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ACTA NUMERO PL10-19 DE LA SESIéIN EXTRAORDINARIA CELEBRADA POR
EL PLENO DE LA CORPORACION EL DIA 2 DE AGOSTO DE 2019.

SENORES ASISTENTES:

ALCALDE-PRESIDENTE:
DON JUAN MIGUEL RODRIGUEZ ACOSTA

CONCEJALES PRESENTES:

DONA NIEVES YOLANDA ACOSTA LORENZO

DON ROBERTO FRANCISCO PEREZ REVERON
DONA WENNA LORENZO MARTIN

DONA CARMEN MARIA ACOSTA ACOSTA

DON VICENTE MENDEZ GOMEZ

DON SAUL GONZALEZ HERNANDEZ

DON DAVID RODRIGUEZ RUIZ

DONA MARIA DEL MAR PEREZ RODRIGUEZ
DONA LOURDES TATIANA RODRIGUEZ LORENZO
DON CARLOS MIGUEL MARTIN GOMEZ

SECRETARIO ACCIDENTAL:
DON CARLOS MANUEL ACOSTA CABRERA.

En la Villa y Puerto de Tazacorte, en el Salén de Sesiones de la Casa
Consistorial, el dia 2 de agosto 2019, previa convocatoria y citaciones hechas en
forma legal, se reune el Pleno del Ayuntamiento, al objeto de celebrar sesion
publica extraordinaria en primera convocatoria.

Preside el Sr. Alcalde-Presidente, Don Juan Miguel Rodriguez Acosta y asisten
los sefiores concejales arriba mencionados.

Estd presente el Secretario Accidental que lo es de la Corporacion, Don
Carlos Manuel Acosta Cabrera, quien da fe del acto.

Convocada la sesién para las diecinueve horas, por la Presidencia se declara
abierta la sesion siendo las diecinueve horas y quince minutos, y de conformidad
con el orden del dia se adoptan los siguientes acuerdos:

1.- ACUERDO QUE PROCEDA SOBRE PROPUESTA DE CONVENIO
URBANISTICO DE PLANEAMIENTO ENTRE EL AYUNTAMIENTO DE LA VILLA
Y PUERTO DE TAZACORTE Y LA MERCARTIL INMO-BEST GALAICA 2006, S.L.
EN RELACION AL SECTOR URBANIZABLE ORDENADO RESIDENCIAL EL
HORNITO ZSR 1-3.
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Se da cuenta por Secretaria de orden de la Presidencia del dictamen de la
Comisién Informativa de Obras Municipales, Urbanismo, Vivienda y Medio
Ambiente, de fecha 30 de julio de 2019, cuyo tenor literal es el siguiente:

“1.- PROPUESTA DE CONVENIO URBANISTICO DE PLANEAMIENTO
ENTRE EL AYUNTAMIENTO DE LA VILLA Y PUERTO DE TAZACORTE Y LA
MERCARTIL INMO-BEST GALAICA 2006, S.L. EN RELACION AL SECTOR
URBANIZABLE ORDENADO RESIDENCIAL EL HORNITO ZSR 1-3.

Visto el informe técnico emitido de fecha 24 de julio de 2019 cuyo tenor
literal es el siguiente:

“INFORME A LA PROPUESTA DE CONVENIO URBANISTICO DE PLANEAMIENTO ENTRE EL
AYUNTAMIENTO DE LA VILLA Y PUERTO DE TAZACORTE Y LA MERCANTIL INMO-BEST
GALAICA, SL EN RELACION AL SECTOR URBANIZABLE ORDENADO RESIDENCIAL “EL HORNITO”
(ZSR 1-3).

Se presenta propuesta de Convenio Urbanistico de planeamiento se encuentra promovida por
D. JOAQUIN RAMON TERUEL SANJURJO, con DNI/NIF 46.900.034-K, en su condicién de
representante legal de la mercantil Inmo-Best Galaica 2006, SL, con CIF B-70051081, y
domicilio social en la calle Primero de Mayo n94, 38770, Tazacorte, Isla de San Miguel de La
Palma y que precede el posterior inicio y apertura del expediente de Modificacion del PGO en lo
referente a la nueva adscripcion de suelo urbano consolidado a la construccion de vivienda
protegida, asi como de la ordenacion pormenorizada del sector urbanizable residencial “El
Hornito” ZSR 1-3.

El documento de propuesta de convenio viene acompafado de una memoria justificativa donde
se analiza la necesidad y oportunidad, el impacto econdmico y demds requisitos que establezca
la legislacion vigente.

El documento de convenio es preparativo para la modificacion de planeamiento y afecta de
forma concreta al sector urbanizable ordenado residencial “El Hornito” (ZSR 1-3), asi como a la
ordenacion pormenorizada del dmbito urbano La Villa - Casco (SUC 1-1) y es preceptivo para la
realizacion de la misma. Este convenio de forma concreta lo que viene a recoger previo al inicio
de la tramitacion de la modificacion de planeamiento es la reubicacion dentro de la ordenacion
urbanistica del PGO, de la obligada reserva de suelo destinada a VPP, asi como la
materializacion del 10% del aprovechamiento medio lucrativo del citado Plan Parcial.

El Hornito ZSR 1-3 con Plan Parcial en vigor en el vigente PGO se recoge como un sector de
suelo urbanizable de uso residencial, con una superficie de 11.538 m?, una edificabilidad bruta
mdxima de 0,70 m’c/m’s y una densidad mdxima de 61viv./ha, cuyo Plan Parcial que lo ordené
pormenorizadamente resultd aprobado definitivamente mediante Acuerdo Plenario del
Ayuntamiento de Tazacorte, adoptado en sesion plenaria celebrada el 22 de abril de 2013, una
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vez fueron incorporadas al documento las observaciones técnicas sefialadas en el acuerdo de la
COTMAC de fecha 21 de octubre de 2012. La publicacion de dicho Acuerdo se realizé en el BOC
num.52, de fecha 15 de marzo de 2014. La Publicacidn integra de las Normas Urbanisticas del
referido Plan Parcial se realizé en el BOP num. 45 de 4 de abril de 2014; por su parte todo
queda dentro del Plan General de Ordenacion de Tazacorte que fue aprobado de forma
definitiva y parcial por acuerdo de la Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente
de Canarias (COTMAC), en sesion celebrada el 28 de julio de 2004, publicada en el BOC num.
206, de 9 de noviembre del mismo afio. La publicacion integra del Texto Refundido se llevo a
cabo en el BOP num. 175, de 15 de diciembre de 2004, los admbitos suspendidos, salvo el
relativo al uso turistico, resultaron aprobados mediante acuerdo de la COTMAC adoptado en
sesion celebrada el 6 de abril de 2005, cuya publicacion se realizé en el BOC num. 168, de 26 de
agosto de 2005 y que mediante Acuerdo de la COTMAC de fecha 2 de octubre de 2015 se toma
conocimiento de las Sentencias de 27 de febrero de 2013 del TSIC y de 6 de mayo de 2015 del
Tribunal Supremo que decretan la nulidad de las determinaciones relativas a la SUC 2.1 Los
Tarajales, y los sectores urbanizables Barranco Tenisca-Puerto (ZSR 2.1) y Barranco Tenisca
(ZSR2.2), publicdndose dicho Acuerdo en el BOC num. 207, de 23 de octubre de 2015.

Dentro de la ordenacion del Plan Parcial ZSR 1-2 las parcelas destinadas a uso residencial y
viviendas de proteccion publica son las siguientes:

PARCELA TIPOLOGIA SUPERFICIE
M?s
Edificacion cerrada EC
1 584,41
(VPO Publica)
Edificacion cerrada EC
2 584,92
(VPO Publica)
Edificacion abierta alineada a vial EAA
3 1.007,96
(VPO Privada)
Edificacion de Libre Composicion LC
6 1.410,93
(VPO Privada)
TOTAL 3.588,22

El convenio propone para su realizacion la integracion de un solar de forma trapezoidal, con
una superficie neta de 826 m?s, conforme a la medicién aportada, situado en el dmbito urbano
de La Villa, con tres frentes a calles y a una medianeria de edificacion existente en su limite
Norte. Limita al Suroeste a la Calle Pedro José Vifia Diaz, y al Este y Suroeste a calles
urbanizadas.
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La Memoria Justificativa del Convenio (apartado 5) se articula en un primer apartado de
antecedentes respecto al planeamiento urbanistico municipal vigente, cuya modificacion se
concerta; un segundo apartado en el que se pone de manifiesto la necesidad y oportunidad del
convenio; un tercer apartado en el que se analiza el impacto econdmico que resultaria de la
ejecucion de la modificacion urbanistica concertada, y por ultimo se analiza el cardcter no
contractual y no subvencional de la actividad en cuestion.

En el primer apartado (5.1) hace una descripcion de los pardmetros edificatorios y de
aprovechamiento de la parcela ZSR 1-3 El Hornito segun el PGO y segun la ordenacion
pormenorizada del Plan Parcial y los datos concretos de forma correcta de los
aprovechamientos especificos de las viviendas de proteccion publica. Describe el sistema de
ejecucion (privado) y sistema de concierto por ser propietario tnico asi como los plazos
establecidos en el plan de etapas (mdximo 245 meses).

Especifica la propuesta por parte de Inmo-Best Galaica 2006, SL, de liberar al sector de la
obligacion derivada del Plan Parcial aprobado por la que se destinan las parcelas P1, P2, P3y
P6, con unas superficies de 584,41 m’, 584,92 m?, 1.007,96 m?y 1.410,93 m’, respectivamente,
a albergar un total de 44 viviendas sometidas a régimen de Proteccion Publica (VPP), para lo
que ofrece al Ayuntamiento en cesién un solar con una superficie de 826 m? situado en la Calle
Pedro José Vifia Diaz de la Villa de Tazacorte, que compensaria asi mismo el 10% del
aprovechamiento medio lucrativo localizado en la parcela P1 por el Plan Parcial. El suelo que
ofrece el promotor en permuta al Ayuntamiento de Tazacorte, se encuentra clasificado en el
PGO vigente como suelo urbano consolidado, asigndndole la zona correspondiente a la
tipologia de Edificacion Cerrada de 4 plantas de altura (EC 4p). Le corresponde un coeficiente
de edificabilidad de 3,2 m?/m? segun el articulo 98.2 de la normativa urbanistica de
ordenacion pormenorizada del PGO, que supone un aprovechamiento edificatorio de 2.643,20
m? construidos, con una capacidad de acogida de 27 viviendas manteniendo el ratio de 96,30
mZc/viv.

En el segundo apartado (5.2) analiza la necesidad y oportunidad analizando el contenido del
Plan General respecto a la obligacion de los porcentajes destinados a viviendas de proteccion
publica:

El Plan General de Tazacorte, aprobado definitivamente en julio de 2004, se formulo y
tramité conforme al Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de
Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, aprobado por el Decreto Legislativo
1/2000, de 8 de mayo, y en los que nos afecta, se aplicé el articulo 32 A) 8) por el que
se obligaba a adscribir en el conjunto del PGO, suelo urbano o urbanizable a la
construccion de viviendas sometidas a regimenes de proteccion publica, debiendo ser
esta adscripcion en ningtn caso inferior al 20% del aprovechamiento del conjunto de
los suelos urbanizables y urbanos no consolidados con destino residencial,
impidiéndose asi mismo destinar mds del 33% del aprovechamiento de un dmbito o
sector a viviendas protegidas de autoconstruccion o de promocion publica en régimen
de alquiler.
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Tal innovacion devino de la modificacion operada en dicho articulo por la Disposicion
Adicional Segunda de Ley 19/2003 de Directrices. Ha de tenerse en cuenta que tanto en
la Ley 9/1999, de 13 de mayo, de Ordenacion del Territorio de Canarias, como en el
posterior Decreto Legislativo 1/2000, la adscripcion de viviendas sujetas a algun
régimen de proteccion publica o con precio de venta limitada, en suelo urbano o
urbanizable, no podia en ningun caso exceder el 50% del aprovechamiento del dmbito
o0 sector, no estableciéndose exigencias de porcentajes minimos al respecto.

Para dar cumplimiento a tal exigencia legal en la ordenacion urbanistica del PGO se
adscribié a la construccion de viviendas sometidas a algtun régimen de Proteccion
Publica (VPP) un total de 20.379,18 m3construidos (equivalente a un aprovechamiento
global de 21.823,35 Udas.), que supone el 34,65% de la edificabilidad residencial total
del Plan y el 37,11% del Aprovechamiento Global.

Ha de considerarse que en los sectores urbanizables ZSR 2.1 y ZSR 2.2, que resultaron
anulados por Sentencia del TS de 6 de mayo de 2015 se adscribian los porcentajes
minimos legales de suelo para la construccion de viviendas de Proteccion Publica (VPP),
por lo que no influyen, una vez eliminados de la ordenacion del PGO, en el computo
general.

En la actualidad, en concordancia con el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios naturales Protegidos
de Canarias, en su articulo 137 B d) establece, entre las determinaciones exigibles a la
ordenacion urbanistica pormenorizada, que “en el conjunto del suelo urbano no
consolidado y de los suelos urbanizables de nueva creacién con destino residencial se
deberd adscribir, al menos, el 30% de la edificabilidad residencial a la construccion de
viviendas protegidas”.

Como consecuencia de lo cual, podemos determinar que en el supuesto de formularse
cualquiera de los planes parciales previstos en el PGO para el desarrollo y ordenacion
de los tres sectores urbanizables de uso residencial que subsisten en la ordenacion
urbanistica vigente, el porcentaje minimo adscrito a la construccion de viviendas
protegidas ha de ser del 30%, a excepcion del sector “El Hornito” para el que se
determina un porcentaje minimo del 50%.

Respecto a los cuatro ambitos de suelo urbano no consolidado (SUNC), salvo el dmbito
Barrio de Taburiente (SUNC 2.1) en el que se adscribe la totalidad de la edificabilidad
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residencial a VPO, en los tres restantes se establece,en el PGO vigente, una horquilla

porcentual entre el 20% y el 50%.

A efectos de la elaboracion del siguiente cuadro, se adopta tanto para los dmbitos de

suelo urbano no consolidado como para los sectores de suelo urbanizable, de uso

residencial, los porcentajes minimos exigidos de adscripcion de suelo a la construccion

de viviendas protegidas, alcanzdndose el escenario mds desfavorable posible, es decir,

la menor reserva posible de suelo adscrito a la construccion de Viviendas Protegidas

(VPP).
Superficie 5 Edificabilidad | Aprovechamiento 2
Ambito SUNC UA Edifcaniyrota |17 Ttetse | Spro. skl %VPO | asignadaaVPO | global asignadoa | Numero deVPO
Viviendas Uda (1)
m2c m2c VPO Uda.
SUNC 1-1 Casco UA 11 347920 26 382712 20,00 695,84 765,42 6
SUNC 1-2 Casco UA 1.2 579920 51 585719 20,00 115984 117144 10
SUNC 1-3 Casco UA1-3 468160 41 472842 20,00 936,32 945,68 8
SUNC 2-1Barriod|  UA 2-1 3.506,80 31 320115 100,00 356,80 320115 30
SUBTOTAL 17.556,80 149 17.613,88 6.388,30 5.083,70 53
Sector ZS Codigo
: ZSR 11y
Casco 1-1 it 18.591.20 162 22.160,71 30,00 i — -
ZSR 12y
Casco1-2 e 14582,40 127 17.382,22 30,00 — no— -
El Homito ZSR 13 8.076,60 70 775354 50,00 4.038,30 3876,77 34
SUBTOTAL 41.250,20 359 41.206,47 13.990,38 15.730,85 17
TOTAL 58.807,00 508 50.497,62 20.379,18 21.823,35 170

(1) para la determinacion del niimero de viviendas de VPO se adopta el ratio de 120 m? construidos/vda, considerando
que se establece un ratio de 150 m?c/vda por el PGO para la tipologia de Vivienda Coletiva
(Apartado 13.1 Memoria de Ordenacién PGO)

% de edificabilidad asignada a VPO en la ordendacién urbanistica del PGO

% de Aprovechamiento global asignado a VPO en la ordendacién urbanistica del PGO

% de VPO dentro del nimero total de viviendas previstas en la ordenacién urbanistica del PGO

Exceso de edificabilidad residencial VPO respecto al 30% minimo establecido (m?c)

| 334 |
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En lo que interesa al presente Convenio, podemos concluir que la adscripcion de edificabilidad
residencial a la construccion de viviendas protegidas, en los dmbitos de suelo urbano no
consolidado y de los suelos urbanizables de nueva creacion con destino residencial, alcanza el
34,65% respecto a la edificabilidad residencial total prevista en la ordenacion urbanistica del
PGO.

Como consecuencia de lo cual, disponemos de un excedente de 2.737,08 m?construidos, por
encima de los 17.642,10 m?construidos que suponen el 30% de la edificabilidad residencial en
SUNC y ZSR del PGO.

Por ultimo, se resalta y reitera que tal excedente se cuantifica adoptando los porcentajes
minimos posibles establecidos legalmente, es decir, el 20% en los dmbitos de suelo urbano no
consolidado (SUNC) y el 30% en los sectores urbanizables (ZSR).

Respecto a la justificacion del aprovechamiento global y el aprovechamiento medio lucrativo:

El aprovechamiento global asignado por el PGO al sector urbanizable “El Hornito” asciende a
7.753,54 Uda., que se corresponde con una edificabilidad total de:

Sp=7.753,54 Uda./(1,0 x 1,0 x 0,96 x 1,0) = 8.076,60 m*c.

El 10% del aprovechamiento medio lucrativo se traduce en una edificabilidad
de807,60 mZc.

La edificabilidad asignada a la parcela 1 del Plan parcial, con una superficie de 548,41 m?s, es
de 936,00 mZc, superior a la obligada cesién del 10% A.M.

En resumen, la propuesta de Convenio y de Modificacion del PGO presentada por Inmo-Best
Galaica 2006, SL al Ayuntamiento de Tazacorte, éste obtiene un suelo urbanizado, en condicion
de solar, inserto en la trama urbana del ndcleo de la Villa-Casco, en tipologia de vivienda
colectiva, de 826 m?s, con un aprovechamiento de 2.643,20 m?c que posibilitan la construccién
de una 27 viviendas de proteccion oficial, con plazas de aparcamiento en sétano, que permitiria
poner a disposicion del Gobierno de Canarias un suelo edificable de facto, poniendo en servicio
un numero considerable de viviendas, en linea con la politica municipal de creacion de una
bolsa de vivienda publica y que estd justificado en el estudio de impacto econémico presentado
lo que supone una clara ventaja para la administracion local ademds tenemos que analizar el
dato subjetivo de que el Plan Parcial ZSR 1-3 El Hornito no es viable econémicamente hablando
con las actuales condiciones de carga referida a vivienda protegida lo que imposibilita el
desarrollo del suelo y por ende la no disponibilidad de suelo para viviendas protegidas,
mientras que con la obtencion del solar en la Calle Pedro José Viiia Diaz en el ambito urbano ya
se puede maniobrar para solicitar al Gobierno de Canarias que se incluya en sus planes de
desarrollo de viviendas publicas.
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La propuesta de valoracion econdmica de las dos parcelas objeto de permuta estdn realizadas
de forma correcta ya que por tratarse de suelos destinados a viviendas de proteccion publica
simplemente se aplican los modulos establecidos a tal fin.

CONCLUSION

La modificacion que nos ocupa tiene por objeto la alteracion de la ordenacion pormenorizada
de un dmbito de suelo urbanizable ordenado, asi como la adscripcion de un solar a la
construccion a viviendas protegidas dentro de la ordenacion de un dmbito de suelo urbano
consolidado (no se considera como modificacion sustancial).

En la propuesta de modificacion se plantea fundamentalmente liberar al sector de la obligacion
derivada del Plan Parcial aprobado por la que se destina las parcelas P1, P2, P3 y P6 con 584,41
m?, 584,92 m?, 1.007,96 m?y 1.410,93 m’, respectivamente, a albergar un total de 44 viviendas
sometidas a régimen de proteccion publica VPP, no incrementdndose la edificabilidad global
del sector, ademds no se reducen las zonas verdes o espacios libres publicos de la ordenacion
urbanistica del sector ZSR 1-3 “El Hornito” y se mantiene la edificabilidad global y el
aprovechamiento medio asignados por el plan general a este sector garantizando el
cumplimiento de las reservas y estdndares previstos para el sector urbanizable ordenado ZSR 1-
3 “El Hornito” en el PGO de Tazacorte.

Es por todo ello que emito informe favorable a la presente propuesta de Convenio Urbanistico
de Planeamiento presentado por Inmo-best Galaica 2006 S. L.

En la Villa y Puerto de Tazacorte a 24 de julio de 2019, El Arquitecto Municipal. Rosendo Luis
Brito”(DOCUMENTO FIRMADO ELECTRC)NICAMENTE)

Visto el informe juridico emitido de fecha 25 de julio de 2019 cuyo tenor
literal es el siguiente:

“Se pretende por la mercantil INMO-BEST GALAICA 2006, SL, la firma de un
convenio urbanistico de planeamiento con el Ayuntamiento de la Villa y Puerto de
Tazacorte, en relacion al sector urbanizable ordenado residencial “El Hornito” (ZSR
1-3).

ANTECEDENTES.-

PRIMERO.- Plan General de Ordenacion de la Villa y Puerto de Tazacorte.- El
instrumento de ordenacién urbanistica del término municipal de la Villa y Puerto de
Tazacorte actualmente vigente es el Plan General de Ordenacién. Fue aprobado
definitivamente, de forma parcial, por la COTMAC en sesion celebrada en fecha 28 de
julio de 2004, publicAndose dicho acuerdo en el BOC n° 175, de 15 de diciembre de
2004. Posteriormente, en el BOP n° 168 de 26 de agosto de 2005, se publica acuerdo
adoptado por la COTMAC en sesion celebrada con fecha 6 de abril de 2005, por el
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gue se aprueban los ambitos que habian guedado suspendidos y se acuerda
“Mantener la suspension acordada en el Acuerdo de la COTMAC de 28 de julio de
2004 respecto de las determinaciones relativas al uso turistico contenidas en el
documento del Plan General, asi como los nuevos usos residenciales incluidos en
areas turisticas previstas en el Plan Territorial Especial de Ordenacion Turistica de La
Palma, actualmente en tramitacion, hasta que esté aprobado definitivamente el
mencionado documento, que serd el que establezca las previsiones especificas de
desarrollo turistico, asi como la localizacién y categorizacién de la oferta turistica. Las
determinaciones suspendidas deberan ser aprobadas definitivamente por esta
Comisioén’.

Hasta el momento, no consta que se haya producido aprobacion alguna respecto a
estas determinaciones turisticas en el planeamiento general.

En el PGO vigente se recoge un sector de suelo urbanizable de uso residencia
denominado “El Hornito-ZSR 1-3”, con una superficie de 11.538 m2, una
edificabilidad bruta maxima de 0,70 m2c/m2s y una densidad maxima de 61
viv./ha.

SEGUNDO.- El Plan Parcial “El Hornito” fue aprobado definitivamente por Acuerdo
Plenario del Ayuntamiento de Tazacorte, en sesion celebrada el 22 de abril de 2013,
una vez fueron incorporadas al documento las observaciones técnicas sefialadas en el
acuerdo de la COTMAC de fecha 21 de octubre de 2012. La publicacién de dicho
Acuerdo consta en el BOC n°® 52 de 15 de marzo de 2014 y la publicacion integra de la
Normativa Urbanistica del referido Plan Parcial se encuentra en el BOP n° 45 de 4 de
abril de 2014.

TERCERO.- Con fecha 24 de julio de 2019, por D. Joaquin Ramén Teruel Sanjurjo, en
representacion de la mercantii INMO-BEST GALAICA 2006, S.L., se presenta
instancia adjuntando borrador de Convenio Urbanistico como propietaria de la
totalidad de los terrenos comprendidos dentro del sector urbanizable “El Hornito” ZSR
1-3 del Plan General de Tazacorte, ordenado mediante Plan Parcial aprobado
definitivamente mediante Acuerdo Plenario de fecha 22 de abril de 2013.
Posteriormente, tras conversaciones mantenidas con esta Administracion, con fecha
21 de julio de 2019, adjunta remite mediante correo electrénico propuesta de convenio
urbanistico modificada.

En la propuesta presentada se propone que el promotor de la Modificacion Puntual del
PGO sea INMO-BEST GALAICA 2006, S.L., debiendo formalizarse con caracter previo
el correspondiente Convenio Urbanistico en el que se recojan los términos y
condiciones acordadas.
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El objeto del referido convenio pretende reubicar dentro de la ordenacion urbanistica
del PGO, la obligada reserva de suelo destinada a VPP, asi como la materializacion
del 10% del aprovechamiento medio lucrativo del Plan Parcial.

La superficie total del sector urbanizable ordenado “El Hornito” es de 11.538 m2. De la
ordenacién pormenorizada resultan las siguientes parcelas residenciales:

¢ N° MAX. DE
PARCELA USO PRINCIPAL TIPOLOGIA VIVIENDAS SUPERFICIE EDIFICABILIDAD
M?s Ml W's Mc
Edificacion cerrada EC
1 RESIDENCIAL 12 584 41 16 935,06
(VPO Publica)
Edificacion cerrada EC
2 RESIDENCIAL 12 584,92 1.6 935,87
(VPO Puiblica)
Edificacion ablerta alineada a vial EAA
3 RESIDENCIAL 10 1.007,96 1.2 1.209,55
(VPO Privada)
4 RESIDENCIAL Edificacién abierta alineada a vial EAA 5 543,02 1.2 651,62
S RESIDENCIAL Edficacion de Libre Composicion LC 21 3.057,73 0,82 2.507,34
Edificacion de Libre Composicion LC
6 RESIDENCIAL 10 1.410,93 0,82 1.156,96

(VPO Privada)

Espacio Libre Publico
7 EL —- 221764
con uso deportivo complementario

8 D-SC Deportivo y social — 739 0,19 140,41
VIARIO (acera y calzada) VIARIO (acera y calzada) — 1.392,39

Lucrativa 7.536,82 m”
TOTALES 70 viv. 11.538,00

No lucrativa 140,41 m*

l APROVECHAMIENTO URBANISTICO ASIGNADO A VPO I 4.237,44
l APROVECHAMIENTO URBANISTICO ASIGNADO A VPO PUBLICA I 1.870,93
l APROVECHAMIENTO URBANISTICO ASIGNADO A VPO PRIVADA [ 2.366,51

Del analisis de lo anterior resulta que un 56,22 % del aprovechamiento lucrativo del
sector se destina a viviendas acogidas a algun régimen de proteccion publica, lo que
se traduce en un total de 44 viviendas con un ratio de 96,30 m2c/viv., que equivale a
77,04 m2 (tiles/viv.

La propuesta de la mercantil se sustancia en la pretension de liberar al sector de la
obligaciéon derivada del Plan Parcial aprobado, por la que se destinan las parcelas P1
(584,41 m?), P2 (584,92 m?), P3 (1.007,96 m2) y P6 (1.410,93 m2) a albergar un total
de 44 viviendas sometidas al régimen de Proteccion Publica VPP. Para posibilitar esta
liberacion ofrece al Ayuntamiento en cesion un solar de su propiedad con una
superficie de 826 m2? situado en la Calle Pedro José Vifia Diaz

El solar propuesto, se encuentra clasificado en el PGO vigente como suelo urbano
consolidado, Edificacion cerrada 4 plantas (SUC-EC 4 p), con un coeficiente de
edificabilidad de 3,2 m2c/m2s segun el articulo 98.2 de la Normativa de Ordenaciéon
Pormenorizada. Esto supone un aprovechamiento edificatorio de 2.643,20 m?

10

AW CAUAURRTETRTAROE b AT DEL, PLENG,

Cad. Validacion: 4AH9XP253Z4YFHILTNAGCFTTX | Verificacion: https://tazacorte.sedelectronica.es/

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 10 de 61



TAZACORTE
C/. Primero de Mayo, n° 1
Telf. 922.48.08.03/922.48.02.10. Fax. 922.48.09.29
CP. 38.770 Villa y Puerto de Tazacorte.
Isla de San Miguel de La Palma.
Provincia de S/C. de Tenerife.

www.tazacorte.es / ayuntamiento@tazacorte.es

construidos, con una capacidad de acogida de 27 viviendas, manteniendo el ratio de
96,30 m2c/viv.

El articulo 137.B.d) de la LSENC, permite destinar y ubicar libremente el 30% de la
edificabilidad residencial exigida a la construccion de viviendas protegidas, dentro del
conjunto del suelo urbano no consolidado y de los suelos urbanizables de nueva
creacion con destino residencial.

La adscripcion de edificabilidad residencial a la construccién de viviendas protegidas,
en los &mbitos de suelo urbano no consolidado y de los suelos urbanizables de nueva
creacion con destino residencial, alcanza el 34,65% respecto a la edificabilidad
residencial total prevista en la ordenacién urbanistica del PGO.

Se emite informe favorable por los Servicios Técnicos Municipales en cuanto a la
justificacion de la modificacion propuesta “...la propuesta de Convenio y de
Modificacién del PGO presentada por Inmo-Best Galaica 2006, S.L., al Ayuntamiento
de Tazacorte, éste obtiene un suelo urbanizado condicién de solar, inserto en la trama
urbana del nacleo de la Villa-Casco, en tipologia de vivienda colectiva, de 826 m2s con
un aprovechamiento de 2.643,20 m2c que posibilitan la construccion de unas 27
viviendas de proteccion oficial, con plazas de aparcamiento en sétano, que permitiria
poner a disposicion del Gobierno de Canarias un suelo edificable de facto, poniendo al
servicio un numero considerable de viviendas, en linea con la politica municipal de
creacion de una bolsa de vivienda publica y que esta justificado en el estudio de
impacto econémico presentado lo que supone una clara ventaja para la administracion
local, ademas tenemos que analizar el dato subjetivo de que el Plan Parcial ZSR 1-3
El Hornito no es viable econdmicamente hablando con las actuales condiciones de
carga referidas a vivienda protegida, lo que imposibilita el desarrollo del suelo y por
ende la no disponibilidad del suelo para viviendas protegidas, mientras que con la
obtencion del solar en la Calle Pedro José Vifia Diaz en el ambito urbano ya se puede
maniobrar para solicitar al Gobierno de Canarias que se incluya en sus planes de
desarrollo de viviendas publicas.

FUNDAMENTOS JURIDICOS

I.- Convenios Urbanisticos.- La regulacién de los convenios urbanisticos en la Ley
4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias
(LSENPC, en adelante) se encuentra en los articulos 288 y ss.

Concepto: De conformidad con lo dispuesto en el articulo 288 de la LSENPC, “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, podran suscribir, conjunta o separadamente, y siempre
en el ambito de sus respectivas esferas de competencia, convenios con personas
publicas o privadas, tengan estas o no la condicion de propietarios de los terrenos,
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construcciones o edificaciones correspondientes, para la preparacion de toda clase de
actos y resoluciones en procedimientos instruidos en el @mbito de aplicacion de esta
ley, incluso antes de la iniciacion formal de estos, asi como también para la sustitucién
de aquellas resoluciones’.

“

En relacién al contenido de los convenios, el articulo 290 dispone que “...podran
contener todos los acuerdos, pactos, condiciones o compromisos a los que se
obliguen las partes intervinientes que sean conformes con el ordenamiento, y en
particular:

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

b) En los convenios de ejecucion privada, ademas, las determinaciones a las que
se refiere el articulo 218 de esta Ley

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

d) El pago en metdlico, o cualquier forma de cumplimiento cuando fuera posible,
cuando no se pudiera entregar a la Administracion las cesiones a las que esta
obligado el adjudicatario por cualquier concepto.

e) La adaptacion de la ordenacion pormenorizada y de las condiciones de
ejecucién de actuaciones urbanisticas que resulten afectadas de manera
sobrevenida por la implantacion de obras y servicios publicos de las
administraciones publicas canarias (...)

f) Las condiciones de terminacién de la urbanizacion, incluyendo la regularizacion
de cambios poco significativos en la ejecucion material respecto a lo dispuesto
en el planeamiento de ordenacion pormenorizada o en los diferentes
instrumentos de gestion (...)

g) Las condiciones de conservacion de la urbanizacién, cuando fuera procedente.

El convenio que se pretende por la mercantil INMO-BEST GALAICA, SL, a la vista de
lo anterior, es un convenio de los del apartado c) del articulo 290, que pretende la
modificacion del planeamiento para facilitar la gestién y ejecucion del sector “El
Hornito” (ZSR 1-3).

Los convenios urbanisticos incorporados al planeamiento, se formulan con la finalidad
de facilitar y garantizar la viabilidad y agilidad de la gestion urbanistica y la ejecucion
del planeamiento previsto, y concretar la participacion de la iniciativa privada en la
actuacion urbanistica. Por tanto, su fin Ultimo es la incorporacién en los instrumentos
de ordenacion, cuya revision o modificacion se tramita, de determinaciones que
suponen una alteracién de las contenidas en la ordenacion vigente.
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Ahora bien, las estipulaciones solo tienen el efecto de vincular _a las partes del
convenio para la iniciativa y tramitacion de los pertinentes procedimientos para la
modificacién o revisidn del planeamiento o instrumento de que se trate, sobre la base
del acuerdo sobre la oportunidad, conveniencia y posibilidad de una nueva solucién de
ordenacién _ambiental, territorial o0 urbanistica, pero _en ningdn caso _vinculara o
condicionara el ejercicio _por las Administracién Publica, incluso la firmante del
convenio, de la potestad de planeamiento o de aprobacion del pertinente instrumento.

El Dictamen 01/07 de la Audiencia de Cuentas de Canarias, se pronuncia, en relacion
a los convenios de planeamiento en los siguientes términos “Los convenios de
planeamiento se celebran en la fase de elaboracion o formacion del plan, con el objeto
dltimo de determinar las bases a las que aquél habrd de ajustarse en el futuro.
Estamos, en este caso, ante un convenio que forma parte de una revision del
planeamiento general, y, por lo tanto, los limites especificos, que prevé el
ordenamiento juridico para la concertacion de los mismos, deben ser respetados por la
Corporacion, destacando respeto a la potestad planificadora, la inadmisién de reservas
de dispensacion, la clasificacién de un terreno como suelo urbano o urbanizable, no
negociar con las calificaciones de suelo, ni respecto a los estandares urbanisticos
(espacios libres, zonas verdes, dotaciones publicas...) el otorgamiento de licencias al
margen de la legalidad aplicable, calificacion y clasificacion de los terrenos y normas
de competencia y procedimiento.

La propuesta de Convenio Urbanistico presentada por la mercantil cuenta con una
Memoria Justificativa, de conformidad con lo dispuesto por el articulo 289 de la
LSENPC, donde se analiza la necesidad, oportunidad, impacto econémico etc. El
mismo, a la vista del articulo 291, tendra que ser aprobado por el mismo 6rgano que
tenga que realizar la modificacion del planeamiento.

En el presente supuesto, y de conformidad con lo dispuesto por el articulo 165 de la
LSENPC, se presenta una iniciativa privada de modificacién de planeamiento.

[l.- Modificacién de los instrumentos de ordenacion.-

Mediante Decreto 181/2018, de 26 de diciembre, en desarrollo de la Ley 4/2017, de 13
de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, se aprueba el
Reglamento de Planeamiento de Canarias, que en su articulo 106, en relacion a la
alteracion de los instrumentos de ordenacion dispone que, “El contenido y
determinaciones de los instrumentos de ordenacion podran ser objeto de modificacion
por las causas, los procedimientos y con los limites establecidos en los articulos 163 a
166 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos
de Canarias.

2. En el caso de modificacion menor, se prescindira de los trdmites de consulta publica
previa y de avance, elaborandose un borrador de la alteracién que se pretenda realizar
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y el documento ambiental estratégico previsto en el articulo 114 de este Reglamento
para la evaluacion ambiental estratégica simplificada.

3. En particular, las modificaciones menores se someteran al procedimiento
simplificado de evaluacion ambiental estratégica, a efectos de que por parte del
organo ambiental se determine si tienen efectos significativos en el medio ambiente v,
en consecuencia, si deben someterse a evaluacion ambiental estratégica ordinaria.
Cuando el 6érgano ambiental determine que no es necesaria la evaluacion ambiental
estratégica, los plazos de informacion publica y de consulta institucional serdn de un
mes”.

A la vista del articulo 164 de la LSENPC, se entiende por modificacion menor cualquier
alteracion de los instrumentos de ordenaciébn que no tenga la consideracion de
modificacion sustancial de conformidad con el articulo 163, por segun el cual se
entiende por modificacion sustancial de los instrumentos de ordenacion:

a) La reconsideracion integral del modelo de ordenaciéon establecido en los
mismos mediante la elaboracién y aprobacién de un nuevo plan.

b) ElI cumplimiento de criterios de sostenibilidad, cuando las actuaciones de
urbanizacion, por si mismas o en unién de las aprobadas en los dos ultimos
afios, conlleven un incremento superior al 25% de la poblaciébn o de la
superficie de suelo urbanizado del municipio o &mbito territorial.

c) La alteracién de los siguientes elementos estructurales: la creacién de nuevos
sistemas generales o equipamientos estructurantes, en el caso de los planes
insulares; y la reclasificacion de suelos rusticos como urbanizables, en el caso
del planeamiento urbanistico.

Por tanto, podemos concluir que a la vista de lo anterior, la modificacion del
planeamiento pretendida podemos encuadrarla como una modificacion menor.

Las modificaciones menores, a la vista del articulo 164 de la LSENPC, podran variar
tanto la clase como la categoria del suelo, y podran tener lugar en cualquier momento
de vigencia del instrumento de ordenacion, debiendo constar expresamente en el
expediente la justificacion de su oportunidad y conveniencia en relacion con los
intereses concurrentes.

Asi, cuando una modificacion menor de la ordenacidon urbanistica incremente la
edificabilidad o la densidad o modifique los usos del suelo, debera hacerse constar en
el expediente la identidad de todas las personas propietarias o titulares de otros
derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a su
iniciacion.
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Ademas, la incoacién de un procedimiento de modificacion sustancial no impide la
tramitacion de una modificacion menor del instrumento de ordenacion objeto de
aguella.

lll.- Procedimiento.- La modificacibn menor a la vista del articulo 165 LSENPC no
requiere, en ningln caso, la elaboracién y tramitacion previa del documento de
avance.

En el caso del planeamiento urbanistico, la iniciativa podré ser elaborada y propuesta
por cualquier sujeto publico o privado, y se someteran al procedimiento simplificado de
evaluacién ambiental estratégica, a efectos de que por parte del érgano ambiental se
determine si tienen efectos significativos sobre el medio ambiente. En caso de que el
organo ambiental determine que no es necesaria la evaluacion ambiental estratégica,
los plazos de informacién publica y de consulta institucional seran de un mes.

Memoria Justificativa.- Todo convenio, de conformidad con lo dispuesto en el articulo
289 de la LSENC, debera ir acompafiado de una memoria justificativa donde se
analice su necesidad y oportunidad, su impacto econémico, el caracter no contractual
de la actividad asi como el resto de requisitos que establezca la legislacién.

Tratandose de un convenio de ejecucion privada, el articulo 290.1 b) establece que los
convenios deberan contener las determinaciones a las que se refiere el articulo 218 de
la Ley, segun el cual “Los convenios urbanisticos de gestion incluirdn los compromisos
y acuerdos en orden a facilitar la gestion urbanistica a los que se comprometa la
entidad urbanistica de gestién, las personas propietarias afectadas y las distintas
administraciones publicas o sus entes instrumentales.

2. Asimismo, deberan recoger previsiones sobre los siguientes extremos:
a) El procedimiento de liquidacion final de la actuacion
b) La forma de conservacion de la urbanizacién una vez ejecutada

c) Las previsiones y los compromisos sobre la edificacion
d) En su caso, los compromisos complementarios voluntariamente asumidos

3. El contenido juridico real del convenio urbanistico de gestién sera inscribible en el
Registro de la Propiedad en los términos previstos en la legislacién hipotecaria.

A la vista de lo anterior, la técnico que suscribe, ante ausencia de funcionario
habilitado, plantea la siguiente

PROPUESTA DE RESOLUCION

UNICA.- Procede, aprobar la propuesta de convenio urbanistico de planteamiento
entre el Ayuntamiento de la Villa y Puerto de Tazacorte y la mercantil Inmo-Best

15

AW CAUAURRTETRTAROE b AT DEL, PLENG,

Cad. Validacion: 4AH9XP253Z4YFHILTNAGCFTTX | Verificacion: https://tazacorte.sedelectronica.es/

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 15 de 61



TAZACORTE
C/. Primero de Mayo, n° 1
Telf. 922.48.08.03/922.48.02.10. Fax. 922.48.09.29
CP. 38.770 Villa y Puerto de Tazacorte.
Isla de San Miguel de La Palma.
Provincia de S/C. de Tenerife.

www.tazacorte.es / ayuntamiento@tazacorte.es

Galaica 2006, S.L., sometiendo a la consideracion del érgano competente la
justificacion y oportunidad del referido convenio en el acuerdo que se adopte en
Su caso.

Es todo cuanto cumpleme informar a la técnico que suscribe, opiniébn que someto a
cualquier otra mejor fundada en derecho.

En la Villa y Puerto de Tazacorte, a 25 de julio de 2019. La asesora juridica,
Fdo: Patricia Tafio Rodriguez. DOCUMENTO FIRMADO ELECTRONICAMENTE”

Toma la palabra el Sr. Presidente Don David Ruiz Alvarez, del Grupo
Municipal de Uniéon Bagaifeta, diciendo: Buenas tardes, con la convocatoria se
adjunté el informe técnico desde la Oficina Técnica, del compafiero Rosendo y
también el informe juridico, creo que esta bastante claro, de todas formas
agradecerle al compafiero Rosendo que se encuentre aqui para posibles
aclaraciones y si me permiten hacer un breve inciso en este tipo de convenios.

Desde el Ayuntamiento de Tazacorte creemos que lo mas conveniente es no
volver a caer en errores de urbanizaciones o errores urbanisticos mejor dicho, como
fue en el pasado, en el pueblo de Tazacorte. Entonces la idea es, esta zona donde
esta afectada este Convenio que se pretende firmar con esta empresa, es ubicar
toda esa zona que esta catalogada como residencial y de aprovechamiento turistico
desde el punto de vista de que muchos inversores ven el potencial que tiene
Tazacorte. Desde ese aspecto alojativo y los proyectos que nos plantean es de uso
residencial, pero también con posibilidades de turistico, entonces ese Convenio lo
gue busca es reubicar la zona de viviendas de proteccion oficial. Concretamente
este Convenio las reubicaria en la Calle Pedro José Vifa Diaz, que actualmente es
toda esta zona trasera del pueblo donde ya se encuentran viviendas de proteccion
oficial, desde la Calle Doctor Morales a la Sanchez Brito y conecta con dicha Calle.
Entonces desde nuestro Grupo de Gobierno consideramos importantisimo apoyar
este tipo de Convenios, ya que seria una mejora de la distribucion en el
ordenamiento urbanistico desde el punto de vista de atraer inversores turisticos en
la zona de El Hornito o la Calle San Boronddn. Gracias, ¢Alguna pregunta?

Informa el Arquitecto Municipal Don Rosendo Luis Brito: Vamos a
exponerlo en un lenguaje no urbanistico, los temas de urbanismo incluso para la
gente que trabaja con relativa frecuencia, siempre son bastantes complejos.

Estamos hablando de la zona de El Hornito, eso es un plan parcial que venia
recogido en el Plan General 2004, también en las Normas Subsidiarias del 99, en
las Normas Subsidiarias al Plan General se dejé igual, un suelo urbanizable.
Aparecio un promotor y compro el suelo y desarrollé el Plan Parcial, el Plan Parcial
llevé sus tramites, fue bastante largo y ya es raro que en el Valle o en Isla salga un
plan parcial, ese se aprobd definitivamente y ahi se queddé, se aprobd
definitivamente hace pocos afos. El Plan Parcial es bastante reducido, ahora el
promotor empieza a estudiarlo y es por lo que presenta este Convenio, yo voy a
intentar explicar el Convenio.

Todos los planes parciales tienes unas cargas, algunas son obligadas y otras
son superiores a las obligadas. En este caso el Plan Parcial, es un plan parcial que
es para un maximo de 70 viviendas y aparte de las cargas obligatorias tenia una
carga extra que venia desde las Normas Subsidiarias y era una carga de VPO, una
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carga que se fijaba en el 50% y las 70 viviendas tenian que ser de proteccion.
Quiero hacer una distinciéon, una es viviendas de proteccion y otra cosa son
viviendas sociales éde acuerdo? No son viviendas sociales. Viviendas sociales la
ultima promocion de Tazacorte me parece que son las de la funeraria, eso son
viviendas sociales, viviendas de proteccion hay muchas mdas. Las viviendas de
proteccion las promueve un particular, tiene un régimen de venta fijado por la Ley
del Gobierno de Canarias que son poco mas de 1.500 € el m? y el promotor recibe
una subvencion, hay unas ayudas y tal, en este caso no son viviendas sociales, son
viviendas de proteccion.

Dentro del suelo wurbanizable, el Ayuntamiento como en cualquier
urbanizable estipulado por la Ley del Suelo, siempre recibe un 10% del
aprovechamiento del sector, del aprovechamiento lucrativo y es obligatorio que lo
reciba la Administracion Local. Bien, en este caso el 10%, el Plan Parcial lo fija en
una parcelita (que es la que cuando se desarrolle y se urbanicen los viarios y tal),
esa parcelita automaticamente pasa a ser propiedad municipal y el Ayuntamiento
con esa parcela que tiene aprovechamiento lucrativo (en este caso 7 viviendas), el
10% de 70 pasa a ser del Ayuntamiento, el Ayuntamiento luego pues si quiere se lo
da al Gobierno de Canarias, promueve viviendas sociales. El Ayuntamiento no va a
hacer promocion libre porgque no es un promotor, una promocion de viviendas
sociales de 7 unidades es complicada porque los niumeros se disparan. Seguimos
hablando del Plan Parcial, dentro del Plan Parcial hay otras cesiones que son las
obligatorias, que son pues: una zona de equipamiento cultural o lo que el
Ayuntamiento quiera, otra parcelita que cuando esté urbanizado se cede y luego el
Ayuntamiento si quiere construye un equipamiento. Vale, eso tampoco tiene nada
que ver con el Convenio, lo que tiene que ver con el Convenio es la parcelita de las
viviendas.

Dentro del Convenio, como habla de numeros ya, habla de edificabilidad y
de aprovechamiento medio de unidades de construccién, unidades de m?, habla de
que dentro de la parcelita que recibe el Ayuntamiento caben ocho coma algo
viviendas. Eso es lo que cabria en esa parcelita nuestra, pero en realidad una
vivienda mas que haga el Ayuntamiento, es una vivienda menos que haria de las 70
el promotor, lo I6gico es que el Ayuntamiento sélo promoviese ahi 7 viviendas, o el
Gobierno de Canarias. El promotor lo que pretende es lo siguiente, el promotor
pretende eliminar dentro de este plan parcial las viviendas de proteccion libre
abiertas, no viviendas sociales, para ello hace el siguiente planteamiento, ellos
dicen por un lado: Esa parcelita donde irian las 7 viviendas, me busco otra parcela
dentro del municipio que es Pedro José Vifia Diaz, que es la que dice David y a
través de ese Convenio se la cambio al Ayuntamiento por la que yo luego le
entregaria. Entonces ellos buscan una parcela y para que el cambio sea beneficioso
para la Administracion (porque siempre un Convenio tiene que justificar que la
Administracion sale bien parada), propone un suelo dentro del Convenio, equipara
el suelo del Hornito y el suelo que nos quiere permutar, bueno es una diferencia
abismal eso esta claro, porque en el suelo que nos pretenden permutar tiene
capacidad para 27 viviendas. De acuerdo, o sea, que el Ayuntamiento
automaticamente pasa de recibir un suelo de 7 a recibir un suelo de 27, hay incluso
una equiparacion econdmica tasada de los dos suelos y la diferencia son pues unos
700.000 € de diferencia de valor entre un suelo y otro; de acuerdo, no me refiero al
precio del solar, me refiero al precio de la promocion, del desarrollo de la
promocién o sea, hay un beneficio econémico importantisimo. Nosotros si tenemos
un suelo para vivienda que nosotros podemos hacer viviendas sociales y se lo
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cedemos al Gobierno de Canarias, no es lo mismo que le cedamos uno de 7
viviendas que uno de 27, esta clarisimo, esa es la justificacion de que el
Ayuntamiento salga bien parado. Qué ocurre? Que quitemos todas las viviendas de
proteccion libre de El Hornito que es lo que ellos pretenden, ustedes imaginense
gue ya habian 7 que eran nuestras, vale, pues de las 35 porque eran 70 pues
todavia quedan veinte y largas.

Lo gue ellos pretenden es como la contrapartida es tan beneficiosa para la
Administracion, ellos lo que nos dicen es “eliminenme la vivienda de proteccién libre
para que el Plan Parcial sea viable”. Yo lo que les intento explicar es, imaginense
gue alli se quedan las veinte y pico viviendas de proteccion libre, ¢eso qué supone
para el Ayuntamiento? Pues supone que no son viviendas sociales, sino que cada
persona que las pague tiene pagar mds de 1.500 € el m? que no es mucha
diferencia ya hoy en dia con el régimen libre y a nosotros no nos supone nada, sin
embargo de la otra manera pasamos a tener un solar con 27 viviendas para
viviendas sociales, que eso ya es otro tema. ¢Qué ocurre? Que el Plan Parcial, la
Ley del Suelo estipula que unos porcentajes de vivienda de proteccién sea social,
sea libre dentro del municipio en relacion a la superficie de suelos clasificados,
urbanos y urbanizables. Aqui esta explicado que hay un margen de hasta el 30% en
el que todavia no llegamos al minimo, entonces el Ayuntamiento en este informe y
en el mio, se justifica que nosotros al desplazar las viviendas de proteccion libre ahi
seguimos cumpliendo con el minimo que establece la Ley autondmica. Yo la
contrapartida que veo son las siguientes: por un lado ese solar que para nosotros
seria genial, si luego conseguimos que el Gobierno de Canarias lo promueva
(porque es ofrecerle al pueblo 27 viviendas sociales) seria un logro tremendo y, por
otro lado, que el Plan Parcial econédmicamente sea viable. Hoy en dia no se tramitan
planes parciales porque no se mete nadie en una promocion. Vamos, yo las ultimas
que conozco pues en Los Llanos el Lomo Torres, ésabes? Un plan parcial es tan
complejo, lleva tantas cesiones...

El promotor tiene que urbanizar todas las calles, cedernos en la parcela el
10%, en este caso encima comprar una que es mucho mds cara, darnos un suelo
de equipamiento, ahora pagar el proyecto de urbanizacion, hacer todas las
instalaciones y luego pagarnos la licencia. Si el suelo se desbloquea esta claro que
el Ayuntamiento va a obtener las licencias de edificacion, las licencias de
urbanizacion, los IBI y ofrecer nuevos lotes de suelo donde se pueda desarrollar,
eso es interesante. Ademas hablar hoy en dia de que se va a desarrollar un plan
parcial en La Palma es que parece una utopia éno? Bueno, yo pienso que
econémicamente esta bastante justificado, ahora ustedes son los que estan
facultados para que el Convenio salga.

Mi informe esta dentro del expediente y es muy simple, bueno muy simple,
si entramos a hablar de numeros y porcentajes y unidades de aprovechamiento,
todo eso es un rollo, pero yo lo que he intentado es hablar coloquialmente y hacer
un resumen, éde acuerdo? El promotor en un momento dado, si el Ayuntamiento
decide no quitarle la carga, él no tiene la obligacion de hacer las viviendas de
proteccion libre, no tiene esa obligacion, puede dejar los solares alli y hacer la parte
que se corresponde con viviendas normales, no es que nosotros con ese suelo
vayamos a aumentar la oferta, ni siquiera son viviendas sociales. O sea, que hoy en
dia para aspirar a una vivienda de proteccién libre o sea, un piso de 100 m? te
cuesta ciento cincuenta y pico mil euros, éde acuerdo? El tema son las viviendas
sociales que es por lo que nosotros tenemos que luchar, porque Tazacorte tiene un
déficit importantisimo de viviendas sociales, todos sabemos lo que hay. Si el
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Gobierno de Canarias nos echase una mano, cuando tengamos esto y nos cedan y
nosotros ceder ese suelo al Gobierno de Canarias para que ellos edifiquen. Todos
sabemos que las viviendas sociales econdmicamente pagas un alquiler que en
realidad es irrisorio con el valor de la obra a tantos afios, ese es el tema del
Convenio. Este acto facultaria al Alcalde para la firma del Convenio y para hacer las
permutas y luego pues ojala ellos desarrollasen el Plan Parcial, ojala, que como
estan las cosas meterse ahi a hacer viviendas pues, bueno, vamos a ver. Me
imagino gue iran enfocadas a temas de extranjeros, sobre todo de hacer viviendas
interesantes para luego darlas de alta como viviendas vacacionales y todos esos
temas ¢no? Pero bueno, si hay algo que no he explicado bien o alguna aclaracion,
pues me dicen.

El Sr. Presidente dice: Gracias Rosendo, yo creo que la exposicion de
Rosendo ha sido bastante clara.

Tiene la palabra Don Vicente Méndez Gémez, del Grupo Municipal
Socialista, diciendo: Muchas gracias, si parece esto un interrogatorio de un juicio,
pero qué justificaba... Tu participaste en la elaboracion de ese Plan General del
2004 éno? qué justificaba ese, mejor dicho, la razén por la cual..., porque entiendo,
por cierto, équé legislacion era la que exigia un 50% de edificabilidad en VPO?

Responde el Arquitecto Municipal: No existe una legislacion, la
normativa...

Dice Don Vicente: Pues te entendi mal entonces.

Continuda el Arquitecto Municipal: En el Plan General se hablaba de un
20% minimo de viviendas de proteccion dentro de cualquier plan parcial
residencial, era obligatorio...

Don Vicente pregunta: Te entendi mal entonces, équé justifica que se
destinara ese 50% en ese sector?

Responde el Arquitecto Municipal: No es justificar, por ejemplo en
Tazacorte hay varios planes parciales o sea urbanizables, sin plan parcial
desarrollado, hay unos cuantos. Cada urbanizable suele tener alguna carga extra,
puede ser desde un incremento de VPO hasta un incremento en un equipamiento
publico, hasta una obligacién de alguna via, hasta un parque publico. Me refiero en
excesos sobre los minimos que especifica la Ley del Suelo, casi todos suelen tener
algun repunte. Este tenia esa carga de VPO, venia desde las Normas Subsidiarias
del 99 y cuando se tramitd el Plan Parcial, cuando se tramitd, perdon, el PGO que
luego se aprobé definitivamente en el 2004, no habia un interés, nunca hubo nadie
qgue dijera, eso eran platanos. Ya hoy en dia no son platanos que es donde la
circunvalacion estéd ahi amontonando toneladas ahi de &ridos, no habia nadie
pendiente de ese suelo, nunca se hablo nada.

Eran dos propietarios, uno era de aqui otro de S/C de La Palma, que tenia
ahi cada uno unos miles de metros de platanos. Entonces siguié caminando, como
venia de las normas subsidiarias con la misma carga de VPO, nadie se planted ni
ponerle otra carga ni quitarle, bueno ahi se queda, venia de las Normas
Subsidiarias. Bueno, équé ocurre? Después es cuando aparece un promotor que
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compra el suelo y desarrolla el Plan Parcial, el plan parcial desarrollarlo no los voy a
engafar, pero yo creo que fueron por lo menos siete afios de tramites, la
Consejeria, de todo tipo de informes sectoriales, es que es una burocracia
tremenda, que a lo mejor uno va para la Consejeria y tarda un afio en volver y
negativo y vuelve otra vez, eso fue larguisimo. Ellos al final llegaron, después de
afos llegaron, pero ya en el Plan General venia la misma carga desde las Normas
Subsidiarias, yo creo que ellos cuando llega el momento de ya decir bueno, ya
podemos urbanizar porque lleva sus calles, sus zonas verdes, sus jardines, sus
equipamientos municipales, todo lo que lleva, entonces es cuando a lo mejor
empieza a plantearse otra cosa y es ahi caben 70 viviendas; esta claro que las
viviendas de proteccién aunque sean libres tienen un margen muy definido, a lo
mejor acabas construyendo con todo lo que lleva y papeleos y pitos y flautas en mil
y pocos euros el m? entre notarias, arquitectos, toda la historia...

Yo en su piel lo que pienso es, si yo hago ahi unas promociones de viviendas,
algunas aisladas, otras pareadas, otras adosadas y otras en altura maxima dos
plantas y tal, entonces puedo tener un rango de ventas que pueda oscilar entre los
2.500, los 2.000, los 1.000 largos dependiendo de la ubicacion y tal. Esta claro que
la operacion econémicamente para ellos es mas viable ¢Qué ocurre? Que si la
operacion para ellos es mas viable, para nosotros también es mejor, no estoy
intentando defender a un promotor, me estoy refiriendo a que es mejor en el
sentido de:

- Que los proyectos de urbanizacién pagan licencias.

- Los proyectos de edificacion pagan licencias o tenemos suelo de

equipamiento gratis para nosotros.

- Cobramos mas IBI y encima nos dan una parcela para 27 viviendas sociales.
Entonces la Comision y luego el Pleno lo que sea, puede adoptar la postura de
decir, no estamos de acuerdo con el Convenio, vale, me imagino que el promotor se
planteara: Pues a lo mejor no sigo para adelante o a lo mejor hago las 35 libres
viviendas de promocion privada y lo otro lo dejo como solares porque ya no me
interesa sino esperar que algun dia me lo quiten; de alguna manera nosotros
dejamos de ingresar, dejamos de obtener ese solar, tenemos menos IBI, tenemos
menos habitantes, a eso es a lo que me refiero, estoy hablando muy esquematico,
es mas denso eehh.

Pregunta Don Vicente: El Plan Parcial tiene un plan de etapas, ¢no? o un
programa...

Responde el Arquitecto Municipal: Si de desarrollo.

Pregunta Don Vicente: De desarrollo, y el incumplimiento del programa de
desarrollo, éno tiene consecuencias juridicas en la propiedad?

Responde el Arquitecto Municipal: Eso es sencillo, el programa de
desarrollo del plan parcial no incluye la edificacion, éentiendes...?

Pregunta Don Vicente: ¢Pero si la urbanizacion?
Responde el Arquitecto Municipal: Si, la edificacién es un tema aparte,

es como si tu compras un solar...
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Don Vicente dice: Si si.

Continda el Arquitecto Municipal: No estas obligado a edificarlo, estas
obligado a mantenerlo con un decoro, o a lo mejor vallado, limpio entre comillas
porque no lo lleva nadie a cabo, pero la edificacién no tiene fecha, o sea, eso no
tiene fecha.

Don Vicente pregunta: Y otra cuestion si me permite, el solar de la Pedro
José que hace referencia constantemente al tema de viviendas sociales, el solar
esta destinado a VPO o a viviendas de proteccion publica éno? El hecho de cuando
hablas de vivienda...

El Arquitecto Municipal responde: No esta destinado, no, es un solar, a
fecha de hoy es un solar ¢Qué ocurre? Que si la Administracién Local lo recibe,
nosotros no podemos destinarlo a vivienda libre.

Don Vicente dice: Pero, yo consulté la web esta que tiene el Gobierno de
Canarias donde estan todos los suelos, todo el Planeamiento aprobado y en teoria
esta destinado a VPO...

El Arquitecto Municipal dice: En Tazacorte.
Don Vicente dice: Que ahora es de propiedad privada, obviamente.
El Arquitecto Municipal dice: Es de propiedad privada, claro.

Don Vicente dice: Pero es independiente del destino que deba tener la
edificacion...

El Arquitecto Municipal dice: Si tu compras mafana el solar que hay aqui
subiendo, puedes hacer viviendas de proteccion privada.

Don Vicente dice: Si, pero si el Plan impone que ahi sdlo se pueden
ejecutar igual que pasa en el sector de...

El Arquitecto Municipal dice: No puede haber una vivienda de régimen
abierto, pero en cualquier solar puedes hacer viviendas de proteccion privada.

Don Vicente dice: Yo quiero compartir contigo unas cosas que he
observado, no en tu informe sino en el informe de la empresa, bueno no, en el
informe del despacho de la Jefatura de Urbanismo, no...

El Arquitecto Municipal dice: Si, de Inmo-Best Galaica...

Continda Don Vicente: Una cosa que me llama mucho la atencién y
cuando digo que me llama la atencién no porque me parezca sospechoso de nada,
sino porque realmente lo he intentado corroborar para yo hacer mi propio residual y
estimar los valores del suelo o los valores de repercusion. Estuve en la web del
Instituto Canario de la Vivienda donde hay un simulador con todos los planes de
vivienda y los precios maximos de venta...
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El Arquitecto Municipal dice: Si...

Continda Don Vicente: Y por ningun lado encontré los 1.534 €...

Pregunta el Arquitecto Municipal: (No?

Continuda Don Vicente: Te puedo decir...

El Arquitecto Municipal dice: Eso es un modulo...

Don Vicente dice: Si, yo lei el informe, si que dice, hace referencia a un
mddulo gque en tanto no haya una actualizacion y demas, se le aplican unos
coeficientes vamos a decirlo asi, pero lo cierto es que en la web me fue
absolutamente... Te puedo decir que el valor para promociéon publica es de 1.042 €
y el maximo para promocion de VPO de promocion privada es de 1.375 €...

Pregunta el Arquitecto Municipal: iValor de venta, te refieres?

Responde Don Vicente: Valor maximo de venta.

El Arquitecto Municipal dice: Hay repuntes por Isla incluso eehh...

Don Vicente dice: Si si si...

El Arquitecto Municipal, dice: Hombre, yo no tengo la Normativa aqui...

Don Vicente afade: Y poblacién también...

El Arquitecto Municipal afirma: Si, hay un montén de parametros...

Don Vicente dice: En esto que te digo, en la aplicacion web que hay, tienes
gue no sélo decir la Isla sino la poblacion, entonces no... Yo sé que estos sefores
tienen que saber mas que yo de aqui a Lima.

El Arquitecto Municipal dice: Tu imaginate que el numero no fuese 1.500
y pico sino que fuese 1.300 vamos a ponerlo asi, la repercusion positiva al
Ayuntamiento sigue siendo la misma éPor qué? Porque al fin y al cabo valoras el
nuestro el de 7 viviendas y la proporciéon es la misma, me refiero... ¢Comprendes lo

que te digo?

Responde Don Vicente: No exactamente porque el valor de construccion
es mayor...

El Arquitecto Municipal dice: No, pero, el valor de construcciéon en el
suelo que vamos...

Don Vicente dice: Es mayor éno? Es el mismo que aparece en el residual
qgue hacen aqui, pero los valores de venta son menores.
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El Arquitecto Municipal dice: Si, no, pero me refiero, vamos a ver, me
refiero que si tu vendes en 1.300...

Don Vicente dice: Si, pero el valor general ya no, que tampoco estoy de
acuerdo con los 700.000 € que ponen ahi si te digo la verdad pero bueno, que seria
menor porque seria menor el de un solar y el del otro, quiero decir, la proporcion la
mantiene, pero el valor global no, es menor...

El Arquitecto Municipal dice: Econémicamente...

Continua Vicente diciendo: Pero no me centré en eso o sea, lo cierto es
gue a mi practicamente, si yo le hago el residual al solar de la de Pedro José para
VPO es gue practicamente no vale nada...

Pregunta el Arquitecto Municipal: ¢E/ solar?
Responde Don Vicente: El solar practicamente no vale nada...
Pregunta el Arquitecto Municipal: ¢Por qué?

Responde Don Vicente: Porque el coste de produccion esta muy proximo
al valor maximo de venta.

El Arquitecto Municipal afirma: E| solar, nosotros no somos promotores
como Ayuntamiento.

Don Vicente dice: Es mas, claro, no somos promotores, pero si es una
Administracion Publica para hacer viviendas sociales como tu dices...

Dice el Arquitecto Municipal: Claro, nosotros, si nosotros tenemos ese
suelo y se lo cedemos al Gobierno de Canarias...

Don Vicente dice: El Ayuntamiento no lo va a promover porque no tiene
dinero para promoverlo...

El Arquitecto Municipal dice: No, ni gestores, ni cualificados no tenemos,
no, ni proyectistas ni nada de eso, pero tu tengas ese solar o cualquier otro solar al
Gobierno de Canarias se lo das en cero, como quien dice se lo regalas, y tiene una
edificabilidad. Lo que cueste construir la obra como viviendas sociales Ila
Administracion siempre pierde porque nunca recupera ese dinero, ni en los treinta
afhos de alquiler, o sea, ese es el tema de una vivienda social, si fuese de
proteccion abierta, ahi ya es el promotor el que tiene que hacer sus numeros para
no arruinarse. Pero estamos hablando que es un suelo de 27 viviendas que
nosotros se lo cedemos a una Administracion supramunicipal para que ellos lo
edifiquen y luego, pues en el régimen de necesidad se adjudiquen.

Don Vicente afirma: Pero para la empresa promotora ahora mismo vale
practicamente nada tampoco o también...

Pregunta el Arquitecto Municipal: ¢El solar?

23

AW CAUAURRTETRTAROE b AT DEL, PLENG,

Cad. Validacion: 4AH9XP253Z4YFHILTNAGCFTTX | Verificacion: https://tazacorte.sedelectronica.es/

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 23 de 61



TAZACORTE
C/. Primero de Mayo, n° 1
Telf. 922.48.08.03/922.48.02.10. Fax. 922.48.09.29
CP. 38.770 Villa y Puerto de Tazacorte.
Isla de San Miguel de La Palma.
Provincia de S/C. de Tenerife.
www.tazacorte.es / ayuntamiento@tazacorte.es

Don Vicente responde: Claro...
Pregunta el Arquitecto Municipal: (.Comprarilo?

Don Vicente responde: Si esta destinado a VPO, éno? La empresa es
propietaria del solar...

El Arquitecto Municipal dice: No el solar, vamos a ver, el solar tiene un
valor de tasacion...

Continda Don Vicente: Un valor de tasacion que sale del residual y si le
pones al residual, no le pones los 1.500 que utilizan ellos, sino que pones el valor
gue yo encontré, el valor maximo...

El Arquitecto Municipal dice: Si entras en esa dinamica...

Continda Don Vicente, diciendo: Pero espérate, estas jugando, bueno
jugando tu no, en el informe o lo que sea se juega con la especulacion del otro, es
decir, y si el Ayuntamiento... Te voy a poner un supuesto ridiculo, me quedo el
sector pero le cambio todo lo que es residencial, lo hago libre y me quedo el 10%
del aprovechamiento...

Pregunta el Arquitecto Municipal: ¢Libre?

Responde Don Vicente: Si, libre...

Continuda el Arquitecto Municipal: No puedes promoverlo.

Don Vicente dice: No puedes promoverlo, pero te lo quedas y se lo vendes
a la empresa.

El Arquitecto Municipal dice: Nosotros no somos una inmobiliaria.

Don Vicente dice: No somos una inmobiliaria, pero eso es lo lucrativo, o
sea yo tengo calculado...

El Arquitecto Municipal dice: No, lo lucrativo es que 27 familias se metan
en vivienda social.

Don Vicente dice: Pero estas contando con que eso se va a ceder, que el
Gobierno de Canarias va a venir...

El Arquitecto Municipal dice: Claro...
Continda Don Vicente: Lo va a promover y tenemos un sector que tiene
4.000 m? para... Por cierto que en unos lados calcula la vivienda de VPO a 120 m? y

en otro lado a 93.

El Arquitecto Municipal dice: Es que los niumeros son bastante complejos
eeehh, yo no he entrado en detalles, pero...
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Don Vicente dice: Si, pero las comparativas, salen 7 viviendas alli porque
las cogen a 120 m?.

El Arquitecto Municipal dice: No, segun ellos salen 8 y pico.
Don Vicente dice: Bueno, yo dije 7 porque lo dijiste tu.

El Arquitecto Municipal, dice: Lo dije yo...

Don Vicente dice: Te lo puedo decir los metros...

El Arquitecto Municipal dice: Si vamos al informe son 8 y pico, pero qué
ocurre...

Don Vicente dice: Son 34 si mal no recuerdo, no tengo el dato, si, 34 en
todo el sector de VPO.

El Arquitecto Municipal dice: Si, pero es mas complejo porque ellos lo que
hacen, salen distintas manzanitas éno? Las manzanitas se crean para las vias que
se hacen y no puedes afinar a que la VPO son 35 porque es la mitad de 70, igual
cuando el solar donde nos... El 10% ahi en realidad cabrian 8 y pico, lo dice aqui,
pero si nosotros hacemos 8 y pico le estamos quitando 1 y pico al promotor
privado. O sea, caber en el solar que nos dan caben 8 y pico, pero nosotros
legalmente sdélo podriamos hacer 7 porque si no le estamos robando una porque las
manzanas no se pueden ajustar, las calles tienen unos anchos, los jardines...

Don Vicente dice: Si, pero se puede jugar con los m? del edificio, de las
viviendas.

El Arquitecto Municipal dice: Si, pero nunca deberias pasar de 7, porque
Si tu te pasas de 7 ya no es el 10% del aprovechamiento lucrativo, le estas
quitando mas.

Don Vicente dice: Por cierto, tampoco veo muy claro... Es que no quiero
entrar en los rollos de los aprovechamientos urbanisticos, pero es que me parece
gue esta, casi esta al mismo nivel el residencial libre del VPO.

El Arquitecto Municipal pregunta: ¢El valor del suelo?

Responde don Vicente: No, no, para el aprovechamiento urbanistico.

El Arquitecto Municipal, dice: Dentro del Plan Parcial hay distintas
tipologias edificatorias, segin las manzanas.

Don Vicente dice: Si bueno, el cdlculo que esta hecho que es el de...
El Arquitecto Municipal dice: Hay edificacion abierta que es el caso de la

vivienda de proteccion nuestra, hay edificacion de libre composicion, dentro del
Plan Parcial hay distintas tipologias segtn las manzanas. Eso cuando el arquitecto
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esta distribuyendo el Plan Parcial es como un puzle, entonces primero ponen las
vias, los cuadraditos...

Don Vicente dice: No, no pero espera, perdona que te interrumpa, me
refiero a la cuantificacion de lo gque es la unidad de aprovechamiento, es decir, tu
tienes el valor de referencia en este caso entiendo que serd el residencial libre, con

2 wy @

un valor del m< "x”.
Afirma el Arquitecto Municipal: Si.

Don Vicente dice: Yo, para sacar y poder comparar diferentes usos y
tipologias, aplico los coeficientes y demas, a mi lo que veo en el informe es que se
parece mucho el libre al VPO, eso implica (corrigeme si me equivoco) que
précticamente 1 m? de edificacién (transforméndolo ya en edificabilidad) de
residencial libre vale casi lo mismo que el VPO, segun los coeficientes que aplicas,
cuando deberia a lo mejor 1 m? de residencial equivaler a 2 de VPO, porque es
mucho menos lucrativo el VPO.

El Arquitecto Municipal dice: Pero el problema que tienes es que para la
vivienda libre, la tipologia edificatoria es diferente y tiene un aprovechamiento
menor. La parcela de vivienda libre, la que no esta afectada por vivienda de
proteccion...

Don Vicente dice: Si, pero no dice que es de tipologia libre.

El Arquitecto Municipal dice: No, las tipologias estan definidas en el Plan
Parcial, hay tipologia de libre composicidon, eso es una tipologia que ocupas un
porcentaje de la parcela y el resto espacios verdes, hay edificacion cerrada que
ocupas el 100%, o sea hay distintas tipologias en las manzanitas del Plan Parcial.
¢Qué ocurre? Claro, en una parcela de libre composicion tu tienes que comprar mas
suelo por vivienda en las de régimen libre y en las de VPO tienes menos suelo por
vivienda, porque tiene un aprovechamiento superior que son de tipologia edificacion
cerrada. Es complejo porque dentro del Plan Parcial hay distintas parcelas y claro,
lo que tu me estas diciendo, pero la repercusion en la libre, lo que ocurre es que
para hacer una vivienda necesitas mas m’ de suelo y es més caro comprar el suelo.
¢Por qué? Porque el frontal de delante, esas tipologias de libre composicion 40% de
ocupacion nada mas, éentiendes? O sea, para hacer las viviendas necesitas mucho
mas suelo y luego las ultimas de atrds que son VPO 100%, cogen la parcela,
fachada.

Don Vicente afirma: La edificabilidad para mi es menor que en las de VPO,
tiene que ser menor.

El Arquitecto Municipal dice: El suelo si lo valoras puede valer lo mismo,
épor qué? porque en el de VPO metes muchas mds viviendas, la repercusion por
vivienda te baja el valor del suelo y en el de edificacién libre el aprovechamiento,
las unidades son mucho menores y el precio dispara la repercusion del suelo sobre
lo edificado es mucho mayor.
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Don Vicente pregunta: Pero bueno, a lo que voy realmente, o sea, éa ti te
parece, digamos tu opinién como técnico obviamente que también sabes mas que
yo de esto, correcto la que se ha hecho?

El Arquitecto Municipal responde: A mi me parece correcto y yo hice un
informe favorable, yo lo que intento defender al margen de todos estos numeros y
edificabilidades y unidades de aprovechamiento lucrativo y todo ese tema es que en
un momento dado si no hacemos el convenio, no sabemos si el promotor primero
para (a lo mejor no le interesa, este es un promotor de fuera) o si sigue y sélo
desarrolla una parte, no lo sabemos y lo bueno es que hay los cercados esos por
detras, no lo sabemos. éQué ocurre? Si se para pues ni cobramos el proyecto de
urbanizacién ni licencias, ni cobramos licencias de edificacion que eso es un montén
de dinero, ni tenemos un solar para viviendas sociales, ni ampliamos el ambito
urbano de Tazacorte y a lo mejor conseguimos que venga a vivir mas gente a
Tazacorte, que por lo visto cada vez vive menos gente.

Eso es un tema muy genérico y muy global, pero claro, el Ayuntamiento no
entra en el Convenio porque yo haga un informe favorable, el Ayuntamiento no
tiene por qué entrar a lo mejor dice no nos interesa, que haga lo que quiera. El
promotor es independiente del Ayuntamiento, nosotros estamos obligados a
aceptar lo que dice el Plan Parcial como Administracion y él también, él esta
obligado y nosotros estamos obligados, si él quiere hacer sus 35 VPO y libres,
nosotros estamos obligados a tramitarselas, ahora él decide si tira para delante o
no, nosotros no vamos a obligarlo porque como ya hablamos con Vicente, no hay
un plan de etapas para edificar. Hay un plan de etapas para desarrollar el
planeamiento y la urbanizacién, punto, ahi se acabd, eso se puede quedar asi
eterno como lleva. Yo llegué en el 99 y ya estaba en las Normas Subsidiarias ese
suelo, igual que una docena de urbanizables, todos esos de aqui arriba, todos los
de abajo, no se ha movido ni uno, entonces ya me extrafia que se vaya a mover un
urbanizable y menos cuando todavia no hay una burbuja edificatoria urbanistica,
que no la hay, o sea, es raro.

Don Vicente dice: Yo para concluir sélo, no voy a entrar en mas numeros
yo sé que esto es tedioso y lo es y es entretenido, pero... Yo, bueno con los
numeros que hice para, en fin, hice un pequefio estudio de mercado en Tazacorte,
si tal cosa se puede hacer y mas o menos conclui por ir al resumen que con esta
operacion y no me parece mal eehh ojo, o sea las empresas estan para ganar
dinero y a mi me parece... Y si esta operacion no fuera lucrativa para la empresa no
se haria, eso esta claro.

El Arquitecto Municipal dice: Si no, no trabajabamos nadie.

Don Vicente, dice: Esta claro, algunos para sobrevivir y otros para ganar
dinero.

El Arquitecto Municipal dice: Pero al final todo es dinero, si.
Don Vicente dice: Hay un incremento, a mi me salen casi 2.000.000 € mas

o si tenian previsto ganarlo o no, no lo sé pero a mi me sale con esta operacion que
la mitad de la edificabilidad se la quedan como beneficio.
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El Arquitecto Municipal dice: Si, libre.

Don Vicente dice: Libre, entonces sale algo mas de 1.800.000 € que van a
obtener de beneficio con la operacion, es decir, insisto.

El Arquitecto Municipal dice: Eso claro, eso es especular con numeros y
de repente se estallan y se arruinan.

Don Vicente dice: Lo mismo que habrdan hecho ellos para plantear el
Convenio, obviamente...

El Arquitecto Municipal dice: Si, pero el promotor tiene sus riesgos...

Don Vicente dice: Si no ganan dinero la operacién no se plantea, yo veo y
ahora voy a hablar como portavoz del PSOE, yo veo el tema de la posibilidad de
tener un suelo puesto a disposicion de la Administracion para hacer viviendas de
proteccion o viviendas sociales si fuera el caso posible me parece muy interesante.
Me parece muy interesante que haya un incremento de viviendas, si es verdad que
7 viviendas de (si fuera el caso que es también especular) de que finalmente fueran
viviendas sociales, pero si que veo claro que hay una pérdida de viviendas de
proteccién oficial que cuantifiquemos el nimero de viviendas con 120 con 90 m?,
pasamos de 4.000 m? destinados a VPO de techo construido a 936, me parece que
era en, no perdon...

El Arquitecto Municipal dice: No si haces los numeros globales te faltan
exactamente 8 viviendas, porque 20, 27 a 35...

Don Vicente dice: No porque a 200, a ver...

El Arquitecto Municipal dice: Hazlo sencillo, del solar que vas a obtener
son 27 y el total son 35, hay una carencia de...

Don Vicente dice: No, hay 2.643, 2.643 m? construibles te salen arriba.

El Arquitecto Municipal dice: Si.

Don Vicente dice: O sea, pasas de...

El Arquitecto Municipal dice: 800...

Don Vicente, dice: Que pueden ser sociales, pero lo cierto es que ahora
mismo hay 4.000 destinados a VPO en el sector que vamos a cambiar por los
2.600.

El Arquitecto Municipal dice: 4.000 no.

Don Vicente afirma: Si, el sector tiene 8.076 construibles.

El Arquitecto Municipal dice: Si, si puede ser 4.000.
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Don Vicente dice: Si por ahi, alrededor del 50%, entonces yo por un lado
veo este beneficio que digo, pero también me genera unas ciertas dudas porque si
hay un problema de viviendas en el municipio, en la isla y yo creo que en toda
Canarias, {qué problema es mas gordo, el de las viviendas sociales o el de tener
viviendas a un precio asequible?

El Arquitecto Municipal dice: Hay una cosa que no estas teniendo en
cuenta en tu razonamiento que yo lo entiendo, pero es un razonamiento que tiene
una pata coja y es que estas hablando de viviendas de proteccion libre y tu dices
"se dejan de hacer 35 viviendas de protecciéon libre”, vale, el sector tiene 70, la
mitad. Vamos a hablar, no estamos hablando ya de unidades de aprovechamiento,
arriba se hacen 27 que se podrian hacer sociales, lo I6gico, faltan 8 éno? la mitad
de la carga de ahi son viviendas de proteccion, évale? El Hornito tiene 70 viviendas
en la ficha urbanistica, tiene un limite de 70 viviendas ¢évale?, de esas 70 la mitad
son de proteccion libre...

Don Vicente dice: Si si si, bueno 70...

El Arquitecto Municipal dice: Vale, nosotros vamos a obtener un solar que
tiene 27, la diferencia es de 8.

Don Vicente dice: Pero tiene, abajo tienes esas si le cuantificas a 120, pero
es gue no, no puedes comprar igual si estas midiendo las unidades habitables con
diferentes m? porque si yo me voy...

El Arquitecto Municipal dice: No no no, no las estoy midiendo.

Don Vicente dice: Arriba 120 te salen 22 viviendas que es como salieron
las 7 de abajo o las 8 y pico.

El Arquitecto Municipal dice: Si, pero vamos a ver, tu puedes hacer
viviendas de proteccion libre en cualquier solar de Tazacorte, o sea tu dices no
porque no se van a hacer... Si hay un promotor que las quiere hacer cualquier solar
de Tazacorte las desarrolla.

Don Vicente dice: Pero a 1.000 y pico euros el m? de venta es iluso pensar
que nadie vaya a fabricar.

El Arquitecto Municipal dice: Vale, pues entonces lo que vamos a obtener
no es plan parcial o parte del plan parcial y lo otro se queda ahi, no tienes garantia
de que las desarrolle porque no tiene obligacién, no lo veas como que el promotor...

Don Vicente dice: O expropiamos los suelos...

El Arquitecto Municipal dice: No puedes, no lo veas...

Don Vicente afirma: Se puede, se puede.

El Arquitecto Municipal dice: Hombre, eso tienes que hacer, tienes que
cambiar...
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Don Vicente dice: Si esta VPO y estas 15 sin desarrollar el suelo...

El Arquitecto Municipal dice: No no no...

Don Vicente dice: Interés publico esta mas que justificado.

El Arquitecto Municipal dice: No no porque...

Don Vicente pregunta: ¢Como qué no?

Responde el Arquitecto Municipal: No, ¢sabes por qué? Porque ese tipo
de vivienda de proteccion no es vivienda social, o sea, lo mismo le puedes
expropiar al que vive en frente de Juan Miguel el pintao, ese solar grande porque
ahi también se puede hacer vivienda de proteccién libre, no es vivienda social.

Don Vicente dice: Vale, pero una cosa es que se pueda hacer y otra cosa
es que el Plan General o el Plan Parcial en este caso ponga que solo puedes hacer
eso.

El Arquitecto Municipal dice: Lo destine a ese uso.

Don Vicente dice: Que tienes que tener una justificacion de interés general
sin duda detras, es obvio que es el unico propdsito, sea de promocion publica o
privada, el unico propdsito que tiene la VPO es hacer accesible la vivienda a los
ciudadanos.

El Arquitecto Municipal dice: Mas accesible es la vivienda social.

Don Vicente dice: Pero yo puedo acceder a aquella por ejemplo por decirlo
vulgarmente, y a aquella no.

El Arquitecto Municipal dice: No, porque él no tiene obligacion de
desarrollaria.

Don Vicente dice: No todo el mundo tiene acceso a la vivienda de
proteccion social, tiene una finalidad muy concreta que es personas con riesgo de
exclusion, bla, bla, bla...

El Arquitecto Municipal dice: Eso...

Don Vicente dice: Y después lo otro...

El Arquitecto Municipal dice: Claro por eso, ojala tuviésemos 1.000
viviendas sociales. ¢Qué ocurre? El no tiene obligacion de desarrollar los solares,
son de promocidn privada bajo el régimen de VPP, viviendas de proteccion privada
no tiene obligacién de hacerlas.

Don Vicente dice: Vale, pero si la Administracion Publica, si hay voluntad

politica en la Administracion Publica...

30

AW CAUAURRTETRTAROE b AT DEL, PLENG,

Cad. Validacion: 4AH9XP253Z4YFHILTNAGCFTTX | Verificacion: https://tazacorte.sedelectronica.es/

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 30 de 61



TAZACORTE
C/. Primero de Mayo, n° 1
Telf. 922.48.08.03/922.48.02.10. Fax. 922.48.09.29
CP. 38.770 Villa y Puerto de Tazacorte.
Isla de San Miguel de La Palma.
Provincia de S/C. de Tenerife.
www.tazacorte.es / ayuntamiento@tazacorte.es

El Arquitecto Municipal dice: Ese pleito lo pierdes, porque todos los
solares que hay en Tazacorte la Administracion Publica tendria el mismo derecho a
obligarlos, todos los solares pueden ser VPP en todos. Si fuese un suelo destinado a
viviendas sociales obligatoriamente (que no es el caso del Plan Parcial) podria
justificar el interés general para una expropiacion, pero en un solar simplemente
porque esté obligado a hacer VPP privada...

Don Vicente dice: No no no, pero...

El Arquitecto Municipal dice: Para hincarle el diente tendrias que cambiar
un planeamiento y luego pleitear e historias, eso es complicado.

Don Vicente dice: Si no digo que sea sencillo, pero...

El Arquitecto Municipal dice: Yo entiendo lo que tu dices, pero estas
pintando que ellos vayan a hacer esa promocion de VPP, no hay ninguna obligacion.

Don Vicente dice: No no no, sino te digo que haya obligacion de hacer VPP,
pero obviamente no es lo mismo expropiar un suelo cualquiera justificando que vas
a hacer vivienda sociales, que un suelo que ya esta calificado como destinado a
viviendas de proteccion.

El Arquitecto Municipal dice: Si quieres expropiar suelos en ese sentido
en El Puerto queda alguno, en las barriadas todavia quedan suelos privados que
estan en esa categoria de suelo

Don Vicente dice: Tengo que mirar la cuenta a ver si me da para...

El Arquitecto Municipal dice: Pero yo no quiero malas interpretaciones,
esto es un tema que se intenta explicar para que lo decida la Comision y el Pleno,
yo ya les he dicho que hoy en dia un plan parcial no sale, este podria salir, pero
bueno.

Don Vicente dice: Gracias.

Toma la palabra el portavoz del Grupo Municipal Grupo Mixto, Don
Carlos Miguel Martin Gomez, diciendo: Solo una cuestion, yo creo que hemos
recibido una clase magistral de urbanismo, pero la Unica pregunta que yo tengo es,
con la firma del convenio, éel suelo automaticamente incrementa su valor? Si le
sacamos las VPO, si lo hacemos todo residencial es decir, ese suelo el de El Hornito
va a incrementar su valor considerablemente.

Responde el Arquitecto Municipal: Depende de la suerte y la chispa que
tenga el promotor a la hora de hacer la promocién. Un promotor siempre corre
riesgos y ademas tu trabajas en este mundillo, cuidado.

Don Carlos dice: Si, pero yo sélo hablo del solar, no de la promocidn, yo
hablo del solar, el solar incrementaria el precio.
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Responde el Arquitecto Municipal: Con el régimen que tiene hoy en dia
tiene un limite en el precio de venta y como va a quedar después del convenio, no
hay limite en el precio de venta, exactamente.

Don Carlos dice: Claro, si.
El Arquitecto Municipal dice: En cuanto lo quieras tasar.

Don Carlos, dice: Vale, es decir, que el promotor ni siquiera a lo mejor
desarrollandolo sino vendiéndolo podria ganar dinero.

El Arquitecto Municipal dice: Yo no sé ni cuanto han pagado...

Don Carlos dice: Yo tampoco, yo lo desconozco, pero ese incremento de
valor, no sé lo que han pagado, vendra alguien y no sé lo que les pagara, pero se
podria... El valor del suelo automaticamente incrementa.

El Arquitecto Municipal dice: Si, si.

Dice don Carlos: Yo diria que considerablemente si eliminamos las VPO y lo
dejamos residencial.

Dice el Arquitecto Municipal: Yo considero que el precio del suelo
aumenta al eliminar la VPP, claro que aumenta. ¢Qué ocurre? Hay muchos numeros
gue hacer y es la viabilidad del Plan Parcial, o sea, hacer ahora la urbanizacién
hablando en euros es un disparate. Vamos a poner los numeros sobre la mesa,
estamos hablando de abrir calles, saneamiento, alumbrado, telecomunicaciones,
jardines, hay zonas verdes amplias, asfalto, saben todo lo que conlleva una
urbanizacion. Los espacios verdes publicos que también obtenemos los urbanizan
ellos, los suelos de equipamiento que obtenemos los urbanizan ellos, o sea, ellos
antes de empezar a promover viviendas tienen que urbanizar el sector, o sea ahi
tienes que tener una espalda ancha eeehh, de acuerdo y me refiero con todo lo que
conlleva, sabemos lo que es hacer una calle bien urbanizada éno? Tiene una carga
extra que es, tienen que reforzar una linea, yo vi un presupuesto desde no sé
doénde, poner un centro de transformador que cuesta como 80.000 € aparte y
reforzar una linea que cuesta otro tanto. O sea, promover no es, subid el valor del
suelo, hay un montén de riesgos, vale. ¢Qué ocurre? Pero es que ellos el suelo que
nos estan dando, yo creo que a la Administracion le supone mas de medio millon de
euros seguro. ¢Qué ocurre? Si se incrementa el valor del suelo Carlos. ¢En cuanto?
Se podria hacer una estimacion, pero los riesgos de la promocion o sea yo no
podria hacer esa promocion como persona fisica, ahi entran los bancos y entran
todos esos temas, estamos hablando de millones eehh.

Don Carlos dice: Si que a lo mejor es viable para la empresa con ese
incremento del valor del suelo...

El Arquitecto Municipal dice: Claro.

Continda don Carlos: Especular con él, venderlo y salir de aqui, que puede
ser una opcion.
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El Arquitecto Municipal dice: Puede ser una opcién, pero cuidado, para
eso estan los convenios, o sea vamos a ver el convenio puede que no sea
traspasable, eso ya no lo sé no, yo no soy jurista...

Don Carlos dice: Vale, son dudas que me generaban.

El Arquitecto Municipal dice: Mas cosas, a mi no me importa si Inmo-Best
Galaica empieza la urbanizacion y luego le vende a Inm-Best Goloico y sigue con la
promocion y no se para porque Inmo-Best Galaica se quiebre porque tiene otras
promociones en otro lado. Entrar en el mundo inmobiliario y de promotores no
sabes, a lo mejor esta gente empieza y a mitad de camino quebro o le interesé otra
cosa, eso es asi. ¢Qué ocurre? Nosotros le estamos dando una facilidad al promotor
por un lado y estamos recibiendo un beneficio por otro y de camino estamos
intentando que la operacion sea viable y que la operacion sea viable yo creo que al
municipio de Tazacorte le interesa. ¢Por qué? Bueno, podemos dejar esos cercados
ahi, no pasa nada porque estén ahi, el urbanizable paga el IBI de rustico y encima
como no es productivo céntimos, ellos no pagan nada, céntimos por ese terreno,
sabemos que de platanos se paga, pero cuando ya no tiene produccion no hay IBI
céntimos, o podemos apostar por una bolsa de vivienda, miles de euros, bastantes
miles de euros en licencias y demas una urbanizaciéon y que el municipio crezca un
poco hacia el sur no estaria mal y obtener un equipamiento publico, o sea también
a lo mejor en San Boronddn. Hay carencias y montamos alli una casita de la cultura
o de lo que opinen los que gobiernen, puede ser, que no la van a construir ellos la
tenemos que construir nosotros, pero nos dan el solar con todas las tomas, con
todas las acometidas perfectamente urbanizado con las aceras y demas.

Don Carlos dice: Puede ganar mucho con ese incremento del valor del
suelo.

El Arquitecto Municipal, dice: Si, pero a dia de hoy no tenemos nada
éentiendes? O sea, si, nosotros podemos empezar a especular como estamos
haciendo con numeros, ¢y si ganan mas? Ojala ganasen dinero, yo estoy de
acuerdo con que el que arriesgue gane, no pero es que van a ganar mucho o no. Yo
no veo que se estén promoviendo viviendas eehh y no es que no promuevas
viviendas, es que esa gente acaba antes comprando el solar y haciendo un edificio
de 25 y a nosotros que nos pagan la licencia simplemente.

Don Vicente dice: Yo por ejemplo por mi parte y permiteme la aclaracion,
a mi no me parece en absoluto mal que ganen, si es que las empresas son para
ganar dinero. Si lo que digo es si la decision, entiendo que tu consideras que la
decision es... Porque lo que estamos decidiendo aqui, decidiendo o discutiendo es si
beneficia al municipio.

El Arquitecto Municipal dice: Claro.

Don Vicente dice: Yo entiendo que tu opinion es que si, por esto que has
expuesto.

El Arquitecto Municipal afirma: Si.
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Don Vicente dice: Me parece muy razonable, yo lo que sopeso es la
cuestion puramente del solar y de lo que se pierde y yo valoro la vivienda de
proteccion oficial o publica y lo que se gana alli, o sea yo quiero dejar esto bien
claro porque...

El Arquitecto Municipal dice: Si s/

Don Vicente dice: Y la empresa tiene que ganar dinero porque esto
funciona asi.

El Arquitecto Municipal dice: La empresa compraria por el 2005
imaginate, le comprd la mitad a los Gémez y la mitad a unos Abreu de Santa Cruz
de La Palma y yo creo que la operacion se pudo manejar en un par de cien millones
de pesetas tranquilamente, hace una burrada de afios ahi muerto, imaginate lo que
ha sufrido esa empresa porque estamos hablando de lo que van a ganar y le salio
mal. éPor qué? Porque el Plan Parcial tardé una burrada de afos, porque no sale
ningun plan parcial, esa empresa metié ahi un montén de dinero hace... Es que
puede ser por el 2005 cuando compraron, ya eso desequilibra, han metido ahi una
burrada de dinero y no han visto un duro y ahora siguen para delante, vale. ¢Van a
ganar mas? Ojala ganen porque van de culo, o sea cuando compras un suelo de
esos y tardas 15 afos en moverlo, es que ya ese dinero se te ha devaluado una
burrada, lo pagaron carisimo.

Don Carlos dice: No, yo no digo, es que tienen que ganar dinero, pero lo
gue yo veo es que a lo mejor sélo vayan a especular con el suelo, con este
convenio, es la unica preocupacion. Demas, beneficio para el pueblo, pues si, pero
gue vayan solo a especular con el suelo.

El Arquitecto Municipal dice: Si, yo la preocupacion la entiendo, pero
cuando haces un plan general también con todos los solares, también siempre
aparecen solares y nunca sabes si se va a especular, sino, el mundo inmobiliario...

El Sr. Presidente dice: Gracias Rosendo por la explicacion.

Pregunta el Arquitecto Municipal: ¢Hoy no se decide nada de todas
maneras?

Responde el Sr. Presidente: No, gracias Rosendo por la explicacién, yo
creo gue esta Administracion tiene mucha suerte de contar contigo.

El Arquitecto Municipal dice: Yo he estado varios dias mirandome esto
para hacer el informe.

El Sr. Presidente dice: Compafiero Carlos, compafero Vicente, gracias por
el debate, yo simplemente también quiero dejar claro que desde el punto de vista
de nuestro Grupo de Gobierno intentamos ser pragmaticos, es decir, que siempre
nos llenamos la boca diciendo que hay que facilitar a los inversores que inviertan en
Tazacorte y no salgan corriendo. Tazacorte y en general en La Palma, yo creo que
ese es el problema que tenemos, yo creo que esta herramienta de convenio es una
forma que tenemos para darle seguridad a esta empresa en concreto. También sin
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ir en contra de tu postura ni mucho menos hablamos de ganar dinero, pues ustedes
son del sector y yo creo que también trabajan para ganar dinero y yo
personalmente digo, ojala esta empresa gane bastante dinero para que se anime y
siga invirtiendo en Tazacorte o en nuestra Isla que creo que en infraestructura
alojativa, pues lo necesitamos. Simplemente pues comentarles eso, que no hay
otra intencién sino de aprobar este Convenio desde el punto de vista que estos
solares llevan ahi sin construir muchos afos, que sea algo real este proyecto
residencial en EI Hornito y sobre todo que podamos desarrollar en nuestro
municipio viviendas sociales que creo que lo necesitamos y nuestra intencion es
pues eso, ser operativos, ser pragmaticos y que esos solares que hoy no estan en
uso, pues se pongan en valor tanto residencial como social y creemos que este
Convenio va a ser una herramienta importantisima para ponerlos en valor,
simplemente esa es nuestra intencidn. Si les parece bien pasamos a votacion.

No suscitando mas debate el asunto, la Comisién Informativa de Obras
Municipales, Urbanismo, Vivienda y Medio Ambiente, acuerda por tres votos a
favor, dos del Grupo Municipal Nueva Canarias y uno del Grupo Municipal Union
Bagafneta y dos abstenciones, una del Grupo Municipal Socialista y una del Grupo
Municipal Mixto, elevar el siguiente dictamen favorable al Pleno de la Corporacion:

Primero.- Aprobar la suscripcion del CONVENIO URBANISTICO DE
PLANEAMIENTO ENTRE EL AYUNTAMIENTO DE LA VILLA Y PUERTO DE TAZACORTE
Y LA MERCARTIL INMO-BEST GALAICA 2006, S.L. EN RELACION AL SECTOR
URBANIZABLE ORDENADO RESIDENCIAL EL HORNITO ZSR 1-3.

Seqgundo.- Remitir el presente acuerdo ala mercantil INMO-BEST GALAICA
2006, S.L., para su conocimiento y efectos procedentes.

Tercero.- Facultar al Sr. Alcalde-Presidente o concejal en quien delegue
para la firma del Convenio y de cuantos documentos sean necesarios para la
ejecucion de este acuerdo.”

Toma la palabra el Sr. Alcalde-Presidente del Grupo Municipal Nueva
Canarias, Don Juan Miguel Rodriguez Acosta, diciendo: Esto es un tema que
ya se ha visto y se ha informado por los Técnicos Municipales, se ha visto en la
Comisién Informativa de Obras. éAlguna intervencion? Por lo que me han dicho
bastante extensa fue la Comisidon y el debate que existio.

Toma la palabra Doifia Carmen Maria Acosta Acosta, portavoz del
Grupo Municipal Socialista, diciendo: Yo le paso la palabra al compafiero que
estuvo en la Comisidén. Si me gustaria, porque nos despistamos en el primer pleno
ordinario que hubo, agradecer al Grupo de Gobierno actual la disponibilidad de
poner los plenos en horario de tarde y comision, ya que en la legislatura pasada
pues se pedian y nunca se hacian, asi que, por parte del Grupo Socialista darle las
gracias.

Toma la palabra el Sr. Concejal del Grupo Municipal Socialista, Don
Vicente Méndez Gomez, diciendo: Si, gracias Sr. Alcalde, seré breve. Ya
dejamos claro en la Comisién que habian algunos aspectos técnicos del informe que
se nos presentaba del despacho de Abogados, Arquitectura y Urbanismo que
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resultaba un tanto controvertido y bueno, nos generaba unas ciertas dudas sin
cuestionar la competencia técnica de los profesionales que redactaron el informe. Si
me gustaria hacer mencién a un aspecto en particular, olvidé mencionar que se
refiere al método que se utilizé para valorar el suelo, que en este caso fue un
residual estatico, ya sé que esto les sonara a castafas, pero entiendo que el
residual que ademdas debia realizarse para estimar el valor de los suelos era el
residual dindmico por ser suelos no consolidados, ser urbanizables.

Vemos aspectos favorables en la operacién, en la puesta a disposicion del
suelo para viviendas de proteccion o como el Sr. Arquitecto Municipal especuld, la
posibilidad de viviendas sociales. Hay un cierto beneficio en la operacion, pero sin
embargo de los 8.000 m? construibles de techo en el sector, 4.000 de ellos eran
VPO que perdemos la posibilidad de tener en el municipio con un valor maximo de
venta, pues asequible. En las diferentes modalidades y regimenes de precios para
las VPO, el méximo como dije en la Comisién era de 1.300,€ el m? lo cual hace que
un piso de tres habitaciones puedan estar rondando como maximo los 115.000 €
aproximadamente.

No queriamos que se nos pasara también una breve observaciéon, que no
queremos que resulte poco elegante, pero resulta que la empresa que pretende
desarrollar esos suelos tiene su sede aqui en el municipio y bueno, coincide con un
local proximo a los circulos politicos del municipio éno? Entonces, bueno, en este
sentido nos llama la atencién simplemente, no queremos hacer ninguna
insinuacién, pero si nos resulta llamativo, gracias.

Si, vamos a votar abstencion tal y como hicimos en la Comision.

Dice el Sr. Alcalde-Presidente: Yo la verdad es que no quiero abrir mucho
el debate, ayer no teniamos nada y hoy tenemos algo mas, esa seria la reflexion
mia, en materia de vivienda yo les puedo hablar un rato, por ejemplo lo Ultimo que
se ha hecho en estos Ultimos 25 anos en materia de vivienda de VPO en Tazacorte.

Cuando hablamos de viviendas asequibles también tenemos que ver el
contexto ciudadano, social y econdémico que tenemos y donde vemos que la
demanda en este municipio se centra desgraciadamente en vivienda de régimen de
alquiler donde Unico y exclusivamente pueden pagar los vecinos el 12% de su
capacidad econdmica. Si hablamos de viviendas de venta o que estén acogidas al
régimen publico que estamos hablando en torno a los 1.500 € o mas de 1.300 €, yo
cuando perdi el hilo de la VPO porque ya hace seis afos que no tenemos plan de
vivienda, estaba en torno a los 1.300 €, yo creo que estda ahora en torno a los
1.500 € de adquisicion y tu bien has dicho que esta en torno a los 115.000 €. Las
familias que estdn en Tazacorte que tienen necesidad de vivienda tienen que
acogerse a un régimen de vivienda de VPO en régimen de alquiler, esa no las
construye ninguna iniciativa privada, solamente y exclusivamente la publica. ¢{Por
gué? Porque no renta ni da beneficios y en la cual la amortizacién por parte
digamos que del estamento publico, si la hipoteca le ponemos un horizonte de 20 o
25 afios para el erario publico supone mas de 40 esa amortizacion y es la Unica
posibilidad que tenemos de desarrollar viviendas de VPO en régimen de alquiler, no
de venta porque las rentas que tenemos son las que tenemos y no vamos a decir
experiencias que han sido positivas y experiencias que ha habido negativas.
Todavia hay viviendas en régimen especial y régimen general tipo 1 esperando que
estén a la venta, han tenido unas solicitudes bestiales, pues ahi tenemos el tema
de Nueva Dimensién Canaria 45 viviendas en régimen especial esperando a que
haya compradores. Parece que tenemos que dirigir la accion politica y el trabajo
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indicado a las rentas sociales y econdmicas que tenemos en el municipio. Estoy
convencido de que en materia de vivienda estas viviendas saldran y este suelo y lo
gue se intenta ahora es la firma de un convenio con la autorizacién a través de este
convenio urbanistico para que se faculte la firma del convenio, de que este suelo
gue al final queda en propiedad del Ayuntamiento que después le cede la vivienda
saldran, experiencias de esas ya hay. El Ayuntamiento comprdé en su momento las
viviendas de la C/ Doctor Morales a la C/ Ramén y Cajal donde estan las altimas 21
viviendas y salié en régimen de alquiler. ¢Sabes cuanto era la demanda? Para 21
viviendas habian casi 100 peticionarios, al dia de hoy peticionarios para régimen de
compra de viviendas VPO en Tazacorte no hay ninguno. Personas que paguen una
hipoteca y pagarla mensualmente y llegar a los tres meses que tengan impagos y
procede el embargo, no hay gente para comprar viviendas en régimen de venta,
s6lo hay gente que demanda vivienda en régimen de alquiler y entonces vemos la
situacién socio-econdmica que tenemos. Salieron esas 21 viviendas, también
salieron las 23 de San Miguel, el suelo que vamos a tener es un suelo que de
alguna manera ayer no teniamos y que mafiana le vamos a pasar a ofertar al
Gobierno de Canarias, a la Direccion General y al Instituto Canario de la Vivienda y
a la Consejeria que competa para que las construya y en eso pensamos con vuestra
colaboracién, puesto que la Consejeria y el Instituto Canario de la Vivienda esta en
manos del Partido Socialista, yo al Partido Socialista no le pido una abstencién sino
le pido que nos vote a favor.

En cuanto a hacerle las cuentas al promotor, de las cuentas podemos hablar
mucho, yo no me voy a meter en el bolsillo de cada uno, todos sabemos que los
inversores vienen a ganar dinero y no a perder, pero lo que estd claro es que si
hablamos del Hornito, curiosamente lleva 14 afos parada esa zona, hoy estamos
facilitando si hay acuerdo para que se descongestione esa zona. {Qué vamos a
ganar? Pues podemos ganar de cara al futuro que esas viviendas que se construyan
en el suelo que le queda hoy al Ayuntamiento, aparte de las licencias municipales y
aparte el 10% de las cesiones obligatorias y ayer no teniamos eso. Por eso les digo
que se sumen hoy y que no hagan errores del pasado porque alguien apostaba
cuando se hacian las 65 viviendas de la curva de Marina que no salian y salieron,
alguien apostaba que no salian las 63 viviendas de la C/ Pedro José Vifa y salieron
y asi hasta un niumero de 280 viviendas de VPO que se hicieron en Tazacorte y
todas salieron.

Lo que les pido es la participacién, vayan a la Consejeria de turno y colaboren
estrechamente con nosotros porque de lo que se trata hoy es de dar vivienda a las
personas que verdaderamente lo demandan, y que no lo va a hacer ningun
promotor privado y no queda sino en manos de lo publico y que hoy contamos con
ese suelo porque las rentas no dan mas. Ningun bagafiete se puede permitir el lujo
o la gran mayoria de ir como usted dice a una hipoteca de 115.000 € y yo creo que
eso ya no hace falta ni estadisticamente sino socialmente lo vemos.

Yo termino ya con esto y yo no sé si hay mas debate porque ya el debate lo
conocemos y Yo si les pediria pues ese acuerdo de que fuera por unanimidad y que
nos sumaramos todos porque no estamos haciendo ninguna ilegalidad. Lo
contempla la Ley, la posibilidad de lo que se esta haciendo hoy, estan los informes
favorables tanto juridicos como técnicos y usted sabe que tiene experiencia
digamos de alguna manera ha estudiado dentro de la rama a nivel técnico de que el
tema que se esta efectuando y es legal, simase y no se quede fuera.
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Dona Carmen dice: Si me permite Sr. Presidente, el hecho de que el Grupo
Socialista se abstenga no quiere decir que estemos en contra de que se hagan
viviendas sociales. Sabemos efectivamente la necesidad que hay en el municipio de
vivienda que creemos que es incluso un tema que tiene la suficiente importancia
para convocar un Pleno Extraordinario para hablar de ese tema y de los alquileres
vacacionales y del incremento de los alquileres y por qué la gente ya no puede
venir a vivir a Tazacorte porque estan super altos. Eso es un tema super
importante que creemos que podemos debatirlo en un Pleno sdlo dedicado a eso.
La abstencion del Grupo Socialista es simplemente porque no ve claras algunas
cosas, no es porque no estemos a favor de que se trabaje porque haya vivienda y
por supuesto que trabajaremos porque si eso es viable y la Consejeria la lleva el
Partido Socialista, por supuesto que nos va a tener aqui para trabajar y para que
eso sea posible. No tiene nada que ver con el sentido del voto, que es un sentido
porque no tenemos muy claro... Quizas esa falta de informacién, quizas pues hay
cosas que no se ven claras y por eso nos abstenemos y no votamos en contra,
nada mas.

El Sr. Alcalde-Presidente dice: Vale.

Toma la palabra el portavoz del Grupo Municipal Mixto, Don Carlos
Miguel Martin Gomez, diciendo: También es clarificar el sentido del voto, va a
ser una abstencion como en la Comision y es por eso, porque hay cuestiones que
se escapan y los informes estan ahi si, pero usted ha dicho que ha hablado de las
viviendas de VPO en régimen de propiedad que han sido bastantes, entonces hay
una cantidad importante de viviendas y hay otra cantidad importante de viviendas
sociales, pero hay gente que también opta por la primera modalidad, las VPO. Si
hay gente que es reacia aunque te apuntes y quieras acceder a una vivienda social,
sé que la economia de Tazacorte no es la mas fuerte de la Isla o de Canarias, pero
bueno, hay cuestiones que se escapan que también van a hacer que nos
abstengamos. Como hemos hecho en la Comisién, que le vuelvo a decir que no es
un voto en contra, que si salen viviendas sociales, bienvenidas sean, pero bueno es
eso, solo apuntar el sentido de la abstencidn, repetir que no es un voto en contra
sino veremos lo que va sucediendo con dicho convenio, muchas gracias.

El Sr. Alcalde-Presidente dice: Bueno, yo mucho lo lamento, procedemos a
la votacion

No suscitando mas debate el asunto, el Pleno de la Corporacidon acuerda por
siete votos a favor, cuatro del Grupo Municipal Nueva Canarias y tres del Grupo
Municipal Union Bagafieta y cuatro abstenciones, tres del Grupo Municipal Socialista
y una del Grupo Municipal Mixto:

Primero.- Aprobar la suscripcion del CONVENIO URBANISTICO DE
PLANEAMIENTO ENTRE EL AYUNTAMIENTO DE LA VILLA Y PUERTO DE TAZACORTE
Y LA MERCARTIL INMO-BEST GALAICA 2006, S.L. EN RELACION AL SECTOR
URBANIZABLE ORDENADO RESIDENCIAL EL HORNITO ZSR 1-3, cuyo tenor literal
es el siguiente:
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“CONVENIO URBANISTICO DE PLANEAMIENTO ENTRE EL AYUNTAMIENTO DE LA VILLA Y
PUERTO DE TAZACORTE Y LA MERCANTIL INMO-BEST GALAICA, SL EN RELACION AL SECTOR
URBANIZABLE ORDENADO RESIDENCIAL “EL HORNITO” (ZSR 1-3).

En La Villa y Puerto de Tazacorte, a de de 2019

1. OBJETOY PROMOTOR

La presente propuesta de Convenio Urbanistico de planeamiento se encuentra promovida por
D. JOAQUIN RAMON TERUEL SANJURJO, con DNI/NIF 46.900.034-K, en su condiciéon de
representante legal de la mercantil Inmo-Best Galaica 2006, SL,con CIF B-70051081, y
domicilio social en la calle Primero de Mayo n24, 38770, Tazacorte, Isla de San Miguel de La
Palma.

Se encuentra precedida la nueva propuesta, que no altera sustancialmente la anterior, por la
presentada por Inmo-Best Galaica 2006, SL al Ayuntamiento de Tazacortemediante instancia
de fecha 12 de abril de 2019, solicitando la suscripciéon de un Convenio Urbanistico con dicho
Ayuntamiento, asi como el posterior inicio y apertura del expediente de Modificacion del PGO
en lo referente a la nueva adscripcién de suelo urbano consolidado a la construccion de
vivienda protegida, asi como de la ordenacidn pormenorizada del sector urbanizable
residencial “El Hornito” ZSR 1-3, que se describira en adelante.

En la propuesta que se presenta, se propone que el promotor de la Modificacidn Puntual del
PGO sea asi mismo Inmo-Best Galaica 2006, SL, debiendo formalizarse con caracter previo el
correspondiente Convenio urbanistico en el que se recojan los términos y condiciones
acordadas respecto a la propuesta realizada por Inmo-Best Galaica 2006, SL, y su posterior
suscripcion.

El presente documento tiene cardcter de Convenio Urbanistico conforme se determina en el
articulo 288.1 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos
de Canarias (en adelante, LSENPC), asi como en el articulo 49 del Reglamento de Gestién y
Ejecucion del Planeamiento de Canarias, aprobado mediante Decreto 183/2018, de 26 de
diciembre, (en adelante, RGE) mediante los cuales se faculta a los municipios a la suscripcion
de Convenios urbanisticos con personas publicas o privadas, en el dmbito de su esfera de
competencias, para la preparacion de toda clase de actos y resoluciones en procedimientos
instruidos en el ambito de aplicacién de la LSENPC, incluso antes de la iniciacion formal de
éstos, sobre la base y el respeto de los principios de transparencia y publicidad.

2. DOCUMENTACION

Conforme se determina en el articulo 289 LSENPC todo convenio urbanistico debera ir
acompafiado de una memoria justificativa donde se analice su necesidad y oportunidad, su
impacto econdmico, el caracter no contractual de la actividad, asi como el resto de requisitos
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que establezca la legislacidn, especialmente lo dispuesto en el articulo 49 de la Ley 40/2015,
de 1 de octubre, del Régimen Juridico del Sector Publico (en adelante LRISP), y el articulo 7 del
Decreto 11/2019, de 11 de febrero, por el que se regula la actividad convencional y se crean y
regulan el Registro General Electronico de Convenios del Sector Publico de la Comunidad
Auténoma y el Registro Electrénico de Organos de Cooperacion de la Administracion Publica de
la comunidad Auténoma de Canarias.Asi mismo se ha de aportar la documentacion
determinada en el articulo 290 LSENPC y articulo 50 RGE.

3. NATURALEZAY ALCANCE

El presente Convenio se formula entre el Ayuntamiento de Tazacorte y la entidad privada
Inmo-Best Galaica 2006, SL, para la preparacidon de la Modificacion del Plan General de
Ordenacidn, respecto al sector urbanizable ordenado residencial “El Hornito” (ZSR 1-3), asi
como a la ordenacidon pormenorizada del ambito urbano La Villa - Casco (SUC 1-1),
plantedandose, por tanto, antes de la iniciacidon formal de la misma.

Se trata de un convenio urbanistico, de cardcter preparatorio, previo a la formulacion del
instrumento de planeamiento, necesario para el inicio del procedimiento, cuyo alcance se
limita principalmente a la ordenacién pormenorizada del sector urbanizable de El Hornito, e
indirectamente al ambito urbano La Villa-Casco (SUC 1-1).

Conforme se determina en el articulo 288 LSENC, el Ayuntamiento de Tazacorte se encuentra
facultado para la suscripcion de un convenio urbanistico con los titulares de los terrenos que
comprenden el sector urbanizable ZSR 1-3 “El Hornito”, para la modificacion de la ordenacién
pormenorizada resultante del Plan Parcial aprobado para dicho sector, dentro del marco
juridico de la LSENC y sus Reglamentos.

La suscripcion del referido convenio es previa al inicio de la tramitacidn administrativa en tanto
se ha de concertar en el mismo la reubicacién, dentro de la ordenacidn urbanistica del PGO, de
la obligada reserva de suelo destinada a VPP, asi como la materializacion del 10% del
aprovechamiento medio lucrativo del citado Plan Parcial.

En el apartado 3 del articulo 291 LSENC se prevé la posibilidad de incorporar el convenio
suscrito dentro del documento de Modificacion del PGO, exigiéndose en este caso la inclusién
integra de la documentacién de éste. Si tras la informacién publica se produjeran alteraciones
al convenio suscrito, habran de transmitirse éstas a la otra parte, para su aceptacion, la
formulacién de reparos o, en su caso, renuncia.

Conforme se determina en el apartado 1 del articulo 292 LSENC los convenios preparatorios de
la modificacion del planeamiento urbanistico deberan ser aprobados por el mismo drgano que
tenga que revisar la modificacién, es decir por el Ayuntamiento de Tazacorte.
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4. AMBITO FiSICO OBJETO DEL CONVENIO Y DATOS REGISTRALES DE LOS TERRENOS

El objeto del presente Convenio se corresponde con el sector urbanizable ordenado “El
Hornito” ZSR 1-3, conforme a la delimitacidn del Plan Parcial de Ordenacidn en vigor, que lo ha
ordenado pormenorizadamente, cuya superficie total asciende a la cantidad de ONCE MIL
QUINIENTOS TREINTA Y OCHO METROS CUADRADOS (11.538 mz), y concretamente con las
unidades de zona resultantes de dicha ordenacion, destinadas a uso residencial de viviendas
de proteccién publica, es decir, las parcelas siguientes:

PARCELA TIPOLOGIA SUPERFICIE
M3s
Edificacién cerrada EC
1 584.41
(VPO Publica)
Edificacion cerrada EC
2 584,92
(VPO Publica)
Edificacion abierta alineada a vial EAA
3 1.007,96
(VPO Privada)
Edificacién de Libre Composicion LC
6 kst 1.410,93
(VPO Privada)
TOTAL 3.588,22

Asi mismo se corresponde con el solar de forma trapezoidal, con una superficie neta de 826
m?2s, conforme a la medicidon aportada, situado en el dmbito urbano de La Villa, con tres
frentes a calles y a una medianeria de edificacidon existente en su limite Norte. Limita al
Suroeste a la Calle Pedro José Vifia Diaz, y al Este y Suroeste a calles urbanizadas.

Datos registrales: Registro de la Propiedad de Santa Cruz de La Palma, Seccion Tazacorte,
Finca nimero 6.457 m?, Tomo 2053, Libro 107, Folio 211, Inscripcién 62.

Descripcidon. URBANA: Solar situado en el término municipal de Tazacorte, conocido por
Florida Fanegueta, con una superficie de OCHOCIENTOS OCHENTA Y OCHO METROS
CUADRADOS (888,00 m32s). Linda: al NORTE, parcela que se determinara como resto; al
SUR, carretera general de Los Llanos a Tazacorte; al ESTE, resto de la finca de que procede
por segregacion, de Isabel y Antonio Escudero Murrieta; y, al OESTE, calle Pedro José Vifia
Diaz. Esta finca se forma por segregacion de la nimero 6321, al folio 166 del Tomo 1901.
Esta finca tiene a su favor, como predio dominante, sobre la finca 6321 de Tazacorte, una
servidumbre de paso para personas y vehiculos con el objeto de que los titulares de plazas
de aparcamiento o cuartos trasteros en la planta de sétano del prediodominante, puedan
acceder al mismo desde la calle Pedro José Vifia Diaz, a través del garaje de la finca
sirviente, su rampa y la zona de circulacidn y maniobra del garaje. Los gastos de
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conservacién, reparacion, alumbrado y mantenimiento que tengan su origen en los
elementos comunes especiales de los garajes dominante y sirviente, se distribuiran entre
todos los titulares en ambos garajes, por avas partes iguales, asignando una ava parte a
cada trastero, y dos avas partes a cada plaza de aparcamiento. Por pertenecer ambos
predios, dominante y sirviente a la entidad "NUEVA DIMENSION CANARIA GESTION Y
DESARROLLO INMOBILIARIO, SOCIEDAD LIMITADA UNIPERSONAL", esta servidumbre se
entiende constituida bajo la condicién suspensiva consistente en que se produzca la
enajenacion a un tercero de una de las fincas o de una participacién indivisa de cualquiera
de ellas.

Cargas.

Esta finca tiene la CALIFICACION PREVIA A LA PROVISIONAL DE VIVIENDAS PROTEGIDAS DE
NUEVA CONSTRUCCION DE REGIMEN GENERAL BASICO, concedida por cédula expedida en
Santa Cruz de Tenerife por don Jerénimo Fregel Pérez, Director del Instituto Canario de la
Vivienda, de fecha nueve de noviembre del afio dos mil siete, en el expediente nimero 38-
1G-099/07-45, del Régimen General Basico, se concede la CALIFICACION PREVIA A LA
PROVISIONAL DE VIVIENDA PROTEGIDAS DE NUEVA CONSTRUCCION DE REGIMEN
GENERAL BASICO, para la construccién de TREINTA Y OCHO VIVIENDAS con una superficie
util total de DOS MIL SETECIENTOS VEINTITRES EUROS CON NOVENTA Y SEIS DECIMETROS
CUADRADOS siendo el precio maximo de venta de mil doscientos ochenta y un euros con
veintiocho céntimos por metro cuadrados, a los Unicos efectos del inicio de la tramitacion
del expediente, y sin que suponga, en ningun caso, el reconocimiento de derecho alguno a
la obtencién de financiacién cualificada para la promocién de las viviendas. Asi resulta del
documento privado suscrito por don Gerardo Badillo Julidan, en su condicién de Consejero
Delegado de la entidad Nueva Dimensidn Canarias Gestidn y Desarrollo Inmobiliario, S.L.U.,
con fecha dos de Julio del afio dos mil nueve y de la cédula al principio descrita, que ha
sido inscrita al margen de la inscripcién 22, al folio 107 del tomo 1940, con fecha trece de
Julio del aifo dos mil nueve.

Datos catastrales. Solar sin edificar, situado en la calle Pedro José Vifia Diaz, de la Villa de
Tazacorte, con una superficie de 870 m2s y con la referencia catastral ndmero
3516130BS1731N0O000RX.

5. MEMORIA JUSTIFICATIVA

El articulo 50 de |aLRISP, en relacion con el articulo 289 de la LSENPC, establece como tramite
preceptivo para la suscripcién de convenios y sus efectos, la realizacidon por parte del érgano
proponente del convenio, de una memoria justificativa que acompafie al convenio de
colaboracion.

La presente Memoria justificativa se organiza en un primer apartado de antecedentes respecto
al planeamiento urbanistico municipal vigente, cuya modificaciéon se concerta; un segundo
apartado en el que se pone de manifiesto la necesidad y oportunidad del convenio; un tercer
apartado en el que se analiza el impacto econdmico que resultaria de la ejecucion de la
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modificacion urbanistica concertada, y por uUltimo se analiza el caracter no contractual y no
subvencional de la actividad en cuestién.

5.1.Antecedentes

El Plan General de Ordenacion del municipio de Tazacorte, fue aprobado de forma
definitiva y parcial por acuerdo de la Comisiéon de Ordenacién del Territorio y Medio
Ambiente de Canarias (COTMAC), en sesion celebrada el 28 de julio de 2004, publicada
en el BOC num. 206, de 9 de noviembre del mismo afio. La publicacién integra del
Texto Refundido se llevd a cabo en el BOP num. 175, de 15 de diciembre de 2004.

Los dmbitos suspendidos, salvo el relativo al uso turistico, resultaron aprobados
mediante acuerdo de la COTMAC adoptado en sesién celebrada el 6 de abril de 2005,
cuya publicacién se realizé en el BOC num. 168, de 26 de agosto de 2005.

Mediante Acuerdo de la COTMAC de fecha 2 de octubre de 2015 se toma
conocimiento de las Sentencias de 27 de febrero de 2013 del TSIC y de 6 de mayo de
2015 del Tribunal Supremo que decretan la nulidad de las determinaciones relativas a
la SUC 2.1 Los Tarajales, y los sectores urbanizables Barranco Tenisca-Puerto (ZSR 2.1)
y Barranco Tenisca (ZSR2.2), publicandose dicho Acuerdo en el BOC num. 207, de 23
de octubre de 2015.

En el vigente PGO se recoge un sector de suelo urbanizable de uso residencial
denominado “El Hornito” ZSR 1-3, con una superficie de 11.538 m?, una edificabilidad
bruta maxima de 0,70 m’c/m’s y una densidad maxima de 61viv./ha, cuyo Plan Parcial
que lo ordend pormenorizadamente resultd aprobado definitivamente mediante
Acuerdo Plenario del Ayuntamiento de Tazacorte, adoptado en sesidon plenaria
celebrada el 22 de abril de 2013, una vez fueron incorporadas al documento las
observaciones técnicas sefialadas en el acuerdo de la COTMAC de fecha 21 de octubre
de 2012. La publicacidn de dicho Acuerdo se realizd en el BOC nim.52, de fecha 15 de
marzo de 2014. La Publicacién integra de las Normas Urbanisticas del referido Plan
Parcial se realizé en el BOP num. 45 de 4 de abril de 2014.

De la ordenaciéon pormenorizada del Plan Parcial resultan las correspondientes
unidades de zona, una vez corregidas las superficies de las parcelas P1y P2 que figuran
en los apartados 5.3.1 “Parcelas residenciales” y 2.4 “Usos , superficies vy
edificabilidades por parcelas”, asi como la columna de las superficies edificables, de la
Memoria, recogidas en el siguiente cuadro:
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o N° MAX. DE
PARCELA USO PRINCIPAL TIPOLOGIA VIVIENDAS SUPERFICIE EDIFICABILIDAD
M?s MPc/ MPs Mc
Edificacion cerrada EC
1 RESIDENCIAL 12 584,41 1.6 935,06
(VPO Publica)
Edificacion cerrada EC
2 RESIDENCIAL 12 584,92 1,6 935,87
(VPO Publica)
Edificacion abierta alineada a vial EAA
3 RESIDENCIAL 10 1.007,96 1,2 1.209,55
(VPO Privada)
4 RESIDENCIAL Edificacion abierta alineada a vial EAA 5 543,02 12 651,62
S RESIDENCIAL Edificacion de Libre Composicion LC 21 3.057,73 0.82 2.507,34
Edificacion de Libre Composicion LC
6 RESIDENCIAL 10 1.410,93 0,82 1.156,96
(VPO Privada)
Espacio Libre Publico
7 EL e 221764
con uso deportivo complementario
8 D-SC Deportivo y social — 739 0,19 140,41
VIARIO (acera y calzada) VIARIO (acera y calzada) — 1.392,39

Lucrativa 7.536,82 m?

TOTALES 70 viv. 11.538,00
No lucrativa 140,41 m?
APROVECHAMIENTO URBANISTICO ASIGNADO A VPO | 423744
APROVECHAMIENTO URBANISTICO ASIGNADO A VPO PUBLICA | 1.870,93
APROVECHAMIENTO URBANISTICO ASIGNADO A VPO PRIVADA | 2.366,51

De esta tabla se deduce que el 56,22% del aprovechamiento lucrativo del sector se
destina a viviendas acogidas a algun régimen de proteccién, lo que se traduce en un
total de 44 viviendas con unratio de 96,30 m’c/viv., gue equivale a 77,04 m? Utiles/viv.

V. La totalidad de los terrenos ordenados corresponden a la mercantil Inmo-Best Galaica
2006, SL, configurados por dos fincas, cuyos datos registrales son los siguientes:

Finca A

Titulo: Escritura de compraventa otorgada por Faloca,SL a favor de Inmo-Best
Galaica,SL, en Los Llanos de Aridane, el 17 de agosto de 2006, ante la Notaria
del llustre Colegio de las islas Canarias, D2 Inmaculada Molina Pilar, con el
numero de protocolo 1.401.

Inscrita en el Registro de la Propiedad de Santa Cruz de La Palma, Tomo 945,
Libro 37, Folio 143, Finca numero 3.334, Inscripcidn 52. Superficie registral
6.992 m2,
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VI.

VII.

Datos catastrales:Parcela situada en calle Primero de Mayo numero 10, en el
paraje “El Hornito” y referencia catastral 3311301BS1731S0000UU. La
superficie seguin Catastro asciende a 6.314 m2.

La superficie segiin medicion asciende a 6.291,87 m?2.

- Finca B
Titulo: Escritura de compraventa otorgada por D2 Violeta-Eloisa Pérez Martin,
D. Eduardo José Rodriguez Pérez, D. Juan-Francisco Rodriguez Pérez y D. Jorge-
Antonio Rodriguez Pérez, a favor de Inmo-BestGalaica,SL , en Los Llanos de
Aridane, el 17 de agosto de 2006, ante la Notaria del llustre Colegio de las islas
Canarias, D2 Inmaculada Molina Pilar, con el nimero de protocolo 1700.
Inscrita en el Registro de la Propiedad de Santa Cruz de La Palma, Tomo 899,
Libro 35, Folio 125, Finca nimero 723, Inscripcidn 102,
Superficie registral: 6.154 m?2.
Datos catastrales: Se encuentra constituida por dos parcelas catastrales.
Parcela situada en el barrio de San Boronddn 42 y referencia catastral
3510401BS1731N0001FM, con una superficie de 4.102 m?, y la Parcela n2200,
poligono 5, situada en paraje “El Hornito” y referencia catastral
38045A005020000000F, con una superficie de 1.281 m2. La superficie de
ambas parcelas asciende seguin Catastro a 5.383 m2.
La superficie segiin medicién asciende a 5.647,64 m2.

Para la ejecucién de las obras de urbanizacién se prevé un SISTEMA DE EJECUCION
PRIVADO, cuya determinacién habrd de realizarse por el Ayuntamiento de Tazacorte
conforme se determina en el articulo 60 del vigente Reglamento de Ejecucion del
Planeamiento (en adelante, REP) en desarrollo de la LSENC. Asi mismo, conforme se
determina en el articulo 61.1 REP, el Ayuntamiento habra de establecer el SISTEMA DE
CONCIERTO al tratarse de propietario Unico.

Conforme al apartado 2 del Plan de Etapas del Plan Parcial, se establece un plazo
maximo de 24 meses para el cumplimiento efectivo de los deberes de cesion y
equidistribucién de los beneficios y cargas derivados del planeamiento. Dicho plazo se
cuenta a partir de la notificaciéon del acuerdo de establecimiento del sistema de
ejecucién privada. Toda vez que dicho acuerdo no se ha producido, no se ha iniciado
aun el computo de dicho plazo.

D. JOAQUIN RAMON TERUEL SANJURJO, en su condicién de representante legal de la
mercantil Inmo-Best Galaica 2006, SL, presentd instancia en fecha 12 de abril de 2019,
a la que se acompafia documento justificativo, solicitando al Ayuntamiento de
Tazacorte el inicio y apertura de la Modificacién del PGO en lo referente a la nueva
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VIIL.

adscripcion de suelo urbano consolidado a la construccidn de vivienda protegida, asi
como de la ordenacidon pormenorizada del sector urbanizable residencial “El Hornito”
ZSR 1-3, para lo que se precisa previamente la formalizacion de un Convenio
urbanistico en el que se recojan los términos y condiciones acordadas respecto a la
propuesta realizada por Inmo-Best Galaica 2006, SL, y su posterior suscripcion.

Dicha propuesta se sustancia fundamentalmente en la pretension por parte de Inmo-
Best Galaica 2006, SL, de liberar al sector de la obligacién derivada del Plan Parcial
aprobado por la que se destinan las parcelas P1, P2, P3 y P6, con unas superficies de
584,41 m?, 584,92 m?, 1.007,96 m?y 1.410,93 m?, respectivamente, a albergar un total
de 44 viviendas sometidas a régimen de Proteccién Publica (VPP), para lo que ofrece al
Ayuntamiento en cesién un solar con una superficie de 826 m? situado en la Calle
Pedro José Viiia Diaz de la Villa de Tazacorte, que compensaria asi mismo el 10% del
aprovechamiento medio lucrativo localizado en la parcela P1 por el Plan Parcial.

La modificacion propuesta se ampara en el articulo 137.B.d) de la LSENC, por el que se
permite destinar y ubicar librementeel 30% de la edificabilidad residencial exigida a la
construcciéon de viviendas protegidas, dentro del conjunto del suelo urbano no
consolidado y de los suelos urbanizables de nueva creacién con destino residencial.

El solar propuesto en permuta por Inmo-Best Galaica 2006, SL al Ayuntamiento de
Tazacorte, se encuentra clasificado en el PGO vigente como suelo urbano consolidado,
asignandole la zona correspondiente a la tipologia de Edificacién Cerrada de 4 plantas
de altura (EC 4p). Le corresponde un coeficiente de edificabilidad de 3,2 m?c/m3s
segun el articulo 98.2 de la normativa urbanistica de ordenacién pormenorizada del
PGO, que supone un aprovechamiento edificatorio de 2.643,20 m? construidos, con
una capacidad de acogida de 27 viviendas manteniendo el ratio de 96,30 m?c/viv.

5.2.Necesidad y oportunidad

5.2.1. Andlisis de la edificabilidad asignada en la ordenacidén urbanistica del PGO a
la construccion de vivienda protegida.

El Plan General de Tazacorte, aprobado definitivamente en julio de 2004, se formulé y
tramité conforme al Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de
Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, aprobado por el Decreto Legislativo
1/2000, de 8 de mayo, y en los que nos afecta, se aplico el articulo 32 A) 8) por el que
se obligaba a adscribir en el conjunto del PGO, suelo urbano o urbanizable a la
construcciéon de viviendas sometidas a regimenes de proteccion publica, debiendo ser
esta adscripcion en ningun caso inferior al 20% del aprovechamiento del conjunto de
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los suelos urbanizables y urbanos no consolidados con destino residencial,
impidiéndose asi mismo destinar mas del 33% del aprovechamiento de un ambito o
sector a viviendas protegidas de autoconstruccidn o de promocion publica en régimen
de alquiler.

Tal innovacién devino de la modificacién operada en dicho articulo por la Disposicion
Adicional Segunda de Ley 19/2003 de Directrices. Ha de tenerse en cuenta que tanto
en la Ley 9/1999, de 13 de mayo, de Ordenacidn del Territorio de Canarias, como en el
posterior Decreto Legislativo 1/2000, la adscripcion de viviendas sujetas a alguin
régimen de proteccidon publica o con precio de venta limitada, en suelo urbano o
urbanizable, no podia en ningun caso exceder el 50% del aprovechamiento del ambito
o sector, no estableciéndose exigencias de porcentajes minimos al respecto.

Para dar cumplimiento a tal exigencia legal en la ordenacién urbanistica del PGO se
adscribié a la construcciéon de viviendas sometidas a algin régimen de Proteccion
Publica (VPP) un total de 20.379,18 m2construidos (equivalente a un aprovechamiento
global de 21.823,35 Udas.), que supone el 34,65% de la edificabilidad residencial total
del Plany el 37,11% del Aprovechamiento Global.

Ha de considerarse que en los sectores urbanizables ZSR 2.1 y ZSR 2.2, que resultaron
anulados por Sentencia del TS de 6 de mayo de 2015 se adscribian los porcentajes
minimos legales de suelo para la construccidn de viviendas de Proteccidn Publica
(VPP), por lo que no influyen, una vez eliminados de la ordenacion del PGO, en el
computo general.

En la actualidad, en concordancia con el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios naturales Protegidos
de Canarias, en su articulo 137 B d) establece, entre las determinaciones exigibles a la
ordenacion urbanistica pormenorizada, que “en el conjunto del suelo urbano no
consolidado y de los suelos urbanizables de nueva creacién con destino residencial se
deberd adscribir, al menos, el 30% de la edificabilidad residencial a la construccién de
viviendas protegidas”.

Como consecuencia de lo cual, podemos determinar que en el supuesto de formularse
cualquiera de los planes parciales previstos en el PGO para el desarrollo y ordenacién
de los tres sectores urbanizables de uso residencial que subsisten en la ordenacién
urbanistica vigente, el porcentaje minimo adscrito a la construcciéon de viviendas
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protegidas ha de ser del 30%, a excepcién del sector “El Hornito” para el que se
determina un porcentaje minimo del 50%.

Respecto a los cuatro ambitos de suelo urbano no consolidado (SUNC), salvo el ambito
Barrio de Taburiente (SUNC 2.1) en el que se adscribe la totalidad de la edificabilidad
residencial a VPO, en los tres restantes se establece,en el PGO vigente, una horquilla
porcentual entre el 20% y el 50%.

A efectos de la elaboracidn del siguiente cuadro, se adopta tanto para los dmbitos de
suelo urbano no consolidado como para los sectores de suelo urbanizable, de uso
residencial, los porcentajes minimos exigidos de adscripcion de suelo a la construccion
de viviendas protegidas, alcanzandose el escenario mas desfavorable posible, es decir,
la menor reserva posible de suelo adscrito a la construccidon de Viviendas Protegidas
(VPP).

Superficie Edificabilidad rovechamiento A
Ambito SUNC UA Ediﬁc';ble Total 'm:::;ad: A"mz' d‘:'m' %VPO | asignadaaVPO Sfm asignado a N“"'"z ;"’ WD
m2c m2c VPO Uda.

SUNC 1-1 Casco UA 1-1 3.479,20 2 3.827,12 20,00 695,84 765,42 6

SUNC 1-2 Casco UA 12 5.799,20 51 5.857,19 20,00 1.159,84 1.171,44 10

SUNC 1-3 Casco UA 13 4681,60 41 472842 20,00 936,32 945,68 8

SUNC 2-1 Barriod| ~ UA 2-1 3.596,80 31 3.201,15 100,00 350,80 3.201,15 30

SUBTOTAL 17.556,80 149 17.613,88 6.388,80 6.083,70 53
Sector ZS Codigo
Z5R 1-1

Casco 1-1 i 1_2 18.591,20 162 22.160,71 30,00 i — -
ZSR 12

Casco1-2 e, 1_% 14582,40 127 17.382,22 30,00 — - "

El Homito ZSR 13 8.076,60 70 775354 50,00 4.038,30 3.876,77 3

SUBTOTAL 41.250,20 359 41.206,47 13.990,38 15.139,65 17

TOTAL 58.807,00 508 50.497,62 20.379,18 21.823,35 170

(1) para la determinacion del naimero de viviendas de VPO se adopta el ratio de 120 m? construidos/vda, considerando
que se establece un ratio de 150 m?c/vda por el PGO para la tipologia de Vivienda Coletiva
(Apartado 13.1 Memoria de Ordenacién PGO)

% de edificabilidad asignada a VPO en la ordendacién urbanistica del PGO

I 34,65 I

% de Aprovechamiento global asignado a VPO en la ordendacién urbanistica del PGO

% de VPO dentro del niimero total de viviendas previstas en la ordenacién urbanistica del PGO

Exceso de edificabilidad residencial VPO respecto al 30% minimo establecido (m?c)

I 37,11 l

I 2.737,08 l
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En lo que interesa al presente Convenio, podemos concluir que la adscripcidn de
edificabilidad residencial a la construccién de viviendas protegidas, en los ambitos de
suelo urbano no consolidado y de los suelos urbanizables de nueva creacién con
destino residencial, alcanza el 34,65% respecto a la edificabilidad residencial total
prevista en la ordenacién urbanistica del PGO.

Como consecuencia de lo cual, disponemos de un excedente de 2.737,08
mZconstruidos, por encima de los 17.642,10 m?construidos que suponen el 30% de la
edificabilidad residencial en SUNC y ZSR del PGO.

Por ultimo, se resalta y reitera que tal excedente se cuantifica adoptando los
porcentajes minimos posibles establecidos legalmente, es decir, el 20% en los dmbitos
de suelo urbano no consolidado (SUNC) y el 30% en los sectores urbanizables (ZSR).

5.2.2. Justificacion del objeto y contenido del convenio.

I Respecto a la topologia territorial

El sector urbanizable “El Hornito” ZSR 1-3 se sitla en el margen exterior sur de
la via de circunvalacion que envuelve el ambito urbano de la Villa de Tazacorte,
qguedando por tanto desarticulado de la trama urbana del nucleo principal,
incorporandose al apéndice urbano lineal estructurado por la carretera
Tazacorte — La Laguna LP-215 que constituye el ntcleo de San Boronddn.

Tal situacidn produce un cierto alejamiento funcional de los equipamientos y
servicios de dicho ncleo, lo que produce una cierta ineficiencia en el acceso de
los residentes en vivienda de proteccidon publica a los servicios municipales.

En un andlisis topoldgico de la ordenacién urbanistica del nucleo de La Villa
respecto a la conveniencia e idoneidad de ubicar la dotacidn de vivienda de
proteccion publica en sus distintas zonas, resulta obvio que la situacion del
sector “El Hornito” no es la mas adecuada.

Il. Conforme se determina en el apartado 8.5 de la Memoria de Ordenacion del
Plan Parcial, ZSR 1-3 “El Hornito” el promotor se compromete a ceder
obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento de Tazacorte la superficie de
suelo precisa para la materializacion del 10% del aprovechamiento lucrativo
del sector, una vez equidistribuidos los beneficios y cargas derivados del
proceso de planeamiento y urbanizacion. Dicha cesién se materializa en la
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parcela 1 de tipologia EC, adscrita a la construccién de viviendas de proteccion
publica.

El aprovechamiento global asignado por el PGO al sector urbanizable “El
Hornito” asciende a 7.753,54 Uda., que se corresponde con una edificabilidad
total de:

Sp=7.753,54 Uda./(1,0 x 1,0 x 0,96 x 1,0) = 8.076,60 mZc.

El 10% del aprovechamiento medio lucrativo se traduce en una edificabilidad
de807,60 m2c.

La edificabilidad asignada a la parcela 1 del Plan parcial, con una superficie de
548,41 m?s, es de 936,00 m?c, superior a la obligada cesién del 10% A.M.

5.2.3. Coherencia de la propuesta de Convenio Urbanistica presentada con la
politica municipal respecto a la vivienda protegida.

El Ayuntamiento de Tazacorte, mediante Acuerdo municipal adoptado en diciembre
de 2018, planted una mocién al Gobierno de Canarias en la que se proponia la
adopcidon de medidas administrativas dirigidas a abordar con eficacia el grave
problema de carencia de vivienda en el municipio, dirigidas a las familias que no
puedan acceder al mercado libre de vivienda.

En la propia mocién se propone al Gobierno de Canarias la adquisicion de un
porcentaje de viviendas construidas o en construccidn que se encuentren en procesos
concursales o proximas a subasta, asi como la creacidon de una bolsa de vivienda
municipal, cuyo objetivo sea la construccion de nuevas viviendas sociales y la creacion
de un fondo de viviendas en alquiler que ayuden a las familias necesitadas.

Esta novedosa iniciativa tuvo como objetivo “luchar desde la administracion local para
que existan en el municipio viviendas sociales en régimen de alquiler dirigidas a las
familias en riesgo de exclusion, dentro del derecho constitucional a un trabajo y una
vivienda digna”.

Mediante la propuesta de Modificacion del PGO presentada por Inmo-Best Galaica
2006, SL al Ayuntamiento de Tazacorte, éste obtiene un suelo urbanizado, en
condicidn de solar, inserto en la trama urbana del nucleo de la Villa-Casco, en tipologia
de vivienda colectiva, de 826 m?2s, con un aprovechamiento de 2.643,20 m?c que
posibilitan la construccidon de una 27 viviendas de proteccién oficial, con plazas de
aparcamiento en sétano, que permitiria poner a disposicion del Gobierno de Canarias
un suelo edificable de facto, poniendo en servicio un numero considerable de
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viviendas, en linea con la politica municipal de creacién de una bolsa de vivienda
publica.

Adquiere, por tanto, la presente propuesta el caracter de oportunidad, que da
directamente respuesta a una imperiosa necesidad social en el municipio, y que puede
materializarse dentro de unos plazos razonablemente cortos.

5.3.Impacto econémico

La concertacién planteada entre el Ayuntamiento y la mercantil Inmo-Best Galaica 2006, SL, se
sustancia en lo siguiente:

- El Ayuntamiento accede a suprimir, mediante la correspondiente modificacion del
PGO,la adscripcién de la parcela 1 del Plan Parcial a VPO, con una superficie de
548,41 m?s y un aprovechamiento edificatorio de 936,00 m?c, que tendria que
recibir gratuitamente en ejecucidn del Plan Parcial, urbanizada y libre de cargas y
gravamenes, en concepto de la obligada cesidon del 10% del aprovechamiento
medio lucrativo del Plan Parcial.

- El Ayuntamiento admite la incorporacién de dicha parcela 1 al sistema lucrativo
del Plan parcial manteniendo el uso residencial, con idéntico aprovechamiento
edificatorio, pero en vivienda libre.

- Inmo-Best Galaica 2006, SL entrega al Ayuntamiento como contrapartida el solar
con una superficie de 826 m?s situado en la Calle Pedro José Vifia Diaz del ambito
urbano de La Villa — Casco (SUC 1-1) la Villa de Tazacorte, clasificado en el PGO
vigente como suelo urbano consolidado, asignandole la zona correspondiente a la
tipologia de Edificacién Cerrada de 4 plantas de altura (EC 4p). Le corresponde un
coeficiente de edificabilidad de 3,2 m?c/m?s segun el articulo 98.2 de la normativa
urbanistica de ordenacidn pormenorizada del PGO, que supone un
aprovechamiento edificatorio de 2.643,20 m? construidos(826m?s x 3,2 m?c/m?2s),
equivalente a un aprovechamiento global de 2.918,09 Uda,, con una capacidad de
acogida de 27 viviendas manteniendo el ratio de 96,30 m2c/viv.

Para la determinacion del impacto econdmico se hace necesario valorar la parcela 1 con uso de
vivienda protegida publica (VPO) y tipologia de edificacién cerrada de dos plantas de altura, asi
como la correspondiente al solar compensatorio descrito anteriormente, manteniendo el
aprovechamiento y las condiciones edificatorias del PGO, pero modificando el uso residencial a
vivienda protegida (VPP).

Valoracion parcela 1
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Se valora como suelo urbanizado con un aprovechamiento edificatorio sobre rasante de
936,00 m?c, limitado a la construccion de viviendas de proteccion oficial, VPO, que por tanto se
encuentran sometidas a un limite de precio mdximo de venta, asi como una renta maxima en

SuU Caso.

En las competencias en la regulacion de las viviendas sometidas a régimen de proteccién
publica es autondmica.

Para la valoracidn del suelo se ha de emplear el método del valor residual partiendo del valor
maximo legal de venta establecido por el Gobierno de Canarias para el drea geografica donde
se sitda el término municipal de Tazacorte, con arreglo a lo establecido en la Ley 2/2003, de 30
de enero de Vivienda de Canarias, que en su articulo 66 establece que el precio de venta en
ningun caso podra realizarse por un precio superior al maximo que resulte de aplicaciéon a la
vivienda afectada seguin la normativa sobre viviendas protegidas, o en su caso de viviendas de
proteccién oficial.

Conforme al articulo 12 del Decreto 135/2009, de 20 de octubre, por el que se regulan las
actuaciones del Plan de Vivienda de Canarias para el periodo 2009-2012, relativo al Médulo
Basico de la Comunidad Auténoma de Canarias “Sin perjuicio de lo establecido en la
Disposicion Transitoria Sexta de este Decreto, el mddulo bdsico, definido de conformidad con el
apartado 1 del articulo 9 del Real Decreto 2.066/2008, serd con cardcter general en la
Comunidad Auténoma de Canarias, por su condicion de insularidad ultraperiférica, un 10%
superior al estatal, vigente en cada momento”.

Conforme a la Disposicidn transitoria Sexta del referido Decreto 135/2009, relativa a la cuantia
del Mddulo Basico Canario, “Hasta tanto no sea actualizado el Mddulo Bdsico Estatal por el
Consejo de Ministros, el Mddulo Bdsico Canario queda fijado en 833,8 euros por metro
cuadrado dtil”.

El Médulo Basico vigente en la actualidad es el establecido por el Consejo de Ministros en el
afio 2011, que se mantiene en la actualidad, cuantificado en 758 €/m?, incrementado para la
Comunidad Canaria en un 10% que lo sitia en 833,80 €/m?2.

Considerando que nos encontramos en la zona geografica C y que la promocién publica se
acogera al Régimen General el valor maximo legal de venta (VM) que resulta es el siguiente:

VM= 833.80 €/m?x 1,60 x 1,15= 1.534,19 €/m?

Aplicando el articulo 42 de la Norma ECO 805/2003, el Valor residual por el procedimiento
estatico del suelo que nos ocupa se calculard mediante la siguiente férmula:
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F= VM x (1-b) -3Ci siendo F=valor del terreno; VM= Valor unitario de venta del inmueble en la
hipétesis de edificio terminado; b= Margen o beneficio neto del promotor en tanto por uno;
Ci= Coste unitario material de construccién del inmueble.

De los datos estadisticos extraidos de la Fundacion CIEC para la tipologia de vivienda colectiva
en dos plantas de altura para VPO el precio de construccion asciende a 795 €/m? a los que hay
que afiadir el 34% correspondientes a gastos generales, financieros, honorarios facultativos,
licencia y tasas, Notaria, Registro...etc.

El beneficio industrial se establece en el 6%.
F=(1.534,19 €/m?c x 0.94) — (1,34 x 795€/m?c) =376,84 €/m3c
Ft= 936,00 m?c x 376,84 €/m?c = 352.722,24 €

Valoracion solar situado en la Calle Pedro José Vifia Diaz del ambito urbano de La Villa — Casco
(SUC 1-1) la Villa de Tazacorte

De los datos estadisticos extraidos de la Fundacion CIEC para la tipologia de vivienda colectiva
en cuatro plantas de altura en tipologia de edificacién cerrada para VPO el precio de
construccion asciende a 760 €/m? a los que hay que afiadir el 34% correspondientes a gastos
generales, financieros, honorarios facultativos, licencia y tasas, Notaria, Registro...etc.

El beneficio industrial se establece en el 6%.

Aplicando la misma metodologia de valoracion antedicha para el solar que nos ocupa,
obtenemos la siguiente valoracion:

F=(1.534,19 €/m?c x 0.94) — (1,34 x 760 €/m?c) =423,74 €/m?c
Ft=2.643,20 m?c x 423,74 €/m3?c = 1.120.029,57 €

Determinacién del impacto econdmico

En base a las valoraciones anteriores, se deduce que de la ejecucion del presente convenio
urbanistico se produciria un impacto positivo en la economia municipal que asciende a la
cantidad de 767.307,33 €.

5.4.Caracter no contractual y no subvencionable la actividad en cuestién

El presente documento se suscribe como base para la adopcién de acuerdos juridicos por el
Ayuntamiento de Tazacorte con la mercantil Inmo-Best Galaica 2006, SL, como sujeto de
derecho privado, para un fin comun, teniendo por tanto la condicidon de “Convenio” conforme
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se determina en el articulo 47.1 de la LRISP, en consecuencia, le serdn de aplicacion las
determinaciones contenidas en el Capitulo VI de dicha Ley.

La adecuacidn de la LRIJSP al marco normativo autondmico se produce mediante el Decreto
11/2019, de 11 de febrero, por el que se regula la actividad convencional y se crean y regulan
el Registro General Electrdnico de Convenios del Sector Publico de la Comunidad Auténoma y el
Registro Electrénico de Organos de Cooperacidn de la Administracién Publica de la comunidad
Autonoma de Canarias.

Conforme se determina en el articulo 4 del citado Decreto 11/2019, la presenteconcertacion
tiene caracter de convenio en tanto comporta un acuerdo de voluntades entre el
Ayuntamiento de Tazacorte y una persona juridica de naturaleza privada (Inmo-Best Galaica
2006, SL), que genera efectos juridicos y persigue la consecucion de fines comunes de interés
publico, en el marco de sus respectivas competencias y en igualdad de condiciones, sin que
ello suponga la renuncia de las competencias del citado Ayuntamiento.

El presente convenio urbanistico no se encuentra entre los excluidos en el articulo 5 del
citado Decreto 11/2019, por lo que le es de aplicacién el mismo a los efectos de formalizacion
de la actividad convencional, de contenidos, de tramitacidn, y de publicacién y procedimiento
de inscripcidn registral.

Conforme se determina en el articulo 288 LSENPC y en el articulo 49 RGE, el convenio de
naturaleza urbanistica que se plantea tiene caricter de “convenio administrativo de
colaboracién” de indole preparatoria, no teniendo por objeto, por tanto, prestaciones propias
de los contratos.

Asi mismo, la concertacion planteada no tiene caracter de subvencion en tanto no concurren
las circunstancias previstas en los articulos 3 y 9 de la Ley 38/2003, de 17 de noviembre,
General de Subvenciones y su Reglamento aprobado por el Real Decreto 887/2006, de 21 de
julio, asi como lo previsto en el Decreto 36/2009, de 31 de marzo, por el que establece el
Régimen General de Subvenciones de la Comunidad Auténoma de Canarias, modificado por
Decreto 5/2015, de 30 de enero.

6. MARCO LEGAL. NATURALEZA Y TIPIFICACION DE LA MODIFICACION

l. La LSENC, regula los supuestos de alteracién del planeamiento en los articulos 163 a
166, ambos inclusive.En los articulos 163 y 164 LSENC se regulan las causas de
modificacion sustancial y menor respectivamente, suprimiéndose el anterior
procedimiento de revision de planeamiento, manteniéndose los de adaptacién y
suspension.
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Las causas de modificacién sustancial, que podra ser plena o parcial, seglin su dmbito o
alcance, son las siguientes:

a) La reconsideracion integral del modelo de ordenacion establecido en los
mismos mediante la elaboracion y aprobacion de un nuevo plan.

b) El cumplimiento de criterios de sostenibilidad, cuando las actuaciones de
urbanizacion, por si mismas o en union de las aprobadas en los dos ultimos
aflos, conlleven un incremento superior al 25% de la poblacion o de la
superficie de suelo urbanizado del municipio o dmbito territorial.

c) La alteracion de los siguientes elementos estructurales: la creacion de
nuevos sistemas generales o equipamientos estructurantes, en el caso de los
planes insulares; y la reclasificacion de suelos rusticos como urbanizables, en el
caso del planeamiento urbanistico.

La modificacién que nos ocupa tiene por objeto la alteracién de la ordenacion
pormenorizada de un dmbito de suelo urbanizable ordenado, asi como la adscripcion
de un solar a la construccion a viviendas protegidas dentro de la ordenacién de un
ambito de suelo urbano consolidado, por lo que no puede considerarse como
modificacion sustancial.

Las alteraciones de los instrumentos de ordenacion consideradas como modificacion
menor son aquellas que no tengan la consideracidn sustancial conforme a lo previsto
en el articulo 163 LSENCy articulo 106.2 RPC, pudiendo variar tanto la clase como la
categoria de suelo. Por tanto,la modificacion planteada en el presente convenio
urbanistico tiene caracter de menor.

Conforme al apartado 2 del articulo 163 LSENC, las modificaciones menores podran
tener lugar en cualquier momento de vigencia del instrumento de ordenacién,
debiendo constar expresamente en el expediente la justificacion de su oportunidad y
conveniencia en relacién con los intereses concurrentes.

En el caso que nos ocupa, la entrada en vigor del Plan General de Tazacorte se produjo
parcialmente en el afio 2004, completandose en el afio 2005, por lo que no existe
limitacion alguna respecto al plazo de formulacién.

Conforme al apartado 3 del mismo articulo 163 LSENC, cuando una modificacidn
menor de la ordenacidon urbanistica incremente la edificabilidad o la densidad o
modifique los usos del suelo, deberd hacerse constar en el expediente la identidad de
todas las personas propietarias o titulares de otros derechos reales sobre las fincas
afectadas durante los cinco afios anteriores a su iniciacion.
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En la presente modificacién se plantea fundamentalmente liberar al sector de Ia
obligacion derivada del Plan Parcial aprobado por la que se destina las parcelas P1, P2,
P3 y P6 con 584,41 m? 584,92 m? 1.007,96 m? y 1.410,93 m? respectivamente, a
albergar un total de 44 viviendas sometidas a régimen de proteccién publica VPP, no
incrementandose la edificabilidad global del sector.

V. La modificacidn que nos ocupa, como se acreditara en el expediente administrativo
correspondiente, se caracteriza por:

a) No se reducen las zonas verdes o espacios libres publicos de la ordenacién
urbanistica del sector ZSR 1-3 “El Hornito”.

b) Se mantiene la edificabilidad global y el aprovechamiento medio asignados
por el plan general a este sector.

c) Se mantiene el cumplimiento de las reservas y estdndares previstos para el
sector urbanizable ordenado ZSR 1-3 “El Hornito” en el PGO de Tazacorte.

Nos encontramos, por tanto, en un supuesto de modificacidon de caracter menor del
planeamiento urbanistico general en tanto no concurren las circunstancias previstas en
el articulo 163 LSENC ni en el 107 RPC.

Asi mismo la modificaciéon planteada no afecta a zonas verdes ni incrementa el
volumen edificable lucrativo de la zona.

En base a lo establecido en el articulo 165.1 de la LSENC, la modificacién de los
instrumentos de ordenacién se llevard a cabo por el mismo procedimiento establecido
para su aprobacion, correspondiéndole, por tanto, la aprobacién definitiva al
Ayuntamiento de Tazacorte.

Conforme se determina en el articulo 106.2 RPC

2. En el caso de modificacion menor se prescindird de los trdmites de consulta
publica previa y de avance, elabordndose un borrador de la alteracion que se
pretenda realizar y el documento ambiental estratégico previsto en el articulo
114 de este Reglamento para la evaluacion ambiental estratégica simplificada.

Asi mismo segun se dispone en el articulo 106.3 RPC

3. En particular, las modificaciones menores se someterdn al procedimiento
simplificado de evaluacion ambiental estratégica, a efectos de que por parte
del érgano ambiental se determine si tienen efectos significativos en el medio
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ambiente y, en consecuencia, si deben someterse a evaluacion ambiental
estratégica ordinaria. Cuando el érgano ambiental determine que no es
necesaria la evaluacion ambiental estratégica, los plazos de informacion
publica y de consulta institucional seran de un mes.

7. CONVENIO URBANISTICO

En base a las consideraciones anteriores en las que ha quedado justificada la necesidad y
oportunidad de la suscripcion del presente convenio, su favorable impacto econémico en el
patrimonio municipal, el cardcter no contractual de la actividad, la tipificacién como menor de
la Modificacidon del PGO planteada, y sus posibilidades legales de habilitacion en el marco
urbanistico municipal vigente en relacidn con la legislacién del suelo de Canarias de aplicacion,

COMPARECEN:

De una parte, D. JUAN MIGUEL RODRIGUEZ ACOSTA, del que se omiten el detalle de sus
circunstancias personales al comparecer y actuar en su calidad de Alcalde-Presidente del
Ayuntamiento de la Villa y Puerto de Tazacorte, con CIF n° P3804500A, y domicilio en C/
Primero de Mayo, n21 (C.P. 38779), en su nombre y representacion.

Asistido del Sr. Don Carlos Manuel Acosta Cabrera, Secretario de la Corporacidon municipal.

Y de otra, D. JOAQUIN RAMON TERUEL SANJURIJO, con DNI/NIF 46.900.034-K, con domicilio a
efectos de notificaciones en lacalle Casares Quiroga, nimero 7, planta baja, de La Coruiia, (CP
15.0008), en nombre vy representacion de la mercantil Inmo-Best Galaica 2006, S.L., con CIF
B-70051081, y domicilio social en la calle Primero de Mayo n24, 38770, Tazacorte, Isla de San
Miguel de La Palma; dedicada a la actividad CNAE:4.110 — Promocién inmobiliaria; constituida
por tiempo indefinido mediante escritura otorgada ante el Notario del llustre Colegio Notarial
de Galicia, Don Francisco Manuel Lépez Sanchez, en La Coruia el 18 de mayo de 2006, n°2.039
de su protocolo; inscrita en el Registro Mercantil de La Corufia, Tomo 3.081 del archivo,
Seccién General, al Folio 150, Hoja n° C-38.481, Inscripcion 12, traslada el domicilio y la
sociedad causa inscripcion en el Registro Mercantil de Santa Cruz de Tenerife, al Tomo 51,

Folio 206, Hoja nimero IP-2.260, Inscripcidon 12 ; cuya representacién ostenta en virtud de
Escritura de Poder Especial de la mercantil Inmo-Best Galaica 2006, SL, otorgada en La Corufia
el dia 9 de julio de 2018, ante el Notario de llustre Colegio de Galicia D. Raul Gerardo Mufioz
Maestre, con el nimero de protocolo 2.804.

Ambas partes se reconocen mutuamente la capacidad y representacion necesarias para el
otorgamiento del presente Convenio Urbanistico vy,

ACUERDAN:
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PRIMERA.- Inmo-Best Galaica 2006, SL se compromete a presentar el documento urbanistico
de Modificacion del Plan General de Ordenacidn, respecto al sector urbanizable ordenado
residencial “El Hornito” (ZSR 1-3), asi como a la ordenacién pormenorizada del ambito
urbano La Villa - Casco (SUC 1-1), conforme a las determinaciones urbanisticas de aplicacion,
asi como el Documento de Evaluacién Ambiental Estratégica simplificada, conforme a los
contenidos, criterios y metodologia contenidos en el Anexo del RPC en el plazo de TRES MESES

(3).

SEGUNDA.- El Ayuntamiento de la Villa y Puerto de Tazacorte, se compromete a promover y
tramitar la Modificacion del Plan General de Ordenacion, respecto al sector urbanizable
ordenado residencial “El Hornito” (ZSR 1-3), asi como a la ordenaciéon pormenorizada del
ambito urbano La Villa - Casco (SUC 1-1), que tiene por fin dltimo la liberacién del sector de la
obligaciéon derivada del Plan Parcial aprobado de destinar las parcelas P1, P2, P3 y P6 con una
superficie de 584,41 m?, 584,92 m? 1.007,96 m? y 1.410,93 m?, respectivamente, de la
construcciéon de viviendas sometidas a régimen de Proteccién Publica (VPP).

TERCERA.- Que para alcanzar tal objetivo, la mercantil Inmo-Best Galaica 2006, SL, cede un
solar con una superficie de 826 m?s situado en la Calle Pedro José Vifia Diaz del ambito urbano
de La Villa — Casco (SUC 1-1) la Villa de Tazacorte, al que se le asigna una edificabilidad
residencial sobre rasante de 2.643,20 m?c (826m?s x 3,2 m?c/m?s), equivalente a un
aprovechamiento global de 2.918,09 Uda, en tipologia de Edificacién Cerrada (EC) y 4 plantas
de altura, al Ayuntamiento.

CUARTA.- Que dentro del referido solar que se cede al Ayuntamiento quedaria ubicado vy
compensado por exceso, el 10% del aprovechamiento medio lucrativo de obligada cesion al
Ayuntamiento, que en virtud de la ejecucidon del Plan Parcial del sector urbanizable “El
Hornito” asciende a807,60 m2c, equivalente a775,35 Uda.

QUINTA.- Que el Ayuntamiento se compromete a modificar la ordenacidon pormenorizada del
sector urbanizable de “El Hornito” (ZSR 1-3) derivada de la aprobacion del Plan Parcial
correspondiente, levantando la adscripcidn de las parcelas P1, P2, P3 y P6 a la construccién de
viviendas sometidas a régimen de proteccién publica (VPP). El Ayuntamiento, asi mismo,
modificara la ordenacion pormenorizada del ambito urbano La Villa — Casco (SUC 1-1), en el
solar con una superficie de 826 m?s situado en la Calle Pedro José Vifia Diaz del ambito urbano
de La Villa, descrito en el apartado 4. “Ambito fisico objeto del Convenio”, adscribiendo
integramente su edificabilidad a la construccion de viviendas sujetas a régimen de protecciéon
publica.
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SEXTA.- Que el Ayuntamiento de Tazacorte, mediante la Modificaciéon del PGO concertada,
compensara el aprovechamiento edificatorio de 4.237,44 m?c adscritos a la construccién de
viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica en el Plan Parcial “El Hornito”, por la
edificabilidad residencial, cuya adscripcion a la construccion de VPP se concierta,
correspondiente al solar descrito en el apartado 4. “Ambito fisico objeto del Convenio”, de
cesion al Ayuntamiento por Inmo-BestGalaica 2006, SL que asciende a 2.643,20 m?c.

Tal compensacion se realizara por el Ayuntamiento en aplicacion de lo dispuesto en el articulo
137.B.d) de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de
Canarias, que produce un exceso de edificabilidad residencial adscrita a la construccién de
viviendas protegidas en el conjunto de los ambitos de suelo urbano no consolidado y de los
sectores de suelo urbanizable del PGO de 2.737,08 m?c, conforme ha quedado determinado
en el apartado 5.2.1 “Andlisis de la edificabilidad asignada en la ordenacion urbanistica del
PGO a la construccidn de vivienda protegida” anterior.

SEPTIMA.- Inmo-Best Galaica 2006, SL, se compromete a asumir |a totalidad de los honorarios
del equipo redactor que lleve a cabo la redaccidn de la documentacion urbanistica y de la
evaluacion ambiental estratégica de la alteraciéon del planeamiento urbanistico, asi como
aquellos gastos que para la administracion se deriven para la tramitacién.

OCTAVA.- El presente Convenio Urbanistico no constituye una mera declaracién de
intenciones, sino un auténtico compromiso de voluntad, que engendra obligaciones
bilaterales, reciprocas para las partes.

No obstante, tiene las siguientes caracteristicas propias:

1. Llas estipulaciones tienen el efecto de vincular a las partes del convenio
exclusivamente en lo relativo a la iniciativa y tramitacién de la modificacién del
planeamiento sobre la base del acuerdo de su oportunidad, conveniencia y posibilidad,
de la nueva solucién convenida.

2. En ningun caso vincularan o condicionaran el ejercicio por la administracidn publica de
la potestad de planeamiento.

NOVENA.- Si por razones de indole urbanistica y/o administrativa, surgidas en la tramitacién
de la Modificaciéon del PGO, fuera necesario, en su caso, la revision de los términos
convenidos, se procedera a la modificacidon del contenido del Convenio Urbanistico de forma
consensuada por las partes, debiendo someterse nuevamente a la aprobacién municipal
conforme se determine por la legislacion aplicable.

DECIMA.- Si por razones de fuerza mayor, por imperativo legal o técnico, o por oposicién de
instancias supramunicipales y/o jurisdiccionales, quedara frustrado, superado y/o
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desnaturalizado el presente convenio, el mismo quedard sin efecto no teniendo las partes
nada que reclamarse respecto de su contenido.

UNDECIMA.-El presente Convenio Urbanistico, por su contenido y finalidad, ha de ser
aprobado previamente, por el Ayuntamiento de Tazacorte, conforme se determina en el
articulo 292.1 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos
de Canarias, a la formulacién y tramitacion de la modificaciéon del PGO en vigor, en tanto se
ha de concertar en el mismo la reubicaciéon de la obligada reserva de suelo adscrita a la
construccion de viviendas protegidas en el conjunto de los dmbitos de suelo urbano no
consolidado y sectores de suelo urbanizable, residencial, asi como la propuesta de traslado del
10% del aprovechamiento medio lucrativo correspondiente al Plan Parcial “El Hornito”, en
virtud de lo previsto en el articulo 288 y siguientes de la LSENC.

Le resultan de aplicacion la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas, particularmente en su articulo 86 sobre terminacion
convencional del procedimiento, en virtud del cual se fija para los correspondientes acuerdos
un contenido minimo y unos limites concretos.

Ademas, las partes también se someten a, entre otras normas legales, lo dispuesto en el Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana; la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios
Naturales Protegidos de Canarias; y el Reglamento de Gestidén y Ejecucion del Planeamiento de
Canarias, aprobado mediante Decreto 183/2018, de 26 de diciembre de 2018 y el Reglamento
de Planeamiento de Canarias, aprobado mediante Decreto 181/2018, de 26 de diciembre de
2018 (en adelante, RPC).

El Convenio se regira supletoriamente por las normas de derecho privado.

El Convenio se sometera a informacién publica de acuerdo con el procedimiento establecido
en la legislacién urbanistica.

El Convenio se perfeccionara cuando se produzca la firma de su texto definitivo.

DUODECIMA.- Ambas partes se comprometen a realizar cuantos actos y a otorgar cuantos
documentos publicos sean precisos para la debida formalizacién, constancia y desarrollo de lo
convenido.

DECIMO TERCERA.- El presente Convenio Urbanistico tendrd a todos los efectos caracter
juridico administrativo, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 288 de la LSENC,
guedando por consiguiente sometidas las partes a los Juzgados y Tribunales de la Jurisdiccion
Contencioso-Administrativa de Santa Cruz de Tenerife para resolver cualquier cuestion litigiosa
surgida sobre interpretacién, modificacién, resolucién, cumplimiento y efectos del mismo.
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DECIMO CUARTA.- Para la evaluacién de la conveniencia de continuar con la relacién
concertada o, en su caso, proceder a la denuncia del Convenio, se habran de realizar reuniones
periddicas mensuales entre los representantes designados tanto por el Ayuntamiento de
Tazacorte como por Inmo-BestGalaica 2006, SL.

Y en prueba de conformidad y aceptacién de todo lo expuesto y pactado, los comparecientes
firman el presente documento en duplicado ejemplar, en el lugar y fecha indicadas en el
encabezamiento.

El ALCALDE, INMO-BEST GALAICA 2006,SL
D. Juan Miguel Rodriguez Acosta D. Joaquin Ramoén Teruel Sanjurjo”

Segundo.- Remitir el presente acuerdo a la mercantil INMO-BEST GALAICA
2006, S.L., para su conocimiento y efectos procedentes.

Tercero.- Facultar al Sr. Alcalde-Presidente o concejal en quien delegue
para la firma del Convenio y de cuantos documentos sean necesarios para la
ejecucion de este acuerdo.

Y no habiendo mas asuntos de que tratar, y siendo las diecinueve horas y
treinta y cinco minutos, por la Presidencia se levanta la sesion, de todo lo cual
como Secretario, doy fe.

voBo
EL ALCALDE,

DOCUMENTO FIRMADO ELECTRONICAMENTE
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