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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

LA LAGUNA

PATRIMONIO DE LA HUMANIDAD

JUNTA DE GOBIERNO LOCAL.
Sesién ordinaria, celebrada el dia ocho de marzo de dos mil veintidés.
Testimonio:

PUNTO 3.- EXPEDIENTE RELATIVO A LA APROBACION INICIAL DEL
PROYECTO DE EXPROPIACION, A TRAMITAR POR EL PROCEDIMIENTO DE
TASACION CONJUNTA, PRESENTADO POR LA SOCIEDAD DE GESTION DE
ACTIVOS PROCEDENTES DE LA REESTRUCTURACION BANCARIA, S.A. (SAREB),
CON RELACION AL ESTABLECIMIENTO DEL SISTEMA DE E]ECUCIéN PRIVADA
POR COMPENSACION PARA EL DESARROLLO DE LA UNIDAD DE ACTUACION
GENETO 15, EN SUELO CLASIFICADO Y CATEGORIZADO COMO URBANO NO
CONSOLIDADO.

Visto el expediente en el que figura propuesta del Sr. Consejero Director del
Organismo Auténomo de la Gerencia Municipal de Urbanismo, del siguiente contenido
literal:

"En relacién al expediente administrativo que se tramita en este O.A.,
identificado bajo el ntimero 2018/9074, que versa acerca de la iniciativa promovida por
la Sociedad de Gestién de Activos Procedentes de la Reestructuracién Bancaria, S.A.
(SAREB), para el establecimiento del sistema de ejecucién privada por compensacién,
respecto a la Unidad de Actuacién Geneto 15, y a la vista del informe juridico emitido
por la Jefa del Servicio de Gestién del Planeamiento, cuyo tenor es el que sigue:

"I - Antecedentes de hecho.

L- Con fecha 28 de diciembre de 2018 y con nimero de registro de entrada en
esta Administracion 12,956, se presenta escrito por Dia. Ana Carolina Jacques Verano,
con DNI 6.633.993-B, actuando como apoderada de la Sociedad de Gestion de Activos
Procedentes de la Reestructuracion Bancaria, S.A. (SAREB), con CIF A-86602158, por el
que interesa sea admitida a tramite la iniciativa para el establecimiento del sistema de
ejecucion privada por compensacion en la Unidad de Actuacion Geneto 15,

A tal efecto, de conformidad con Ia certificacion registral anexa a la Memoria de
Gestion aportada, la sociedad promotora es propietaria de pleno dominio de la
totalidad de la finca registral n° 26.709, cuya descripcion es la siguiente:

Urbana: trozo de terreno situado en el término municipal de La Laguna, donde
dicen Camino de La Hornera, que mide 6,316 m2, y linda: Oeste, en parte, con finca
propiedad de dofia Maria del Rosario Diaz de la Rosa; en parte con propiedad de Dna
Ceferina Diaz de la Rosa; y, en parte, con serventia: Norte, en parte, con propiedad de
D. Juan Bermudo Martin; y, en parte, con Autopista Santa Cruz — La Laguna; Este, con
Autopista Santa Cruz — La Laguna; y, Sur, Calle Dalias.
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La referida finca registral constituye el 65,636 % de la superficie total de los
terrenos incluidos en la Unidad de Actuacion, excluidos los de dominio publico
existentes no obtenidos de forma onerosa.

El ambito de la Unidad de Actuacion se localiza en un suelo clasificado y
categorizado como urbano no consolidado, con forma triangular, en la zona de Guajara,
y abarca una superficie de 7.280 m2, siendo sus linderos los siguientes: Noroeste,
Autopista del Norte TF-5; Este, Calle Garoé; Sur, Calle Las Dalias. La Unidad de
Actuacion tiene acceso a los viarios de la Calle Garoé y Calle Las Dalias, previendo,
ademas, el PGO, un acceso a través de la via de servicio de la Autopista del Norte TF-5,

IL- Segin las determinaciones del vigente PGO, la Unidad de Actuacion Geneto
15 se desarrollard mediante un sistema de ejecucion privado, resultando lo siguiente:
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UNIDAD DE ACTUACION

Gerencia Mumicipal de Uirhanismo de San Criatdhal de La Laguns
AREA DE PLANES DE ORDENACION

EOLAPO REDACTOR ‘ [FECHa ‘

IIL- En la memoria de gestion aportada, de conformidad con lo establecido en el
articulo 215 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, consta la relacion de propietarios afectados
por la Unidad de Actuacion, asi como la descripcion de las fincas de origen y resultado
y propuesta de adjudicacion.

IV.- En virtud de Resolucion 275/2020, se resolvio lo que sigue:

"Primero.- Incoar el procedimiento para tramitar la iniciativa presentada por la
Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la Reestructuracion PBancaria, S.A.
(SAREB), con CIF A-86602158, con relacion al establecimiento del sistema de ejecucion
privada por compensacion para el desarrollo de la Unidad de Actuacion Geneto 15; y
ello de conformidad con lo dispuesto en los antecedentes y fundamentos juridicos
expuestos.

Segundo.- Requerir a la Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la
Reestructuracion Bancaria, S.A. (SAREB), con CIF A-86602158, a fin de que subsane los
extremos recogidos en el informe técnico emitido -reflejado en el antecedente IV-, asi
como los relativos a las bases de actuacion y estatutos de la futura junta de
compensacion -recogidos en los fundamentos juridicos XI y XIII, respectivamente-,
debiendo ser atendido el presente requerimiento dentro del plazo de un mes, a contar
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a partir del dia siguiente al de la recepcion de la notificacion de esta resolucion, de
conformidad con el articulo 212.2.b) de la LSENPC: y ello con la expresa advertencia de
que, en caso de no hacerlo, se procedera al archivo de las actuaciones.

Tercero.- Notificar la presente resolucion a la entidad promotora, asi como al
resto de propietario interesados que no han suscrito la iniciativa.

Cuarto.- Dar traslado al Registro de la Propiedad, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 5 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se
aprueba el Reglamento sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de
naturaleza urbanistica a fin de que proceda a la prdctica de la correspondiente nota al
margen sobre la finca afectada por la gestion de la unidad de actuacion, cuya
inscripcion y descripcion obra en los antecedentes”,

V.- Con fecha 13 de marzo de 2020, se emite informe técnico, del siguiente
contenido:

Con relacion al expediente n® 2018009074 relativo a la tramitacion de la gestion de la Unidad de
Actuacién UA GE15. se informa lo siguiente:

1. Antecedentes.

1.1. El 2 de enero de 2019 RGE n® 12056 la entidad Sodedad de Gestion de Activos procedentes de la
Reestructuracion Bancaria SA - SAREB - presenta solicitud con el objeto de que se admita a
trimite la iniciativa de ejecucion privada por el sistema de compensacion de la Unidad de
Actuacidn UA GE15,

1.2. Vista la fecha en la que se presenta la documentacion serd de aplicacion la Ley 4/2017, de 13 de
julio, del Suelo y de los Espacios Naturales protegidos de Canarias y el Decreto 183/2004, de 21
de diciembre, Reglamento de gestion y ejecucidn del sistema de planeamiento de Canarias.

1.3. Con la documentacién aportada queda acreditado gue la entidad SAREE impulsora de la
iniciativa ostenta la propiedad de mds del 50% de la superficie de la unidad de actuacién.

Sobre esta documentacion consta Resolucidn n® 275 de 25 de enero de 2020, el Consejero Director de
la Gerencia de Urbanismo resolvid Incoar el procedimiento para tramitar la citada iniciativa y
requerir a fin de subsanar varios extremos.

2. En fecha 29 de junio de 2020 se presenta nueva documentacién que anula la anterior y es la que se
procede a informar.
La documentacidn consistente en:
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- Escrito presentacién de iniciativa privada de la UA GE15.

- Bases de actuacion UA GE15.

- Estatutos Junta de Compensacion UA GE15

- Memoria de Gestidn y proyecto de reparcelacion UA GE15,

- Planos reparcelacidn firmados por d. Luis Fernando Garcia Galloway.

- Certificaciones registrales de fincas 11667, 26700, 3127, 33626, 33625,

Sobre el formato y la autenticidad documental cabe sefalar:

2.1. En lo referente a la autenticidad de los documentos, se indican los signientes extremos:

- Todos los ficheros aportados deberdn estar firmados electrénicamente y dicha firma vendri
integrada dentro del documento PDF.

- Los documentos aportados no tendrin ninguna restriccidn que impida su copia,
incorporacion de nuevas firmas, conversion o impresion, a fin de permitir su integracién en
los sistemas de informacién de ésta o cualquier otra Administracidn competente, asi como
poder hacer las correspondientes mediciones sobre el documento electrdnico. Por ejemplo.
las fichas de las parcelas se han entregado ahorm como imagen no pudiendo realizar
comprobaciones sobre este formato.

2.2. Toda la documentacion se deberd entregar un dnico archivo pdf correctamente ordenado.

- Cuando éste requisito no pudiese concurrir por limitacion de la capacidad del archivo pdf.
se presentard el proyecto en una estructura de carpetas. debiendo ajustarse a una estructura
clara con un documento indice, también firmado electronicaments, donde se relacionen
todos los documentos electronicos que componen el documento, al objeto de garantizar la

integridad documental de lo presentado.

- En dichas carpetas se incluirdn los archivos perfectamente identificados (de forma inteligible
y evitando en lo posible el wso de abreviaturas) y ordenados segin la paginacion
correspondiente con €l objeto de garantizar la comprensién v la integridad documental del
provecto.

- La informacion griafica en formato PDF deberin ser generada teniendo en cuenta los
tamanos de hoja y los ajustes de escala, de tal manera que se puedan realizar mediciones e

impresiones a escala a partir de los mismos.

3. Sobre la documentacidn que debe acompanar a la solicitud para el establecimiento de la iniciativa:

El articulo 213 de la L4/2017 establece los documentos a presentar con la iniciativa. Vista la
documentacion presentada se considera que es suficiente para poder informar.

Memoria de gestién Presentado_carece de firma.

Bases de actuacién del sistema Presentado_carece de firma,

Estatutos de la envidad urbanistica de gestién | Presentado carece de firma.

Proyecto de reparcelacién Presentado_carece de firma.

Provecto expropiatorio No Presentado. Ver el anterior.

Prayecto de urbanizacion No presentads en aplicacion del articulo 2133 de la
L4/2017

Convenio urbanistico que sea necesario Con lo presentado no procede

Garantia para garantizas la correcta ejecucidn | No presentado en aplicacién del articulo 213.3 de la
de la actuacién L4/2017

Declaracién jurada de los gastos en que incurre | No procede
la iniciativa, para el caso de que devengan

inservibles
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En la memoria presentada se expone que se ha presentado nuevamente la iniciativa con las
correcciones siguientes:

- 8e ha optade por el mantenimiento de la vivienda preexistente, asignando el aprovechamiento
correspondiente a {3 parcela para asignarlz al propietario actual

- Se ha justificado la distribucicn de [z serventia entre los propietarios que usaban [z misma en
hase a jurisprudencia sobre 3 figura juridica de fa serventia.

- 8¢ han modificado el valor de la Unidad de Aprovechamiento asignadp a cada parcela de
resultadp repiendo en cuenta el uso de equipamiento complementario existente en todas.

- 3¢ ha eliminado la solicitud de monetizar el aprovechamiento lucrativo de cesicn obligatoria al
Ayuntamiento. Se asigna parcels lucrativa,

- Se anade certificado de dominios y cargas. salve Iz solicitada para el suelo ocupado por las fincas

F38626 y 33.625, pues no existe inscripcidn independiente 2 parte de la existente en propiedad
horizontal.

- Se han incorporado las cargas urbanisticas gue perviven a la reparcelacion, y se asignan a parcelas
de resuftado.

- 8e anade ficha de finca de resultado para las parcelas sitwadas fuera del dmbito objeto de
Ssegregacion.

- Se elimina la distribucidn de aprovechamiento gue exceda del 15% en el nuevo reparto.

- Se aftade a las fichas el ttulo de apropiacion de las fincas de resufiade

- Se introducen moedificaciones en [z literalidad de los articulos 2, 3, 4, 8. 6, 10,10 17 y 18 de lps

estatutos de lz Junta de Compensacion en lpos términos advertidos por esa Gerencia de
Urbanismo.

- Se introducen modificaciones en Iz literalidad de las bases tercera, octava. novena y decimocuarta

de las Bases de actuacion de [a Junta de Compensacion en los términos advertidos por esa
Gerencia de Urbanismo.

4. Sobre el contenido de la documentacidn presentada.

al Con relacion a la memoria:
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= La propuesta ha sido presentada por dofia Ana Carolina Jacques Verano en su condicién de

apoderada de la entidad mercantil "SOCIEDAD DE GESTION DE ACTIVOS PROCEDENTES DE
LA REESTRUCTURACION BANCARIAS SA", de adherirse otro propietario se presentard
acreditacion de los mismos.

En este mismo orden de cosas, no consta documentacion acreditativa de la apoderada.

Sobre la finca origen P.3 se ha presentado certificacion registral de las edificaciones pero no
del suelo. 5i bien en el documento se indica que Se ardade certificado de dominios y cargas.
salvo la solicitada para el swelo ocupado por las fincas 33.626 y 33.625 pues no existe
inscripeion independiente & parte de l3 existente en propiedad horizontal no se ha
presentado 1a certificacién de la registral n® 3138 que es la que aparece consultando el visor de
IDE Canarias para aclarar la circunstancia de esta finca.

Sigue sin aportarse documentacidn acreditativa del suelo que figura como SERV. i bien se
explica el concepto de serventia, no se justifica la adjudicacion a los colindantes habida cuenta

L

b} Con relacién al provecto de reparcelacidn deberdn aclararse los siguientes extremos:

* Respecto a la delimitacién de la unidad de actuacién. Mo existe impedimento en eliminar la
parte de via incorporada y va ejecutada. No obstante el proyecto de urbanizacidén recogeri la
solucidén de conexidn y los gastos irdn a cargo de la junta de compensacidn.

= Se ha incorporado las fichas de los restos de las fincas no afectadas por la reparcelacion: sin
embargo se deberdn revisar ya que faltan datos como es la calificacion del suelo.
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* Las parcelas de resultado propuestas cumplen con las determinaciones de parcela previstas

para la tipologia asignada EAb(2)UF
Superficie minima de parcela: 350 m? {por vivienda),
Longitud minima de lindero frontal: 10,00 mts.

Circulo minimo inscribible: 12,00 mts.

Si bien no se acredita la titularidad de la finca de origen denominada SERV, si se realiza el
reparto de cargas y aprovechamientos entre los propietarios de las fincas colindantes. Se
tendrd que aclarar este tema.

Consta en el documento que la superficie de la servidumbre sin inscripcion registral ni titular
registral. El criterio adoptado es el de asignar al 50% a los propietarios que hacen uso de la
misma. Sin embargp, el articulo 34 del RGESPC'04 establece reglas especificas sobre casos
dudosos de las fincas de origen:

"En Jos supuestos de titular desconocido, doble inmatriculacicn o propiedad litigiosa. asi como
en fos casos de reanudacidn del tracto sucesive interrumpide. titularidades fimitadas o
condicipnadas, y derechos o gravimenes inscritos sobre las fincas de origen, se estard a lo
dispuesto en Jlas pormas complementarias al Reglamento para 3 ejecucion de Iz Ley
Hipotecaria sobre inscripcidn en el registro de {3 propiedad de actos de npaturalesa
urbanistica.”

El articulo 10 del RD 1093/1007. de 4 de julio. por el que se aprueban las normas
complementarias al Reglamento para |z ejecucidn de la Ley Hipotecaria sobre Inscripeidn en el
Registro de la Propiedad de Actos de naturaleza Urbanistica establece que cuando la finca de
origen fuere de titular desconocido, la finca de resultado se inscribird a favor de la
Administracién actuante, con cardcter fiduciario y para su entrega a quien acredite mejor
derecho sobre la misma.

= Sobre la edificacién existente que se pretende conservar. En la ficha de las parcelas resultantes
deberin describirse, en su caso, la construccién preexistente que se mantiene. Visto lo
dispuesto en el art. 36.7 y siguientes del RGESPC'04 que establece que:

"La superficie o el aprovechamiento de la parcels adjudicada 2 un propictario podrd ser

superior a su derecho cuando se trate de mantener en su propiedad al dverio de fincas de
origen con construcciones compatibles con la ordenacion, imponiendo en tal caso fa
compensacion monetaria  sustitutoria correspondiente a [ diferencia en exceso del
aprovechamiento, que serd reflefada en {2 cuenita de liguidacicn provisional. (...}

{...) Siempre que no sea obsticulo para las operaciones reparcelstorias y no afecte a terceros o
Estos o admitan expresamente, 13 regla expresads en el nimero anterior podrd aplicarse
incluse para posibilitar Iz adecuacion al planeamiente de las edificaciones que existan en Ia
finca de origen.

{...] No serin objeto de nueva adjudicacion. conservdndose las propiedades primitivas, sin
perjuicio de fa regularizacicn de fincas cuando fuese necesario y de las compensaciones
econdmicas gue procedan:

a. Los terrenos edificados con arregle al planeamiento que se gjecuta.

b Los terrenos con edificacion no ajustada al planeamiento cuando la diferencia entre ef
aprovechamiento que les corresponda conforme al Plan y el gue corresponderia al propistario
en proporcidn a su derecho en (3 reparcelacidn sea inferior al 15 por 100 de este ditimo.

Firmado por: HERNANDEZ DIAZ JOSE MANUEL - Secretario/A de Jg! Fecha: 08-03-2022 14:04:54
GUTIERREZ PEREZ LUIS YERAY - Alcalde Presidente Fecha: 09-03-2022 08:36:24

N° expediente administrativo: 2022-011561 Cdédigo Seguro de Verificacion (CSV): C7DE56FOBD56E00BAOEDCB1EC09EDB5D
Comprobacion CSV: https://sede.aytolalaguna.es//publico/documento/C7DE56FOBD56EO08AOEDCB1ECO9EDB5D

Fecha de sellado electrénico: 09-03-2022 09:22:55

- 8/26 - Fecha de emisién de esta copia: 09-03-2022 09:22:58




La edificacion que se pretende mantener deberd estar mejor definida para poder justificar y
comprobar lo dispuesto en los pdrrafos anteriores (cumplimiento de parimetros de
edificabilidad, ocupacién, separacidon minima a linderos...). De lo presentado, se puede
desprender que las escaleras de acceso a la edificacion se encuentran en zona de separacién
minima a lindero frontal en la propuesta de parcelas resultantes.

Dado que los titulares no han suscrito la opcidn y para mayor seguridad juridica. el documento
recogerd las posibles opciones de manera que los titulares tengan todos los datos para optar.
Por ejemplo. para el supuesto de que no se adhieran a la iniciativa y tengan derecho a realojo:
valoracién de la indemnizacidn para el caso de que no se disponga de inmueble para el realojo.

= Sobre la edificacion a demoler. En el documento se recoge que la edificacion esta abandonada

y en estado fisico de ruina por lo que no se considera a efectos indemnizaterios. Esta situacidn
deberd justificarse debidamente mediante informe emitido por técnico competente.

* Tendrd que venir suscrito por los titulares de la parcela origen denominada 2, la peticidn

expresa realizada en la que se le asignan 2 parcelas que posibilitan la eliminacion del pro
indiviso ¥ genera un exceso de aprovechamiento a compensar en la cuenta de liquidacién
definitiva,

Sobre esta misma propiedad se indica que:

Ademias, conforme a los erterios de asignacion de parcelas descrito
en el apartado antertor. el presente provects de reparcelacion preve
conforme & sus Bases de actuacien, la elioanacien del pro indivise de
la tinca amwceal P2 v el waslado de las cargas de la pascela de onigen a
la parceln resto de la finea inicial denominada ReP2 v que queda
fuera del dmbato de la widad de actuacdn v cuya titulandad
mnastEnen conjuntantente:

Esta opcidn también vendrd suscrita por los titulares de la carga. en la que el traslado de Ia
carga se realiza a la parte de la finca que queda fuera de la unidad de actuacidn.

= Vista la tipologia asignada por el PGO. con la propuesta de reparcelacién presentada. el

nimero miximo de viviendas a ejecutar ascenderia a 10 mientras que analizada la tipologia se
podria ser mayor.

Se propone se revise la reparcelacion para obtener el mayor rendimiento.

Con relacidn a la parcela de resultado adjudicada a la administracion en concepto de
participacion de la comunidad en las plusvalias se detecta que si bien corresponde a la
superficie de suelo precisa para la materializacidn del 10% del aprovechamiento, la realidad es
que el nimero de viviendas a ejecutar ascenderian a 1,80, o equivalente en equipamiento
privado.

Se propone tanto al promotor como a la corporacidn municipal incrementar el
aprovechamiento para asi dar viabilidad a la posible materializacién de un proyecto
edificatorio que garantice la ejecucién de 2 viviendas siempre y cuando sea posible

Deberd aclararse y corregirse el siguiente pdrrafo, - asi como todo lo relacionado con él -
incorporado al apartado sobre “Criterios para generar parcelas de resultado” de la memoria
justificativa del documento:
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La vesidn efectiva del 10% del aprovechamiento lucrative al Ayuntamiento,
limita el mapacto del defecte de suelo deshinado a equipamiento privado a
440,90 mc, que es el 30% de la reserva determinada por el PGO para la
unicad, que es de 881,77 me, equivalente al 20% de la edilicabilidad maxima

del Ambito, El resto, delerd ser l:l.'llll".‘l]t"tcldl.'l en las 1.1.:1.11'91.-15 1.1111.'e1|:1.-15.

Tal y como se recoge en el propio documento, el PGO tiene asignado a todas las parcelas el uso
residencial, debiendo destinar parte de la edificabilidad lucrativa a equipamiento privado
hasta completar los estindares del art. 36 del TR'LOTENC'00. En ningin caso. el PGO limita
este uso a la parcela objeto de cesidn al ayuntamiento.

El proyecto de reparcelacidn no puede modificar la ordenacion pormenorizada, por lo que no
puede asignar a la parcela de cesion a la administracién el uso exclusivo de equipamiento
privado tal y como se desprende de lo expuesto en el documento.

Conclusidn. Para continuar con la tramitacion de este expediente deberd aclararse y corregirse el
documento presentado segiin lo dispuesto es el presente informe.

Este informe se refiere exclusivamente al proyecto de reparcelacidn quedando pendiente la emisidn de
informe del proyecto de expropiacidn.

VL- Asimismo, comoquiera que, con fecha 12 de mayo de 2021, se presenta
nueva documentacion por la interesada, se emite informe técnico, de fecha 13 de mayo
de 2021, del siguiente tenor literal:

Con relacién al expediente n® 2018009074 relativo a la tramitacidn de la gestidn de la Unidad de
Actuacién UA GE15, se informa lo siguiente:

1. Antecedentes.

1.1.

1.2,

1.3.

El 2 de enero de 2019 RGE n® 12056 la entidad Sociedad de Gestion de Activos procedentes de la
Reestructuracién Bancaria SA - SAREB - presenta solicitud con el objeto de que se admita a
trdmite la iniciativa de ejecucidn privada por el sistema de compensacién de la Unidad de
Actuacion UA GE15.

Vista la fecha en la que se presenta la documentacién serd de aplicacion la Ley 4/2017, de 13 de
julio, del Suelo y de los Espacios Naturales protegidos de Canarias y el Decreto 183/2004, de 21
de diciembre, Reglamento de gestidn y ejecucién del sistema de planeamiento de Canarias.

Con la documentacién aportada queda acreditado que la entidad SAREE impulsora de la
iniciativa ostenta la propiedad de mas del 50% de la superficie de la unidad de actuacidn, es
mis. ostenta el 64,63% de la superficie, siendo de aplicacién el articulo 217.4 de la L 4/2017.

Sobre esta documentacion consta Resolucién n® 275 de 25 de enero de 2020, el Consejero Director de
la Gerencia de Urbanismo resolvié Incoar el procedimiento para tramitar la citada iniciativa y
requerir a fin de subsanar varios extremos.

En fecha 20 de junio de 2020 se presentd documentacion que fue también objeto de requerimiento.

En fecha 22 de abril, 5 y 6 de mayo se presenta documentacion incompleta o con temas a subsanar.

2. El 12 de mayo de 2021 se presenta nueva documentacidn que anula la anterior y es la que se
procede a informar.
La documentacidn consistente en:

- Memoria de Gestion de la UA GE15. Suscrita por Luis Fernando Garda Galloway y Alicia
Reyes Sudrez. Se encuentra estructurada de la siguiente manera:

1. Memoria de Gestidén

2. Provecto de reparcelacion.
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3. Andlisis econdmico financiero.

- Planos reparcelacidn firmados por d. Luis Fernando Garcia Galloway.

Consta ademis, la siguiente documentacidn presentada el 06 de mayo de 2021, objeto también de
informe y necesaria para la aprobacidn inicial de la iniciativa:

Poder de representacion de BUILDINGCENTER, SA a favor de Angeles Medina Palazon.

Bases de actuacion UA GE15 firmadas por Alicia Reyes Sudrez.

Estatutos Junta de Compensacidn UA GE15 firmados por Alicia Reyes Sudrez.

Proyecto de expropiacion.

Sobre la documentacidn que debe acompanar a la solicitud para el establecimiento de la iniciativa:

El articulo 213 de la L4/2017 establece

los documentos a presentar con la iniciativa. Vista la

documentacién presentada se considera que es suficiente para poder informar.

Memoria de gestidn Presentado
Bases de actuacitn del sistema Presentado
Estatutos de la entidad urbanistica de gestién | Presentado
Proyecto de reparcelacién Presentado
Proyecto expropiatorio Presentado

Proyecto de urbanizacién

No presentade en aplicacién del articule 2133 de la
L4f2017

Convenio urbanistico que sea necesario

Con lo presentado no procede

de la actuacién

Garantia para garantizar la correcta ejecucion

No presentado en aplicacién del artcule 2133 de la
L2017

inservibles

Declaracién jurada de los gastos en que incurre
la iniciativa, para el caso de que devengan

No procede

En la memoriz presentada se expone que se ha presentado nuevamente la iniciativa con las
correcciones y aclaraciones solicitadas o justificacion en el caso que proceda.

Si bien en la memoria se dice que consta Anexo documental sobre titulos y certificaciones
registrales. la realidad es que no consta este anexo en el documento presentado en fecha 12 de mayo
de 2021, por lo que deberd presentarse nuevamente todo el proyecto previo a la aprobacidén de

cardcter provisional.
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4. Sobre el contenido de la documentacién presentada.

a) Con relacién a la memoria:

= La propuesta ha sido presentada por dofia Angeles Medina Palazén en su condicién de
apoderada de la entidad mercantil “SOCIEDAD DE GESTION DE ACTIVOS PROCEDENTES DE
LA REESTRUCTURACION BANCARIAS SA", de adherirse otro propietario se presentard
acreditacién de los mismos.

= Sobre la finca origen P.3 se ha presentado certificacion registral de las edificaciones pero no
del suelo. Si bien en el documento se indica que Se afade certificado de dominios y cargas,
salve [z solicitada para el svelo ocupado por las fincas 33.626 y 33.625 pues no existe
inscripcion independiente a parte de [7 existente en propiedad horizontal, no se ha
presentado la certificacion de la registral n® 3138 que es la que aparece consultando el visor de
IDE Canarias para aclarar la circunstancia de esta finca. 8i bien se ha aclarado su no inclusién
no se ha acreditado mediante certificacidn registral que deberd presentarse antes de la
aprobacidn de cardcter provisional.

= Se deberd eliminar todo el contenido relativo al Anexo 2. alternativa, ya gue no ha sido
presentado.

b) Con relacién al provecto de reparcelacién:

* Respecto a la delimitacidn de la unidad de actuacién. No existe impedimento en eliminar la
parte de via incorporada y ya ejecutada. No obstante el proyecto de urbanizacion recogerd la
solucidn de conexidn y los gastos irdn a cargo de la junta de compensacién.

= Lag parcelas de resultado propuestas cumplen con las determinaciones de parcela previstas
para la tipologia asignada EAb(2)UF

Superficie minima de parcela: 350 m? {por vivienda).
Longitud minima de lindero frontal: 10,00 mts.
Circulo minimo inscribible: 12,00 mts.

® La propuesta que se indicaba en el anterior requerimiento tanto al promotor como a la
corporacidn municipal sobre incrementar el aprovechamiento y asi dar viabilidad a la
administracién para la posible materializacién de un proyecto edificatorio que garantice la
ejecucion de 2 viviendas (en lugar de 1.80 segiin cesion del 10%) no pretende que se realice
como cesidn gratuita sino con los costes que le fueran de aplicacidn.

= Sobre la interpretacion del articulo 36 del TR'LOTENC. corresponde en todo caso a este
organismo dicha interpretacién con lo que se tendrd gue eliminar del documento. En este
sentido tendrd que eliminarse también el altimo parrafo de la pdgina 57 y siguiente puesto
que esta obligacién viene recogida explicitamente en la ficha de la Unidad de Actuacion:
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No existiendo impedimento para aceptar esta hipdtesis a los efectos de valoracion.

= Lps proyectos de reparcelacion y expropiacion definitivos se reajustarin. adjudicando las
fincas de resultado gque se correspondan con las expropiadas a favor de la entidad urbanistica
o persona beneficiaria de la expropiacion. Se acreditard también el pago o consignacidn de los
justiprecios que procedan.

¢} Con relacidn al provecto de expropiacién presentado el 06/05/2021:

= Respecto al contenido tendrd que:
Presentar hoja de justiprecio individualizada de cada finca donde se indigue, al menos: la

identificacidn de los titulares, descripcidn de la finca y plano de la misma, identificacidén

e

catastral y registral con indicacion de linderos y superficie, identificacion del beneficiario de la
expropiacion, valor del inmueble.

Respecto al valor de mercado del suelo urbanizado se presentard:

- Justificacidn de los testigos propuestos mediante imdgenes y plano de ubicacién.
- Justificacion detallada del valor de la construccion.

- Justificacidén ¥ acreditacidn de la utilizacién del valor K=1,20

Respecto a la valoracién de las edificaciones existentes. Se tendrd que valorar las edificaciones
existentes, no siendo posible justificar su no valoracion por un juicio de valor segin lo
expuesto en la pdgina 130: "mo parece por tanto que sea posible |...) el resultado de la
valoracidn por comparacidn de las fincas con las edificaciones, seriz siempre inferior al valor
obtenido por el métodp residual del suelo urbanizadp sin considerar la edificacidn”.

Conclusién. Se han subsanado la mayor parte de los solicitado en el informe previo de manera que el
documento del proyecto de reparcelacidn presentado el 12 de mayo de 2021 se informa favorablemente
CONDICIONADO a que se de respuesta a lo solicitado en esta informe antes de la aprobacidn con
caricter provisional.

Sin embargo, el proyecto de expropiacidn presentado el 06/05/2021 tendrd que subsanar lo expuesto en
este informe para poder proceder a su aprobacidn inicial.
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VIL- En virtud de Resolucion n°3207/2021, de 25 de mayo, se resolvio:

"Primero.- Admitir a trdmite la iniciativa presentada por la Sociedad de Gestion
de Activos Procedentes de la Reestructuracion Bancaria, S.A. (SAREB), con CIF A-
86602158, con relacion al establecimiento del sistema de ejecucion privada por
compensacion para el desarrollo de la Unidad de Actuacion Geneto 15, en suelo
clasificado y categorizado como urbano no consolidado; y ello de conformidad con lo
dispuesto en los antecedentes y fundamentos juridicos expuestos.

Segundo.- Requerir a la Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la
Reestructuracion Bancaria, S.A. (SAREB), con CIF A-86602158, a fin de que subsane los
extremos recogidos en el informe técnico emitido -reflejado en el antecedente VI-, con
respecto a la Memoria presentada; esto es:

- Si bien en la memoria se dice que consta Anexo documental sobre titulos y
certificaciones registrales, la realidad es que no consta dicho anexo en el documento
presentado en fecha 12 de mayo de 2021, por lo que deberd presentarse nuevamente
todo el proyecto previo a la aprobacion de cardcter provisional,

- Sobre la finca origen P.3 se ha presentado certificacion registral de las
edificaciones pero no del suelo. Si bien en el documento se indica que se anade
certificado de dominios y cargas, salvo la solicitada para el suelo ocupado por las fincas
33.626 y 33.625, pues no existe inscripcion independiente a parte de la existente en
propiedad horizontal, no se ha presentado la certificacion de la registral n° 3138 que es
la que aparece consultando el visor de IDE Canarias para aclarar la circunstancia de esta
finca. Si bien se ha aclarado su no inclusion, no se ha acreditado mediante certificacion
registral que deberd presentarse antes de la aprobacion de caracter provisional,

- Se deberd eliminar todo el contenido relativo al Anexo 2, alternativa, ya que no
ha sido presentado.

Tercero.- Aprobar, con cardcter inicial, los Estatutos y Bases de Actuacion de la
futura Junta de Compensacion de la Unidad de Actuacion Geneto 15; habiéndose
procedido a la subsanacion de los extremos requeridos, si bien, con la salvedad de lo
dispuesto en el fundamento juridico XIII para el articulo 3.1 de los Estatutos, referido
al domicilio de la Junta de Compensacion.

Cuarto.- Aprobar, con cardcter inicial, el Proyecto de Reparcelacion presentado
con relacién a los terrenos incluidos en la Unidad de Actuacion Geneto 15; si bien,
deberd procederse a la subsanacion de todos los extremos recogidos en el informe
técnico emitido —plasmado en el antecedente VI; esto es:

- Respecto a la delimitacion de la unidad de actuacion: no existe impedimento
en eliminar la parte de via incorporada y ya ejecutada. No obstante, el proyecto de
urbanizacion recogerd la solucion de conexion -y los gastos correspondientes serin por
cuenta de la Junta de Compensacion-.

- Las parcelas de resultado propuestas cumplen con las determinaciones de
parcela previstas para la tipologia asignada EAb(2)UF

Superficie minima de parcela: 350 m? (por vivienda).

Longitud minima de lindero frontal: 10,00 mts.
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Circulo minimo inscribible: 12,00 mts.

La propuesta recogida en el anterior requerimiento sobre incrementar el
aprovechamiento y asi hacer viable para la administracion la posible materializacion de
un proyecto edificatorio que garantice la ejecucion de 2 viviendas (en lugar de 1.80
segun cesion del 10%) no pretende recogerse como cesion gratuita, sino con los costes
que resulten de aplicacion.

- Sobre la interpretacion del articulo 36 del TR’LOTENC, corresponde en todo
caso a este organismo dicha interpretacion con lo que se tendrd que eliminar del
documento. En este sentido, tendrd que eliminarse también el udltimo pdrrafo de la
pdgina 57 y siguiente puesto que esta obligacion viene recogida explicitamente en la
ficha de la Unidad de Actuacion:
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PASERVACIONES.

DEBERA DESTINAR PARTE DE LA EDIFICABILIDAD LUCRATIVA
AEQUIPAMIENTO PRIVADO HASTA COMPLETAR LOS ESTANDARES DEL
ART. 36 DEL TR DE LALOTENC

No existiendo impedimento para aceptar esta hipotesis a los efectos de
valoracion.

- Los proyectos de reparcelacion y expropiacion definitivos se reajustaran,
adjudicando las fincas de resultado que se correspondan con las expropiadas a favor de
la entidad urbanistica o persona beneficiaria de la expropiacion. Se acreditard también
el pago o consignacion de los justiprecios que procedan.

Quinto.- Requerir a la Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la
Reestructuracion Bancaria, S.A. (SAREB), con CIF A-86602158, a fin de que subsane los
extremos recogidos en el informe técnico emitido -reflejado en el antecedente VI-, con
respecto al proyecto de expropiacion presentado:; esto es:

- Respecto al contenido, deberd presentarse hoja de justiprecio individualizada
de cada finca donde se indique, al menos: la identificacion de los titulares, descripcion
de Ia finca y plano de la misma, identificacion catastral y registral con indicacion de
linderos y superficie, identificacion del beneficiario de la expropiacion, valor del
inmueble.

- Respecto al valor de mercado del suelo urbanizado, debera presentarse:

- Justificacion de los testigos propuestos mediante imdgenes y plano
de ubicacion.
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- Justificacion detallada del valor de la construccion.
- Justificacion y acreditacion de la utilizacion del valor K=1,20

- Respecto a la valoracion de las edificaciones existentes, se deberan valorar las
edificaciones existentes, no siendo posible justificar su no valoracion por un juicio de
valor segiin lo expuesto en la pagina 139.

Por lo tanto, hasta que no se subsanen los extremos advertidos, no podrd
procederse a la aprobacion inicial del proyecto de expropiacion.

Sexto.- Notificar Ia presente resolucién a la entidad promotora, asi como al resto
de personas propietarias que no hayan suscrito Ia iniciativa, al objeto de que en el plazo
de dos meses manlifiesten su adhesién o no al sistema.

Durante este citado plazo de dos meses, los propietarios que no han suscrito Ia
iniciativa, podrin manifestar su adhesion a la iniciativa o expresar reparos a su
contenido, pero no podrdn presentar alternativas a la iniciativa formulada.

Séptimo.- Acordar Ia apertura de un periodo de informacién piblica —a costa del
promotor- por un plazo de tres meses, mediante anuncio que se publicard en el Boletin
Oficial de la Provincia, en los tablones de anuncios de la Gerencia Municipal de
Urbanismo y el Ayuntamiento de San Cristobal de La Laguna; asi como en la pdgina
web de este O.A., y en dos periédicos de la provincia de difusién corriente en la

localidad

Cuarto.- Dar traslado al Registro de la Propiedad, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 5 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se
aprueba el Reglamento sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de
naturaleza urbanistica a fin de que proceda a la prdctica de la correspondiente nota al
margen sobre la finca afectada por la gestion de la unidad de actuacion, cuya
inscripcion y descripcion obra en los antecedentes”,

VIIL- Con fecha 20 de julio de 2021, se presenta instancia por D. Feliciano
Faustino Herndndez Sinchez, por la que manifiesta que, en su condicion de propietario
del 50% de la parcela con referencia catastral 1602104CS7510S0001HS, decide no
adherirse al sistema de gestion de la unidad de actuacion de referencia.

IX.- Con fecha 23 de junio de 2021, se presenta proyecto de expropiacion por la
entidad interesada, lo que origina que, en fecha 4 de noviembre se emita informe
técnico por este servicio, del siguiente tenor literal:
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Con relacion al proyecto de expropiacidn de la UA GE15 que se tramita bajo el nimero de expediente
2018009074, se informa lo siguiente:
1. El 0f de mayo de 2021 se presentd proyecto de expropiacion que fue informado en el siguiente
sentido
* Respecto al contentdo tendrd que-
Presentar hoja de Justiprecio individualizada de cada finca donde se indique. al mence: la identificacidn
de los titulares, descripcién de la finca v plano de la misma, idenuficacidn catastral y registsal con
indicacién de linderos y soperficie. identificacidn del beneficlario de la exproplacién. valor del
inmueble.
* Bespectoal valor de mercado del swelo urbanizado se presentard:
- Justificacidn de los testigos propuestos mediante imdgenes y plano de ubicacién.
- Justificackén detallada del valos de La construccesn.
- Justificackdn y acreditacidn de la utilizacion del valor Kee1 20

* Respectn 2 la valoracidn de las edificaciones existentes. Se tendrd que valorar las edificaciones
existentes, no siendo postble justificar su no valoracifn por un juicio de valor segin lo expuesto en la
pdgina 139: “no parece por Gnfo que sea posible (. ef resulfado de 3 valoraciin por comparaciin de
ias finces con fas edificaciones, seris siempre inferor 2l valor abtenids por ef método residual def suelo
wrbanirado sin considerar fa edificaciin

2. El 23 de junio de 2021 se presenta nuevamente proyecto de exproplacion suscrito por Luis Fernando
Garria Galloway y Maria Alicia Reyes Sudrez que se encuentra estructurado de la siguiente manera:

1} Consideraciones previas,

Z) Determinaciones de bienes a expropiar
3 Valoracidn de bicnes

4} Valoracion

5} Hojas de aprecio

6} Abreviaturas

7 indice de planos. Anexo I,

3. Sobre este documento se informa que si bien se ha subsanado parte de lo solicitado se ha detectado lo
siguiente

No se ha aplicado Io dispuesto en el Reglamento de Valoraciomes en lo que se refiere al
coeficiente corrector por antigiiedad y estado de conservacidn. tanto para el suelo como para las
edificadones.

Se tendrd que aclarar yfo revisar el valor residual de suelo determinado. va que nose ajusta a la

hiptesis que se propone segin se expone en la pagina 30 y siguiente del documento pdf.

Sobre 1a valoracion de las edificaciones habrd de presentarse documentacion técnica, acompanada
de reportaje fotografico gue acredite lo expuesto en el informe.

X- Finalmente, en fechas 15 de noviembre y 16 de diciembre se presenta
nuevamente documentacion para la tramitacion del proyecto de expropiacion,
habiéndose emitido al respecto informe técnico, en sentido favorable, de fecha 22 de
diciembre de 2021, con el siguiente contenido:

"Con relacion al proyecto de expropiacion de la UA GE15 que se tramita bajo el
numero de expediente 2018009074, se informa lo siguiente:

1. El 06 de mayo de 2021 se presento proyecto de expropiacion que fue
informado en el siguiente sentido

- Respecto al contenido tendrd que:

Presentar hoja de justiprecio individualizada de cada finca donde se
indique, al menos: la identificacion de los titulares, descripcion de la finca y
plano de la misma, identificacion catastral y registral con indicacion de
linderos y superficie, identificacion del beneficiario de la expropiacion, valor
del inmueble.

- Respecto al valor de mercado del suelo urbanizado se presentara:

- Justificacion de los testigos propuestos mediante imdgenes y plano
de ubicacion.
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- Justificacion detallada del valor de la construccion.
- Justificacion y acreditacion de la utilizacion del valor K=1,20

- Respecto a la valoracion de las edificaciones existentes. Se tendrd
que valorar las edificaciones existentes, no siendo posible justificar su no
valoracion por un juicio de valor segin lo expuesto en la pagina 139: "no
parece por tanto que sea posible (...) el resultado de la valoracion por
comparacion de las fincas con las edificaciones, seria siempre inferior al valor
obtenido por el método residual del suelo urbanizado sin considerar la
edificacion”.

2. El 23 de junio de 2021 se presenta nuevamente proyecto de expropiacion
suscrito por Luis Fernando Garcia Galloway y Maria Alicia Reyes Sudrez que es
subsanado mediante la presentacion de un nuevo proyecto de expropiacion suscrito
por suscrito por Luis Fernando Garcia Galloway y Maria Alicia Reyes Sudrez el 15 de
noviembre de 2021 que se estructura de la siguiente manera:

Si bien esta documentacion habia subsanado parte de lo solicitado quedo
pendiente lo siguiente:

- No se ha aplicado lo dispuesto en el Reglamento de Valoraciones
en lo que se refiere al coeficiente corrector por antigiiedad y estado de
conservacion, tanto para el suelo como para las edificaciones.

- Sobre la valoracion de las edificaciones habrd de presentarse
documentacion técnica, acompanada de reportaje fotogrifico que acredite lo
expuesto en el informe,

3. En fecha 16 de diciembre de 2021 se presenta nuevamente el proyecto de
expropiacion suscrito por Luis Fernando Garcia Galloway y Maria Alicia Reyes Sudrez
que subsana lo dispuesto en el apartado anterior.

Conclusion. Se informa favorablemente el proyecto de expropiacion presentado
el 16 de diciembre de 2021",

XI- Asimismo, analizado el documento aportado, se advierte que las fichas
relativas a las fincas registrales incorporadas al documento deberdn ser corregidos en
los aspectos que, a continuacion se detalla (punto 2 de las fichas que trata de los datos
generales):

.- El "organismo expropiante” no es la junta de compensacion, sino que es la
Administracion (siendo la junta de compensacion la beneficiaria de la expropiacion).

- El cardcter de "no consolidado” de un suelo clasificado como urbano no es su
“calificacion’, tal como viene en las fichas, sino su categorizacion.

Por otra parte, deberd corregirse la alusion a que la potestad expropiatoria
corresponde a la junta de compensacion (pagina 12), ya que el titular de la potestad
expropiatoria es la entidad expropiante (es decir, la Administracion, resultando que en
nuestro caso, la potestad expropiatoria la ostenta, no la Gerencia de Urbanismo, sino el
Excmo Ayuntamiento de La Laguna); mientras que el beneficiario (junta de
compensacion) es el sujeto que representa el interés publico o social para cuya
realizacion estd autorizado a instar de la Administracion expropiante el ejercicio de la
potestad expropiatoria, y que adquiere el bien o derecho expropiados.
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A los anteriores antecedentes, resultan de aplicacion los siguientes.
1I.- Fundamentos de Derecho,

1- El articulo 217 de Ia Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios
Naturales Protegidos de Canarias (en adelante, LSENPC), que trata del proyecto de
reparcelacion, establece lo siguiente:

"1, Cuando el sistema sea privado, todas las personas propietarias tienen el
derecho a participar en la equidistribucion de beneficios y cargas, mediante su
inclusion en el correspondiente proyecto de reparcelacion en los términos previstos en
esta ley.

2. En particular, cuando se presente una iniciativa de compensacién o de
€jecucion empresarial, el promotor deberd presentar el proyecto de reparcelacion
comprensivo de toda la superficie, indicando el porcentaje de participacion en el
sistema de cada uno de los propietarios afectados, asi como el proyecto expropiatorio
con la valoracién de las fincas correspondientes, de modo que los propietarios no
promotores puedan tener una vision completa de la situacién juridica en que
quedarian segiin los casos.

3. En el plazo de dos meses, las personas propietarias no promotoras deberin
expresar si se adhieren o no a la iniciativa. En el caso de no adherirse, sus derechos
serdn objeto de expropiacién de conformidad con el proyecto expropiatorio aprobado,
una vez que se constituya la entidad de gestion y transcurrido, en su caso, el plazo
extraordinario de adhesion.

, 2

4. En el sistema de compensacion, cuando el proyecto de reparcelacion,
acompafiado del proyecto expropiatorio, sea aceptado por los propietarios que
representen el 60% o mds de la superficie, ese proyecto se aprobard con cardcter
provisional en Ia resolucién municipal que establezca y adjudique el sistema. Una vez
constituida la junta, se otorgard un plazo extraordinario de un mes para permitir la
incorporacion de propietarios ain no adheridos a Ia misma, A continuacion, la junta
ratificard o ajustard los proyectos de reparcelacion y de expropiacion, remitiéndolos al
ayuntamiento para su aprobacion definitiva, acreditando el pago o consignacién en su
caso de los justiprecios que procedan.

5. En el supuesto de que el grado de aceptacion sea inferior al 60%, el proyecto
de reparcelacion deberd ser aprobado por la junta de compensacion para su posterior
remision al ayuntamiento para su aprobacion definitiva.

6. La aprobacion definitiva de los proyectos de reparcelacion y expropiacion
permitird instar su inscripcion en el Registro de la Propiedad,

7. No obstante lo previsto en el apartado anterior, cuando la totalidad de las
personas propietarias manifiestan su aceptacion del proyecto de reparcelacion, el
promotor podrd, a su eleccion, solicitar la conversion del sistema a concierto o
permanecer en el sistema de compensacion.

(.)"
1L.- El articulo 226 del mismo texto legal seniala lo siguiente:
"1. En el sistema de compensacion los propietarios se podran adherir al sistema:

a) Suscribiendo inicialmente la iniciativa para implantar el sistema.
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b) En el plazo de dos meses desde la notificacion de la iniciativa, segin lo
previsto en el articulo 217.3 de esta ley.

¢) En el plazo de un mes desde Ia notificacion que se efectie con posteridad a la
constitucion de la junta de compensacion.

2. Los bienes de los propietarios que no acepten el sistema de compensacion
serdn expropiados en favor de la junta de compensacion”.

1IL- E] articulo 229.1 de la mentada norma dispone:

"1, Todas las fincas de los propietarios del dmbito o sector no adheridos al
sistema serdn expropiadas en favor de Ia junta de compensacién. El municipio
comprobard el abono del justiprecio o la efectiva consignacion antes de proceder a la
aprobacion definitiva del proyecto de reparcelacion.

IV.- En mismo sentido se pronuncia el articulo 85 del Reglamento de Gestion y
Ejecucion del Sistema de Planeamiento de Canarias, aprobado por Decreto 183/2004, de
21 de diciembre (en adelante, RGESPC, el cual resulta aplicable en virtud de lo
dispuesto en la Disposicion Transitoria Unica del Decreto 183/2018, de 26 de
diciembre)

"1, Todas las fincas de los propietarios del dmbito o sector no adheridos al
sistema seran expropiadas a favor de la Junta de Compensacion.

2. Sin perjuicio de la libre transmision de sus terrenos, los propietarios que no
deseen participar en el sistema podrin dirigirse al Ayuntamiento solicitando la
expropiacion de sus bienes y derechos afectados en beneficio de la Junta de
Compensacion”,

V.- El articulo 204 del RGESC dispone que 'para la expropiacion por razones
urbanisticas podrd aplicarse el procedimiento de tasacion conjunta o el de tasacion
individualizada. En el primer caso, se seguirdn los tramites previstos en el articulo 120
de este Reglamento (...).

VI- El articulo 120 de Ia misma norma reglamentaria, que trata del
procedimiento de tasacion conjunta cuando se contempla una ejecucion sistemadtica,
dispone lo siguiente:

"1. De aplicarse el procedimiento de tasacion conjunta, la resolucion,
debidamente motivada, correspondiente de la Administracion implicard la declaracion
de urgencia o el cumplimiento del requisito a que la legislacion general aplicable
condicione la ocupacion del bien o derecho, previo pago o deposito del justiprecio
fijado por aquélla. En todo caso, deben concurrir las causas que justifican la urgente
ocupacion previstas en la legislacion de expropiacion forzosa.

2, El procedimiento de tasacion conjunta se iniciard con el expediente de
expropiacion formulado por la Administracion expropiante, y contendrd los siguientes
aspectos:

a) Determinacion del ambito territorial, con los documentos que lo identifiguen
en cuanto a situacion, superficie y linderos.

b) Fijacion de precios con la clasificacion razonada del suelo, segiun su
calificacion urbanistica.
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¢) Hojas de justiprecio individualizado de cada finca, en las que se contendrian
no solo el valor del suelo, sino también el correspondiente a las edificaciones, obras,
instalaciones y plantaciones.

d) Hojas de justiprecio que correspondan a otras indemnizaciones.

e) La identificacion, en su caso, del urbanizador propuesto, y la relacion de los
propietarios que consten en el Registro de la Propiedad y/o en el Catastro.

f) La definicion técnica y econdmica de las obras necesarias para la ejecucion
material de las determinaciones del planeamiento urbanistico, incluyendo el detalle de
los gastos de urbanizacion, de forma que pueda estimarse su coste y distribucion en
proporcion al aprovechamiento correspondiente.

& Los plazos para la ejecucion de la actuacion, que no pueden exceder de los
senalados en el planeamiento urbanistico para el cumplimiento de los deberes
urbanisticos exigibles.

3. El Proyecto de Expropiacion con los documentos senalados serd expuesto al
publico por término de un mes, para que quienes puedan resultar interesados
formulen las observaciones y reclamaciones que estimen convenientes, en particular
en lo que concierne a titularidad o valoracion de sus respectivos derechos.

4, La informacion publica se efectuard mediante la insercion de anuncios en el
boletin oficial correspondiente y en un periodico de los de mayor circulacion en la isla
que corresponda. El expediente de expropiacion serd aprobado inicialmente por la
Administracion expropiante,

5. Asimismo, las tasaciones se notificaran individualmente a los que aparezcan
como titulares de bienes o derechos en el expediente, mediante traslado literal de la
correspondiente hoja de aprecio y de la propuesta de fijacion de los criterios de
valoracion, para que puedan formular alegaciones en el plazo de un mes, contado a
partir de la fecha de notificacion.

6. Los errores no denunciados y justificados en el plazo de informacion publica
establecido en el apartado anterior no darin lugar a nulidad o reposicion de
actuaciones, conservando, no obstante, los interesados el derecho a ser indemnizados
en la forma que corresponda.

7. Cuando el 6rgano expropiante no sea el Ayuntamiento, se oird a éste por igual
término de un mes. El periodo de audiencia a la Administracion Municipal podrd
coincidir en todo o en parte con el de los interesados.

8 Informadas las alegaciones recibidas, se someterd el expediente a la
aprobacion de la Administracion expropiante,

9. La resolucion aprobatoria del expediente se notificara a los interesados
titulares de bienes y derechos que figuran en el mismo, confiriéndoles un plazo de
veinte dias para la presentacion de alegaciones ante la Comision de Valoraciones de
Canarias, transcurrido el cual ésta dictard resolucion definitiva sobre la fijacion del
Justiprecio de las fincas expropiadas.

10. Si los interesados no formularen oposicion a la valoracion en el citado plazo
de veinte dias, se entendera aceptada la que se fijjo en el acto aprobatorio del
expediente, entendiéndose determinado el justiprecio definitivamente y de
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11, La resolucion aprobatoria del expediente por la Administracion actuante
implicard la declaracion de urgencia de la ocupacion de los bienes y derechos afectados.

12, El pago o deposito del importe de la valoracion establecida por la
Administracion actuante en el acto de aprobacion del expediente producira los efectos
previstos en los nimeros 6, 7 y 8 del articulo 52 de la Ley de Expropiacion Forzosa, sin
perjuicio de que puedan seguir tramitindose los recursos procedentes respecto a la
fijacion del justiprecio. Asimismo, habilitard para proceder a la ocupacion de las fincas,
la aprobacion del documento de adjudicacion de las futuras parcelas en que se hubiera
concretado el pago en especie, de conformidad con lo establecido en la presente
Seccion”,

VIL- El articulo 34 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana (en
adelante, TRLSOU 7/2015), establece:

"1, Las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones,
y los derechos constituidos sobre o en relacion con ellos, se rigen por lo dispuesto en
esta Ley cuando tengan por objeto:

a) La verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras
precisas para la ejecucion de la ordenacion territorial y urbanistica en las que la
valoracion determine el contenido patrimonial de facultades o deberes propios del
derecho de propiedad, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados.

b) La fijacion del justiprecio en la expropiacion, cualquiera que sea la finalidad
de ésta y la legislacion que la motive,

2. Las valoraciones se entienden referidas:

a) Cuando se trate de las operaciones contempladas en la letra a) del apartado
anterior, a la fecha de iniciacion del procedimiento de aprobacion del instrumento que
las motive.

b) Cuando se aplique la expropiacion forzosa, al momento de iniciacion del
expediente de justiprecio individualizado o de exposicion al publico del proyecto de
expropiacion si se sigue el procedimiento de tasacion conjunta’.

VIIL - El articulo 35 del citado TRLSOU 7/2015, dispone:

"1, El valor del suelo corresponde a su pleno dominio, libre de toda carga,
gravamen o derecho limitativo de la propiedad.

2. El suelo se tasard en la forma establecida en los articulos siguientes, segin su
situacion y con independencia de la causa de la valoracion y el instrumento legal que Ia
motive.

(..)

3. Las edificaciones, construcciones e instalaciones, los sembrados y las
plantaciones en el suelo rural, se tasaran con independencia de los terrenos siempre
que se ajusten a la legalidad al tiempo de la valoracion, sean compatibles con el uso o
rendimiento considerado en la valoracion del suelo y no hayan sido tenidos en cuenta
en dicha valoracion por su cardcter de mejoras permanentes,
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En el suelo urbanizado, las edificaciones, construcciones e instalaciones que se
ajusten a la legalidad se tasardn conjuntamente con el suelo en la forma prevista en el
apartado 2 del articulo 37,

Se entiende que las edificaciones, construcciones e instalaciones se ajustan a la
legalidad al tiempo de su valoracion cuando se realizaron de conformidad con la
ordenacion urbanistica y el acto administrativo legitimante que requiriesen, o han sido
posteriormente legalizadas de conformidad con lo dispuesto en la legislacion
urbanistica.

La valoracion de las edificaciones o construcciones tendrd en cuenta su
antigiiedad y su estado de conservacion. Si han quedado incursas en la situacion de
fuera de ordenacion, su valor se reducird en proporcion al tiempo transcurrido de su
vida atil.

4, La valoracion de las concesiones administrativas y de los derechos reales
sobre inmuebles, a los efectos de su constitucion, modificacion o extincion, se
efectuard con arreglo a las disposiciones sobre expropiacion que especificamente
determinen el justiprecio de los mismos; y subsidiariamente, segun las normas del
derecho administrativo, civil o fiscal que resulten de aplicacion.

Al expropiar una finca gravada con cargas, la Administracion que la efectie
podrd elegir entre fijar el justiprecio de cada uno de los derechos que concurren con el
dominio, para distribuirlo entre los titulares de cada uno de ellos, o bien valorar el
inmueble en su conjunto y consignar su importe en poder del drgano judicial, para que
éste fije y distribuya, por el tramite de los incidentes, la proporcion que corresponda a
los respectivos interesados”.

IX - El articulo 37 del citado TRLSOU 7/2015, dispone:

"], Para la valoracion del suelo urbanizado que no esta edificado, o en que la
edificacion existente o en curso de ejecucion es ilegal o se encuentra en situacion de
ruina fisica:

a) Se consideraran como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la
parcela por la ordenacion urbanistica, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algiun
régimen de proteccion que permita tasar su precio maximo en venta o alquiler.

Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenacion
urbanistica, se les atribuird la edificabilidad media y el uso mayoritario en el ambito
espacial homogéneo en que por usos y tipologias la ordenacion urbanistica los haya
incluido.

b) Se aplicard a dicha edificabilidad el valor de repercusion del suelo segin el
uso correspondiente, determinado por el método residual estatico.

¢) De la cantidad resultante de la letra anterior se descontard, en su caso, el valor
de los deberes y cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad prevista.

2. Cuando se trate de suelo edificado o en curso de edificacion, el valor de la
tasacion serd el superior de los siguientes:

a) El determinado por Ia tasacion conjunta del suelo y de la edificacion existente
que se ajuste a la legalidad, por el método de comparacion, aplicado exclusivamente a
los usos de la edificacion existente o la construccion ya realizada.
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b) El determinado por el método residual del apartado 1 de este articulo,
aplicado exclusivamente al suelo, sin consideracion de la edificacion existente o la
construccion ya realizada.

(..)"
X - El articulo 41 del citado TRLSOU 7/2015, dispone:
"La valoracion se realiza, en todo lo no dispuesto en esta ley:

a) Conforme a los criterios que determinen las Leyes de la ordenacion territorial
y urbanistica, cuando tenga por objeto la verificacion de las operaciones precisas para la
ejecucion de la ordenacion urbanistica y, en especial, la distribucion de los beneficios y
las cargas de ella derivadas.

b) Con arreglo a los criterios de la legislacion general de expropiacion forzosa y
de responsabilidad de las Administraciones Publicas, segin proceda, en los restantes
casos’.

XL- El articulo 43, ap 4 y 5 del citado TRLSOU 7/2015, dispone:

"4, Llegado el momento del pago del justiprecio, solo se procederd a hacerlo
efectivo, consignandose en caso contrario, a aquellos interesados que aporten
certificacion registral a su favor, en la que conste haberse extendido la nota del articulo
32 del Reglamento Hipotecario o, en su defecto, los titulos justificativos de su derecho,
completados con certificaciones negativas del Registro de la Propiedad referidas a la
misma finca descrita en los titulos. Si existiesen cargas deberin comparecer los
titulares de las mismas”,

5. Cuando existan pronunciamientos registrales contrarios a la realidad, podrd
pagarse el justiprecio a quienes los hayan rectificado o desvirtuado mediante cualquiera
de los medios senalados en la legislacion hipotecaria o con acta de notoriedad
tramitada conforme al articulo 209 del Reglamento Notarial’.

XIL- Con respecto a la competencia para la aprobacion del presente expediente,
dispone el articulo 4.1 de los Estatutos de este O.A., que corresponde a esta Gerencia de
Urbanismo "la formulacion, sin perjuicio de la que se pueda llevar a cabo cualquier
persona publica o privada, segin establecen las normas juridicas aplicables, tramitacion
y aprobacion de proyectos de urbanizacion y ejecucion de sistemas, siendo competente
este O.A. para recibir las obras, de conformidad con lo dispuesto en el ordenamiento
Juridico vigente. No obstante, los actos o resoluciones de caracter juridico donde se
ejercite la potestad expropiatoria (en todo caso, incoacion del expediente,
determinacion del justiprecio y el pago) corresponderdn al Excmo. Ayuntamiento de
San Cristobal de La Laguna, limitindose la Gerencia de Urbanismo a realizar las
funciones instrumentales de cardcter material o técnico en la gestion del expediente y a
Ia adopcion de los actos de trimite donde no se ejercite dicha potestad”.

En consonancia con lo anterior, la competencia para su aprobacion la ostenta el
Excmo. Ayuntamiento de La Laguna.

Por todo ello, se eleva a conocimiento del Sr. Consejero Director de la Gerencia
Municipal de Urbanismo, para que PROPONGA a la Junta de Gobierno Local, la
adopcion del siguiente ACUERDO:

Primero.- Aprobar, con cardcter inicial, el proyecto de expropiacion, a tramitar
por el procedimiento de tasacién conjunta, presentado por la Sociedad de Gestion de
Activos Procedentes de la Reestructuracion Bancaria, S.A. (SAREB), con CIF A-86602158,
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con relacion al establecimiento del sistema de ejecucion privada por compensacion
para el desarrollo de la Unidad de Actuacion Geneto 15, en suelo clasificado y
categorizado como urbano no consolidado; y ello de conformidad con lo dispuesto en
los antecedentes y fundamentos juridicos expuestos.

Segundo.- Con cardcter previo a la aprobacion provisional de este proyecto, se
debera subsanar lo advertido en el antecedente XI, con respecto a las fichas relativas a
las fincas registrales incorporadas al documento; asi como lo relativo a la alusion al
Organo que ostenta la potestad expropiatoria en la pagina 12 del documento.

Tercero.- Notificar la presente resolucion a la entidad promotora, asi como al
resto de personas propietarias que no hayan suscrito la iniciativa, al objeto de que en el
Dlazo de dos meses tengan nuevamente la oportunidad de manifestar su voluntad de
adhesion o no al sistema de compensacion.

Durante este citado plazo de dos meses, los propietarios que no han suscrito la
iniciativa, podrdin manifestar su adhesion a la iniciativa o expresar reparos a su
contenido, pero no podran presentar alternativas a la iniciativa formulada.

Cuarto.- La notificacion individual que se practique, deberd contener las
tasaciones correspondientes a los que aparezcan como titulares de bienes o derechos
en el expediente, por lo que se dard traslado literal de la correspondiente hoja de
aprecio y de la propuesta de fijacion de los criterios de valoracion.

Quinto.- Acordar Ia apertura de un periodo de informacion piiblica —a costa del
promotor- por un plazo de dos meses, mediante anuncio que se publicard en el Boletin
Oficial de la Provincia, en los tablones de anuncios de la Gerencia Municipal de
Urbanismo y el Ayuntamiento de San Cristobal de La Laguna; asi como en la pagina
web de este O.A., y en dos periodicos de la provincia de difusion corriente en la
localidad,

Sexto.- Notificar el Acuerdo que se dicte por la Junta de Gobierno Local a la
Gerencia de Urbanismo, a fin de que sea el O.A. quien se encargue de la practica de las
notificaciones y de la publicacion de anuncios (a excepcion del anuncio a publicar en el
tablon de anuncios del Ayuntamiento); es decir, que la Gerencia de Urbanismo se
encargue de los trdmites ordenados en los dispositivos tercero, cuarto y quinto.

Contra el presente Acuerdo no cabe interponer recurso alguno, al ser un acto de
tramite que no pone fin a la via administrativa, sin perjuicio del derecho a formular las
alegaciones que se considere pertinente”.

A la vista de todo lo anterior, se eleva a la Junta de Gobierno Local del Excmo.
Ayuntamiento de La Laguna, la siguiente PROPUESTA:

Primero.- Aprobar, con carécter inicial, el proyecto de expropiacién, a tramitar
por el procedimiento de tasacién conjunta, presentado por la Sociedad de Gestién de
Activos Procedentes de la Reestructuracién Bancaria, S.A. (SAREB), con CIF A-86602158,
con relacién al establecimiento del sistema de ejecucién privada por compensacién
para el desarrollo de la Unidad de Actuacién Geneto 15, en suelo clasificado y
categorizado como urbano no consolidado; y ello de conformidad con lo dispuesto en
los antecedentes y fundamentos juridicos expuestos.

Segundo.- Con caracter previo a la aprobacién provisional de este proyecto, se
debera subsanar lo advertido en el antecedente XI, con respecto a las fichas relativas a
las fincas registrales incorporadas al documento; asi como lo relativo a la alusién al
6rgano que ostenta la potestad expropiatoria en la pagina 12 del documento.
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Tercero.- Notificar la presente resolucién a la entidad promotora, asi como al
resto de personas propietarias que no hayan suscrito la iniciativa, al objeto de que en el
plazo de dos meses tengan nuevamente la oportunidad de manifestar su voluntad de
adhesién o no al sistema de compensacién.

Durante este citado plazo de dos meses, los propietarios que no han suscrito la
iniciativa, podrdn manifestar su adhesién a la iniciativa o expresar reparos a su
contenido, pero no podran presentar alternativas a la iniciativa formulada.

Cuarto.- La notificacién individual que se practique, deberd contener las
tasaciones correspondientes a los que aparezcan como titulares de bienes o derechos
en el expediente, por lo que se dara traslado literal de la correspondiente hoja de
aprecio y de la propuesta de fijacién de los criterios de valoracién.

Quinto.- Acordar la apertura de un periodo de informacién ptblica -a costa del
promotor- por un plazo de dos meses, mediante anuncio que se publicari en el Boletin
Oficial de la Provincia, en los tablones de anuncios de la Gerencia Municipal de
Urbanismo y el Ayuntamiento de San Cristébal de La Laguna; asi como en la pagina
web de este O.A., y en dos periédicos de la provincia de difusién corriente en la

localidad.

Sexto.- Notificar el Acuerdo que se dicte por la Junta de Gobierno Local a la
Gerencia de Urbanismo, a fin de que sea el O.A. quien se encargue de la prictica de las
notificaciones y de la publicacién de anuncios (a excepcién del anuncio a publicar en el
tablén de anuncios del Ayuntamiento); es decir, que la Gerencia de Urbanismo se
encargue de los trdmites ordenados en los dispositivos tercero, cuarto y quinto.

Contra el presente Acuerdo no cabe interponer recurso alguno, al ser un acto de
tramite que no pone fin a la via administrativa, sin perjuicio del derecho a formular las
alegaciones que se considere pertinente.”

La Junta de Gobierno Local, por unanimidad, y de conformidad con lo
propuesto, ACUERDA aprobar la transcrita propuesta.

El Secretario de la Junta.
Fdo.: José Manuel Herndndez Diaz.
CUMPLASE.
EL ALCALDE-PRESIDENTE,
Fdo.: Luis Yeray Gutiérrez Pérez.
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