA, mayor de
edad, de nacionalidad espafola, domiciliado a estos efectos en Arrecife, calle Océano

indico, 5, Parque Industrial Arrecife Puerto y provisto de DNI nim.78.438.229-H;

INTERVENCION Y CAPACIDAD

DON PEDRO ARMAS ROMERO interviene como Alcaldesa-Presidente del
Ayuntamiento de Pajara, cuya representacion ostenta conforme a lo dispuesto en el

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

Local. Le asiste DON que actua como Secretario General
de dicha Administracion municipal, al solo efecto de asistir al Alcalde- Presidente en
la funcion de fe publica, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 92.3, apartado a)
de la norma antedicha y con la regla 6* del articulo 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 condicion de
Administrador Solidario de las entidades mercantiles RANCHO MATAS BLANCAS

8C40EED640D197369C6F81F74BFD926925B60B20

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:

17/05/2023

PUESTO DE TRABAJO:
Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Pajara - https://sede.pajara.es - Codigo Seguro de Verificacion: 35628202B8DF6B203E4F42BE

Sello de Organo

Ayuntamiento de Pajara

NOMBRE:



REGISTRO Entradas de la WEB NUmero: 7142/2023
Ayuntamiento de Pajara Fecha: 17/5/2023 15:12 *CBNE1666952*

S.L.” con C.LF. n° B35006097y la entidad "MAXORATA BEACH S.L." con C.LF.

n° B-35.486.281, en su condicidon de propietarias inicas del suelo afecto al sector Rancho
Matas Blancas y, reconociéndose mutuamente la capacidad legal necesaria para la

suscripcion de este convenio,

Los comparecientes se reconocen mutuamente su capacidad para otorgar el

presente convenio urbanistico de ejecucion 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 Jandia, donde llaman Matas
Blancas, que tiene una superficie aproximada de ciento noventa hectareas y
cincuenta dareas, es decir, un millon 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 indigenas antes del siglo XV; Sur, Finca matriz
de Tecasa y Granillo, S.L.,; Oeste, Finca matriz de Tecasa, y Este, Zona maritimo-
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 decimetros
cuadrados, y linda por todos los vientos con la finca en la cual esta construida.
La superficie de suelo de esta finca tras la segregacion 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 Revision
del Plan General de 1998, actual SUNP establecido en el vigente Plan General de
1989.

I1.- En virtud del Convenio Urbanistico suscrito en fecha 21 de febrero de 1991
entre la entidad Rancho Matas Blancas S.L. y el Ayuntamiento de Pajara, se acordo
delimitar en el Plan General por entonces en revision, el Sector de Suelo Urbanizable
Programado "Rancho Matas Blancas SUP-8". Dicho Convenio Urbanistico fue aprobado
por la Comision de Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias en fecha 18 de abril de
1991 y publicado en el Boletin Oficial de Canarias n® 90 de 8 de julio de 1991. Como

contraprestacion a dicha delimitacion la entidad mercantil Rancho de Matas Blancas S.L:

1°) Cedi6 al Ayuntamiento de Pajara una finca Rustica de 1.400.200 m?
aproximadamente, cesién que quedd formalizada mediante escritura publica de cesion
gratuita de fecha 23 de noviembre de 1995.

2°) Aboné al Ayuntamiento de P4jara la cantidad de 781.315 euros en concepto
de monetizacion del 15% del aprovechamiento medio, cantidad que fue fijada mediante
Convenio de fecha 16 de febrero de 1994 y que fue ingresado en la Tesoreria de ese
Ayuntamiento en dos pagos -el primero de 25.000.000 en el afio 1996, y el segundo pago
de 105.000.000 de pesetas se realizd en el afio 1997-

Aprobada la revision 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 aprobd
definitivamente el Plan Parcial que ordenaba el SUP-8 y, posteriormente se aprueban los
instrumentos de gestion: el proyecto de urbanizacién mediante acuerdo plenario de 7 de
octubre de 1.998 y el Proyecto de Compensacion por Decreto n® 3688/2001 de 19 de julio,
del Alcalde de Pajara. Mediante este documento fueron cedidas obligatoria y
gratuitamente al Ayuntamiento un total de 250.664 m2 que se correspondia con las

siguientes parcelas destinadas a dotaciones publicas:
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[ REFERENCIA SUPERFICIE | PARCELAS DEL PLAN | SUPERFICIE| EDIFICABILIDAD uso
CATASTRAL CATASTRAL | PARCIAL CEDIDAS AL Mz M2 /M2
AYTO. PAJARA
SEGUN PROYECTO DE
COMPENSACION DE LA
UNIDAD DE
ACTUACION 2
APROBADO POR
DECRETO 36688 DE 19
DE JULIO DE 2.001
B370901E5718150001E] 39.354,00 vl 105.900,00 ZONA VERDE
TI96EZO3EST176N0001YZ 13.163.00 A 24,000,00 Z0NA VERDE
T665Z210ESF176S0001TY 1.065,00 Vi [ZONA VERDE
V3 2.836,00 Z0MA VERDE
A 1L000,00 ZONA VERDE
CALLE 1 10.400,00 VIARID
CALLE 2 10.000,00 "VIARIO
CALLE 3 11.834,00 VIARID
CALLE £ 300,00 WIARID
PEATONAL 1 14,400,00 WIARID
PEATONAL 2 900,00 VIARIOD
PEATONAL 3 3.840,00 VIARID
PEATONAL 4 L9Z0,00 ‘VIARID
T9RAZ06EST17AN000LPE 2.161.00 F12 244,00 1,347,00 EQUIPAMIENTO
ICOMERCIAL
T908214E5T176N0O00LI0Z SE0,00 P15 1.0040,00 1.000,00 PREESCOLAR
T068213EST176M000IMZ 1.380,00 Pli 1.400,00 1.400,00 CENTRO
INTEGRADD
TH6EZ1ZEST176N0001FE 1.083,00 P17 1.100,00 1.100,00 EQUIPAMIENTD
RELICIOSO
TORBZLLIESTI76N000ITZ LORA,OD PiB 1.100,00 1.100,00 EQUIFAMIENTD
CULTURAL
TORBZLOEST17aN0OOO1LE S02.00 P19 F20,00 920,00 EQUIPAMIENTO
ASISTENCIAL
TIEHZO9ESTI76N0001FZ 164,00 P20 185,00 185,00 [EqQUIPAMIENTO
ISANITARIO
TIGAZOTEST176M0001LE 19.602,00 F21 22,458, 4.492.00 FARQUE
DEPORTIVD
T96BZ0BEST176N0001TZ 4.137,00 P22 4.100,00 B20,00 TECMICAS
B159101ES718750001BR 22.580,00 P13 22.825,00 4.565,00 PARQUE
DEFORTIVO

II1.- Culminada la gestion del &mbito y en ejecucion del desarrollo urbanistico del
Sector de Suelo Urbanizable Programado SUP-8, el Ayuntamiento de Pajara otorgo las
siguientes licencias urbanisticas a la entidad Maxorata Beach S.L., para la construccion

de 4 hoteles, asi:

1.- EXPEDIENTE MUNICIPAL N° 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 Basico se otorgd por
Acuerdo de la Comision Municipal del Gobierno del Ayuntamiento de P4jara de fecha 12
de enero de 2001. Cuenta con autorizacion previa otorgada por Resolucion del Consejero
Delegado de Turismo de fecha 10 de abril de 2001. La liquidacion 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 ascendi6 al importe de
143.909,22 €.

2.- EXPEDIENTE MUNICIPAL N° 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 Basico se otorgd por
Acuerdo de la Comision Municipal del Gobierno del Ayuntamiento de P4jara de fecha 12
de enero de 2001. Cuenta con autorizacion previa otorgada por Resolucion del Consejero
Delegado de Turismo de fecha 10 de abril de 2001. La liquidacion 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 ascendi6 al importe de
463.916,91 €.

3.- EXPEDIENTE MUNICIPAL N° 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 Basico se otorgd por
Acuerdo de la Comision Municipal del Gobierno del Ayuntamiento de P4jara de fecha 6
de febrero de 2001. Cuenta con autorizacién previa otorgada por Resolucion del
Consejero Delegado de Turismo de fecha 10 de abril de 2001. La liquidacion 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 ascendi6 al importe de
74.859,52 €.

4.- EXPEDIENTE MUNICIPAL N° 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 Basico se otorgd por
Acuerdo de la Comision Municipal del Gobierno del Ayuntamiento de Pajara de fecha 6
de febrero de 2001. Cuenta con autorizacién previa otorgada por Resolucion del
Consejero Delegado de Turismo de fecha 10 de abril de 2001. La liquidacion 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 ascendi6 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 Revision del Plan General de 1998 y, por tal motivo, adquiere nuevamente
vigencia el Plan General de Ordenacion aprobado provisionalmente por acuerdo plenario
de 14 de noviembre de 1989, que clasifica el Sector como Suelo Urbanizable No
Programado 4 "Matas Blancas”, razon por la cual perdioé también vigencia la ordenacion

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

IV.- Ante esta situacion, la propiedad mediante escrito de 6 de octubre de 2020
solicito del Ayuntamiento la resolucion de los convenios urbanisticos suscritos con
retrocesion de la totalidad de los terrenos cedidos al propio Ayuntamiento asi como la
devolucion de la suma de 781.315 euros en concepto de monetizacion del 15% del
aprovechamiento medio, al tiempo que también instd la indemnizacion de los dafos y
perjuicios causados por el incumplimiento de los convenios y consiguiente
responsabilidad patrimonial del Ayuntamiento asi como accidon de enriquecimiento
injusto con la devolucién de las fincas cedidas y de las cantidades abonadas por esta parte
en ejecucion 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
restitucion, se solicitd la tramitacion del correspondiente expediente para concretar su
valor, fijar y abonar la correspondiente indemnizacion por los dafios y perjuicios sufridos

y/o indemnizacidon compensatoria por el enriquecimiento injusto producido.

V.- Constituye interés y finalidad publica del Ayuntamiento, de acuerdo con los
principios generales de ordenacion establecidos en los articulos 3 y 5 de la Ley 4/2017
y en su calidad de Administracion actuante, garantizar la viabilidad y correcta gestion
del planeamiento de conformidad con el principio de Desarrollo Sostenible vy,
consiguientemente, asegurar su ejecutividad y obligatoriedad asi como beneficiar los
intereses generales del municipio, inspirdndose para ello, entre otros, en los principios
de ordenacion de los recursos naturales, territorial y urbanistica como funcion publica,
utilizacion del suelo con arreglo al interés general y Desarrollo Sostenible, adecuada

ponderacion de la totalidad de los intereses implicados en la ejecucion, y participacion
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de la comunidad en las plusvalias generadas por la actividad urbanistica de los entes
publicos todo ello cumplimentado por los principios de simplificacion, racionalizacion

y actualizacion que propugna la propia Ley.

Y, en el marco de estos principios, el Ayuntamiento de Pajara estd en la
actualidad redactando el documento de Plan General de Ordenacion habiéndose
aprobado el Avance del Plan General y su Estudio Ambiental Estratégico, conforme al
documento de alcance establecido por el 6érgano ambiental del Gobierno de Canarias,
por acuerdo plenario adoptado en sesiéon de 19 de mayo de 2022 convalidado por
acuerdo plenario tomado en sesion 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 ordenacion y gestion del SUP-8 lo que implicaba
que el sector reunia los requisitos que para su clasificacion como urbanizable se
establece en el articulo 39 de la Ley 4/2017 en relacion con el articulo 12 de la Ley
6/2009 y Disposicion Adicional Decimoquinta de la misma Ley 4/2017, se propone por
el Ayuntamiento incluir el ambito del sector Rancho Matas Blancas entre los suelos
clasificados como urbanizable, asignandoles unos parametros de aprovechamiento y
densidad de conformidad con los nuevos criterios de planificacion y ordenacion que se
recoge en el documento lo que implica cambios necesarios en los instrumentos de
ordenacion y gestion aprobados y, en consecuencia, afectando a los derechos de las

entidades propietarias del sector.

VI.- Para conciliar los derechos publicos y privados afectados y, al propio
tiempo, respetar los nuevos principios de la planificacion urbanistica establecidos en la
normativa urbanistica de aplicacion, la legislacion vigente contempla la figura de los
convenios urbanisticos como la via mas adecuada para garantizar la correcta ejecucion
de la nueva ordenacion establecida en el planeamiento en tramitacion por lo que la figura
de los convenios urbanisticos constituyen una herramienta fundamental para la
consecucion de tal finalidad ya que, al tiempo que potencia los principios referidos en el
expositivo anterior, posibilita materializar esa garantia constituyendo el mecanismo mas
eficaz para solucionar muchos problemas que pudieran enturbiar la correcta gestion y
ejecucion del planeamiento como asi se normativiza en el articulo 288 de la Ley 4/2017

y articulo 49 del Reglamento de Gestion y Ejecucion del Planeamiento de Canarias:
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“ La Administracion de la Comunidad Autonoma, los Cabildos insulares y los
Municipios, asi como sus organizaciones adscritas y dependientes y las demdas
organizaciones por ellos creadas conforme a dicha Ley, podran suscribir, conjunta o
separadamente, y siempre en el ambito de sus respectivas esferas de competencias,
convenios _con _personas publicas o privadas, tengan estas o no la condicion de
propietarios de los terrenos, construcciones o edificaciones correspondientes, para la
preparacion de toda clase de actos y resoluciones en procedimientos instruidos tanto
para la aprobacion de instrumentos de planeamiento como de ejecucion de los mismos,
incluso antes de la iniciacion formal de estos, asi como también para la sustitucion de
aquellas resoluciones, sobre la base y el respeto de los principios de transparencia y
publicidad.

en relacion con el articulo 50 del mismo Reglamento:

Articulo 50.- Contenido de los convenios.

1. En atencion a lo previsto en el articulo 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 legislacion
basica sobre convenios de cooperacion, los convenios urbanisticos podran
contener todos los acuerdos, pactos, condiciones o compromisos a los que se
obliguen las partes intervinientes que sean conformes con el ordenamiento
Jjuridico y, en particular:

a) La determinacion de las condiciones de gestion y ejecucion del planeamiento
territorial y urbanistico que se consideren convenientes.

b) En los convenios de ejecucion privada, ademads, las determinaciones a las que
se refiere el articulo 218 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los
Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

¢) En los convenios de ejecucion de planeamiento, ademadas, las determinaciones
a las que se refiere este reglamento para las propias del sistema de ejecucion en
que se inserte o, en su caso, las contenidas en este reglamento para la ejecucion
privada de actuaciones en medio urbano.

d) Las posibles modificaciones del planeamiento que sea necesario realizar para
facilitar la gestion y ejecucion del mismo, sin que ello vincule a la potestad de
planeamiento territorial y urbanistico.

e) El pago en metdlico, o cualquier otra forma de cumplimiento cuando fuera
posible, cuando no se pudiera entregar a la Administracion las cesiones a las que
estd obligado el adjudicatario por cualquier concepto. Se debera siempre en caso
de monetizacion acompanar la pertinente valoracion.

Y, teniendo en cuenta todas las circunstancias expuestas, el presente convenio urbanistico
tiene por objetivo, como se ha dicho, conciliar los derechos e intereses de ambas partes
con la finalidad de garantizar la correcta ejecucion de los nuevos parametros previstos en
la planificacion para el ambito de Rancho Matas Blancas parametros que, respetando los
derechos de la propiedad, se ajustan a los principios y directrices establecidos en la nueva

legislacion urbanistica a la que se adapta el planeamiento general en tramitacion.
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VII.- Las partes, segun intervienen, se reconocen mutua y reciprocamente la
capacidad legal bastante para otorgar, al amparo de lo previsto en la Seccién 3* del
Capitulo VIII del Titulo V de la Ley 4/2017 y Seccion 2* del Capitulo IV del Titulo
Preliminar del Reglamento de Gestion y Ejecucion del Planeamiento de Canarias,
aprobado por Decreto 183/2018, de 26 de diciembre, el presente documento de
CONVENIO URBANISTICO vy, en la representacion que ostentan, suscribirlo y

obligarse al cumplimiento de las siguientes

ESTIPULACIONES

PRIMERA: El Ayuntamiento de Pjara se compromete mediante este documento

1°.- Adscribir, en el Documento del Plan General en tramitacion, 372.864 m2 de

la finca descrita en el Expositivo I de este documento a un sector de suelo urbanizable

con la siguiente delimitacion:
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g SECTOR RANCHO MATAS BLANCAS
4 SUP. TOTAL ACTUACION = 372.884 n

Y los siguientes parametros de ordenacion general:

- Superficie &mbito ordenado............ccceevveeiiennnnne

372.864,00 m?s

- Ordenanza de aplicacion: ........................ TURISTICA (TH)

- Edificabilidad lucrativa

0,20 M2c¢/m2s

*CBNE1666952*

Comoquiera que ya en su momento se abond al Ayuntamiento el importe

correspondiente al 15% del aprovechamiento medio del Plan Parcial en su momento

tramitado, correspondera al promotor de la ordenacion pormenorizada correspondiente al

nucvo

sector delimitado en el Plan General en tramitacion abonar el 10% de

aprovechamiento respecto al incremento de aprovechamiento generado con esta nueva

ordenacion de tal forma que:
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ORDENACION ANTERIOR: 60.426 m2c
NUEVA ORDENACION: 74.573 m2c
INCREMENTO: 14.147 m?c

Por lo tanto, el aprovechamiento a ceder o monetizar sera el correspondiente a
1.415 m?c. La cesion o monetizacion se realizara en el documento del Plan Parcial o

documento de gestion a tramitar.

3°.- Aceptar la reversion o reparcelacion inversa respecto de los 250.664 m2 de
suelo que le fue cedido al Ayuntamiento mediante la adjudicacion de las parcelas de
cesion obligatoria y gratuita en el Proyecto de Reparcelacion aprobado, referidas en el
expositivo Il de este documento, con la finalidad de ser sustituidas por las nuevas parcelas

de cesion obligatoria y gratuita que establezca la nueva ordenacion del ambito.

SEGUNDA: Que en virtud de los nuevos parametros establecidos para el &mbito,
pierde vigencia tanto la ordenacion como los documentos de gestion y ejecucion del

sector aprobados, razon por la cual la propiedad se compromete:

1°.- A presentar ante el Ayuntamiento para su aprobacion, de forma simultdnea o
paralela a la tramitacion del planeamiento, el correspondiente Plan Parcial donde se
establezca la nueva ordenacion pormenorizada del &mbito de acuerdo con los parametros
establecidos en la ficha del ambito del Plan General (Estructural y de Ordenacion

Pormenorizada) que a continuacion aparecen digitalizada de las correspondientes:
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Fichero de Ambitos Urbanisticos

Pajara 2023
SECTOR DE SUELO URBANIZABLE
SECTOR RANCHO MATAS BLANCAS

CATEGORIZACION DEL SUELO Urbanizable No Ordenado

USO CARACTERISTICO Turistico

USOS PROHIBIDOS Residencial, terciario, industrial y primario. Igualmente e turistico,
comunitario y recreaivo que ¢l instrumento de ordenacion
pormenorizada no considere compatible con el uso turistico y las
caracterisitcas singulares del area.

SISTEMAS GENERALES -

COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD [ <0200 wicirs

TIPOLOGIAS ADMITIDAS Abierta. Altura maxima < 4p

INSTRUMENTOS DE ORDENACION

Plan Parcial

INSTRUCCIONES Y DETERMINACIONES:

Medidas Comrectoras Ambientales:

- Se debera considerar como espacio libre de proteccion € refiejado en el plano de ordenacion estructural.

Aplicacion de la Ley de Costas:

- Las actuaciones que se realicen en |a costa del municipio, en el dominio piblico maritimo terresfre y sus zonas de
servidumbre deberan atender alo dispuesto en la vigente Ley 22/1998 de 28 de juio, de Costas y su Reglamento.

*CBNE1666952*
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Pajara
SECTOR DE SUELO URBANIZABLE
NO ORDENADO
SECTOR RANCHO MATAS BLANCAS
USO CARACTERISTICO TURISTICO
SUPERFICIE TOTAL SUPERFICIE SISTEHAS SUPERFICIE SECTOR SUPERFICIE SECTOR
GENERALES ADSCRITOS DOMINIO PUBLICO DOMINIO PRIVADD
372.864 s s nfs 372.864 s
US0S ESPECIFICOS Turistico Hotelera (24°)
USOS PROHIBIDOS Residencial, Terciario (Grandes imi y Gentros G Industrial, Primario

y restos de usos turisticos no considerados como especificos

TIPOLOGIAS ADMITIDAS Abierta. Altura mixima s dp

DENSIDAD < 85,00 Pzt | N°MAXIMO DE PLAZAS <2051 Plazes
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD 0,200 nferns | SUPERFICIE EDIFIGABLE = T4573 e
APROVECHAMIENT O MEDIQ <0,500 s s | APROVECHAMIENTO URBANISTICO < 186.432 Lan
DOTACIONES PUBLICAS SISTEMA GENERAL ADSCRITO O INTERIOR
{superficies minimas de cesion gratuita) (superficies de cesién gratuita)
ESPACIOS LIBRES 222372 nis
COMUNITARIOS = s
TOTAL 222372 nvs TOTAL s
EQUIPAMIENTOS PRIVADOS ESPACIOS LIBRES DE PROTECCION
(superficies minimas) (superficies de cesidn gratuita)
214915 nis 94.480 s
TOTAL 214.915 s TOTAL 94.480 nes

SISTEMA DE EJECUCION Segln convenia

PLAZOS Segin convenio

INSTRUCCIONES Y DETERMINACIONES:

- Se considera compatibie e uso terciario como parcela independiente, en un maximo del 3% del total dela
superficie edificable. Se podra situar en € frente del paseo maritimo con tipologia aienada a vial con una planta de
atura

Aplicacién de la Ley de Costas:

- Las actuaciones que se realicen en la costa del municipio, en & dominio piblico maritimo lerestre y sus zonas de
servidumbre deberan atender alo dspuesto enla vigente Ley 22/1998 de 28 de julio, de Costas y su Reglamento.

garantizar la efectiva ejecucion de la ordenacién pormenorizada.

conservacion con la finalidad de evitar impactos en la Hacienda Local.

*CBNE1666952*

asi como también a presentar los correspondientes instrumentos de gestion, en orden a

2°.- Ejecutar a su costa las obras de urbanizacion del sector delimitado y garantizar

su conservacion mediante la constitucion de la correspondiente entidad urbanistica de
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3°.- Ratificar la cesion al Ayuntamiento de P4jara de la finca Rustica de 1.400.200
m? formalizada mediante escritura publica de fecha 23 de noviembre de 1995 siempre y
cuando se apruebe definitivamente el Plan General de Ordenacién 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 indemnizacion derivados de la ordenacion y documentos de gestion y

ejecucion del sector anulados.

TERCERA: Los efectos del presente Convenio Urbanistico quedaran
condicionados a la aprobacion definitiva del Plan General de Ordenacion de Péajara,
ordenacion estructural y pormenorizada, ademads las estipulaciones del presente Convenio
Urbanistico solo tienen el efecto de vincular a las partes del convenio para la iniciativa y
tramitacion del procedimiento de aprobacion del nuevo planeamiento general sobre la
base del acuerdo sobre la oportunidad, conveniencia y posibilidad de una nueva solucion
de ordenacion o urbanistica y no vincularan o condicionaran el ejercicio por la
Administracion Publica, incluso la firmante del convenio, de la potestad de planeamiento

o de aprobacion del pertinente instrumento.

Si se modificare sustancialmente los términos y condiciones inicialmente pactados
a través del presente Convenio Urbanistico, en el documento que se apruebe
definitivamente, las partes se comprometen a iniciar un nuevo proceso de concertacion

urbanistica en las condiciones que al efecto se determinen.

En cualquier caso, aprobadas definitivamente las determinaciones estructurales y
de ordenacion pormenorizada del Plan General para este sector, la propiedad se
compromete a presentar ante el Ayuntamiento el correspondiente Plan Parcial que, en
ejecucion del Plan General, se ajustard a las siguientes propuestas indicativas de

ordenacion:
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CUADRO DE SUPERFICIES ORDENACION GENERAL

SUPERFICIES SUPERFICIES
PARCELAS USO LUCRATIVO PARCELASm? | CONSTRUIDAS m?
H-1 62844,00 | 24720,00
HOTELERO (TH ) H-2 84778,00 | 28000,00 | 69720,00
H-3 56106,00 | 17000,00
505,00 505,00 | ocr g0
1347,80 1347,80
RECREATIVO (R ) R 14991,00 3000,00 | 3000,00
TOTAL PARCELAS USO LUCRATIVO 220571,80 74572,80
) SUPERFICIES
PARCELAS CESION S -
VIALES + ACERAS 19451,00
VIARIO RODADO 21597,00
APARCAMIENTOS 2146,00
PASEOS 9964,00
VIARIO PEATONAL  |PUENTE 413,20 12085,20
PLAZAS (PZ) 1708,00
PARQUES (P) 16454,00 16454,00
ESPACIO LIBRE (PL) 93697,00 93697,00
DE PROTECCION
TOTAL PARCELAS CESION 152292,20
TOTAL SUPERFICIE DE ACTUACION 372864,00
TOTAL SUPERFICIE CONSTRUIDA 20% (SUPERFICIE DE ACTUACION) 74572,80

Por lo que, entre las determinaciones establecidas para este ambito, se garantiza el

cumplimiento de los estandares minimos que para este suelo se establece en el articulo

138 de la Ley 4/2017 del Suelo y Espacios Naturales Protegidos de Canarias:

Articulo 138 Estandares en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable
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1. Los instrumentos de ordenacion que tengan por objeto la ordenacion
pormenorizada de ambitos completos en suelo urbano no consolidado y de
sectores en suelo urbanizable deberan observar las siguientes reglas sustantivas
de ordenacion:

(...)

B. En el suelo turistico: una reserva minima de 50 metros cuadrados de
suelo por cada 100 metros cuadrados de edificacion, destinada a espacios
libres publicos, dotaciones y equipamientos, de los cuales al menos 30
metros cuadrados por cada 100 de edificacion se destinaran a espacios
libres publicos y como maximo 7 metros cuadrados por cada 100 de
edificacion a dotaciones.

CUARTA: De conformidad con lo dispuesto en el art.51.3 del RGE de Canarias,
el presente Convenio se incorporara como anexo en la documentacion del Documento de
Revision del Plan General de Ordenacion de Pajara, a los efectos del tramite de
informacion publica del citado instrumento.

Tras la informacion publica, el texto definitivo del Convenio debera ratificarse
dentro de los quince dias siguientes a la notificacion de la aprobacion del texto definitivo
a las personas interesadas. Transcurrido dicho plazo sin que tal firma haya tenido lugar,
se entendera que renuncian a aquél. En los supuestos de falta de aceptacion, reparos no
aceptados o renuncia de los particulares, el Ayuntamiento ejercerd la potestad de
planeamiento en los términos, alcance y condiciones que resulten procedentes en garantia
y defensa del interés publico, sin perjuicio de la adopcidn de las acciones pertinentes por

parte de la propiedad.

QUINTA: EI Convenio se perfeccionara y obligara desde su firma, todo ello
conforme previene el Reglamento de Gestion y Ejecucion del planeamiento de Canarias,
sin perjuicio de su vinculacién e incorporacion como Anexo al Documento del nuevo

Plan General de Ordenacion de Pajara.

SEXTA: Las partes acuerdan que el presente Convenio se protocolizara mediante
Escritura publica otorgada ante Notario en el plazo de un mes contado a partir de la
aprobacion definitiva del Plan General de Ordenacion y a requerimiento de cualquiera de
las partes, facultdndose a cualquiera de ellas para su inscripcion 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 ejecucion de
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la Ley Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza

urbanistica.

SEPTIMA.- De conformidad con lo dispuesto en el articulo 27 del RDL 7/2015,
la transmision de la propiedad no modificara la situacion del titular de la misma respecto
de los deberes establecidos por la legislacion urbanistica aplicable y por el presente
Convenio de tal modo que el nuevo titular quedard subrogado en el lugar y puesto del
anterior propietario en sus derechos y deberes urbanisticos, asi como en los compromisos
que éste hubiera acordado con la Administracion urbanistica competente y hayan sido
objeto de inscripcion registral, siempre que tales compromisos se refieran a un posible

efecto de mutacion juridico-real.

OCTAVA.-.- Los gastos que, en su caso, se deriven de la inscripcion registral de
este documento, serdn de cuenta y a cargo del propietario del terreno objeto del presente

Convenio.

NOVENA .- Las cuestiones litigiosas surgidas sobre interpretacion, modificacion,
resolucion y efectos del presente Convenio Urbanistico, dada su naturaleza y vinculacién
directa e inmediata a la satisfaccion del interés publico, se entenderan sometidas a los
Tribunales de la Jurisdiccion 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 solo efecto, en el lugar y fecha sefialados en el encabezamiento.
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