Santa Cruz de Tenerife Organismo Auténomo Gerencia Servicio de Planeamiento y
AYUNTAMIENTO Municipal de Urbanismo Gestion

RESOLUCION DE LA SRA. CONSEJERA DIRECTORA DE LA GERENCIA MUNICIPAL
DE URBANISMO DEL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE SANTA CRUZ DE TENERIFE,
DONA ZAIDA C. GONZALEZ RODRIGUEZ.

Visto el expediente n° 4215/2025, promovido por la mercantil “ PROYECTOS PUENTE
ZURITA S.L.U", alos efectos de dar curso a la iniciativa urbanistica relativa a la ejecucion
por el Sistema de concierto de la Unidad de Actuacion denominada “UA.SP-4, del Area de
Buenavista Baja”, se advierten los siguientes,

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Con fecha 4 de Junio de 2025 la entidad mercantil “"“PROYECTOS PUENTE
ZURITA S.L.U", inst6 ante esta Gerencia de Urbanismo la tramitacién de una iniciativa
urbanistica de ejecucién privada por el Sistema de Concierto respecto de la “UA.SP-4,
ambito Salud Peru, “Area Buenavista Baja”, la solicitud se acompafi6 de la siguiente
documentacion :

e Escritura de apoderamiento de “PROYECTOS PUENTE ZURITA S.L.U.", a
favor de D, Evelio Noel Socas Sanchez, (Protocolo n° 281 del Notario D. José
Javier Soto Ruiz).

e Estatutos de la Entidad Urbanistica de Gestién Concertada.

e Estatutos y Bases de la actuacion de la entidad Urbanistica de Gestion.

e Memoria de Gestion de la UA. SP-4 del area de Buenavista baja.

e Proyecto de Reparcelacion.

e Proyecto de Urbanizacion.

e Propuesta de Convenio Urbanistico de Gestion.

e Compromiso de la prestacidn de garantia para asegurar la correcta ejecucion.

¢ Informe relativo a la monetizacién de la cesién obligatoria a favor del municipio.

o Certificaciones registrales a los efectos de acreditar la titularidad por parte de
la mercantil “PROYECTOS PUENTE ZURITA S.L.U.”, de los inmuebles
incluidos en la “UA.SP-4, del Area de Buenavista Baja”.

SEGUNDO .- La superficie incluida en la “UA-SP-4 del Area de Buenavista Baja”, segun
medicion efectuada por los promotores asciende a 924,40 m? enclavandose en las
parcelas catastrales, 6295102CS7469N0001AA, 6295103CS7469N0001BA,
6295104CS7469N0001YA, 6295178CS7469N0001MA, que se corresponden con las
Fincas Registrales n° 24.525, n°24.527, n°® 8.356, y n® 62.604 del Registro de la Propiedad
n° 1 de Santa Cruz de Tenerife; en ambos casos ha sido aportada documentacién a los
efectos de acreditar la titularidad en pleno dominio de la mercantil “PROYECTOS PUENTE
ZURITA S.L.U.".

La reproduccion grafica de la superficie de suelo incluida en la “UA.SP-4, del Area de
Buenavista Baja”, es la siguiente,
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LIMITES DE LA UNIDAD DE ACTUACION

LIMITES DE LOS TERREMOS DE LA ORGANIZACION SOCAS S.L.  ====smseeesmmaees

Delimitacién de la unidad de actuacion

,Seguidamente se adjunta su proyeccién en el parcelario catastral,

10

Representacion gréfica de las parcelas catastrales
afectadas*

Parcela catastral 1: 6295178CS7469N.
Parcela catastral 2: 6295102CS7469N.
Parcela catastral 3: 6295103CS7469N.
Parcela catastral 4: 6295104CS7469N.
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TERCERO.- Analizada la documentacién presentada con fecha de 24 de Julio de 2025
fue emitido el siguiente informe técnico,

ASUNTO: INFORME TECNICO RELATIVO AL EXPEDIENTE PROMOVIDO POR “PROYECTOS
PUENTE ZURITA, S.L.U.”, SOLICITANDO EL ESTABLECIMIENTO YADJUDICACION DE LA
INICIATIVA DE EJECUCION PRIVADA POR EL SISTEMA DE CONCIERTO EN LA UA-SP4, DEL
AREA BUENAVISTA BAJA DEL PGOU-05.

1. ANTECEDENTES.

Con fecha 26 de junio de 2025 se recibe diligencia del Técnico Juridico en la que, a los efectos de
tramitacion del expediente con n® 2025/4215 relativo al establecimiento del Sistema de Concierto
en la UA-SP-4, se solicita la emisién de informe técnico sobre los siguientes extremos:

Si el Proyecto de Reparcelacién presentado se ajusta a las determinaciones

establecidas por el Planeamiento vigente.

- Si el Proyecto de Reparcelacion cuenta con el contenido minimo establecido por

el art.41 del Reglamento de Gestion y Ejecucion del Planeamiento de Canarias.

- Informe sobre la monetizacion del 10% del aprovechamiento urbanistico.

- A efectos de valoracién se tomara como referencia la fecha de presentacion por la

entidad interesada, esto es, el 4 de junio de 2025.

2. OBJETO DEL PRESENTE INFORME.

Segun lo solicitado por el Técnico Juridico, se procede a informar sobre los siguientes puntos :
- Si el Proyecto de Reparcelacién cuenta con el contenido minimo establecido por el art.41 del
Reglamento de Gestion y Ejecucion del Planeamiento de Canarias, aprobado mediante el Decreto
183/2018, de 26 de diciembre (en adelante, RGEPC).

- Si el Proyecto de Reparcelacion presentado se ajusta a las determinaciones establecidas por
el planeamiento vigente.

- Informe sobre la valoracién del importe de la monetizacion del 10% del aprovechamiento
urbanistico, en concepto de participacion de la comunidad en las plusvalias, tomando como fecha
de valoracion el 4 de junio de 2025.

3. DOCUMENTACION OBJETO DEL INFORME.

Los documentos objeto del presente informe estan contenidos en el fichero pdf “DOC 03-
DOCUMENTACION DE LA INICIATIVA DE LA EJECUCION PRIVADA PUENTESURITA”,
presentado con fecha 4 de junio de 2025 y firmado digitalmente por Dofia Marina Rocio Andrés
Lucas, Don Evelio Noel Socas y Don Andrés Bondia Roman, en fecha de 3 de junio de 2025.
Dentro de la Documentacion de la Iniciativa (DOC 03), el Proyecto de Reparcelacion se contiene
en el “DOC. 3.3 PROYECTO DE REPARCELACION?”, con el siguiente indice:
0.INTRODUCCION.CONTENIDO DEL INSTRUMENTO DE GESTION.

1.MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA.

2.RELACION DE PROPIETARIOS E INTERESADOS.

3.DESCRIPCCION DE LAS FINCAS DE ORIGEN.

4.DESCRIPCION DE LAS PARCELAS RESULTANTES.

5.CUOTA DE PARTICIPACION DE LOS PROPIETARIOS.

6.PROPUESTA DE ADJUDICACION DE LAS PARCELAS RESULTANTES.

7.RELACION Y DESCRIPCICON DE LAS PARCELAS RESULTANTES ADJUDICADAS A LOS
PROPIETARIOS.

8.RELACION Y DESCRIPCION DE LAS PARCELAS RESULTANTES ADJUDICADAS A LA
ADMINISTRACION.

9.VALORACION DEL IMPORTE DE MONETIZACION DE LA CESION AL MUNICIPIO POR SU
PARTICIPACION EN LA PLUSVALIA.

10.CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL.

11.PLANOS DE INFORMACION Y DE REPARCELACION.

4. ORDENACION URBANISTICA VIGENTE.

a). El planeamiento urbanistico de aplicaciéon en el municipio de Santa Cruz de Tenerife es el “ Texto

Refundido de la Modificacion del PGOU-92 y Adaptacion Basica al Decreto Legislativo

1/2000" (PGOU-05), aprobado definitivamente, de forma parcial, por Acuerdo de la COTMAC

adoptado en sesién celebrada el 30 de noviembre de 2005. Dicho Acuerdo se publicé en el Boletin

Oficial de Canarias n° 29, de 10 de febrero de 2006. El texto integro de las Normativa Urbanistica
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del Plan General - Adaptacion Bésica se publicé en el Boletin Oficial de la Provincia de Santa Cruz
de Tenerife n® 30, de 1 de marzo de 2006, y los parametros de ordenacion pormenorizada se
publicaron en el Boletin Oficial de la Provincia de Santa Cruz de Tenerife n° 23, de 15 de febrero de
2007.

b). La Unidad de Actuacion para la que se solicita el establecimiento y la adjudicacion de la Iniciativa
es la denominada UA-SP.4, situada dentro del Area Buenavista Baja (SP-11), en el Ambito Salud-
Perl del PGOU-05.

El fichero de ordenacion del Area (SP-11) determina para la gestion de la UA-SP.4 un sistema de
ejecucion privado, estableciendo lo siguiente:

- Ordenacién de la manzana y obtencion de peatonal y espacio libre en la ribera del barranco.

- El espacio entre el muro del barranco y la alineacion de la edificacién tendra uso peatonal y podra
ser ocupado bajo su rasante.

- El espacio generado por el retranqueo de 2.00 metros hacia la alineacion a General Mola podra
ser ocupado bajo rasante.

A continuacion, se adjuntan recortes de los planos de ordenacion detallada del Fichero de
ordenacion (SP-11) donde se delimita el &mbito de la Unidad de Actuacion UA-SP.4.

\ S — ;,:5"77 ;
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N

Recorte del plano de ordenacion detallada (e:1/500) del fichero de ordenacion.
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). En el ambito de la UA-SP.4, las parcelas calificadas con el uso Residencial tienen asignada la
tipologia de Edificacion Cerrada, con unas alturas méximas de 4 y 5 plantas, segun reflejan los
planos de ordenacion.

Las Condiciones particulares de la “Zona 2: Edificacién Cerrada” estan recogidas en el Capitulo 2
del Titulo Noveno de la Normativa Urbanistica del PGOU-05. A los efectos del desarrollo de
Parcelaciones urbanisticas y Reparcelaciones, segin lo establecido en el citado art. 9.2.2, las
parcelas habran de sujetarse a las siguientes condiciones dimensionales :

- Superficie minima: Cien (100) metros cuadrados.

- Fachada minima hacia las vias o espacios publicos con que necesariamente ha de colindar: Seis
(6) metros.

5. CONSIDERACIONES SOBRE EL CONTENIDO MINIMO DEL PROYECTO DE
REPARCELACION Y S| ESTE SE AJUSTA A LAS DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO.
Una vez revisada la documentacion contenida en el Proyecto de Reparcelacién, se comprueba que
se ajusta al contenido documental minimo exigido a los instrumentos de gestién, segin establece el
art. 41 del Decreto 183/2018, de 26 de diciembre, por el que se aprueba Reglamento de Gestién y
Ejecucion del Planeamiento de Canarias (en adelante, RGEPC).

Respecto al contenido sustancial establecido en los articulos 42 y 43 del RGEPC y respecto al
cumplimiento de las determinaciones del planeamiento vigente, se hacen las siguientes
observaciones :

- DOC 1. MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA:

a). Conforme establece el art. 35.3 del RGEPC, cuando la superficie afecta a la actuacién sea inferior
a la superficie registral determinada en funcion de sus linderos, la segregacion correspondiente se
practicard en el propio instrumento reparcelatorio, debiendo contener al efecto un apartado
especifico para la descripcién del resto de la finca no afectada por la reparcelacion.

Por su parte, el art. 42.d del RGPC establece que en el caso de que se lleve a cabo la agrupacion
instrumental de la totalidad de las fincas de origen que forman parte de la unidad de actuacién, se
describira la finca agrupada.

Las fincas propiedad de “Proyectos Puente Zurita S.L.U.” exceden de la delimitacion de la Unidad
de Actuacion. Por tanto, previamente se ha realizado la agrupacion instrumental de las cuatro
fincas de origen para, posteriormente, segregar la finca correspondiente al &mbito de la unidad de
actuacion y definir los restos de la finca insrumental no afectada por la reparcelacion.

-
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b). En el Proyecto de Reparcelacion presentado se justifica que no es posible asignar una parcela
resultante, que cumpla las condiciones de parcela minima, a los efectos de cesion del 10% del
aprovechamiento urbanistico, en concepto de participacién en las plusvalias. Por tanto, se propone
la monetizacion del importe correspondiente al 10% del aprovechamiento.

El planeamiento vigente califica el suelo situado dentro del ambito de la UA.SP-4 con los siguientes
usos: Residencial, Viario y Espacio libre. Se autoriza la ocupacion bajo rasante tanto del espacio
libre generado entre el muro del barranco y la alineaciéon de la edificacion, como del espacio
generado por el retranqueo de 2,00 metros hacia la alineacién a General Mola (actual Avda. Islas
Canarias).

En el Proyecto de Reparcelacion se plantea la constitucion de complejo inmobiliario en parte de la
parcela calificada por el planeamiento como espacio libre, cuya titularidad dada su naturaleza
juridica demanial corresponde al Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife, y en la que se permite la
ocupacion bajo rasante. La constitucion del complejo inmobiliario debera adecuarse a lo dispuesto
en el art. 26 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado mediante
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.
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Hay que tener en cuenta que la ocupacién bajo rasante del espacio libre generado entre el muro del
barranco y la alineacién de la edificacion (permitida expresamente por el planeamiento en vigor)
generara la adjudicacion de una finca a la entidad promotora de la Unidad de Actuacion, con caracter
privativo. Por tanto, para el célculo del 10% de aprovechamiento que corresponde a la cesién
obligatoria, en concepto de participacion en las plusvalias, habrd que considerar este
aprovechamiento generado bajo rasante. Todo ello, a los efectos de cumplir con el principio de
equidistribucion de beneficios y cargas.

Segun lo expuesto, para el célculo del aprovechamiento total,a efectos de monetizacion, se han
tenido en cuenta los metros cuadrados de techo calculados para cada uso:

FARCELA SUPERFICIE SUELD | EDIFICASILIDAD uso APROVECHAMIENT
mis maf* O mltve
Faildencial
AT5.37 2248.59 Colectiva Caroda 2248 .59
33,08 L
local
215,11 L} 0
21570 555.% 38%.151
W -
[ (T W [ ] 0
Espocio lire
E 5.4 Q 0
pubiico
TOTAL 72440 260452 2637.74

Para calcular el aprovechamiento total, se homogeneizan los usos con los coeficientes de
ponderacién de valor de los distintos usos y tipologias del PGOU-92. El planeamiento vigente
(PGOU-05) es una adaptacion basica al Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo del Plan General
de Ordenacion Urbana de 1992 (PGOU-92). El derogado PGOU-92, incorporaba un Anexo a las
Normas Urbanisticas (publicado en el B.O.C. n°® 43 de 03-04-1992), denominado “Gestion
Urbanistica del Suelo Urbano y Urbanizable” que no se incorporé al PGOU-05, donde obraba, entre
otras, la tabla de “Coeficientes de ponderacién de valor de los distintos usos y tipologias en suelo
urbano”.

Por tanto, a falta de coeficientes de ponderacion de usos y tipologias del PGOU-05, se tendran en
cuenta, en su caso, los coeficientes de ponderacién de valor de los distintos usos y tipologias en el
suelo urbano que recogia el PGOU-92.

- Para el uso mayoritario, que es el residencial colectiva cerrada, se asigna un coeficiente de
homogeneizacion de 1.

- Para el uso de aparcamiento bajo rasante se asigna un coeficiente de homogeneizacion de 0,7
Las unidades de aprovechamiento urbanistico totales de la unidad de actuacion, a los efectos del
calculo del 10% del aprovechamiento que corresponde a la cesion obligatoria, son:

2.248,59 m2 tR x 1+ 555,93m2 tG x 0,7 = 2.248,59 + 389,15 udas = 2.637,74 udas

Por todo lo expuesto, se estima que para la valoracion del importe de monetizacion debe

considerarse un aprovechamiento total de 2.637,74 udas.

c). Deben eliminarse las menciones al Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio. Este Decreto no es
de obligado cumplimiento para realizar la valoracion de parcelas resultantes y en el Proyecto de
Reparcelacion no se justifica que haya sido utilizado.

d). La parcela C, calificada como Espacio Libre, tiene autorizado por el planeamiento el uso de
aparcamiento bajo rasante. Debe eliminarse la mencién a los usos de trasteros e instalaciones (no
estan autorizados por el Planeamiento).
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De manera complementarid®™a lo anterior y debido a la especificas circunstancias
de las parcelas de lo presente Unidad de Acluacion y que incluye una parcela bajo
la forma de complejo inmaobiliario ¥ que dispone de uno propiedad sobre rasante
con uso espacio libre v olra bajo rasanle con espacios con usos garajes, rastercs, v
ronas de instalaciones, desde el Ayuntomiento de Santa Cruz de Tenerife se nos ha

indicadao lo siguiente:

e). El documento debe ser claro, simple y recoger Unicamente justificaciones del cumplimiento de
legislacion vigente y métodos utilizados para el caculo de valores. Esto debe revisarse en todo los
docuemntos. Por tanto, deben eliminarse comentarios sobre recomendaciones, como ejemplo:

Por olra parte s& nos ha indicado que al respecto de los precios de construccion, y
la necesidod de que el método de calculo del valor de la monelizocion del 10%
a n sSIcoa que 2 ~Ql 2 1 ae a m (Fis na

que le comesponde al Ayunlamiento se coherenle con el de la valoracion de las

parcelas resultantes y por lo tanlo que se lenga en cuenta lo siguiente

f). Deben suprimirse todas las referencias al anterior expediente promovido por “ORGANIZACION
SOCAS S.L.” Esto debe revisarse en todos los documentos. El expediente que se tramita
actualmente es nuevo y por tanto, deben eliminarse menciones a expedientes ya caducados o
archivados.Como ejemplo:

tracidn 22 Gedfico de o califcocdn urbanithca de oy diferenies fTonon de ko UA 3P-4. Fuente: Documento de

shiva de la UA de Jubs 2027 con modbcocian Aorso 3025,

- DOC 2. MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA:

Corregir los datos del representante de la sociedad, no coincide con lo expuesto en el Documento
0 “Solicitud para el establecimiento del sistema de ejecucién privada”. Deben revisarse todos los
documentos por si se repite este error.

- DOC 3. DESCRIPCION DE LAS FINCAS ORIGEN:

a). Respecto a las Fichas “A” de las Fincas aportadas n° 1,2,3 y 4, hay que sefialar que las
superficies de las citadas fincas son diferentes segln consta en el catastro, en el registro de la
propiedad y en el proyecto de reparcelacion (superficie real segun levantamiento topogréfico).
Conforme a lo establecido en el articulo 35.2 del RGEPC “la superficie a tener en cuenta en el
proceso equidistributivo es la real, es decir, la que resulte del levantamiento topografico
practicado e incorporado al documento donde se debera hacer constar tal circunstancia. La
aprobacidn definitiva del proyecto sera titulo suficiente paralarectificacién de ladescripcién
y superficie registral”.

Por tanto, las Fichas “A” de las Fincas aportadas deberan contener en su documentacion grafica la
georreferenciacion, en coordenadas UTM, de sus vértices. Considerando que las superficies reales,
derivadas del levantamiento topogréfico, son las que se han tenido en cuenta para el proyecto de
reparcelacion, dicha circunstancia debera quedar justificada en el documento.

b). Debe mejorarse la calidad de la descripcion grafica de las fincas aportadas n° 1,23 y 4
contenidas en las Fichas “A” de las Fincas aportadas, no se ven con claridad.
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- DESCRIPCION DE LAS PARCELAS RESULTANTES:

Respecto a la descripcién de las parcelas resultantes, contenidas en el DOC.4 “Descripcion de
las parcelas resultantes”, DOC.6 “Propuesta de adjudicacion de las parcelas resultantes”, DOC. 7
“Relacion y descripcion de las parcelas resultantes adjudicadas a los propietarios” y DOC. 8
“Relacién y descripcion de las parcelas resultantes adjudicadas a la administracién”, se hacen las
siguientes consideraciones:

a). La valoracion expresada en euros, de las parcelas resultantes, calculadas a los efectos de
equidistribucién de beneficios y cargas, no debe constar en las Fichas donde se describen las
parcelas resultantes. Deben eliminarse en las Fichas de las Parcelas Resultante E y C-BR. No
obstante, debe revisarse todo el documento para ver si este error esti en alguna otra ficha.

b). La Parcela A estéa calificada con el uso Residencial y la edificabilidad viene definida por la
tipologia de edificacidon cerrada, con alturas méaximas permitidas de 4 y 5 plantas, segun
establecen los planos de ordenacidon pormenorizada. El aprovechamiento correspondiente se
expresara en udas.

Las condiciones de parcela minima, a los efectos de segregacion, establecidas por el
planeamiento vigente en el articulo 9.2.2 de la Normativa Urbanistica son:

e Superficie minima de parcela: Cien (100) metros cuadrados.

e Fachada minima hacia las vias o espacios publicos: Seis (6) metros.

Lo indicado deberé corregirse en todas las Fichas de la parcela Resultante “A

c). La Parcela C-BR tiene como uso bajo rasante el autorizado por el planeamiento, es decir,
aparcamientos. La ficha indica que el uso es el “compatible con el residencial que se pueden ubicar
bajo rasante”. Debe corregirse y revisarse el uso en todas las Fichas de la parcela Resultante C-
BR.

d). Las Fichas de las parcelas resultantes A y C-BR deben especificar cuéles son las cargas
urbanisticas correspondientes al Proyecto de Reparcelacion.

e). Deben eliminarse las referencias a la parcela B como parcela en la que se establece un complejo
inmobiliario. La parcela B esta calificada como viario publico y no forma complejo inmobiliario con
ninguna otra parcela. Esto debe revisarse todos los documentos.

f). A la hora de describir linderos, unas veces se hace referencia a la parcela “C” y otras veces a la
Parcela “C-BR”. Esto debe unificarse y corregirse en todas las Fichas de parcelas resultantes.

g). Revisar los porcentajes de las parcelas resultantes, no se entiende de donde se obtienen

[ANTES ‘ANTES
35 PARCELAS ORIGIMALES: _ i PARCELAS ORIGINALES
tupertice | 70 TF —— Sipericie|  JOdmrs | Porcenioe
ey o PARCELA
“C.BR"

h). Al describir los linderos de las Parcelas Resultantes, hay que corregir la procedencia de las
Fincas “R1" y “R2". Se especifica que proceden del Proyecto de Reparcelacion, pero estas fincas
son restos de la Finca Instrumental IT, que proceden de la segregacion de la Ficha UA. Esto debe
revisarse y corregirse en todas las fichas
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PARCELA "D~

Fuceln de cesin ablfsong par edar Collcado en o Fiae Genenl de Oudenacdin de fonta Crug de Tenerile de viano publce. de conlmmidad con o
thagretile en ol orfculo 501 2] BCan

| EREMO. AVUNTAMENID HOE LANTA CRUT DETENERIE | O Pl

_ = de 3o | l.Ml |ID'i'r|J!
i). En las Fichas de parcelas resultantes C, Dy E debe corregirse la calificacién del suelo en virtud

de la cual es obligatoria la cesién al Ayuntamiento.
PARCELA "C"

Prireain de cxidn sbigeiona por e caificada en el Plin Geneiod de Ordenociin de Sosa g de I-r-l’- cmfermidid £on s
cyErin en el arhiculo

| EXCMC ATUNTAMENTO OF BANTA TRUTDE TERERFE | DT T

v 44 AT i ¢ for St L. F. ADCEA

DOC 9. VALORACION DEL IMPORTE DE LA MONETIZACION DE LA CESION AL MUNICIPIO
POR SU PARTICIPACION EN LA PLUSVALIA.

En el Proyecto de Reparcelacion se ha obtenido un valor de repercusion de suelo de 1.030,76 €/uda,
calculado por el método residual estatico. Respecto a este valor, se sefiala que, en el punto 6 del
presente informe se justifica el valor de repercusién de suelo que esta Administracion ha
estimado para el calculo de la monetizacion del 10% del aprovechamiento urbanistico.

- DOC 10. CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL.

a). Los gastos de ejecucion de las obras de urbanizacion deberan ser actualizados. El proyecto de
urbanizacidn adjunto tiene fecha de 22-5-23, por tanto debera ser actualizado.

b). Corregir: “...Se han propuesto tres diferentes propiedades en las que se materializa todo el
aprovechamiento lucrativo

DOC 11. PLANOS DE INFORMACION Y DE REPARCELACION:

Respecto al contenido planimétrico regulado en el articulo 43 del RGEPC, hay que sefalar lo
siguiente:

a). La fecha de los planos debe ser la actual. Hay que eliminar referencias a planos modificados de
expedientes anteriores. Se trata de un nuevo expediente y no procede hacer menciones a
expedientes caducados y archivados.

b). Debe mejorarse la calidad de la cartografia utilizada en los planos, no se ve con claridad.

¢). En el plano de reparcelacién RE — 05, hay que corregir la clasificaciébnde suelo Rustico
“Proteccidn “Hidraudlica”, por Suelo Rustico de “Proteccion Hidrolégica”.

d). En el plano de Informacion IN-03 hay que mejorar la calidad de los pdf insertados, no se ven con
claridad.

6. INFORME SOBRE LA VALORACION DEL IMPORTE DE MONETIZACION DEL 10% DEL
APROVECHAMIENTO URBANISTICO, EN CONCEPTO DE PARTICIPACION DE LA
COMUNIDAD EN LAS PLUSVALIAS.

Se procede a informar sobre la valoracién del importe de la monetizacion del 10% de la cesién
obligatoria de aprovechamiento urbanistico a favor del Excmo. Ayuntamiento de Santa Cruz de
Tenerife, derivado del desarrollo de la Unidad de Actuacion UA. SP- 4, situada dentro del Area
Buenavista Baja (SP-11), en el Ambito Salud-Pert del PGOU-05. La fecha considerada a los efectos
de valoracion, segun lo expuesto en los antecedentes del presente informe, es el 4 de junio de 2025.
a). Legislacion aplicable y justificacién. La valoracién debera cumplir con lo previsto en el Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del
Suelo y Rehabilitacién Urbana (en adelante, TRLS 7/2015), y en el Real Decreto 1492/2011, de 24
de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo (en adelante,
RD 1492/2011). Asi mismo, se estara a lo dispuesto en la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y los
Espacios Naturales Protegidos de Canarias y en el RGEPC.
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La valoracién se hace de conformidad con el punto 1 del art. 40 “Valoracién del suelo en régimen
de equidistribucion de beneficios y cargas” del TRLS 7/2015, que dice: “Cuando, en defecto de
acuerdo entre todos los sujetos afectados, deban valorarse las aportaciones de suelo de los
propietarios participes en una actuacion de urbanizacion en ejercicio de la facultad establecida en
la letra c) del apartado 2 del articulo 13, para ponderarlas entre si o con las aportaciones del
promotor o de la Administracion, a los efectos del reparto de los beneficios y cargas y la adjudicacién
de parcelas resultantes, el suelo se tasara por el valor que le corresponderia si estuviera terminada
la actuacion.”

El RD 1492/2011, en su art. 19 “Valoracién en situacién de suelo urbanizado” punto 5, expone que
“Para la valoracion del suelo en el desarrollo de actuaciones de transformacion urbanistica
sometidas al régimen de equidistribucion de beneficios y cargas en las que concurran los requisitos
previstos en la letra a) del apartado 1 del art. 21 del texto refundido de la Ley de Suelo (hoy art. 40.1
del RDL 7/2015), se estara a lo dispuesto en el articulo 27 de este Reglamento”.

Por su parte, el art. 27 “Valoracién del suelo en régimen de equidistribucién de beneficios y cargas”
del RD 1492/2011, precisa con respecto al art. 40.1 del RDL 7/2015 que: “el suelo se tasara por el
valor que le corresponderia si estuviera terminada la ejecucion en los términos establecidos en el
articulo 22 de este Reglamento.”

Segun el art. 22 del RD 1492/2011, el valor en situacién de suelo urbanizado no edificado o si la
edificacién existente o en curso sea ilegal o se encuentre en situacion de ruina fisica, se obtendra
aplicando a la edificabilidad de referencia determinada segun los dispuesto en el art. anterior, el
valor de repercusién del suelo segin el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente expresion:

VS (€/m23s) = Ei (m2e/m3s) x VRSi (€/m2e)

En donde:

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en € por metro cuadrado de suelo.

Ei = Edificabilidad correspondiente al uso considerado, en metros cuadrados edificables por metro
cuadrado de suelo.

VRSIi = Valor de repercusion del suelo del uso considerado, en € /m? edificable. B). Valor de
repercusion del suelo del uso considerado en €/m2 (VRS).

Segun el art. 22 del RD 1492/2011, los valores de repercusién del suelo de cada uno de los usos
considerados a los que hace referencia el apartado anterior se determinaran por el método residual
estatico de acuerdo con la siguiente expresion:

Vv VRS= Vv - Vc

K
Siendo:
VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.
Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado del producto inmobiliario
acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en euros
por metro cuadrado edificable.
K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion,
gestion y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién
inmobiliaria necesaria para la materializacién de la edificabilidad.
Dicho coeficiente K, que tendra con caracter general un valor de 1,40, valor que podra ser reducido
0 aumentado de acuerdo con los criterios establecidos en el citado art. 22 del Reglamento de
Valoraciones. (minimo 1.2- maximo 1,5).
V¢ = Valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Seré el
resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales y el beneficio
industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion, los honorarios
profesionales por proyectos y direcciones de obras y otros gastos necesarios para la construccién
del inmueble.
- Valor en venta del uso considerado del producto inmobiliario acabado en €/m2e (Vv).
El valor en venta del m2 edificable del uso considerado del producto inmobiliario acabado, en este
caso Residencial Colectiva con la tipologia de Edificacién Cerrada, debe calcularse sobre la base
de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en €/m2e.
Atal efecto, en la seleccion de muestras para el estudio de mercado, se tienen en cuenta los mismos
parametros de semejanza o equivalencia basica que establece el RD 1492/2011, en su art. 24 para
el método de comparacion.
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En este caso, para establecer el valor de venta del uso considerado “a nuevo” se han elegido 8
testigos inmobiliarios en zonas préximas a donde se dispone la parcela objeto de valoracién y de
caracteristicas similares al suelo que estamos valorando, Residencial Colectiva Edificacién Cerrada.
Todos los testigos son muestras de nuevas promociones inmobiliarias en la zona.

Las muestras han sido seleccionadas y ponderadas en su caso, teniendo en cuenta los parametros
gue establece el Reglamento para el método de comparaciéon y ademas se han considerado los
siguientes factores de homogeneizacion:

a) Beneficio inmobiliarias: Se ha aplicado una afeccion del 7% para todas aquellas muestras que
han sido obtenidas a través de inmobiliarias.

b) Plazas de garajes: Se ha descontado el valor de las plazas de garaje a aquellas muestras que la
incluyen en su precio de venta, se estima un valor de venta de 30.000 euros para una plaza de
garaje en la zona.

c) Trasteros: Se ha descontado el valor de los trasteros a aquellas muestras que lo incluyen en su
precio de venta, se estima un valor de venta de 10.000 euros para un trastero en la zona.

d) Minoracién por calidad de la edificacion: Se considera una minoracién del 10% al testigo n° 7 por
ser la Unica promocién con piscina en cubierta y al considerarse que esto mejora la calidad de la
edificacion.

f) Minoracion por tipologia: Se considera una minoracion a los testigos que tiene terrazas.

En el Anexo n° 1 se adjunta el estudio de mercado y la relacion de muestras tomadas para el mismo.
Tras la homogeneizacién de las muestras obtenidas, se obtiene un valor de venta del uso
considerado del producto inmobiliario acabado de Vv= 3.213,96 €/m?2e, valor que serd utilizado en
el célculo del valor de repercusion del suelo, por el método residual.

- Valor de la construccién del uso considerado, en €/m2e (Vc).

El Reglamento de Valoraciones, establece que, el valor de la construccion sera el resultado de
sumar los costes de ejecucién material de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial del
constructor, el importe de los tributos que gravan la construccién, los honorarios profesionales de
proyectos y direcciones de las obras y otros gastos necesarios para la construccién del inmueble.

- Coste de ejecucién material (CEM).

En este caso, para obtener el valor de construccién del uso considerado, tendremos en cuenta la
aplicacion informatica para obtener el “Valor tributario de la obra nueva en Canarias” también
denominada “indices de Costes de Construccion en Canarias”. Esta aplicacion se ha obtenido como
resultado del Estudio de los costes de construccién en Canarias, realizado por la fundacién CIEC
bajo supervision de la propia Agencia Tributaria Canaria, con la finalidad de obtener precios de
referencia por metro cuadrado de las tipologias constructivas méas habituales en el archipiélago y
fijar unos “indices de Valoracién” de las mismas.

La aplicacion informatica permite una consulta rapida de los “indices de Valoracion de Costes de
Construccion en Canarias” en cada una de las tipologias estudiadas mediante una clasificacién por
usos, tipologias y plantas tipo. En esta aplicacion, a partir de datos concretos de una hipotética
construccion, se obtiene un valor total de ejecucién material.

A efectos de célculo de una hipétesis, se ha estimado como superficie de parcela de 475 m2 , se ha
considerado como mejor uso el residencial colectivo, con una tipologia de edificacién cerrada de 5
plantas de altura sobre rasante. En la introduccion de datos, como hip6tesis técnica a fin de su mejor
adecuacion a la realidad, se ha considerado un edificio aislado, ya que solo cuenta con medianera
en parte de uno de sus linderos.

Una vez obtenido el coste total de ejecucién material, en funcién de los metros totales construidos,
se obtendra el valor de ejecucién material unitario para el uso considerado, en este caso se ha
obtenido un coste de ejecucion material unitario de 926,11 €/m2e.

A continuacion, se adjunta recorte de la ficha obtenida de la aplicacion de referencia, con el supuesto
de célculo explicado anteriormente.
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- Coste de ejecucion por contrata. Para obtener el coste de ejecucion por contrata, afiadiremos al
coste de ejecucion material:

- Gastos generales (estimados en 13% del CEM) — Beneficio industrial del constructor (estimados
en 6% del CEM)

Coste de ejecucion por contrata unitario = 926,11 €/m2e x 1,19 = 1.102,07 €/m2e

- Otros gastos. Por otro lado, hay que sumar otros gastos ya numerados anteriormente y que se
estiman en:

- Tributos que gravan la construccién (estimados en 1% del CEM)

- Honorarios técnicos (estimados en 9% del CEM)

- Licencias y tasa (estimados en 2,5 % del CEM)

- Seguros obligatorios, y OCT (estimados en 3 % del CEM)

- Imprevistos varios (estimados en 2% del CEM) Por lo tanto, se estima un total de 17,5 % del CEM
para otros gastos necesarios.

Otros gastos = 926,11 €/m2e x 0,175 = 162,07 €/m2e

Con todo lo anterior, tenemos un valor de la construccion del uso considerado de:

Vc =1.102,07 €/m2e + 162,07 €/m2e = 1.264,14 €/m2e

Una vez obtenidos todos los pardmetros que intervienen en la férmula del método residual estatico
establecida en el Reglamento de Valoraciones, se determina el valor de repercusion del suelo del
uso considerado (VRS):

VRS = Vv - Vc
K
VRS=(3.213,96€/m2e/1,4)-1.264,14€/m2e=2.295,69€/m?2-1.264,14€/m2e=1.031,55€/m2e
c). Determinacion del valor del 10% del aprovechamiento urbanistico.
Conforme al valor de repercusion del suelo de uso residencial obtenido, y aplicando el 10% del
aprovechamiento total de la Unidad de Actuacion, el importe a monetizar es:
1.031,55€/m2e x 263,77 udas= 272.091,94 euros
Por tanto, segln lo expuesto anteriormente, se estima que el importe que debe monetizarse,
correspondiente del 10 % del aprovechamiento urbanistico de la Unidad de Actuacion UA.SP-4, del
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Area Buenavista Baja del PGOU-05, asciende a la cantidad de doscientos setenta y dos mil noventa
y un euros y noventa y cuatro céntimos (272.091,94 €).

7. OTRAS CONSIDERACIONES.

Los documentos presentados en formato digital deberan cumplir con lo dispuesto en la Ley 39/2015,
de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comudn de las Administraciones Publicas y las
normas de presentacion de documentos establecidas por este Organismo y publicadas en
https://www.urbanismosantacruz.es/es/como-debopresentar-un-documento. Es todo cuanto se
estima oportuno informar.

QUINTO.- Con fecha de 29 de Septiembre de 2025, junto con los aspectos técnicos
contenidos en el informe anteriormente transcrito, también se requiré a la entidad
promotora la subsanacion de ciertas cuestiones de caracter juridico administrativo, que
seguidamente se relacionan :

a) DOCUMENTO 3.2 ESTATUTOS Y BASES DE LA ACTUACION URBANISTICA DE GESTION.

Realizar las siguientes correcciones:

- Articulo 4: debera modificarse el Ultimo inciso del articulo en el sentido siguiente:

“...salvo aquellas que conforme a lo establecido por el Art. 26 del TR 7/2015 de la Ley de Suelo
y Rehablitacion Urbana, se integraran en el complejo inmobiliario que se constituya, y cuya
titularidad corresponda al Exmo. Ayto de S/C de Tenerife”.

- Articulo 9.2:

modificar la redaccion en el sentido siguiente: La empresa urbanizadora aportara los
correspondientes avales solidarios para asegurar la correcta ejecucion de la urbanizacion,
conforme al Proyecto de Urbanizacion que sea aprobado por la Gerencia de Urbanismo.

b) DOCUMENTO 3.3 PROYECTO DE REPARCELACION.

Deberan ser subsanadas las cuestiones sefialadas en el informe técnico emitido el 24 de julio de
2025 que se adjunta.

c) DOCUMENTO 3.4 PROPUESTA DE CONVENIO URBANISTICO DE GESTION.

- Apartado 2.4 Aprovechamiento y Edificabilidad: deberan eliminarse las referencias a la
tramitacién a la que con anterioridad dio curso una sociedad mercantil diferente, y que fue archivada
en los términos previstos por el Art. 95 de la Ley 39/2015 de Procedimiento Administrativo Comun
de las Administraciones Publicas.

- Apartado 4 Descripcién de la propiedad de los terrenos: debera modificarse la redaccion por
la siguiente: PROYECTOS PUENTE ZURITA S.L.U., es propietaria del 100% del suelo que
conforma la Unidad de Actuacion , “UA-SP.4”, segln consta acreditado en los términos establecidos
por el Art.38 de la Ley Hipotecaria conforme a la documentacion registral aportada al Expediente, y
que se relaciona en el apartado 9 del presente convenio.

Apartado 7 Iniciativa: debera excluirse la referencia a la Organizacién Socas SL. —

Apartado 8, estipulacion primera, parrafo tercero: modifcar redaccién para sefalar que el
levantamiento topogréfico se incorpora al Expediente.

Apartado 8, estipulacién primera, parrafo Gltimo: debera excluirse la referencia al proyecto de
urbanizacion. Asimismo, el Ayuntamiento de santa Crz de Tenerife “adjudica” el sistema de
ejecucion (no lo establece, puesto que ya lo ha sido en el vigente Plan General).

- Apartado 8, estipulacion sexta, primer parrafo: modificar la redaccién en el sentido siguiente
“...abonara a a fin de dar efectivo cumplimento a lo establecido por el Art.50.1 c) de la Ley 4/2017
de Suelo y de los Espacios Naturales de Canarias la monetizacion del 10% del aprovechamiento
urbanistico cuyo importe asciende a DOSCIENTOS SETENTA Y DOS MIL NOVENTA Y UN EUROS
CON NOVENTA Y CUATRO CENTIMOS (272.091,94 €).”

Apartado 8, estipulacién séptima: debe modificarse el parrafo relativo a la titularidad del subsuelo
y dcir que ‘“la titularidad del subsuelo de la parcela C y su aprovechamiento urbanistico
correspondera a la entidad...”.
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- Apartado 8, Estipulacién decimosexta: deberd sustituirse la mencion al articulo 86 de la Ley
39/2015 por el Art.46 de la Ley 29/1998 de la Jurisdiccion Contencioso Administrativa.

Dado que el Convenio de Gestion Concertada tiene el caracter de instrumento reparcelatorio, y sera
inscrito en el Registro de la Propiedad, debera incluir un Anexo con las fichas de las parcelas
aportadas, y resultantes del Proyecto de Reparcelacién, asi como la documentacion de propiedad
de las fincas afectadas.

- Apartado 9: debera incluirse en el Convenio un Anexo con las Fincas Registrales aportadas, se
estima insuficiente remitirse a otra documentacion aportada al Expediente.

- Apartado 10: deberé incluirse en el Convenio un Anexo con las Fincas catastrales afectadas, se
estima insuficiente remitirse a otra documentacién aportada al Expediente.

Apartado 11: deberd incluirse en el Convenio un Anexo identificando Fincas de resultado, su
superficie y adjuditario de las mismas.

d) DOCUMENTO 6. ACREDITACION DE PRESTACION DE GARANTIA PARA ASEGURAR LA
CORRECTA EJECUCION DE LA URBANIZACION.

Debera modificarse su redaccion de la siguiente manera: Conforme a lo establecido por los Arts.
66.1 d) 7 y 126.5) del RGEPCan, la entidad promotora asume el compromiso de prestar la
correspondiente garantia para asegurar la correcta ejecucién del Proyecto de Urbanizacion de la
Unidad de Actuacion “UA.SP-4 del Ambito Salud Per(”, del Area Buenavista Baja”.

A tal efecto se constituira una garantia de caracter solidario a favor del Excmo. Ayuntamiento de
Santa Cruz de Tenerife por un importe que ascendera al 15 % del coste de las obras de urbanizacién
determinado en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion, asi como de los gastos
complementarios al mismo. Con ello se dara cumplimiento a las responsabilidades que legalmente
corresponden al promotor; se tomara como referente el importe del Proyecto de Urbanizacion que
sea finalmente aprobado por esta Administracion. En atencion a lo expuesto, el acto administrativo
de aprobacion del Proyecto de Urbanizacion queda sujeto a la condicién suspensiva de presentacion
de la garantia a que se ha hecho referencia por parte de “PROYECTOS PUENTE ZURITA S.L.” por
el importe anteriormente citado.

SEXTO.- Seguidamente el 23 de de Diciembre de 2025, la entidad promotora presenté
documentacion a efectos de subsanar los extremos anteriormente relacionados, al
respecto con fecha de 13 de Enero de 2026 se emiti6 el siguiente informe técnico,

ASUNTO: INFORME TECNICO RELATIVO AL EXPEDIENTE PROMOVIDO POR “PROYECTOS
PUENTE ZURITA, S.L.U.”, SOLICITANDO EL ESTABLECIMIENTO Y ADJUDICACION DE LA
INICIATIVA DE EJECUCION PRIVADA POR EL SISTEMA DE CONCIERTO EN LA UA-SP4, DEL
AREA BUENAVISTA BAJA DEL PGOU-05. 1.

1. ANTECEDENTES.

Con fecha 26 de junio de 2025 se recibe diligencia del Técnico Juridico en la que, a los efectos de
tramitacién del expediente con n® 2025/4215 relativo al establecimiento del Sistema de Concierto en
la UA-SP-4, se solicita la emisién de informe técnico sobre los siguientes extremos:

Si el Proyecto de Reparcelacion presentado se ajusta a las determinaciones establecidas por el
Planeamiento vigente.

- Si el Proyecto de Reparcelacion cuenta con el contenido minimo establecido por el art.41 del
Reglamento de Gestién y Ejecucion del Planeamiento de Canarias. - Informe sobre la monetizacién
del 10% del aprovechamiento urbanistico.

- A efectos de valoracion se tomara como referencia la fecha de presentacion por la entidad
interesada, esto es, el 4 de junio de 2025.

Con fecha 24 de julio de 2025 se emite informe técnico, referido a los extremos solicitados. El citado
informe se adjunto al requerimiento de subsanacion notificado con fecha 26 de septiembre de 2025.
Con fecha 23 de diciembre de 2025, por parte de Proyectos Puente Zurita, S.L.U., se presenta
contestacion al citado requerimiento de subsanacién y se aporta documentacién modificada.

2. DOCUMENTACION PRESENTADA OBJETO DEL PRESENTE INFORME.

Los documentos objeto del presente informe estdn contenidos en el fichero pdf nhombrado como

“DOC 03 - DOCUMENTACION DE LA INICIATIVA DE LA
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EJECUCIONPRIVADA PUENTESURITA_SEPTIEMBRE 25", presentado con fecha 23 de
diciembre de 2025 y firmado digitalmente por Don Andrés Bondia Roman, en fecha de 19 de
diciembre de 2025.

Dentro de la Documentacion de la Iniciativa (DOC 03), el Proyecto de Reparcelacion secontiene en
el “DOC. 3.3 PROYECTO DE REPARCELACION?”, con el siguiente indice:

1.MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA.

2.RELACION DE PROPIETARIOS E INTERESADOS.

3.DESCRIPCCION DE LAS FINCAS DE ORIGEN.

4.DESCRIPCION DE LAS PARCELAS RESULTANTES.

5.CUOTA DE PARTICIPACION DE LOS PROPIETARIOS

6.PROPUESTA DE ADJUDICACION DE LAS PARCELAS RESULTANTES.

7.RELACION Y DESCRIPCICON DE LAS PARCELAS RESULTANTES ADJUDICADAS A LOS
PROPIETARIOS.

8.RELACION Y DESCRIPCION DE LAS PARCELAS RESULTANTES ADJUDICADAS A LA
ADMINISTRACION.

9.VALORACION DEL IMPORTE DE MONETIZACION DE LA CESION AL MUNICIPIO POR SU
PARTICIPACION EN LA PLUSVALIA.

10.CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL.

11.PLANOS DE INFORMACION Y DE REPARCELACION

3. RESPECTO A LO SOLICITADO, SE INFORMA:

a). Una vez revisada la documentacion contenida en el Proyecto de Reparcelacion, se comprueba
que, se ajusta al contenido documental minimo exigido a los instrumentos de gestién, segun
establece el art. 41 del RGEPC, y cumple con las determinaciones establecidas por el planeamiento
vigente.

b). Segun informe técnico emitido con fecha 24 de julio de 2025, se estima que el importe que debe
monetizarse, correspondiente al 10 % del aprovechamiento urbanistico de la Unidad de Actuacion
UA. SP-4, del Area Buenavista Baja del PGOU-05, asciende a la cantidad de doscientos setenta y
dos mil noventa y un euros y noventa y cuatro céntimos (272.091,94 €).

c). Se ha detectado una discrepancia respecto a los gastos imputables a las parcelas resultantes
del proyecto de urbanizacién. Las cifras contempladas en la Memoria de Gestién (DOC.3.1) y en la
Declaracion jurada de los gastos que incurren en la iniciativa (DOC.3.6), no coinciden con las
reflejadas en el Proyecto de Reparcelacion (DOC. 3.3). Este error deberd subsanarse en el
Documento de Aprobacién Definitiva.

Es todo cuanto se estima oportuno informar. En Santa Cruz de Tenerife, a fecha de la firma
electronica

SEPTIMO.- Posteriormente el 12 de Febrero de 2026 conforme a lo previsto por el Art.76
de la Ley 39/2015 de Procedimiento Administrativo Comudn de las Administraciones
Publicas, la entidad promotora presenté documentacion complementaria; tras valorar la
totalidad de la documentacion presentada, se estiman subsanados los aspectos
requeridos, en razdn a ello procede continuar la tramitacion del Expediente.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- COMPETENCIA DE LA GERENCIA DE URBANISMO.

La competencia para la tramitacion del Expediente n.° 4215/2025, dimana de la atribucién
de las competencias que en materia de Urbanismo efectia el Art. 25.2 a) de la Ley 7/1985,
2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local a los Municipios; que incluye
singularmente la gestiobn urbanistica; por otra parte conforme a la potestad de
autoorganizacion reconocida en el Art. 4 a) del citado texto legislativo, y de acuerdo con el
Art. 85 bis de la Ley antes citada, y 9 del RGESPC, el Excmo. Ayuntamiento de Santa
Cruz de Tenerife, atribuy6 en régimen de descentralizacion funcional el ejercicio de las
funciones vinculadas a la materia urbanistica al Organismo Auténomo Local, “Gerencia
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Municipal de Urbanismo de Santa Cruz de Tenerife”, en razén a ello corresponde a esta
Ultima la tramitacion del Expediente n.° 4215/2025.

SEGUNDO.- MARCO LEGISLATIVO.

En el ambito de la CC AA de Canarias el régimen juridico en materia de gestién urbanistica
viene dado sustancialmente por la Ley 4/2017 de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios
Naturales Protegidos de Canarias, - en lo sucesivo (LSENC) - , y por el Decreto 183/2018,
de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de gestién y ejecucion del sistema
de planeamiento de Canarias, en adelante (RGESPC).

TERCERO.- PLANEAMIENTO DE APLICACION.

El marco normativo urbanistico aplicable en el municipio de Santa Cruz de Tenerife viene
dado por el “Texto Refundido de la Modificacién del Plan General de Ordenacién (PGOU-
92), y Adaptacion Basica al Decreto Legislativo 1/2000” (en adelante, PGOU-05); objeto de
aprobacion definitiva mediante acuerdo de la Comision de Ordenacién del Territorio y Medio
Ambiente de Canarias (COTMAC), en sesion de fecha 30 de noviembre de 2005. Dicha
resolucion fue publicada en el Boletin Oficial de Canarias n°® 29, de 10 de febrero de 2006.
Por su parte, el cuerpo normativo integro de la Adaptacion Basica se insertd en el Boletin
Oficial de la Provincia (BOP) de Santa Cruz de Tenerife n° 30, de 1 de marzo de 2006,
completandose la eficacia de los parametros de ordenacién pormenorizada con su
publicacién en el BOP n° 23, de 15 de febrero de 2007.Por tanto la iniciativa presentada
debera ajustarse a los parametros urbanisticos establecidos por el referido Planeamiento.

El fichero de ordenacion del Area (SP-11) determina para la gestion de la “UA-SP.4 del
Area de Buenavista Baja” un sistema de ejecucién privado, estableciendo:

- Ordenacion de la manzana y obtencion de peatonal y espacio libre en la ribera del
barranco.

- El espacio entre el muro del barranco y la alineacion de la edificacion tendrd uso
peatonal y podra ser ocupado bajo su rasante.

- El espacio generado por el retranqueo de 2.00 metros hacia la alineacion a general
Mola podra ser ocupado bajo rasante.

CUARTO.- PROCEDIMIENTO.

En cuanto al régimen juridico de la iniciativa urbanistica presentada por “PROYECTOS
PUENTE ZURITA S.L.U.”, se estara a lo dispuesto por la LSENC y RGEPC, trayéndose a
colacién los siguientes preceptos legales, los Arts. 222, 223 y 281 de la LSENC, 61 del
RGEPC y 5 del Real Recreto 1093/1997 por el que se Aprueban las normas
Complementarias al Reglamento para la ejecucién de la Ley Hipotecaria sobre inscripcién
en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica.

LSENC

Art.222. Caracteristicas del sistema de ejecucion.

En el sistema de concierto, el propietario Unico o todas las personas propietarias conjuntamente
asumiran la entera actividad de ejecucion conforme a las condiciones libremente pactadas por ellos en
convenio urbanistico aprobado por el ayuntamiento. En caso de que los terrenos perteneciesen a una
comunidad proindiviso, esta se considerara como propietario Unico si no existiese oposicién por parte
de ninguno de los conduerios.
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Art. 223. Forma de gestion del sistema.

1. En el sistema de concierto la gestion de la actividad de ejecucién podra ser realizada:

a) Mediante la constitucion por todos los propietarios de una asociacién administrativa de propietarios
gue tendra naturaleza administrativa y duracién limitada a la de la actuacién, salvo que asuma también

la conservacion de la urbanizacion realizada.

b) A través de sociedad mercantil constituida al efecto y en cuyo capital participen todos los propietarios.
c) Directamente por el Unico propietario de la totalidad de los terrenos afectados.

2. A la entidad urbanistica de gestion que se cree para la gestion del sistema podran incorporarse, como
miembros o socios, personas o entidades que aporten financiacién o asuman la realizacién de las obras de
urbanizacion y edificacion precisas.

Art 281. Efecto de la delimitacion de las unidades de actuacion.

1. La delimitacion de la unidad de actuacién coloca los terrenos en situacion de reparcelacion, con
prohibiciébn de otorgamiento de licencias de parcelacién y edificaciébn hasta la firmeza en via
administrativa de la operacion reparcelatoria.

2. Lareparcelacion podra llevarse a cabo a instancia de los propietarios o de oficio por la Administracion,
teniendo preferencia la primera de ellas.

RGEPC,
Art.61 Porcentajes para el establecimiento de los sistemas privados
1. Cuando el sector, ambito o unidad de actuacion fuera a desarrollarse mediante sistemas
privados, el municipio establecera:
a) El sistema de concierto, cuando la iniciativa urbanistica venga apoyada por la totalidad de las
personas propietarias o por persona propietaria Unica, de tal modo que represente el 100% de la
superficie.

REAL DECRETO 1093/1997, NORMAS COMPLEMENTARIAS AL RGTO. PARA LA EJECUCION DE
LA LEY HIPOTECARIA SOBRE INSCRIPCION EN EL RGTRO. DE LA PROPIEDAD DE ACTOS DE
NATURALEZA URBANISTICA.

Art.5. Nota marginal de iniciacion del procedimiento.

1. A requerimiento de la Administracién o de la entidad urbanistica actuante, asi como de cualquiera
otra persona o entidad que resulte autorizada por la legislacién autonémica aplicable, el Registrador
practicara la nota al margen de cada finca afectada expresando la iniciacion del procedimiento y
expedira, haciéndolo constar en la nota, certificacién de dominio y cargas. En la solicitud constara las
fincas, porciones o derechos de aprovechamiento, afectados a la unidad de ejecucion. Cuando se trate
de unidades sujetas al sistema de compensacion, para la practica de la nota marginal citada bastara
que haya sido otorgada la escritura publica de constitucion de la entidad.

2. La nota marginal tendra una duracién de tres afios y podra ser prorrogada por otros tres a instancia
de la Administracion actuante o de la entidad urbanistica colaboradora.

3. Cuando con posterioridad a la nota se practique cualquier asiento en el folio registral, se hara constar
en la nota de despacho del titulo correspondiente el contenido de la misma.

4. La nota practicada producira, en todo caso, los efectos previstos en los articulos 14 y siguientes.

De tal modo que el suelo afectado quedara en régimen de reparcelacion, y se practicara
la correspondiente Nota marginal en las fincas Registrales afectadas. Asi mismo debe
significarse que en el presente caso consta acreditado que “PROYECTOS PUENTE ZURITA
S.L.U", es titular de la totalidad de la superficie de suelo incluida en la “UA-SP.4 del Area
de Buenavista Baja”, resultado por ello procedente el establecimiento de Sistema de
Concierto, precisamente a la vista de las circunstancias concurrentes la entidad promotora
ha solicitado la gestion directa del Sistema.

QUINTO.- ESTABLECIMIENTO DEL SISTEMA DE GESTION URBANISTICA Y
ADJUDICACION.

Respecto al iter de tramitacion habra de estarse a lo establecido por los Arts. 65, 67 y 76
del RGEPC.

RGEPC,
Art. 65 Procedimiento para el establecimiento y adjudicacion del sistema privado
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1. Una vez que se cuente con la ordenacién pormenorizada o, en su caso, se permita la tramitacion
simultanea para el establecimiento y determinacion del sistema, las solicitudes para el establecimiento
y adjudicacion de iniciativa urbanistica privada deberan cumplir los requisitos previstos en el presente
articulo.

2. Presentada una iniciativa acompafiada de la correspondiente documentacién, la alcaldia o la
junta de gobierno local cuando se trate de un municipio de gran poblacion, previo informe técnico y
juridico, podran adoptar alguno de los siguientes acuerdos:

a) Admitir la iniciativa para su tramitacion. Ello comportara la asuncion de la iniciativa
presentada, incoando de forma conjunta los expedientes para el establecimiento del sistema de
ejecucion privada propuesto y adjudicacion de la ejecucion del mismo y la aprobacion inicial de los
documentos y propuestas previas de los instrumentos de gestién que correspondan, asi como de los
Estatutos y Bases de Actuacion y del Proyecto de Urbanizacion.

b) Requerir de subsanacion al promotor, otorgando un plazo de subsanacién no inferior a quince
dias.

¢) Inadmitir la iniciativa por razones de legalidad.

Art. 67 Reglas generales de tramitacion de iniciativas
1. Para iniciar el tramite de una iniciativa de ejecucion privada, se aplicaran las siguientes reglas
de caracter general:

a) Las iniciativas para establecer el sistema de concierto s6lo podran ser formuladas por el
propietario Unico de los terrenos o por la totalidad de los propietarios del &mbito, sector o unidad de
actuacion.

Art.76 El concierto de propietario Unico

1. Cuando todos los terrenos afectados incluidos en un &mbito, sector o unidad de actuacion
pertenezcan a un solo propietario, la gestion de la actividad de ejecucion podra ser realizada
directamente como propietario Unico.

2. También se considerara propietario Unico al supuesto de que todos los terrenos pertenezcan a una
comunidad proindiviso siempre que todos los comuneros estén de acuerdo.

3. La propuesta de convenio debera contener los documentos expresados en este Reglamento para la
presentacién de iniciativas.

4. El propietario Unico presentara ante el Ayuntamiento, junto con la iniciativa, la propuesta de convenio

de gestion debidamente suscrita, con el contenido indicado en este Reglamento.

5. Tras los correspondientes informes técnicos y juridicos favorables se aprobara inicialmente. Dicho acuerdo
se publicara en el boletin oficial correspondiente y se sometera a informacion pablica por un plazo de un mes
de conformidad con el procedimiento establecido en el articulo 65 de este Reglamento.

6. Estudiadas las alegaciones que se hubieran presentado en su caso, y realizadas las modificaciones
pertinentes, se elevara el expediente al Pleno para que proceda a la aprobacién definitiva de acuerdo con lo

establecido en el citado articulo 65 de este Reglamento.

SEXTO.- CONVENIO URGANISTICO. CESION DEL 10% DE APROVECHAMIENTO
URBANISTICO.

El Convenio Urbanistico para la gestion del sistema se regira por lo dispuesto en el Art.218
de la LSENC,

Art.218. Convenio urbanistico de gestién.

1. Los convenios urbanisticos de gestién incluirdn los compromisos y acuerdos en orden a facilitar la
gestién urbanistica a los que se comprometan 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 urbanizacion, 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 gestiéon sera inscribible en el Registro de la
Propiedad en los términos previstos en la legislacion hipotecaria.

Y por los Arts.288 a 294 de la LSENC,
Art 288. Concepto, principios, objeto y limites.
1. La Administracion de la comunidad, los cabildos insulares y los municipios, asi como sus
organizaciones adscritas y dependientes, y las demas organizaciones por ellos creadas conforme a esta
ley, podran suscribir, conjunta o separadamente, y siempre en el &mbito de sus respectivas esferas de
competencia, convenios con personas publicas o privadas, tengan estas o no la condicion de
propietarios de los terrenos, construcciones o edificaciones correspondientes, para la preparacion de
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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.

La habilitacién a la que se refiere el parrafo anterior se entendera sin perjuicio de las efectuadas por
disposiciones especificas de esta ley. El régimen establecido en este capitulo serd aplicable a los
convenios concluidos sobre la base de estas en todo lo que no las contradiga.

2. La negociacion, la celebracion y el cumplimiento de los convenios a que se refiere el apartado anterior
se regiran por los principios de transparencia y publicidad.

Art 289. Memoria justificativa.

Todo convenio 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 los
requisitos que establezca la legislacion.

Art. 290. Contenido de los convenios.

1. En el marco de la legislacion béasica estatal sobre convenios, los convenios urbanisticos podran
contener todos los acuerdos, pactos, condiciones o compromisos a los que se obliguen las partes
intervinientes que sean conformes con el ordenamiento juridico y, en particular:

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

b) En los convenios de ejecucion privada, 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 su gestién y
ejecucion, sin que ello vincule a la potestad de planeamiento territorial y urbanistico.

d) El pago en metalico, o cualquier otra 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. El citado convenio vendra acompafiado de una valoracion de los bienes.

e) La adaptacion de la ordenacion pormenorizada y de las condiciones de ejecucion de actuaciones
urbanisticas que resulten afectadas de manera sobrevenida por la implantacién de obras y servicios
publicos de las administraciones publicas canarias, al amparo de lo previsto en los articulos 19 y 334 de
esta ley, asi como en las leyes sectoriales. Este convenio tendra el efecto de modificar los instrumentos
de ordenacion y gestion afectados.

f) Las condiciones de terminacién de la urbanizacion, incluyendo la regularizacién 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, recogiendo todos los ajustes que sean
necesarios para adaptarse a la realidad. Este convenio tendra el efecto de modificar los diferentes
instrumentos de ordenacién y gestion afectados. En otro caso, habra de tramitar la correspondiente
modificacion de los diferentes instrumentos cuando la regularizacién sea posible.

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

2. Los convenios para la financiacion y cooperacion en las actividades sobre el medio urbano se regiran
por lo dispuesto en la legislacion estatal de suelo y por la presente seccion en cuanto a su procedimiento
de aprobacion, salvo que formen parte del procedimiento previsto en el capitulo | del titulo VI que regula
dichas actuaciones.

Art.291. Celebracion y perfeccionamiento de los convenios.

1. Los convenios que deben acompafiarse como documentacién en el procedimiento para el
establecimiento y adjudicacion de los sistemas privados se aprobaran en dicho procedimiento con las
garantias previstas en el mismo.

2. Cuando se apruebe fuera del caso previsto en el apartado anterior, una vez negociado y suscrito, el
texto inicial de los convenios sustitutorios de resoluciones debera someterse a informacién publica
mediante anuncio publicado en el Boletin Oficial de Canarias o en el Boletin Oficial de la Provincia,
segun proceda, y en, al menos, dos de los periédicos de mayor difusién en la isla, por un periodo minimo
de dos meses.

3. Cuando la negociacion de un convenio coincida con la tramitacion del procedimiento de aprobacion
de un instrumento de ordenacién o de ejecucion de este con el que guarde directa relacion, debera
incluirse el texto integro del convenio en la documentacion sometida a la informacion publica propia de
dicho procedimiento.

4. Tras la informacién publica, el érgano que hubiera negociado el convenio debera, a la vista de las
alegaciones, elaborar una propuesta de texto definitivo del convenio, de la que se dara vista a la persona
o las personas que hubieran negociado y suscrito el texto inicial para su aceptacion, la formulacién de
reparos o, en su caso, renuncia.

Art.292. Competencia para la aprobacion de los convenios.

1. Los convenios preparatorios de la modificacion del planeamiento territorial y urbanistico deberan ser
aprobados por el mismo érgano que tenga que realizar la modificaciéon del planeamiento.

2. El resto de convenios seran aprobados:

a) Por el Consejo de Gobierno, previo informe del departamento con competencias en materia de
ordenacion del territorio, cuando hayan sido suscritos inicialmente por cualquiera de los 6rganos de la
comunidad, con excepcion de la Agencia Canaria de Proteccién del Medio Natural.
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b) Por el Consejo Rector de la Agencia Canaria de Protecciéon del Medio Natural, cuando hayan sido
suscritos inicialmente por el director ejecutivo de esta.

c) Por el pleno del cabildo insular y del ayuntamiento, cuando se hayan suscrito inicialmente en nombre
o representacion del cabildo y del municipio, respectivamente.

d) Por el maximo drgano colegiado de la organizacién publica de que se trate, cuando hayan sido
suscritos inicialmente en nombre de la misma.

3. Los convenios se entenderan aprobados una vez hayan transcurrido tres meses desde que hubiera
finalizado el plazo de informacion publica sin que hubiera recaido resolucién expresa.

El convenio debera firmarse dentro de los quince dias siguientes a la notificacion de la aprobacion del
texto definitivo, a la persona o personas interesadas, privadas o publicas. Transcurrido dicho plazo sin
que tal firma haya tenido lugar, se entendera que renuncian a aquel.

4. Los convenios se perfeccionan y obligan desde su firma, en su caso tras la aprobacién de su texto
definitivo en la forma dispuesta en el apartado anterior. En caso de aprobacién por silencio
administrativo, el texto definitivo del convenio surtird plenos efectos desde el transcurso del plazo
indicado, sin perjuicio del deber de firma que recae sobre el representante legal de la Administracion.
5. El plazo de vigencia de los convenios sera el necesario para el cumplimiento de sus fines.

Art.293. Publicidad de los convenios: registro centralizado de convenios urbanisticos.

1. En las consejerias competentes en materia de ordenacion territorial y urbanistica, medioambiente y
conservacion de la naturaleza existira un registro centralizado de todos los convenios urbanisticos que
celebren las diferentes administraciones publicas canarias o sus entes instrumentales.

Todas las administraciones publicas deberan comunicar al citado registro el acuerdo aprobatorio de los
mismos y su texto definitivo.

2. El ejemplar custodiado en los archivos a que se refiere el apartado anterior daré fe, a todos los efectos
legales, del contenido de los convenios.

3. Independientemente de lo previsto en el apartado 1 de este articulo, las diferentes administraciones
haran publicos los citados convenios en sus respectivos portales electrénicos.

4. Cualquier ciudadano tiene derecho a consultar los registros y los archivos a los que se refiere este
articulo, asi como a obtener, abonando el precio del servicio, certificaciones y copias de las anotaciones
practicadas y de los documentos que se custodian en los mismos.

Art.294. Alcance y limites de los convenios.

1. Los convenios regulados en este capitulo tendran a todos los efectos caracter juridico-administrativo,
sin perjuicio de los acuerdos juridico-privados que contengan.

2. De conformidad con la legislacion estatal, las estipulaciones de los convenios que impongan a los
propietarios obligaciones o prestaciones adicionales, 0 mas gravosas, que las previstas en la legislacién
seran nulas de pleno derecho. Asimismo, los convenios seran invalidos en los supuestos previstos en
la legislacion de procedimiento administrativo comun y de contratacion publica

Por su relevancia en la garantia del interés publico se trae a colacion el contenido de la
Clausula Sexta del Borrador de Convenio, relativo a abono de la monetizacién del
aprovechamiento lucrativo del 10% y su ingreso en esta Administracion.

SEXTA.- ABONO DE LA MONETIZACION DEL 10% DE APROVECHAMIENTO URBANISTICO.
PROYECTOS PUENTE ZURITA S.L.U., en su condicion de entidad promotora de la iniciativa urbanistica
gue se documenta en el presente Convenio abonara a fin de dar efectivo cumplimento a lo establecido
por el Art.50.1 c) de la Ley 4/2017 de Suelo y de los Espacios Naturales de Canarias, la monetizacién del
10 % del aprovechamiento urbanistico cuyo importe asciende a DOSCIENTOS SETENTA Y DOS MIL
NOVENTA Y UN EUROS CON NOVENTA Y CUATRO CENTIMOS (272.091,94 €). El presente Convenio
no accedera al Registro de la Propiedad, ni surtird ninguno de los efectos juridico-reales previstos en el
Real Decreto 1093/1997 de 4 de Julio sobre inscripciéon en el Registro de la Propiedad de Actos de
Naturaleza Urbanistica, hasta que no haya tenido lugar el efectivo ingreso del importe anteriormente citado
en la Tesoreria de la Gerencia Municipal de Urbanismo del Excmo. Ayuntamiento de Santa Cruz de
Tenerife

Examinado el contenido del borrador de Convenio de Gestidn presentado por la entidad

promotora, una vez realizadas las subsanaciones requeridas por esta Administracién se
estima que cumple.
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SEPTIMO.- ORGANO COMPETENTE.

De acuerdo con el Art.12.0).2 y 3 de los Estatutos de la Gerencia Municipal de Urbanismo
de Santa Cruz de Tenerife, corresponde a su Consejera Directora admitir la iniciativa para
su tramitacién, y la Aprobacién Inicial de la propuesta de Convenio urbanistico presentado.

OCTAVO.- REGIMEN DE RECURSOS.

Tratandose de un acto de tramite, de acuerdo con lo establecido por el Art.112 de la Ley
39/2015 de Procedimlento Administrativo Comun, considerando ademés que tras la
adopcion de la Resolucién de admision a tramite de la iniciativa se abrird un periodo de
informacién publica, que tiene carécter previo a la adopcién del acto administrativo de
Aprobacion Definitiva, el acto administrativo que se adopte no es susceptible de Recurso.

A la vista de los antecedentes y de los informes técnicos y juridicos obrantes en el
expediente administrativo, RESUELVO:

Primero .- Admitir a tramite la iniciativa para su tramitacion por el Sistema de Concierto,
para el desarrollo de la Unidad de Actuacion “UA.SP-4, del Area de Buenavista Baja”,
promovida por la entidad “PROYECTOS PUENTE ZURITA S.L.U.”, en su condicién de
propietario Unico del suelo integrado en la referidad Unidad de Actuacion.

Segundo.- De acuerdo con lo establecido por el Art.65 del RGEPC, asumir la iniciativa
presentada y tramitar de forma conjunta los Expedientes para el establecimiento del
sistema de ejecucion propuesto y adjudicacion de su ejecucién, aprobacion inicial de los
documentos y de la propuesta del Convenio de Gestién, asi como de los Estatutos y Bases
de Actuacion.

Tercero.- De acuerdo con el Art.76 del RGEPC, someter a informacion publica durante el
periodo de un mes el presente acuerdo incluyendo la propuesta de Convenio que se incluira
como Anexo.

Cuarto.- De conformidad con el Art.5 del Reglamento para la ejecucién de la Ley
Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza

Urbanistica, requerir al Registro de la Propiedad n°1 de Santa Cruz de Tenerife, la practica
de la nota marginal de afeccion en las Fincas Registrales que a continuacion se relacionan:

e Finca registral n.° 24.525, Registro de la Propiedad n°1 de Santa Cruz de Tenerife.
e Fincaregistral n.° 24.527, Registro de la Propiedad n°1 de Santa Cruz de Tenerife.

e Finca registral n.° 62.604, Registro de la Propiedad n°1 de Santa Cruz de Tenerife.

e Fincaregistral n.° 8.356, Registro de la Propiedad n°1 de Santa Cruz de Tenerife.

Péagina 21 de 22

Avenida Tres de Mayo, 40 922013101
38005 Santa Cruz de Tenerife www.urbanismosantacruz.es

Firmado por:

ZAIDA C. GONZALEZ RODRIGUEZ - Consejero/a Director/a

Fecha: 27-02-2026 14:10:56

Registrado en:

RESOLUCIONES - N°: 602/2026
SALIDA - N°: 3257/2026

Fecha: 27-02-2026 14:10
Fecha: 04-03-2026 10:59

N° expediente administrativo: 4215/2025 Coédigo Seguro de Verificacion (CSV): BD9B71C05B92716A2543B91E396FAAB6G
Comprobacién CSV: https://sede.urbanismosantacruz.es/home/validador/BD9B71C05B92716A2543B91E396FAABG

Fecha de sellado electronico: 27-02-2026 14:10:59

-21/40 -

Fecha de emision de esta copia: 27-03-2026 10:14:31




Avenida Tres de Mayo, 40
38005 Santa Cruz de Tenerife

Quinto.- Notificar el presente acuerdo a la entidad mercantil “PROYECTOS PUENTE

ZURITAS.L.U".

La Consejera Directora
Dofia Zaida C. Gonzélez Rodriguez.

922013101
www.urbanismosantacruz.es

Péagina 22 de 22

Firmado por:

ZAIDA C. GONZALEZ RODRIGUEZ - Consejero/a Director/a

Fecha: 27-02-2026 14:10:56

Registrado en:

RESOLUCIONES - N°: 602/2026
SALIDA - N°: 3257/2026

Fecha: 27-02-2026 14:10
Fecha: 04-03-2026 10:59

N° expediente administrativo: 4215/2025 Coédigo Seguro de Verificacion (CSV): BD9B71C05B92716A2543B91E396FAAB6G
Comprobacién CSV: https://sede.urbanismosantacruz.es/home/validador/BD9B71C05B92716A2543B91E396FAABG

Fecha de sellado electronico: 27-02-2026 14:10:59

- 22/40 -

Fecha de emision de esta copia: 27-03-2026 10:14:31




DOC. 3.4 PROPUESTA DE CONVENIO URBANISTICO DE
GESTION

ESTABLECIMIENTO DEL SISTEMA DE EJECUCION PRIVADA
INICIATIVA PARA ESTABLECER EL SISTEMA DE EJECUCION PRIVADA
POR CONCIERTO

REFERENTE A LA UNIDAD DE ACTUACION “UA-SP.4” DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
DE

SANTA CRUZ DE TENERIFE

SEPTIEMBRE 2025
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PROPUESTA DE CONVENIO URBANISTICO DE GESTION CONCERTADA ENTRE EL
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE SANTA CRUZ DE TENERIFE Y LA ENTIDAD MERCANTIL
PROYECTOS PUENTE ZURITA, S.L.U. PARA EL DESARROLLO DE LA UNIDAD DE
ACTUACION EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO “UA-SP.4” DEL PLAN GENERAL
DE ORDENACION DE SANTA CRUZ DE TENERIFE

En Santa Cruz de Tenerife, a quince de Septiembre de dos mil veinticinco.
REUNIDOS

De una parte, D* Zaida C. Gonzdlez Rodriguez, Consejera Directora de la Gerencia
Municipal de Urbanismo del Excmo. Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife, en virtud de
nombramiento conferido por Decreto del Alcalde-Presidente del Excmo. Ayuntamiento de
Santa Cruz de Tenerife de 19 de junio de 2023, quien actua en nombre y representacion

de la Gerencia Municipal de Urbanismo como Consejera Directora.

Y de otra parte, Don Evelio Noel Socas Sdnchez, mayor de edad, con N.L.F. nUmero
79.075.219-T, con domicilio a estos efectos en Avda. Reyes Catdlicos 23, 38005 Santa Cruz
de Tenerife, quien actia en nombre y representacion de la Compania Mercantil
“"PROYECTOS PUENTE ZURITA S.L.U.", cargo para el que fue designado, por fiempo
indefinido, segun se expone en su escritura de cese y nombramientos de administrador de
la Sociedad de fecha veintidds de febrero de dos mil veinticuatro y elevada a publico por
el Notario de Santa Cruz de Tenerife, Don José Javier Soto Ruiz, bajo el niUmero 281 de
protocolo, que causd la inscripcidn en el Registro Mercantil de Santa Cruz de Tenerife, en

la hoja TF-71396, folio 99, del Tomo 3897, de la Seccién General, inscripcion 2°.
INTERVIENEN

Don D° Zaida C. Gonzdlez Rodriguez, en su condicién de Consejera Directora de la

Gerencia Municipal de Urbanismo de Santa Cruz de Tenerife.

Don Evelio Noel Socas Sdnchez, en su condicién de representante persona fisica en el
cargo de Administrador Unico de PROYECTOS PUENTE ZURITA S.L.U.

EXPONEN
1 ANTECEDENTES

El vigente PGOU de Santa Cruz de Tenerife delimité y definié la Unidad de Actuacién “UA-

SP-4", incluyendo su ordenacién pormenorizada. En el documento de Normas Urbanisticas,
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se dispone a su vez, que su desarrollo tendrd lugar mediante un sistema de ejecucion

privada.

En el Plan General se define asimismo en el Fichero de Ambitos Urbanisticos, las
caracteristicas y especificaciones de la Unidad de Actuacion “UA-SP.4", a las cuales se

adaptard la gestiéon de la ejecucion de la Unidad de Actuacion

Por lo tanto, las determinaciones del Plan General para la referenciada Unidad de
Actuacién otorgan a la propiedad del suelo la oportunidad de establecer la propuesta
urbanistica necesaria para la gestion adecuada, que se materializa en la presente
Iniciativa de Ejecucion de la urbanizacién por gestién privada. Dicha unidad, se realiza
mediante el sistema de Concierto, al ser el suelo de toda la Unidad de Actuacién de un
solo propietario, segun dispone el articulo 208.1.a) de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del
Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias (B.O.C. nUmero 138, de 19 de julio
de 2017), en adelante LSCan.

2 DESCRIPCION DE LA UNIDAD DE ACTUACION UA-SP.4

La Unidad de Actuacion “UA - SP.4" estd situada en el Ambito Salud - Pery Alto, drea
Buenavista Baja, en el término municipal de Santa Cruz de Tenerife, con frente a las
Avenida Islas Canarias y Callején Padilla, y asimismo ofrece un frente de su delimitacion a

la Via del Barranco de Santos y a terrenos colindantes al Barranco de Santos.

La Unidad de Actuacion "UA SP-4" estd comprendida dentro de las fincas catastrales con
referencia 6295178CS7469N000TMA; 6295102CS7469N000TAA;2 95103CS7469N0001BA y
6295104CS7469N0001YA, acorde a la documentacién que se aporta en los apartados 9 y

10 del presente convenio.

Dicha unidad posee forma irregular, y se ubica en una situaciéon altimétrica entre 79 y 83
meftros. Limita al Norte, con terrenos del Excmo. Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife;
con terrenos colindantes con el Barranco de Santos y con la via del Barranco de Santos;
al Este, con la confluencia de los linderos norte y sur, en un dngulo cuyo vértice se apoya
en un estribo del Puente Zurita; al Sur, con Avenida de Islas Canarias y al Oeste, con

callejon Padilla y con terrenos del Excmo. Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife.

Su superficie es de 924,40 m2s, y su descripcion se pormenoriza en el Proyecto de

Reparcelacidon que se incluye en el Expediente.
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Su interior se conforma por un terreno que partiendo de la Avenida de Islas Canarias y
callejon Padilla se desarrolla en pendiente hacia el Barranco de Santos. La totalidad de su
superficie estd comprendida dentro de los terrenos propiedad de PROYECTOS PUENTE
ZURITA S.L.U.

Para completarla comprension de la Unidad de Actuacion se describen a continuacion las
determinaciones superficiales de la misma, la clase y categoria del suelo en las que se
emplaza, la calificacion urbanistica de los terrenos dispuesta de forma pormenorizada por
el Plan General para el presente caso, y finalmente las determinaciones precisas del

aprovechamiento y de la edificabilidad fijadas por el planeamiento para todo el dmbito

que él mismo ha definido como Unidad de Actuacion “SP.-4".
2.1 CLASE Y CATEGORIA DEL SUELO

La Unidad de Actuacién que se gestiona por el presente documento queda incluida por
el Plan General de Santa Cruz de Tenerife en la clasificacién de suelo urbano,
categoriz&dndose el mismo como Suelo Urbano No Consolidado, de acuerdo a lo dispuesto

por la LSCan.

El mismo Plan General define la ordenacién pormenorizada de los terrenos que se incluyen
en la Unidad de Actuacion, y asimismo refleja la cuantificacién de las diferentes

cdlificaciones de suelo, segun se analiza en el apartado siguiente.

Para la ejecucién de lo dispuesto en la ordenacion referenciada son precisas las
operaciones de reparcelacion y urbanizacién que se requieren para la ejecucion del

planeamiento, y a las que el presente documento da respuesta.
2.2 CALIFICACION PORMENORIZADA

Segun se refiere en el correspondiente Plano de Usos Pormenorizados que incorpora el Plan
General de Ordenacién, las diferentes superficies incluidas en la Unidad de Actuacion

estdn calificadas como uso residencial, uso viario y uso de espacios libres.

La zona destinada a edificacion privada estd calificada como zona residencial, y segun se
puede ver en las fichas de ordenacién detallada, puede existir aprovechamiento privativo

bajo rasante en las zonas de espacio libre y refranqueo de viario.

El resto de la superficie se destinard a viario y espacio libre, con la particularidad de que

conforme al vigente Planeamiento tal como se ha expuesto en el parrafo anterior, bajo su
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rasante se establece la posibilidad de su aprovechamiento urbanistico y su uso privativo

destinado garaje.
2.3 DETERMINACIONES SUPERFICIALES DE LA UA-SP.4

La Unidad de Actuacién "UA-SP.4", definida por el Plan General de Ordenacién del

Municipio, posee una superficie total de 924,40 m2s.

Puesto que el Plan General ordena pormenorizadamente la misma, se pueden establecer

las diferentes superficies que quedan calificadas por el instrumento de ordenacion. Las

mismas son:
DESGLOSE POR CALIFICACION URBANISTICA DE LAS DETERMINACIONES SUPERFICIALES
DE LA UNIDAD DE ACTUACION “UA-SP.4":
PARCEL CALIFICACION URBANISTICA SR b %
A
s
A Remdenqal Dominio 475,37 51.43
Privado
“B” Viario PUblico 53,56 578
(C-BR) Bajo Dominio Privado 215,70
“cr Complejo Rasante 20,14
Inmobilicrio (C)Sobre Espacio Libre 215,70
Rasante PUblico
“D" Espacio Libre 104,10 11,78
Publico
“E" Espacio Libre 75.67 9.14
PUblico
TOTAL 924,40 215,70 100,00

En los levantamientos topogrdficos realizados se ha podido comprobar la exactitud de los
anteriores datos, por lo que los mismos se foman como veraces vy reflejan la realidad

existente.

2.4 APROVECHAMIENTO Y EDIFICABILIDAD

La ficha de la Unidad de Actuacién y los datos del Plan General determinan la
cuantificacion de la edificabilidad y de los aprovechamientos de la Unidad de Actuacion,

de forma pormenorizada.

Por lo tanto, la edificabilidad y aprovechamiento que corresponde a las especificaciones
de esa ordenacion pormenorizada en las cinco y cuatro plantas del total de la parcela
lucrativa de la Unidad de Actuacién es de 2.637,74 UDA. Al aprovechamiento de la

parcela “A" que se ha referido, es preciso anadir el aprovechamiento procedente de la
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finca privada de los complejo inmobiliario (C-BR) con uso de aparcamiento privado. La

tabla resultante de este conjunto es la siguiente:

DETERMINACIONES DE EDIFICABILIDADES Y APRO’VECHAMIENTOS DE LAS PARCELAS DE LA UNIDAD DE
ACTUACION “UA- SP.4"
PARCELA SUPERFICIES EDIFICABILIDADES COEFICIENTES APROVECHAMIENTO
m2s m?2t UDA (m2iR)/m2tue UDA (m2R)

“A 475,37 2.248,59 1 2.248,59

“B" 53,56 0 0 0

“c” 215,70 555,93 0.7 389,15

“D” 104,10 0 0 0

“E” 75,67 0 0 0

TOTAL 924,40 2.804,52 2.637,74

3 CLASIFICACION DEL SUELO PROPIEDAD DE PROYECTOS PUENTE ZURITA S.L.U.

El suelo propiedad de la mercantil PROYECTOS PUENTE ZURITA S.L.U., donde se va a
desarrollar la Unidad de Actuacion "UA- SP4", segun el PGO, estd en parte clasificada
como Suelo RUstico, y en su mayor parte como Suelo Urbano, segin se puede observar en

las tablas adjuntas:

Propiedad del Suelo m2s
PROYECTOS PUENTE ZURITAS.L.U | 1.035,65
Clasificacién del suelo m2s

Suelo Rustico 64,39
Suelo Urbano 971,26
Total 1.035,65

Por lo tanto, para poder realizar el presente procedimiento se deberdn agrupar
instrumentalmente las cuatro fincas de la PROYECTOS PUENTE ZURITA, S.L.U. en una finca
instrumental (“IT") y de ella se deberdn segregar las fincas correspondientes a las diferentes

clases de suelo.
3.1 LA FINCA CLASIFICADA COMO SUELO RUSTICO

De la Finca Instrumental (“IT") que agrupa las cuatro fincas de la mercantil PROYECTOS

PUENTE ZURITA, S.L.U. se deberd segregar, por lo tanto, los 64,39 m2s de suelo clasificado en
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el Plan General como RUstico (SR), lo que definird la parcela denominada “R1”, al tener

diferente clasificacion de suelo.
3.1.1 LAS FINCAS CLASIFICADAS COMO SUELO URBANO

Del resto de la finca instrumental “IT" que estd clasificada como suelo urbano, el PGO ha
definido una Unidad de Actuacién UA-SP.4 que es la que se gestiona en este
procedimiento, se segrega asimismo una pequena parte clasificada como suelo urbano
que estd fuera de la UA-SP.4 y que se denomina Finca “R2", dejando definida la finca que
se denomina "UA”, concretando de esta manera la finca objeto de la Unidad

Reparcelable.

Por lo tanto, en Suelo Urbano quedan definidas dos fincas, una, la “UA” objeto de la

Unidad Reparcelable de 924,40 m2s y un resto, finca "R2", de 46,86 mzs.

Clasificacion m3s
Suelo Urbano dentro UA-SP.4 924,40
Suelo Urbano fuera de UA-SP.4 46,86
Total 971,26

4 TITULARIDAD DEL SUELO

PROYECTOS PUENTE ZURITA S.L.U. es propietaria del 100% del suelo que conforma la Unidad
de Actuacion UA-SP.4, segun consta acreditado en los términos establecidos por el Art. 38
de la Ley Hipotecaria de conforme a la documentacion registral aportada al Expediente

y que se expone en el apartado 9 del presente convenio.

5 DESCRIPCION DE LOS TERRENOS

Los terrenos que son objeto de la presente iniciativa se encuentran libres de edificaciéon en
cumplimiento de la Orden de Ejecucion emitida por el Excmo. Ayuntamiento de Santa
Cruz de Tenerife, el 20 de abril de 2005, habiéndose ejecutado las obras necesarias para
realizar la orden emitida y garantizar la estabilidad de los terrenos de viales publicos que

determina el Plan General.
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Desde la perspectiva juridica los terrenos que conforman la UA-SP.4 se componen por las
fincas que se describen pormenorizadamente en el apartado 10 de este convenio,

justificédndose la propiedad en el apartado 9.
6 MARCO JURIDICO DE REFERENCIA

En el concreto dmbito de la CCAA de Canarias, la legislacion urbanistica viene dada
sustancialmente porla Ley 4/2017 de Suelo y Espacios Naturales Protegidos de Canarias, y
por el Reglamento de Gestidn y Ejecucion del Planeamiento de Canarias, aprobado por
Decreto 183/2028 de 26 de diciembre.

El Planeamiento vigente en Santa Cruz de Tenerife resulta ser la Adaptacién Bdsica el
PGOU/1992 al TR 1/2000 de Ordenacién del Territorio y de Espacios Naturales de Canarias,
esto es el PGOU/2005 aprobado definitivamente por la COTMAC el 30 de noviembre de
2005, (BOC n°26 de 10 de febrero de 2006).

Asimismo, se tiene en consideracion la legislaciéon que a continuacién se relaciona:

- Ley de Suelo y Rehabilitacién urbana, aprobada por el Real Decreto
7/2015, de 30 de octubre (B.O.E. nUmero 261, de 31 de octubre.

- Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo, aprobado por Real
Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, (B.O.E. nUmero 270 de 9 de
noviembre de 2011)

- Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre inscripcion en
el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica, aprobadas
por el Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, (B.O.E. nimero. 175, de 23 de
Julio de 1997).

- Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo ComuUn de
las Administraciones PUblicas. (B.O.E. nUmero 236, de 2 de octubre de
2015).

- Ley 40 /2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector PUblico.
(B.O.E.nUmero 236, de 2 de octubre de 2015).

7 INICIATIVA

De acuerdo a lo establecido por los arts.208 de la LSCan., y 80 del RGEPCan, dada la
condicién de propietario Unico del suelo incluido en la Unidad de Actuacion por parte de
PROYECTOS PUENTE ZURITA S.L.U., se propone al Excmo. Ayto. de Santa Cruz de Tenerife el

Sistema de Concierto, incluyéndose en el presente Convenio las condiciones para su

desarrollo.
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La framitacién y perfeccionamiento del presente Convenio se llevard a cabo con arreglo
a lo dispuesto en los articulos 218 y 222 LSCan y en el articulo 67 RGEPCan vy se regird por

las siguientes:
8 ESTIPULACIONES
PRIMERA. - OBJETO

El presente Convenio Urbanistico de Gestidn Concertada, con cardcter juridico
administrativo, tiene por objeto precisar los términos y condiciones de la gestién y
ejecucion de las previsiones incluidas en el Plan General de Ordenaciéon de Santa Cruz de
Tenerife para el dmbito de Suelo Urbano No Consolidado denominado Unidad de

Actuacion "UA- SP4”, conforme dispone el articulo 218 LSCan vy el articulo 76 RGEPCan.

Segun medicién la Unidad de Actuaciéon tiene una superficie de 924,40 m2s, que se
corresponde con la que consta en el Plan General, y en los correspondientes titulos de
propiedad de las fincas aportadas; esta circunstancia se ratifica con el correspondiente
levantamiento topogrdfico que se incorpora al presente expediente. La referida superficie
se toma como cierta y elemento de referencia a fin de realizar las operaciones

reparcelatorias que aqui se documentan.

El presente Convenio Urbanistico de Gestion Concertada se redacta conforme a lo
establecido por RGEPCan, y el Real Decreto 1093/1997 de 4 de Julio sobre inscripcidén en
el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica, (B.O.En°175 de 23 de Julio

e 197), al objeto de proceder a su inscripcidn registral.

Como propietario Unico de la Unidad de Actuacion “UA-SP.4", PROYECTOS PUENTE ZURITA,
S.L.U. formula la iniciativa urbanistica para asumir la entera actividad de ejecucién de la
urbanizacién de dicho suelo mediante el sistema de ejecucién de planeamiento privado
de Concierto y , de conformidad con lo previsto en los articulos 223.1.c) de la LSCan y
73.1.c) del RGEPCan, asume por tanto su gestion directa, habiendo presentado la
documentacién requerida de conformidad con lo establecido en el arficulo 213 LSCan 'y
el articulo 66 RGEPCan.

El Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife adjudica el Sistema de Ejecucion Privado de
Concierto para la Unidad de Actuaciéon “"UA-SP.4" del Plan General de Ordenacién de
Santa Cruz de Tenerife a PROYECTOS PUENTE ZURITA, S.L.U. como Unico propietario de los
terrenos afectados, y acuerda admitir la iniciativa para su framitacién y para la

aprobacién de la Memoria de Gestion, Proyecto de Reparcelacion que se acompanan
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al presente documento, segun las reglas especificas para establecer el Sistema de Gestidn
segun dispone el articulo 79 RGEPCan, lo que conlleva la aprobacion de dichos

documentos.
SEGUNDA. - INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO QUE SE DESARROLLA

El instrumento de ordenacién urbanistica general del Municipio de Santa Cruz de Tenerife
vigente al tiempo de redactarse el presente Convenio es el Plan General de Ordenacién
que fue aprobado definitivamente por Acuerdo de la Comision de Ordenacion del
Territorio y Medio Ambiente de Canarias de fecha 30 de Noviembre de 2005 (BOC n° 26,
de 10 de Febrero de 2006) y entrd en vigor con la publicacién de su normativa en el BOP
n°® 30 de 1 de Marzo de 2006 y en el BOP n° 23, del 15 de Febrero de 2007, estableciéndose
como la modificacién del PGO-92 y adaptacién bdsica al DL- 1/2000 (PGOU-05).

La delimitacion de la Unidad de Actuacion se realizd con el objetivo de obtener suelo con
destino a dreas libres de uso publico, zona viaria, asi como para realizar la urbanizacion y
la equidistribucién de las cargas y beneficios entre el propietario del suelo de la Unidad de

Actuacion y el Municipio de Santa Cruz de Tenerife.
TERCERA. - COMPROMISO DEL PROPIETARIO-PROMOTOR

PROYECTOS PUENTE ZURITA S.L.U., en su condicion de propietario Unico de la Unidad de
Actuacion "UA-SP.4", del Plan General de Ordenacion de Santa Cruz de Tenerife, asume el
compromiso de ejecutar la citada Unidad de Actuacién de conformidad con las
deferminaciones legales, reglamentarias y las dispuestas en el Plan General de
Ordenacién de Santa Cruz de Tenerife y que se materializa mediante este Convenio

Urbanistico de Gestion Concertada.
CUARTA. - DOCUMENTACION

De acuerdo a lo dispuesto en el articulo 50 RGEPCan, el presente Convenio, al ser de

propietario Unico, debe contener la siguiente documentacién:

» Descripcion de las fincas afectadas con el contenido exigido en los
articulos 34 y 35 RGEPCan

e Las bases de actuacion, incluyendo la programacién temporal de la
urbanizaciéon y de la edificacion.

e La descripcion de las garantias ofrecidas para la correcta ejecucién de la

actuacioén.

Firmado por:

ROMAN ANDRES BONDIA - Firma Externa Fecha: 19-12-2025 11:00:48

Registrado en:

ENTRADA - N°: 16118/2025 Fecha: 23-12-2025 10:54

N° expediente administrativo: 4215/2025 Cédigo Seguro de Verificacién (CSV): 9EE8AE015462BC0406C037E6A68C1700
Comprobacién CSV: https://sede.urbanismosantacruz.es/home/validador/9EE8AE015462BC0406C037E6A68C1700

Fecha de sellado electronico: 23-12-2025 11:24:25 -129/199 - Fecha de emision de esta copia: 27-02-2026 11:04:56
Firmado por: ZAIDA C. GONZALEZ RODRIGUEZ - Consejero/a Director/a Fecha: 27-02-2026 14:10:56
Registrado en: RESOLUCIONES - N°: 602/2026 Fecha: 27-02-2026 14:10
SALIDA - N°: 3257/2026 Fecha: 04-03-2026 10:59

N° expediente administrativo: 4215/2025 Coédigo Seguro de Verificacion (CSV): BD9B71C05B92716A2543B91E396FAAB6G
Comprobacién CSV: https://sede.urbanismosantacruz.es/home/validador/BD9B71C05B92716A2543B91E396FAABG

Fecha de sellado electrénico: 27-02-2026 14:10:59 - 33/40 - Fecha de emision de esta copia: 27-03-2026 10:14:31




e El Instrumento de gestion que contenga la distribucidn equitativa de los
beneficios y de las cargas derivados del planeamiento en los mismos
términos y condiciones de los prescritos para la reparcelacion

* El procedimiento de liquidacién final de la actuacion.

¢ Laforma de conservacion de la urbanizacién, una vez ejecutada, y
¢ Las previsiones y compromisos sobre la edificacion

¢ Ensu caso, los compromisos complementarios voluntariamente asumidos (

Las Bases de Actuacion, incluyendo la programacién temporal de la urbanizacién y de la
edificaciéon y el Instrumento de Gestidn, que contiene la distribucion equitativa de los
beneficios y las cargas derivados del planeamiento, en los mismos términos y condiciones
de los prescritos para la reparcelacién, se acompanan al presente Convenio Urbanistico
de Gestion Concertada para el desarrollo de la Unidad de Actuaciéon "UA-SP.4", del

municipio de Santa Cruz de Tenerife, formando parte integrante de &l mismo.
QUINTA. - DESCRIPCION DE LAS GARANTIAS OFRECIDAS PARA LA CORRECTA EJECUCION DE LA OBRA

En cumplimiento de lo dispuesto por el Art.126.5 del RGEP a los efectos de garanftizar la
ejecucion del Proyecto de Urbanizaciéon, PROYECTOS PUENTE ZURITA S.L.U., se obliga a
constituir un aval bancario de cardcter solidario a favor de la Gerencia Municipal de
Urbanismo, por un importe equivalente al 15% del importe total previsto para las obras de
urbanizacién determinadas en el Proyecto de Urbanizacién de la Unidad de Actuaciéony

los gastos que se derivan del mismo.
SEXTA.- ABONO DE LA MONETIZACION DEL 10% DE APROVECHAMIENTO URBANISTICO

PROYECTOS PUENTE ZURITA S.L.U., en su condicién de entidad promotora de la iniciativa
urbanistica que se documenta en el presente Convenio abonard a fin de dar efectivo
cumplimento a lo establecido por el Art.50.1 c) de la Ley 4/2017 de Suelo y de los Espacios
Naturales de Canarias, la monetizaciéon del 10 % del aprovechamiento urbanistico cuyo
importe asciende a DOSCIENTOS SETENTA Y DOS MIL NOVENTA Y UN EUROS CON NOVENTA
Y CUATRO CENTIMOS (272.091,94 €).

El presente Convenio no accederd al Registro de la Propiedad, ni surtird ninguno de los
efectosjuridico-reales previstos en el Real Decreto 1093/1997 de 4 de Julio sobre inscripcion
en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica, hasta que no haya
tenido lugar el efectivo ingreso del importe anteriormente citado en la Tesoreria de la

Gerencia Municipal de Urbanismo del Excmo. Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife.
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SEPTIMA.-ADJUDICACION Y DETERMINACION DE LAS PARCELAS DE CESION OBLIGATORIA

Segun se detalla en el Proyecto de Reparcelacién, las parcelas resultantes que son objeto

de Cesidn Obligatoria al Municipio de Santa Cruz de Tenerife son las parcelas

denominadas “B"”, "C”, D" y “E", que tienen las siguientes caracteristicas:

llustracién 20 Grdafico de la ubicacién de las parcelas de cesion..

PARCELAS DE CESION OBLIGATORIA AL MUNICIPIO DE SANTA CRUZ DE TENERIFE EN EL PROCESO REPARCELATORIO DE LA “UA-

SP.4" DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE SANTA CRUZ DE TENERIFE

PARCEL | SUPERFICI | EDIFICABILIDA | USO APROVECHAMIENTO ADJUDICATARIO
A E SUELO D
m32s m?2t ue PROPIEDAD
m2t
o Viario MUNICIPIO DE "
B 53,56 0 publico 0 SANTA CRUZ DE Independiente
local TENERIFE
o~ Espacio MUNICIPIO DE Complejo
c 21570 0 liore 0 SANTA CRUZDE | Inmobiliario
publico TENERIFE
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fIrsen Espacio MUNICIPIO DE I
D 104,10 0 ibre 0 SANTA Independiente
pUblico CRUZ DE TENERIFE
wpn Espacio MUNICIPIO DE .
E 75,67 0 ibre 0 SANTA CRUZ DE Independiente
publico TENERIFE
TOTAL (449,03 0 - 0 oo .-

La fitularidad del subsuelo de la parcela “C", y su aprovechamiento urbanistico
corresponderd a la entidad “PROYECTOS PUENTE ZURITA S.L.U.".A tal efecto se constituird
el correspondiente Complejo inmobiliario en los términos establecidos por el Art.26 del TRLS
7/2015.

OCTAVA.- DE LAS PARCELAS RESTO DE LA PROPIEDAD DE PROYECTOS PUENTE ZURITA, S.LU. Y
SITUADAS FUERA DE LA UNIDAD DE LA UNIDAD DE ACTUACION UA-SP.4

Las cuatro fincas originarias propiedad de PROYECTOS PUENTE ZURITA, S.L.U. se agruparon
instrumentalmente en una sola finca (denominada “IT”) en el Proyecto de Reparcelacion
para proceder posteriormente a su segregacién en fres finas diferentes que se nombraron

como fincas “UA", “R1" y “R2".

La finca "UA" fue el origen de la Reparcelacién propiacmente dicha y de ella se obtuvieron,

en el citado Proyecto, las parcelas resultantes de esa Reparcelacion.

llustracion 21 Grdfico de la ubicacion de las parcelas de cesion voluntaria al exterior de la unidad.
Esas fincas estdn clasificadas en el Plan General de Ordenacién de Santa Cruz de Tenerife

como Suelo Rustico la “R1" y como Suelo Urbano No Consolidado la “R2" y calificadas

ambas como Espacio Libre Publico.

Por el presente Convenio Urbanistico de Gestidon Concertada la mercantil PROYECTOS

PUENTE ZURITA, S.L.U. cede gratuitamente y de manera voluntaria al Municipio de Santa
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Cruz de Tenerife la total propiedad de lasdos fincas denominadas “R1" y “R2", libres de

cargas y gravdmenes, para colaborar en la gestién del planeamiento del municipio
NOVENA.- EL PROCEDIMIENTO DE LIQUIDACION FINAL DE LA ACTUACION

Concluidas las obras de urbanizacién, y recibida ésta definitivamente por el
Ayuntamiento, la Propiedad elaborard y presentard la cuenta de liquidacién de la
actuacion, que pasard a formar parte, como Cuenta de Liquidacién Definitiva, del

presente Convenio Urbanistico de Gestion Concertada.
DECIMA. - LA FORMA DE CONSERVACION DE LA URBANIZACION, UNA VEZ EJECUTADA

De acuerdo a lo establecido por el articulo 218.2.b) LSCan, la conservacién de las obras
de urbanizacién, incluyendo el mantenimiento de las dotaciones y los servicios pUblicos,
corresponde al Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife, una vez que las mismas sean

recibidas de conformidad con este Ultimo.

Dado que la urbanizacién se realizard sobre parcelas integradas en un Complejo
Inmobiliario, las obligaciones del Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife establecidas
anteriormente, vendrdn referidas a la superficie que se ubique sobre la rasante en la
parcela calificada como espacio libre local, (parcela denominada “C"), en el complejo

inmobiliario que se constituya.

La conservaciéon de las instalaciones de urbanizacion que correspondan a los espacios
publicos locales anteriormente citados y que se ubiguen bajo la rasante, es decir en la
parcela “"C_BR", se realizard por la propiedad de esta parcela para garantizar el normall
funcionamiento de esas instalaciones ubicadas sobre rasante, y que por su necesario
emplazamiento bajo la rasante queden ubicadas en las parcelas de propiedad privada

que conforman el citado Complejo Inmobiliario.
UNDECIMA. .- LAS PREVISIONES Y COMPROMISOS SOBRE LA EDIFICACION

1. Para ejecutar las obras de urbanizacion y edificaciéon que completen el
proceso urbanistico en el interior de la Unidad de Actuacion, se fija un plazo
de treinta y seis meses, contados a partir de la fecha en que se apruebe
definitivamente el Proyecto de Urbanizacién, se adjudique a PROYECTOS
PUENTE ZURITA S.L.U., el ejercicio de la actividad de ejecucién y se efectle
la concesion y notificacién de la licencia municipal de edificacién de la
parcelalucrativa, ya que la naturaleza de las parcelas sobre las que hay que

realizarla urbanizacidon depende de la ejecucién de las obras de edificacién
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sobre la parcela lucrativa, lo que conlleva que los plazos para la edificacion

y urbanizacion sean los mismos.

2. Podrd iniciarse la edificacién de una parcela con anterioridad a que los
terrenos estén totalmente urbanizados, siempre que se cumplan los
siguientes requisitos:

d Que hubiese ganado firmeza, en via administrativa el acto de
aprobacién definitiva del Convenio Urbanistico de Gestion Concertada.

b) Que, por el estado de realizacién de las obras, se considere previsible
que a la terminacion de la edificacién la parcela contard con todos los
servicios necesarios, lo que deberd expresarse en la licencia de
edificacion y garantizarse en la forma en que estime la Administracion
Municipal.

o Que, igualmente, se considere previsible que a la terminacién de las
obras de edificacién se encuentre finalizada la ejecucion de los espacios
libres publicos, segun se determine en el Proyecto de Urbanizacién.

d Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa, en cualquier
caso, a no utilizar la construccién hasta tanto no esté concluida la obra
de urbanizacién y a establecer tal condicion en las cesiones de derecho
de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte del
edificio.

e) Que se preste fianza en cuantia suficiente para garantizar la ejecucion
de las obras de urbanizacion en la parte que corresponda a la parcela
de que setrate.

3. No se permitird la ocupacién de los edificios hasta que no esté realizada
totalmente la urbanizacién que afecte a dichos edificios y estén en
condiciones de funcionamiento los suministros de energia eléctrica, redes de
alcantarillado, y el resto de los servicios previstos en el Proyecto de
Urbanizacion.

4. El incumplimiento del deber de urbanizacién simulténeo a la edificacion,
implicard la caducidad de las licencias concedidas sin derecho a
indemnizacién, impidiéndose el uso de lo edificado, sin perjuicio del
derecho de terceros adquirentes al resarcimiento de los danos y perjuicios

que se les hubieren irrogado. Asimismo, implicard, en lo necesario, la
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pérdida de la fianza que se hubiera prestado para garantizar la ejecucion
de las obras de urbanizacién.

5 Los requisitos y deberes anteriores deberdn consignarse con idéntico
contenido en los documentos que se otorguen sobre cuantos negocios
juridicos se celebren, cuando impliquen la transmisidn o concesidon de
facultades o derechos sobre el uso, disfrute, disposicidn o dominio de la

parcela y de todo o parte de la edificacién a realizar en ella.
DUODECIMA.- INSCRIPCION REGISTRAL

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, para dar debido cumplimiento a las determinaciones y requisitos exigidos por
el articulo 7 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas
complementarias al Reglamento para la Ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre inscripciéon
en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica y para permitir su

inscripcion registral, tal y como exigen los articulos 218 de la LSCan y 50.4 del RGEPCan.

Conforme a lo estipulado en la cldusula 69 el presente Convenio no accederd al Registro
de la Propiedad hasta que se proceda al efectivo abono de la monetizacion del 10% del

aprovechamiento urbanistico”.
DECIMOTERCERA.- EFECTOS JURIDICOS-REALES Y ECONOMICOS

Los efectos juridico-reales y econdémicos de la firmeza del acuerdo de aprobaciéon
definitiva del Convenio Urbanistico establecidos en el art.48 del RGEPCan, tendrdn lugar
cuando se haya procedido al efectivo abono de la monetizacién correspondiente al 10%

del aprovechamiento urbanistico a favor de esta Administracion.
DECIMOCUARTA.- COLABORACION ENTRE LAS PARTES

Las partes colaborardn reciprocamente en todas las actuaciones dentro del dmbito de sus
respectivas competencias y facultades, en beneficio de la rdpida ejecucién de las
determinaciones del planeamiento y del cumplimiento de las disposiciones pactadas y

siempre en cumplimiento de lo establecido en la legislacion aplicable.
DECIMOQUINTA.- CONSECUENCIAS DEL INCUMPLIMIENTO DEL CONVENIO

Si por razones de orden mayor, por imperatfivo legal o técnico, o por oposiciéon de

instancias supramunicipales y/o jurisdiccionales quedara frustrado y/o desnaturalizado el
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presente Convenio, el mismo quedard sin efecto, no teniendo las partes nada que
reclamarse respecto de su contenido. Si el objeto del Convenio no llegase a materializarse
por incumplimiento negligente o culpable de las obligaciones contraidas en este pacto
por cualquiera de las partes, la parte que si hay cumplido sus compromisos podrd exigirle
a la ofra el efectivo cumplimiento y, en todo caso, la compensacidon por daios

demostrables producidos por el incumplimiento.
DECIMOSEXTA.- FUERO Y JURISDICCION

Las cuestiones litigiosas surgidas sobre la interpretacion, modificacién, resolucién y efectos
del presente Convenio Urbanistico — dada su naturaleza y vinculacién directa e inmediata
a la satisfaccién del interés publico- se entenderdn sometidas a los Tribunales de la
Jurisdiccién Contencioso Administrativa con sede en la provincia de Santa Cruz de
Tenerife, en los términos dispuestos en el articulo 46 de la Ley 29/1998 de la Jurisdiccion
Contencioso Administrativa. Y, en prueba de aceptacién, para que asi conste y surta los
efectos legalmente oportunos, las partes lo firman, por duplicado ejemplar y a un solo

efectos en el lugar y fecha indicados.
Por el Excmo. Ayuntamiento de Por PROYECTOS PUENTE ZURITA, S.L.U.

Santa Cruz de Tenerife

Fdo: Zaida C. Gonzdlez Rodriguez Fdo: Evelio Noel Socas Sdnchez
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