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Ayuntamiento de Yaiza

DONA NEREIDA DE GANZO EUGENIO, SECRETARIA DEL AYUNTAMIENTO DE
YAIZA, PROVINCIA DE LAS PALMAS.

CERTIFICO: Que entre los acuerdos adoptados por la Junta de Gobierno Municipal, en sesion
extraordinaria de fecha 19 de abril de 2018, figura el siguiente:

1.- ACUERDO QUE PROCEDA SOBRE LICENCIA URBANISTICA DE LEGALIZACION
DE_CONSTRUCCION DE HOTEL EN LA PARCELA AB4 DEL AREA DE SUELO

URBANO NO CONSOLIDADO DE MONTANA ROJA (ANTIGUAS PARCELAS 45 Y 46

DEL DENOMINADO PLAN PARCIAL. MONTANA ROJA), A SOLICITUD DE DON
RAFAEL GONZALEZ-JARABA GONZALEZ EN REPRESENTACION DE YAIZA BEACH.

EXPTE. N° 141/99.

Acto seguido se da cuenta del siguiente expediente de Licencia Urbanistica tramitado al
amparo del Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido
de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias,
adoptandose las resoluciones e informes en los mismos en la forma que a la vista del informe
técnico se sefiala; encontrandose presente los miembros del érgano colegiado citados en el
encabezamiento de este acta, la técnico municipal Dfia. Ana Isabel Diaz del Valle y la asesora
juridica Dofia Delia M*® Lépez de la Hoz.

Visto el expediente SOBRE LICENCIA URBANISTICA DE LEGALIZACION DE
CONSTRUCCION DE HOTEL EN LA PARCELA AB4 DEL AREA DE SUELO URBANO
NO CONSOLIDADO DE MONTANA ROJA (ANTIGUAS PARCELAS 45 Y 46 DEL
DENOMINADO PLAN PARCIAL MONTANA ROJA), A SOLICITUD DE DON RAFAEL
GONZALEZ-JARABA GONZALEZ EN REPRESENTACION DE YAIZA BEACH. EXPTE.
N° 141/99

Por parte de los servicios técnicos municipales, concretamente por la Arquitecta
municipal Ana Isabel Diaz del Valle se ha emitido el siguiente Informe de fecha de 4 de
diciembre de 2017, que determina lo siguiente:

EXPEDIENTE: 141/99

INFORME TECNICO: Ana Isabel Diaz Del Valle, Arquitecta de 1la

Oficina Técnica del Ayuntamiento de Yaiza
ASUNTO: CONSTRUCCION DE UN HOTEL EN LA PARCELA AB4 (ANTIGUAS 45-46)
DEL AREA MONTANA ROJA T1l, PLAYA BLANCA

INTERESADO: YAIZA BEACH S.A.

El informe tiene por objeto la renovacidén de licencia concedida en su
dia con expediente 141/99 segun proyecto de ejecucidn presentado por
D. RAFAEL GONZALEZ-JARABA GONZALEZ, para la construccién de un hotel
en la parcela AB4 del Area de Montafia Roja T1, (parcelas 45-46 de
Montafila Roja); puesto que la misma se anuld seguin procedimiento
0002492/2003 del Tribunal Superior de Justicia de Canarias. Sala de
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Ayuntamiento de Yaiza

lo Contencioso-Administrativo. Seccidén Segunda.

Con fecha 27 de julio de 2015 y registro de entrada 19.984 se recibe
solicitud por parte Rafael Gonzdlez-Jaraba Gonzédlez en representacidn
de YAIZA BEACH S.L. den contestacién al escrito de la firmante de
fecha 27 de marzo de 2015 donde se requeria lo siguiente:

4.- Al haberse modificado el régimen urbanistico con la entrada
en vigor del Plan General de Ordenacidén Supletorio de Yaiza, y al
haberse aprobado el (Cédigo Técnico de la Edificacidén, con
posterioridad a la redaccidén del proyecto al que se refiere la
solicitud presentada, DEBERA PRESENTARSE:
5.1.- Certificado de técnico competente, en el que conste que
la obra ejecutada es fiel reflejo del proyecto presentado en su
dia para la obtencidén de licencia de construccidn.
5.2.- Certificado de técnico competente visado por el colegio
profesional, en el que se justifique el cumplimiento de Ila
normativa urbanistica referida al nuevo planeamiento, del
proyecto presentado en su dia, adjuntando el mismo en formato
DWG
5.3.—- Certificado de técnico competente visado por el colegio
profesional, en el que se justifique la adecuacidén al Cdédigo
Técnico (si procede), del proyecto presentado en su dia.
5.4.- En el supuesto de que la obra ejecutada haya sufrido
modificaciones con respecto del proyecto presentado en su dia
para la obtencidén de licencia de construccidn, presentar
proyecto modificado (formato DWG) justificando el cumplimiento
de la normativa vigente, incluyendo actuaciones necesarias para
la adecuacidén de la edificacidn existente al Plan General en el
que se contemple las obras de remodelacién y/o demolicidn
pertinentes.
5.5.- Autorizacidén del oérgano competente en materia de Turismo
para establecimientos hoteleros.
5.6.—- Certificado de técnico competente en el que conste que el
proyecto presentado para la obtencién de la autorizacidn
turistica coincide con el proyecto presentado en su dia para la
obtencidén de la licencia de construcciodn.

Con motivo del requerimiento anterior, se hace la relacidén de 1los
documentos que se incluyen junto a este informe:

1-. Con fecha 27 de julio de 2015 registro de entrada numero 19.984,
presenta D: Rafael Gonzéalez-Jaraba Gonzéalez, la documentacidn
requerida en escrito de 27 de marzo incorporando:
1.1.- Certificado visado de fecha 22 de julio de 2015 y firmado por
RAFAEL GONZALEZ-JARABA GONZALEZ donde justifica los puntos
solicitados 5.1, 5.3, 5.5 y 5.6 para continuar con la tramitacidn
del expediente.
1.2.- Certificado visado de fecha 22 de julio de 2015 y firmado por
RAFAEL GONZALEZ-JARABA GONZALEZ donde justifica el punto solicitado
5.2
1.3.- Planos de plantas del proyecto de ejecucidén de fecha abril de
2003 y CD con planos de definicidén en formato DWG de fecha abril de
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Ayuntamiento de Yaiza

2003 donde justifica el punto solicitado 5.2

La relacidén de planos presentados en formato DWG incluidos en el CD,
es la siguiente:

a) Eﬁj Habitaciones exteriores.dwg 147072015 927

Contiene tres planos de definicién del bloque exterior al principal non niimeros 39,
48 y 48’ de fecha noviembre de 1999

b) Carpeta titulada “Reformas septiembre 99” y contiene los siguientes planos

1470713015 g;z'_n',n 14 fecha: noviembre 99

22/01/1999 17:43 sin caratula

E Alzados Genereles.dwyg
Eﬁ ban_p_s.dwg

Eﬁ distribucion_hamacas.dwg

@fitnes sep-2002.dwg

E h_s_b.dwg

E h_t_cpl.dwg

@ Planta General Baja (MOVIEMERE]).dwg
E Flanta General Cubierta.dwg

Eﬁ planta general final de chra.dwg

Eﬁ Planta General Prirnera.dwg

@ Planta General Segunda.dwg

E Planta General Tercera.dwyg

@ SECCIONEs_Nuevas.dwg

14/07/2015 9:30
1470772015 9:30
07/05/1999 9:53
31/08/2012 8:53
1470772015 9:30
1470772015 9:30
1470772015 9:30
14/07/2015 9:31
1470772015 9:31
1470772015 931
1470772015 9:31
1470772015 9:31

¢) Carpeta titulada “SUITE” y contiene los siguientes planos

s/n fecha: mayo 2000

s/n fecha: septiembre 2002
dibujo sin caratula

dibujo sin caratula

n® 8 fecha: abril 2003

n° 9 fecha: abril 2003

n° 13 fecha: noviembre 99
n° 4 fecha: abril 2003

n° 10 fecha: abril 2003

n® 11 fecha: junio 2000
n® 12 fecha: junio 2000

n°15y 15" fecha: octubre 99

FSi Cotas-Superficies-Distribucion.dwg 14/07/2015%27 o/ fecha: enero 2000
i Ifd 1 .

ES cubierta.dwg 14/07/20159:28 oo okiog

Eﬁ SeccionyFachadas.dwg 14/07/2015 9:29

Con fecha 3 de noviembre de 2015,
de Yaiza solicita verbalmente la emisién de informe por parte de la
Oficina Técnica en lo relativo al OFICIO,
entrada de
procedimiento de
Tribunal Superior de Justicia.
Seccidédn Segunda,

19 de octubre de

ejecucidén de

Emisidén de en el plazo improrrogable de 20 dias,
medidas adoptadas en relacién a la sentencia,
indiquen los motivos que impiden su cumplimiento;

2015
titulos

y numero
oficiales
Sala de lo Contencioso-Administrativo.
en el que requiere:

s/n fecha: marzo 99

la Secretaria del Ayuntamiento

con fecha de registro de
27.368,

referente al
2492/2003 segun

informe sobre
o en su caso,
en el recurso
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Ayuntamiento de Yaiza

contencioso-Administrativo  Ejecucidn de titulos judiciales
Procedimiento ordinario n° 0002492/2003.

3.- Con fecha 12 de noviembre de 2015, la firmante redacta informe en
respuesta a lo solicitado el dia 03/11/15, (punto 2), donde se hace
una relacidén de los documentos presentados desde el 27 de Jjulio de
2015 y se concluye que dicha documentacidén se encuentra en estudio
para comprobar si se ajusta a lo indicado por el Plan General

4-., Con fecha 4 de abril de 2016 y registro de salida 7.612 del
Ayuntamiento y registro de entrada en el Cabildo 007182/2016 de fecha
5 de abril de 2016, se envia al Departamento de Infraestructuras
turisticas que se certifique el proyecto utilizado para la concesidn
de la Autorizacidén turistica, coincide <con el aportado en el
expediente de legalizacidén municipal y reiteracidén de licencia de
edificacidén y cuyos planos se acompafaban. Se hizo entrega del mismo
CD presentado por la propiedad en la solicitud de fecha 27 de Jjulio
de 2016.

5-. Con fecha 12 de Jjulio de 2016 y registro de entrada 18.564 se
recibe informe solicitado en el punto anterior por parte del
Departamento de Infraestructuras turisticas, donde se resuelve que ,
en base a la falta de documentacién de que dispone la técnico del
Cabildo, no puede acreditar que el proyecto que consta en las
dependencias de la Oficina de Ordenacidén Turistica y por el que se
autorizaba la actividad de Hotel, coincide con el aportado por el
Ayuntamiento para el expediente de legalizacidén municipal cuyos
planos se acompanaron en la solicitud del punto anterior..

6—. Con fecha 22 de noviembre de 2016 y registro de salida 27.818 del
Ayuntamiento y registro de entrada en el Cabildo 025981/2016 de fecha
23 de noviembre de 2016, se envia al Departamento de Infraestructuras
turisticas que se informe si el proyecto que se estd informando en al
Ayuntamiento con motivo de la solicitud de legalizacidén por parte de
la propiedad, cumple con los pardmetros turisticos exigibles a dia de
hoy; asi como si las unidades alojativas que aparecen en el proyecto
enviado al Cabildo el 4 de abril de 2016 coincidente con el
presentado para la legalizacién del hotel, coinciden con las
autorizadas en su dia.

7-. Con fecha 1 de diciembre de 2016 y registro de salida 28.643 del
Ayuntamiento y registro de entrada del Cabildo 026957/2016 de fecha 5
de diciembre de 2016, se envia al Departamento de Infraestructuras
turisticas el proyecto enviado al Cabildo el 4 de abril de 2016 con
los documentos en formato PDF para que pueda emitir el solicitado
informe del punto 4.

8.— Con fecha 15 de febrero de 2017, la Secretaria del Ayuntamiento de
Yaiza solicita verbalmente la emisidén de informe por parte de 1la
Oficina Técnica en lo relativo al OFICIO, con fecha de registro de
entrada de 14 de febrero de 2017 y numero 3.889, referente al
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Ayuntamiento de Yaiza

procedimiento de ejecucidén de titulos oficiales 2492/2003 segun
Tribunal Superior de Justicia. Sala de lo Contencioso-Administrativo.
Seccidén Segunda, en el que requiere:

Emisién de en el plazo iIimprorrogable de 10 dias a contar desde
que esta comunicacidén tenga entrada en el Registro General,
informe a esta Sala sobre las medidas adoptadas en relacidén a la
sentencia, o en su caso, Iindiquen los motivos que impiden su
cumplimiento; (recurso contencioso—-Administrativo Ejecucidn de
titulos judiciales Procedimiento ordinario n° 0004292/2003).

9-. Con fecha 29 de marzo de 2017 se recibe via correo electrdénico por
parte de D. Pedro Soriano Placed, la siguiente documentacidn que se
incorpora al expediente:

Planos de definicidén en formato DWG de fecha marzo de 2017:

Vivienda de Personal Plano N° 13 fecha: marzo

@ Cotas-Superficies-Distribucion 2017
@ h_s b dibujo sin caratula
: dibujo sin caratula
E h_t_cpl
E Habitaciones exteriores n° 48 y 48" fecha: marzo 2017

@ Planta General Baja (MOVIEMBRE) n°9  fecha: marzo 2017
n°4 fecha: marzo 2017

n° 10 fecha: marzo 2017

n°11 fecha: marzo 2017

E planta general final de cbra
@ Planta General Primera
@ Planta General Segunda
FS Planta General Tercera n°12 fecha: marzo 2017

10.- Con fecha 12 de mayo de 2017, la firmante redacta informe en
respuesta a lo solicitado el dia 15/02/17, (punto 6), donde ademés de
hacer un resumen de los documentos aportados hasta este dia, se hace
el siguiente estudio de los planos aportados:

10.1.- Se habia realizado estudio de 1la construccidén en la
parcela AB4, antiguas 45 y 46 del Plan Parcial Montafia Roja,
sobre los planos incluidos en el CD de fecha abril-2003
(entregado en la solicitud de fecha 27 de julio de 2015) y que,
segun la propiedad, sirvié de base para la licencia de primera
ocupaciédn. Se comprueba que estos planos coinciden, en
superficie total construida, con los recibidos de fecha marzo
de 2017 (entregado via correo electrédénico el dia 29 de marzo de
2017) .

El estudio de la edificacidén efectuado en su dia y corroborado
con los ultimos planos presentados, es como sigue:

10.2.—- LA NORMATIVA URBANISTICA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
SUPLETORIO DE YAIZA, vigente en la actualidad para este solar es la
siguiente:
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Ayuntamiento de Yaiza

La parcela AB4 situada en el Area Montafia Roja T1

- Toda el d4drea es suelo urbano no consolidado. Esta
categorizacidén es transitoria hasta tanto se finalice la
urbanizacidén, conforme a las determinaciones establecidas en esta
ficha y en la legislacidén urbanistica. Dada la dimensidén del
ambito, la recepcidén de la wurbanizacidén por parte del
Ayuntamiento se  puede establecer por fases homogéneas 0%
coherentes, siempre que se encuentre garantizada la conexidén a 1los
sistemas generales (viarios y de infraestructuras).
- Los pardametros 'y condiciones singulares de las parcelas
reflejadas como de ordenacién especifica en los planos de
ordenacidén pormenorizada serdn los establecidos en la ficha anexa.
- El1 resto de 1los pardmetros no establecidos en la ficha anexa,
las determinaciones generales, las condiciones en relacién a la
parcela v las condiciones de edificabilidad v
aprovechamiento serdn las contenidas en las Normas
Urbanisticas Generales y de Ordenacidén Pormenorizada del Plan
General.
-Se consideran vigentes el Proyecto de Compensacién y el
Proyecto de Urbanizacidén en todas aquellas determinaciones no
modificadas en este Plan General.
— En el plazo de seis meses desde la entrada en vigor de este Plan
General habrda de presentarse a trdmite un Proyecto Complementario
de Urbanizacidn.
- En el plazo de seis meses desde la entrada en vigor de este
Plan General habrd de presentarse a trdmite un Proyecto
complementario de Urbanizacidn que contemple las determinaciones
aqui especificadas:
a) La urbanizacidén y tratamiento de los espacios libres.
(ne)
d) Otras obras, en su caso, para la finalizacidén de la
urbanizacidn.

Y con la siguiente ordenacién pormenorizada:

Tipologia de aplicacidn: Abierta

Superficie de la parcela: 46.220,28 m?s (segun plano)

Ocupacidén: 35%

Retranqueos a vias o espacios libres publicos: 4 metros. Los usos,
instalaciones 'y construcciones situadas en la servidumbre de
proteccién estardn a lo dispuesto en la Ley de Costas 'y sSus
correspondientes disposiciones reglamentarias.

Superficie edificable: 23.393 m?c.

Altura en plantas: 5

Altura en metros: 17,80 metros.
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Ayuntamiento de Yaiza

Tipologia: Blogue abierto Usos: Turistico hotelero

10.3.- EXAMINADO EL EXPEDIENTE DE ACUERDO CON LA NORMATIVA URBANISTICA
del Plan General de Ordenacién Supletorio de Yaiza, se comprueba:

Segun el articulo 4.1.4. Aplicacién de las condiciones de la
edificacidén, se establece en su punto 2, lo siguiente:

2.-De acuerdo con lo establecido en las Normas Generales, prevalecen
las determinaciones especificas contenidas en las correspondientes

fichas del drea de que se trate.

10.3.1 Medicidén de la superficie edificable

La forma de medicidén de la superficie edificable se regula en las
Normas Pormenorizadas del Plan General

Art. 4.3.1. Superficie edificada computable

1.-La superficie edificada total computable es la suma de las
superficies edificadas de cada una de las plantas que componen el
edificio.

2.-La superficie edificada por planta es la comprendida entre los
limites exteriores de cada una de las plantas de la edificaciédn.
3.-En el cdémputo de la superficie edificada por planta quedan
excluidos los soétanos, los patios interiores de parcelas que no
estén cubiertos, las construcciones sobre la cubierta y la
superficie bajo cubierta inclinada si tiene una altura inferior a
1,90 metros. Asimismo se excluiran del cdémputo las construcciones
auxiliares destinadas a instalaciones técnicas del edificio, 1las
pérgolas y templetes didfanos, y las instalaciones deportivas,
dreas de  juego, invernaderos 'y piscinas con cerramientos
traslucidos.

4.-Las construcciones auxiliares cerradas y cubiertas de garajes,
cuartos de aperos, trasteros, instalaciones deportivas y dreas de
juegos computardan en su totalidad.

5.-Los pasillos, escaleras y demds elementos de circulacion
cubiertos, computaran en su totalidad como superficie edificada,
con independencia del cerramiento del que dispongan.

6.-Los porches, terrazas 'y balcones cerrados 'y cubiertos
computaran en su totalidad.

7.-Los porches, terrazas 'y balcones abiertos 'y cubiertos
computardn como superficie edificable al 50% de su superficie.
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Ayuntamiento de Yaiza

8.-En los edificios de uso turistico y equipamientos privados
(incluidos los recreativos), respecto a aquellas plantas
semienterradas en las que se pueda abrir huecos de altura
superior a 0,70 metros en alguno de sus lados, se excluye del
cémputo de superficie edificable aquellas dependencias que no
tengan un cardcter habitable, entendiendo como no habitables, 1los
garajes, almacenes o trasteros, instalaciones 'y zonas de
servicio. Queda prohibido cualquier cambio de wuso a espacio
habitable si 1la edificabilidad de 1la parcela estd agotada o
implica una reduccidén de las dotaciones de servicios O
complementarias minimas exigidas, salvo las excepciones que se
contemplen en otros apartados de esta normativa o en las fichas
del drea o sector correspondiente.

Por otro lado, se regula:

Art. 4.3.7. Plantas de sdétanos

1.-La planta sdétano es toda planta enterrada o semienterrada
siempre que su techo esté a menos de 0,70 metros por encima del
nivel de la cota de suelo o rasante de la acera, en su caso.

2.-La parte de la planta semienterrada, cuyo techo sobresalga de
la anterior medida tendra la consideracidén de planta baja.

3.-En los sdétanos no estd permitido el uso residencial ni el
terciario. Sélo se admitira su wuso como garaje, almacén e
instalaciones vinculadas a actividades ubicadas en las plantas
superiores, 1instalaciones técnicas y similares. La altura minima
entre el suelo y techo serd de 2,20 metros.

4.-Como excepcién al apartado anterior, se admite en los
equipamientos privados y en 1los establecimientos turisticos el

desarrollo de espacios habitables con las siguientes
limitaciones:
a. No podrdn superar el 20% de la superficie edificable

establecida para la parcela.

b. En los establecimientos turisticos habrdn de estar destinados
a zonas de uso general que excedan del minimo requerido en la
legislacidén turistica.

5.-Los soétanos no computardn para definir la altura mdxima
edificable, en cuanto al numero maximo de plantas.

Aplicando los articulos correspondientes del Plan y la documentacién
aportada se comprueba que la superficie total construida y computable
total es la siguiente:
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Ayuntamiento de Yaiza

PT 8,10 PT 9,50 PT 12,35 PT 15,625 | PT 18,775 PT 21,925 TOTALES SR TOTALES B/R  [TOTALES COMP
ZONA HABT hb 671,83 440,65 2.697,17 2.212,55 2.596,07 1.400,68 10.018,95] 10.018,95]
trrz ch 81,47 57,56 589,20 660,48 724,39 318,62 2431,72 1.215,86
trrz abrt 72,33 72,33 266,50 628,10 69,42 96,64 1.205,32
ZONA COM CLIENTES 3.743,81 342,50 825,29 0,00] 0,00] 0,00] 4.911,60] 4.911,60]
COMUNICACION psli 1.025,29 164,05] 3.235,82 1.142,51 1.191,50 881,79 7.640,96 7.640,96
ZONA PRV EMPL 15,01 15,01 871,37 81,45] 92,79 92,79 1.168,42 1.168,42
BIR
ZONA COM CLIENTES 0,00]
COMUNICACION psll
ZONA PRV EMPL 3.962,97 3.962,97
26.171,65 3.962,97 24.955,79

Donde se comprueba, la superficie total computable es de 24.955,79 m2,

superior a lo permitido por el Plan (23.393,00 m2) en 1.562,79 m2

(Se adjuntan planos -6- especificando los criterios de medicidn
utilizados)

10.3.2 Realidad existente

De la foto aérea obtenida de la padgina IDECanarias (Visor), se observa
que la documentacidén aportada se corresponde con la realidad
existente.

10.3.3.— Aplicacidén de la reglamentacidn turistica a la parcela AB4

Segun se establece en el Decreto 142/2010, de 4 de octubre, por el que
se aprueba el Reglamento de la Actividad Turistica de Alojamiento y se
modifica el Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que se regulan los
estédndares turisticos, en el Anexo 2° (art. 13.2), se establece una
superficie util de 1,75 metros cuadrados por plaza de alojamiento que
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se ha de destinar a zonas generales, para los establecimientos
hoteleros de 4 *.

Si consideramos que el edificio actual cuenta con una autorizaciédn
turistica previa de apartamentos de 4*, y que el nuUmero de plazas es
de 466, la superficie minima que se ha de destinar a zonas generales
seria de:

Zonas generales: 1,75 m?/plaza * 466 plazas = 815,50 m? de
superficie util.

Considerando que la superficie Util supone normalmente un 90% de la
superficie construida, tendriamos que la superficie edificable minima
que habria de destinarse a zonas generales o comunes, seria de:

Zonas generales: 815,50 / 90% = 906,11 m2c.

Por lo tanto, la superficie edificable médxima que se podria destinar a
habitaciones seria de:
Zona alojativa: 23.393 m?c - 906,11 m?c = 22.486,89 m?c

Segun el cuadro anterior, la zona de servicios de clientes (zonas
generales) tiene una superficie de 5.669,75m?; superior al estandar
requerido de 906,11 m?. La superficie para unidades alojativas es de
10.018,95 m?, superior a la superficie maxima que se podria destinar a
habitaciones, fijada por la normativa de turismo.

Este aspecto debe ser corroborado por el preceptivo informe sectorial.

10.3.4.—- Aplicacidén de los incentivos para zonas comunes a la parcela
AB4

En aplicacién del articulo 5.3.6. que regula los incentivos a la
renovacién de la siguiente manera:

Art. 5.3.6. Incentivos a la renovacidn y recualificacidn de 1los
establecimientos turisticos alojativos

4. Las parcelas en las que se situen establecimientos turisticos
extrahoteleros con 4 o mas estrellas, podran incrementar la
superficie edificable establecida en el correspondiente fichero
de dmbitos urbanisticos, en un 20% de la prevista para la parcela
en cuestidn, siempre que dicho incremento esté destinado a zonas
comunes que supongan un aumento las superficies minimas exigidas
en la reglamentacién turistica, sin que en ningun caso se pueda
aumentar el numero de plazas establecido.

El coeficiente de edificabilidad de la parcela se deriva de la
aplicacién de la superficie edificable sobre 1la superficie de 1la
parcela:
Coeficiente de edificabilidad: 23.393,00 m2c/ 46.220,28 m?s= 0,51
m2c/ m?s.

Derivado de la aplicacidén del articulo 5.3.6 tendriamos los siguientes
pardmetros:
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1. Incremento del 20% de la superficie edificable que puede ser
destinado a zonas comunes.
23.393,00 m?c * 20% = 4.678,60 m2c.

Por lo tanto, el méximo incremento de la superficie edificable de 1la
parcela para destinar a zonas comunes serd de 4.678,60 m?c.

En este caso, se incrementa sobre la superficie médxima de la ficha una
cantidad de 1.562,46 m2, inferior la 20% permitido (4.678,60 m2), vy
por lo tanto, a pesar, de que en el punto 6.2.1 se observa que la
superficie total computable es superior a lo que dicta la ficha, este
incremento que se produce en zonas comunes, estd permitido puesto que
se dedica a zonas comunes y no a superficie en zona alojativa.

10.3.5.— Ocupacidn

La ocupacidén se encuentra debajo de los pardmetros establecidos por el

Plan, 9.620,55 m2 es inferior a 16.177,01 m2 que es el 35% de la
superficie de parcela. La ocupacidén sobre rasante resulta de sumar la
ocupacidén del blogque central, el cuerpo de habitaciones al oceste, la
zona de spa y las dos suites del este:

8282,01+765,04+342,50+231,00= 9.620,55 m2

La ocupacidén bajo rasante es de 3.962,97 m2, muy inferior a lo
permitido por el Plan.

10.3.6.— Retrangueos

El retranqueo establecido para esta parcela es de 4 metros a viales y
espacios libres, circunstancia que se cumple.

En el plano 4, Planta general final de obra, se comprueba que el
proyecto cumple con respecto al retranqueo.

En la Ortofoto tomada del Visor de Grafcan con fecha 17 de febrerro de
2017, se observa que existe una zona (en amarillo) donde parece que
existe una construccidén que invade la servidumbre de Costas.
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En lo referente al retranqueo en la servidumbre de Costas, tal y como

se indica en el punto 10 de la ficha:
Los usos, instalaciones y construcciones situadas en la servidumbre
de proteccidén estardn a lo dispuesto en la Ley de Costas y sus
correspondientes disposiciones reglamentarias.
Debe Jjustificar dicha invasién por medio del preceptivo informe
sectorial, asi como el permiso para la construccidédn del muro de
cerramiento de parcela

Girada visita en fecha de emisidén del presente informe, se comprueba
que la construccidén existente segun ortofoto anterior, se ha
eliminado y por lo tanto coincide con lo presentado en el plano n° 4
citado anteriormente.

oot o eomvemn

e

P BHEL (REmRDY

10.3.7.— Alturas

Art. 4.5.6. Altura
1.-La altura de la edificacién abierta en bloque se determina
por el numero de plantas y/o por la distancia en metros, medida
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en cualquier punto de la fachada, entre la cota del suelo
urbanizado circundante y la cara inferior del ultimo forjado.
2.-...

3.-Se admiten por encima de la altura madxima de edificacidén 1os
remates de las cajas de escaleras y cuartos de ascensores, salvo
excepcidén expresa en la ficha correspondiente.

El proyecto cumple en lo referente a las alturas, puesto que tiene 5

plantas, que son las permitidas por la normativa.

10.3.8 Cumplimiento normativa técnica

La documentacidén presentada justifica la exencidén del cumplimiento del

Cédigo Técnico de la Edificacién.

10.3.9 Plazas Normativa turistica

En la documentacidén aportada, se adjunta la autorizacidén de fecha 20
de febrero de 2002 y numero de resolucidén 32/02, a favor de ISLA PLAYA
BLANCA S.A. de CLASIFICACION, APERTURA Y FUNCIONAMIENTO de la
industria hotelera denominada hotel “NATURA PALACE” para un total de
269 unidades y 466 plazas.

Segun recuento de las habitaciones en base a la informacidén aportada,
el numero de unidades es de 233, correspondiéndose con 466 plazas
segun lo permitido en la ficha urbanistica.

11-. Con fecha 26 de mayo de 207, se recibe correo electrdénico por
parte de D. Pedro Soriano Placed, en representacién de Yaiza Beach
Club S.L., aportando una serie de planos, 8, y cuadro de habitaciones
y copia de la autorizacién emitida en su dia de la Clasificacidn,
Apertura y Funcionamiento

Plaza de los Remedios, n®1 - 35570, Yaiza (Las Palmas) Telf: 928836220 CIF: P3503400H
https:/fayuntamientodeyaiza.es

Cod. Validacion: 3T3CEK5SFOCT7Y3PXYW93CL99 | Verificacion: http://yaiza.sedelectronica.es/

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 13 de 31



Ayuntamiento de Yaiza

E Habitaciones exteriores-Alta y alzados (Mayo-2017)  05/07/2017 1.
T Habitaciones exteriores-Sétano y Baja (Mayo-2017)  05/07/2017 1.

") Hoja resumen Cabildo 05/07/2017 1.
) Nimere de Habitaciones (Mayo-2017) 05/07/2017 1
2. Planta General Baja (Mayo-2017) 05/07/2017 1.
T planta general final de cbra 05/07/2017 1
T Planta General Primera (Mayo-2017) 05/07/2017 1.
T Planta General Segunda (Mayo-2017)

T Planta General Tercera (Mayo-2017) 05/07/2017 1.
) Suites aisladas (Marzo-2017) 05/07/2017 1.

En estos planos se reseflan las tipologias de las habitaciones, siendo
coincidentes (los planos) con los presentados en su dia por la
propiedad para informar a efectos de la legalizacidédn del hotel.

12.- La documentacién que se estd utilizando para la emisidén de
informes es la siguiente:

12.1.- La relacidén de planos presentados en el CD en fecha 27 de julio
de 2015 en formato DWG, es la siguiente:

a) Eﬁ Habitaciones exteriores.dwg 14/07/2015 %27

Contiene tres planos de definicidén del Dbloque exterior al principal
non numeros 39, 48 y 48’ de fecha noviembre de 1999

b) Carpeta titulada “Reformas septiembre 99” y contiene los
siguientes planos

FS Alzados Genereles.dwg 14/07/20159:29 1 14 fecha: noviembre 39
@ b dw 22/01/1999 17:43 .
o ?n‘_p‘sl_ g ; """ s/ fecha: mayo 2000
dlstrll::lur.:ll:un_hamacas.dwg 14/07/2015 930 )

; s/n fecha: septiembre 2002
ES fitnes sep-2002.dwg 14/07/2015 %30 )

. dibujo sin caratula
h_s_b.dwg 07/03/1999 9:33 dibujo sin caratula
h_t_cpl.dwg 31/08/2012 &:53

o . ' n° 8 fecha: abril 2003
E P_SOTAMNO_diciembre.dwg 14,/07,/2015 &30 1°9 fecha- abril 2003
i n'l' ?n'f &

E Flanta General Baja (MOVIEMERE]).dwg 14/07/2015 930 1913 fecha: novierbre 99
E Flanta General Cubierta.dwg 14/07/2015 %30 ne4 fecha: abril 2003
E planta general final de chra.dwg 14/07/20153 %31 p°10 fecha: abril 2003
Planta General Primera.dwg 14/07/2015%31 1011 fecha: junio 2000
FS Planta General Segunda.dwg 14/07/2015 %31 n°12 fecha: junio 2000
E Planta General Tercera.dwg 14/07/2015%:31 n° 15y 15* fecha: octubre 99
FS secciones nuevas.dwa 14/07/2015 9:31
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¢) Carpeta titulada “SUITE” y contiene los siguientes planos

E Cotas-Superficies-Distribucion.dwyg 14/07/,2015 9:27 s/n fecha: enero 2000

FS cubierta.dwg 14/07/2015%:28  s/n fecha: abril 99

ﬁ SeccionyFachadas.dwg 14/07/2015 %29 s/n fecha: marzo 99
12.2.- La relacién de planos presentados via correo electrdénico por

parte de D. Pedro Soriano Placed en fecha 29 de marzo de 2017 es la
siguiente:

FS Cotas-Superficies-Distribucion Vivienda de Personal Plano N° 13

!a L fecha: marzo 2017  dibujo sin caratula
— dibujo sin caratula

ﬁ h_t_cpl J

FS Habitaciones exteriores n° 48 y 48’ fecha: marzo 2017

E Planta General Baja (MOVIEMEBRE) n°9  fecha: marzo 2017

!_Ti planta general final de cbra n°4 fecha: marzo 2017

"_ﬁ Planta General Primera n° 10 fecha: marzo 2017

ﬁ Planta General Segunda n° 11 fecha: marzo 2017

@ Planta General Tercera 1°12 fecha: marzo 2017

13.- El1 estudio de la edificacidén, a efectos de emisidén de informe de
legalizacidén, se ha efectuado con los planos presentados inicialmente y
corroborado con los ultimos planos presentados.

Los planos presentados el 26 de mayo de 2017, coinciden en superficie
construida y distribucién interior en los utilizados para la emisidn de
informe de legalizacidén, que también se adjuntan al presente informe.

14-. Con fecha 11 de julio de 2017 y registro de salida 16.594 del
Ayuntamiento y registro de entrada del Cabildo 16.798/2017 de fecha
13 de julio de 2017, se envia al Departamento de Infraestructuras
turisticas el informe de la firmante de fecha 6 de julio de 2017
dando cuenta de la documentacidén presentada por la propiedad segun
punto anterior y de la documentacidén enviada al Departamento de
Infraestructuras Turisticas del Cabildo con respecto a la
Clasificacidén, Apertura y Funcionamiento del establecimiento objeto
de este informe.

15-. Con fecha 20 de noviembre de 2017 y registro de entrada 30.990 se
recibe documento del Departamento de Actividades Clasificadas vy
Ordenacidén Turistica del Cabildo de Lanzarote informando lo siguiente:
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IN/KZ 22U712U1 7
H-35-3-0053

En contestacion a su escrito de 11/07/17, par el que solicita informacién acerca
del establecimiento Hotel Natura Palace, en parcelas 45 y 46 de la Urbanizacion
Montaiia Roja en Playa Blanca, le comunico que se ha emitido informe por el drea de
Ordenacion Turistica del Cabildo en el que se concluye lo siguiente:

El Proyecto aportado cumple con el Decreto 142/2010, de 4 de octubre, por el que se
aprueba el Reglamento de la Actividad Turistica de Alojamiento y se madifica el
Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que se regulan los estandares turisticos, y
coincide el mimero de plazas alojativas con las del Proyecto que consta en las
dependencias de la Oficina de Ordenacidn Turistica , y que por resolucioén n* 32, del 20
de febrero de 2002, se autorizaba la actividad de Hotel, al establecimiento ubicado en
las parcelas 45 y 46 de la Urbanizacion Montaiia Roja, en el término municipal de
Yaiza, hotel “Natura Palace” de signatura “H-35/3/0053".

16.-CONCLUSION

16.1.- Se hace constar que en el presente informe sélo se ha analizado
la edificacidén seguin pardmetros urbanisticos del Plan General vigente,
y utilizando los planos aportados en formato DWG el 29 de marzo de
2017 y el de planta sétano entregado el 27 de julio de 2015.

El presente informe no valora las actuaciones realizadas en este
expediente con anterioridad a la fecha del primer informe de la
firmante con motivo e la legalizacidén del establecimiento NATURA
PALACE situado en la parcela AB4 del Area Montafia Roja T1

16.2.- Las edificaciones definidas en la documentacidén aportada, SE
AJUSTAN a lo permitido por el Plan General.

El exceso de edificabilidad, queda justificado teniendo en cuenta el
articulo 5.3.6 de la Ordenacidén Pormenorizada, tal y como se refleja
en el apartado de Andlisis Urbanistico.

16.3.- E1 punto 7 del articulo 5.3.6 dice:

El incremento de edificabilidad estard sujeto, en concepto de
recuperacién de plusvalias y con cardcter previo o simultaneo a
la preceptiva licencia urbanistica, al abono al Ayuntamiento de
Yaiza del 15% del aprovechamiento urbanistico derivado del
incremento de edificabilidad aplicable a la parcela que se trate.

Por lo tanto, deberia realizarse el mismo.

Para calcular el valor del incremento de la edificabilidad aplicable a
la parcela y, por lo tanto, el valor del aprovechamiento urbanistico,
se podria tomar como referencia el informe del Gobierno de Canarias y
firmado por el Jefe de la Unidad de Valoraciones (del cual se adjunta
una copia) con fecha de 31 de marzo de 2014 e incorporado como Anexo
VII al Convenio que en su dia firmé el Ayuntamiento de Yaiza con la
empresa Yudaya S.L. incluido en el Plan General de Ordenacidn
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Supletorio de Yaiza en vigor.

En dicho informe y  tomando como referencia % estudio las
construcciones de uso residencial y los coeficientes de ponderacién
que aparecen en el articulo 4.3.5 de la Ordenacidén Pormenorizada del
Plan General, se llega (en la pagina 15) a lo siguiente:

El Plan general otorga a las parcelas residenciales “RU” una edificabilidad de 0,23
m?c/m?s, al cual le corresponde un coeficiente de 2,90; a la parcela hotelera “AB1”
0,5623 m?*c/m?®s, se le asigna un coeficiente de 1,45 y a la parcela comercial, con una
edificabilidad de 1 m?c/m?s, le corresponde un coeficiente de 1,10. De acuerdo con lo
anterior, los valores de repercusion que se deducen para el resto de los usos son los
expresados en la siguiente tabla:

Vv fe‘::;gﬁ Vr Edifit. Vu
(€/m?c) s/PGOS (€/m?c) (m?*c/m?s) (€/m?s)
Uso Residencial 2.379,62 1,00 409,22 0.2300 94,12
Uso Turistico 2,00 204,61 0,5621 115,01
Uso Comercial. 2,64 155,01 1,0000 155,01

donde el valor de repercusidén del metro construido es de 204,61 €/m2c
para una construccidén con uso turistico y con una edificabilidad de
0,5621 m2c/m2s

Tomando como valida la conclusién a que se 1llega en el informe
adjunto, y aplicando el mismo razonamiento para el valor del
incremento de edificabilidad del hotel objeto del presente, se
obtienen los siguientes datos:
Coef
Vv edif coef/edif | relacion Vr Edific Vu
(€/m2c¢) | (m2c/m25s) s/PGOS | (€/m2c¢) | (m2c/m2s) | (€/m2s)
Uso residencial | 2.379,62 0,2300 2,90 1,00] 409,22 0,2300 94,12
Uso turistico 0,5623 1,45 2,00 204,61 0,5623 115,05
Uso comercial 1,0000 1,10 2,64| 155,22 1,0000 155,22
NATURA PALACE 0,51 | 1,45 2,00 204,61 0,51 104,35
donde la edificabilidad se obtiene de la divisién de los metros
construidos que el plan general establece para esta parcela y los

metros de parcela,

dando un resultado de

Coeficiente de edificabilidad:

0,51 m2c/ m?s.

Segun el articulo

4.3.5

donde

se

establecen
ponderacién aplicables segun tipologia y uso,

los

23.393,00 m2c/

coeficientes
para una edificabilidad

46.220,28 m?2s=

de
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de 0,51 le corresponde un coeficiente de 1,45; que al incluirlo en la
tabla anterior, nos da un valor de repercusién de metro construido de
204,61 €/m2c. Este valor se podria tomar como referencia para valorar
el incremento de metros construidos, los cuales son 1.562,79m2.

Ayuntamiento de Yaiza

Por lo tanto el valor absoluto de ese exceso seria de: .... 204,61€/m2c
x 1.562,79 m2c= 319.762,46 €.

A este valor, es al que se le deberia aplicar el 15%: s .
319.762,46€ X 0,15 = 47.964,37 €

16.4.—- Con respecto al cumplimiento de la normativa turistica, se
aporta el informe favorable del Departamento de Turismo.

16.5.— La categorizacién del Area de Montafia Roja Tl, segun el
Plan, es suelo urbano no consolidado. Se deberia definir un
dmbito homogéneo de consolidacidén segin la superficie de
influencia de la parcela a que se refiere este informe, para la
estimacién de un aval hasta la consolidacidén del dmbito y la
concesién de la licencia solicitada.

Y para que conste y surta sus efectos en el expediente de su razdn, se
extiende el presente INFORME TECNICO que someto a otro realizado con
mejor criterio, en YAIZA a 4 de diciembre de 2017.

LA TECNICO MUNICIPAL”

También consta en el presente expediente, informe emitido por Dfia. Nereida de Ganzo
Eugenio Secretaria de este Ayuntamiento y la asesora juridica del grupo de gobierno Diia Delia
M? Lopez de la Hoz, que se transcribe en su tenor literal:

“Dofia Nereida De Ganzo Eugenio, Secretaria del Ayuntamiento de Yaiza, y Dofia Delia M?*
Lopez de la Hoz, asesora juridica del Grupo de gobierno del Ayuntamiento de Yaiza, en relacion
al expediente que se tramita SOBRE CONCESION DE LICENCIA-LEGALIZACION DE
CONSTRUCCION DE HOTEL EN LA PARCELA AB4 DE AREA DE SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO DE MONTANA ROJA. (Antiguas Parcelas 45 y 46 del denominado Plan
Parcial Montafa Roja)

N° EXP: 141/99.

La licencia otorgada en el expediente de referencia fue anulada por Sentencia firme recaida en
el Procedimiento Ordinario 2492/2003 del Tribunal Superior de Justicia de Canarias, Sala de lo
Contencioso-Administrativo, en el que consta abierta la ejecucion de Sentencia.

Asi mismo se ha de tener en cuenta que la Licencia también fue objeto de pronunciamiento
judicial en el Procedimiento Ordinario numero 411/2004 del Juzgado de lo Contencioso
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Administrativo nimero Uno de Las Palmas, sin que conste en este Ayuntamiento que se haya
abierto ejecucion de Sentencia, si bien entendemos recomendable la comunicacién de la
Resolucién administrativa que se adopte a dicho Juzgado.

Con arreglo a los articulos 172 y 175 del Reglamento de Organizacién, Funcionamiento y
Régimen Juridico de las Entidades Locales, aprobado por Real Decreto 2568/1986, de 28 de
noviembre, y , lo dispuesto en el articulo 54.1.a) del Real Decreto Legislativo 781/1986, de 18
de abril, por el que se aprueba el Texto Refundido de las Disposiciones Legales Vigentes en
Materia de Régimen Local, normativa de aplicacién al inicio de la tramitacion del presente
expediente se emite el siguiente INFORME, en el que constan los siguientes

Ayuntamiento de Yaiza

L.- ANTECEDENTES

e Se concedi6 Licencia por Decreto de Alcaldia de fecha 9 de mayo de 2000, en el expediente
141/99 a la mercantil YAIZA BEACH S.A., para la construccion de un Hotel de 4 estrellas
en las parcelas 45 y 46 del Plan Parcial Montafia Roja.

e Posteriormente se anula la misma en el procedimiento Ordinario Procedimiento ordinario
2492/2004 del Tribunal Superior de Justicia, Sala de lo Contencioso-Administrativo, cuyo
fallo hace referencia a la anulacién del Decreto de fecha 18 de febrero de 1.999 por no ser
conforme a Derecho.

¢ El Plan General Supletorio de Yaiza fue aprobado definitivamente en fecha de 29/07/2014, y
publicado en el B.O.P. Las Palmas num. 152 de 26/11/2014, siendo la ordenacién urbanistica
establecida por este Plan General la que se ha aplicado en el estudio del presente expediente
de legalizacion.

e Una vez que entra en vigor el Plan General de Yaiza, desde el Ayuntamiento en orden a
cumplir con la obligacién impuesta por las Sentencias dictadas por los Tribunales que
anularon las licencias otorgadas en su momento, y en ejecuciéon de sentencia procede
revisar las edificaciones erigidas a fin de pronunciarse sobre su conformidad con la
ordenacion urbanistica y legalizacién, emitiendo requerimientos de documentacion.

e Con fecha 27 de julio 2015 se aporta por el representante de la Mercantil YAIZA BEACH
S.L. la documentacién requerida.

e Se emiten sucesivos informes por la Arquitecta municipal de deficiencias, siendo el
dltimo y definitivo el de fecha 4 de diciembre de 2017.

e En el informe emitido se hace constar la necesidad de informe técnico, en cumplimiento
del P.G, respecto a las obras de urbanizacién al encontrarse la parcela ubicada en un area
de suelo urbano no consolidado, a fin de concluir la necesidad de constitucién de garantia y
su importe.

¢ En fecha 28 de diciembre se emite informe técnico respecto a las obras de urbanizacién que
concluye

¢ En cumplimiento de la normativa sectorial turistica, al encontrarnos en un procedimiento
de concesién de licencia de obras — Legalizacion- de un establecimiento turistico, se
solicita al Departamento de Ordenacion Turistica informe sobre Clasificacion, Apertura y
funcionamiento del establecimiento.

e Con fecha 20 de noviembre de 2017 y registro de entrada se recibe informe del
Departamento de Actividades Clasificadas y Odenacién Turistica del Cabildo Insular de
Lanzarote en el que se concluye que el proyecto aportado cumple con el Decreto 142/2010
de 4 de octubre, y coincide el nimero de plazas alojativas con las del Proyecto que consta
en dependencias de la Oficina de Ordenacion Turistica, y que por resolucién n°32, del 20
de febrero de 2002, se autorizaba la actividad de Hotel, al establecimiento ubicado en las
parcelas 45 y 46 de la Urbanizacién Montafia Roja, en el término municipal de Yaiza, hotel
“Natura Palace” de signatura “H-35/3/0053”
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Ayuntamiento de Yaiza

e Consta abonada la tasa el abono de la tasa por la tramitacion del expediente de
legalizacion, por importe de 298.331,893 €.

e A fecha de la emisién del presente informe no consta que se haya efectuado el abono por el
incremento de edificabilidad de la parcela en aplicaciéon de los incentivos para zonas
comunes de conformidad con el Plan General de Yaiza, generandose una plusvalia por
importe de 47.964,37€. Se debera proceder a su ingreso antes del acto de Concesién de
Licencia.

II.- CONSIDERACIONES LEGALES.- Para la tramitacion del presente expediente se ha
aplicado la norma en vigor al momento de su solicitud, esto es el Decreto Legislativo
1/2000, previsién que contempla la Disposicién Transitoria Decimosegunda de la Ley 4/2017
del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

Primera: De conformidad con el articulo 166 del Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de
mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio
de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, estan sujetos a previa licencia
urbanistica municipal, sin perjuicio de las demas autorizaciones o informes que sean
procedentes con arreglo a esta Ley o a la legislacion sectorial aplicable, los actos de
construccion o edificacion e instalacion y de uso del suelo, incluidos el subsuelo y el
vuelo, y, en particular, entre otros, las obras de construccion, edificacion e implantacién
de instalaciones de toda clase y cualquiera que sea su uso, definitivas o provisionales,
sean de nueva planta o de ampliacién, asi como las de modificacién o reforma, cuando
afecten a la estructura, la disposicion interior o el aspecto exterior, y las de demolicién de
las existentes, salvo el supuesto de ruina fisica inminente. A través de la licencia
administrativa, el Ayuntamiento verifica la adecuacion tanto de la obra proyectada como
del uso del suelo pretendido a las determinaciones urbanisticas. Es doctrina
jurisprudencial reiterada la que dispone que la concesién de licencia de obra es un acto de
naturaleza rigurosamente reglada, ante el cual la Administracién ha de proceder, bien a
otorgarlo, bien a denegarlo segiin que la actuacion pretendida se adapte o no a la
ordenacion aplicable.

LAS LICENCIAS URBANISTICAS:

1) Concepto:

- La licencia de edificacion es, ademaés del titulo del que nace, el derecho a edificar, una
técnica de control preventivo al servicio del control y la disciplina urbanistica.

- La licencia tiene por objeto autorizar la realizacién de obras o construcciones en
edificios en el sentido vulgar del término, asi como de toda clase de utilizaciones del
suelo. La competencia para otorgarlas correspondera a las Entidades locales, de acuerdo
con su legislacion aplicable.

Plaza de los Remedios, n®1 - 35570, Yaiza (Las Palmas) Telf: 928836220 CIF: P3503400H
https:/fayuntamientodeyaiza.es

Cod. Validacion: 3T3CEK5SFOCT7Y3PXYW93CL99 | Verificacion: http://yaiza.sedelectronica.es/

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 20 de 31



PR LY

%
©

Ayuntamiento de Yaiza

2) Objeto de la Licencia: Es objeto de la licencia comprobar, por parte de la
Administraciéon Municipal, que la actividad de los administrados se adecua a la normativa
urbanistica. Para ello, las solicitudes de licencia urbanistica deberan ir acompafiadas del
correspondiente Proyecto Técnico.

3) Naturaleza Juridica: Se trata de un acto de control del ajuste de las obras
proyectadas a la Ley y al planeamiento que puede catalogarse como una
autorizacion administrativa de caracter reglado, una tipica autorizacién de policia.

Segunda: La ordenacion del procedimiento para el otorgamiento de las licencias
urbanisticas municipales debera ajustarse a las reglas previstas en el articulo 166.5 del
Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de
las Leyes de Ordenaciéon del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias,
por lo que, en la instruccion, se deberan contemplar los siguientes actos:

a) Los informes técnico y juridico de los servicios municipales sobre la conformidad del
acto pretendido con la ordenacion de los recursos naturales, territorial y urbanistica
aplicable.

b) El plazo maximo para la resolucion expresa serd de tres meses, a contar desde la
presentacion en forma de la correspondiente solicitud.

c¢) Transcurrido el plazo méaximo para resolver expresamente, podra entenderse, a todos
los efectos otorgada la licencia interesada. El comienzo de cualesquiera obras o usos al
amparo de ésta requerira, en todo caso, comunicacion previa al Ayuntamiento con al
menos diez dias de antelacion.

En todo caso, en ningun caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo
licencias urbanisticas en contra de la ordenacion de los recursos naturales, territorial,
urbanistica o sectorial aplicable.

Tercera: En lo que respecta al 6rgano competente para resolver el expediente, se
considera un acto atribuible al titular de la Alcaldia, de conformidad con lo previsto en el
articulo 21.1.q) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen
Local, al ser el érgano competente para el otorgamiento de licencias salvo que las leyes
sectoriales lo atribuyan expresamente al Pleno o a la Junta de Gobierno Local. En el
mismo sentido se pronuncia El art. 168 del Decreto Legislativo 1/2000, que atribuye la
competencia para conceder licencias de obra al Alcalde, habiendo sido ésta competencia
delegada en la Junta de Gobierno Local.

La competencia viene atribuida a la Junta de Gobierno Local en virtud de Propuesta de
Alcaldia, aprobada en sesién plenaria de fecha 30 de junio de 2015.

Cuarta: Respecto a la regulacion especifica de la Legalizacion viene regulado en el art.
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178.2 del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de
Espacios Naturales de Canarias establece que para la solicitud, tramitaciéon y

resolucion de la legalizacién, regiran las mismas reglas establecidas para las
licencias urbanisticas y otras autorizaciones que deban ser otorgadas.

Por ello, desde el punto de vista procedimental, procede manifestar que en la tramitacion
del presente expediente se han evacuado los informes preceptivos, habiéndose tramitado
conforme al procedimiento establecido en el art. 219 Reglamento de Gestién y Ejecucion
del sistema de planeamiento de Canarias, aprobado mediante Decreto 183/2004 de 21 de
Diciembre.

Segtin lo establecido en el art. 178.1 del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del
Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, la legalizacion de los actos de
construccion, si procede, requerird el otorgamiento de la licencia urbanistica y las
autorizaciones previas complementarias que los legitimen.

Y en caso del restablecimiento del orden juridico perturbado por un acto o un uso objeto
de suspension, o que no estando ya en curso de ejecucién se haya terminado sin la
aprobacién o licencia urbanistica preceptivas o, en su caso, orden de ejecucién, o
contraviniendo las condiciones de las mismas, tendra lugar mediante la legalizacién del
correspondiente acto o uso o, en su caso, la repesicion a su estado originario de la
realidad fisica alterada, dependiendo, respectivamente, de que las obras fueran
compatibles o no con la ordenacion vigente.

Cuando las obras pudieran ser compatibles con la ordenacion urbanistica vigente, al
suspenderse el acto o el uso o, en el supuesto en que uno u otro estuviera terminado, al
apreciarse la concurrencia de alguna de las circunstancias sefialadas en el apartado
anterior, se requerira al interesado para que inste la legalizacion en el plazo de dos meses,
ampliables por una sola vez hasta un maximo de otros dos meses en atencion a la
complejidad del proyecto, o proceda a ajustar las obras al titulo habilitante en el plazo
previsto en el mismo.

Regiran para la solicitud, tramitacion y resolucién de la legalizacion las mismas reglas
establecidas para las aprobaciones o licencias que deban ser otorgadas.

Quinta: En virtud de lo establecido en el art. 222.4 del Reglamento de Gestion y
Ejecucion del sistema de planeamiento de Canarias, aprobado mediante Decreto 183/2004
de 21 de Diciembre, las autorizaciones y licencias urbanisticas se entenderan otorgadas
sin perjuicio de terceros y salvo el derecho de propiedad

Sexta: El art. 178.2 del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de
Canarias y de Espacios Naturales de Canarias establece que Las resoluciones que se
adopten sobre la legalizacion deberan ser notificadas a la Agencia de Proteccién del
Medio Urbano y Natural.

Séptima: Conforme al Auto emitido en materia de Urbanismo y Ordenacién del Territorio, por
el Tribunal Superior de Justicia, Sala Contencioso-Administrativa, Seccién Segunda, de Las
Palmas de Gran Canaria, de fecha de 18 de febrero de 2014, se define de forma clara y precisa
las pautas a seguir, para llevar a cabo la tramitacion de los expedientes de Legalizacion y que a
continuacién transcribimos en su tenor literal:

“Anulada una licencia de obra y, en consecuencia, desaparecida del mundo juridico, nos encontramos
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ante una obra que carece de las preceptivas licencias, de modo que ha de procederse al
restablecimiento del orden juridico perturbado, lo que puede tener lugar, bien por la legalizacion, si la
obra o el uso resultan compatibles con el planeamiento, bien por la reposicion de la realidad fisica
alterada a su estado originario, en caso contrario. Para ello ha de seguirse el procedimiento que
dispone el Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo. Por el que se aprueba el Texto Refundida de las
Leves de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias. No se
trata de opciones alternativas. Por el contrario, la reposicion -deshacer lo ejecutado- sdlo procede
cuando no resulta legalizable la obra al ser incompatible con el planeamiento

Asi resulta del articulo 177 en relacion con el articulo 178 , 179.1 del citado texto Refundido.

El articulo 179.1 Reposicion de la realidad f&ica alterada continua diciendo:

1. Las propuestas de resolucion que se formulen en todos los procedimientos sancionadores
deberdn incluir las medidas que se estimen precisas para la reposicion de las cosas al estado
inmediatamente anterior a la presunta infraccion, incluida la demolicion, en los siguientes
supuestos:

a) Cuando se ubiquen o realicen en suelo urbanizable, cuya ordenaciéon no se haya
pormenorizado, o en suelo rustico, cuando, siendo necesaria la calificacion territorial,
carezcan de la misma.

b) Cuando, instada la legalizacion, ésta haya sido denegada.

¢) Cuando no se haya instado la legalizacion en el plazo concedido al efecto y, de la
instruccion del procedimiento, resulte la incompatibilidad de lo realizado y proyectado, con
las determinaciones de la ordenacién ambiental, territorial y urbanistica aplicables.

Este apartado, es esencial pues del mismo se desprende daramente que, aun cuando no se haya instado la
legalizacion -y seguido el oportuno procedimiento para la concesion de licencias urbanistas- la Administracion
actuante ha de pronunciarse sobre la incompatiilidad de lo hecho con las determinaciones normativas, Y, solo
cuando resulten incompatibles, acordar la reposicion. Este precepto presenta varios interrogantes que no es el caso
despejar pero deja daro que la reposicicn exige, en todo caso -dejamos a salvo el apartado a)-, un pronunciamiento
expreso de incompatbilidad. La razon es de toda logica: carece de sentio la demolicion de algo que puede ser
construido al amparo de una nueva licencia.

Finalmente, la posibilidad de legalizacion 'per se'' no impllica imposibilidad legal de ejecutar la sentencia que anuild la licendia
yescauestbndiversa de la que se plantea con ocasion de los cambios de planeamiento efectuadios conlafnalidad de eludir la

ejecudon de una Sentencia, cuestibnes sobre las que existe profusa jurisprudencia del Tribunal Suprermo.

Dicho en breve, anulada una licencia o autorizacion que comporte un uso de suelo, la Administracion competente, con
o sin solicitud del interesadlo, debe consumar el procedimiento necesario para determinar si lo ejecutado es o no
materialmente contrano a las determinaciones urbanistas y de ordenacion teritorial aplicable. - ademds
obviamente de subsanar los tramites o procedimientos que se hubieran Indebidamente omittlo—, para fnalizar con
una resolucion en la que o bien se legdlice lo actuado, - con las posibles subsanaciones—, o bien se acuerde, en caso de
no ser legalizable, la restauracion de la realidad féica alteradia.

La legdlizacion de la obra, solo supondrd una posible inejecuicion de la sentencia, cuando en ella se haya decidido la
demolicion y de forma sobrevenida pueda afrmarse que aquella licencia dedarada llegal, puede ahora ser concedica
de acuerdo con el ordenamiento urbanistia aplicable.
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Ello seré siempre asi - la posibilidad do Legalizacion--, cuando la declaracion de nulidad, lo haya sido por
un defecto formal o procedimental que pueda ser inmediatamente subsanado, - como la falta de
informes, defecto de publicacion del instrumento de planeamiento etc. -, y sin embargo la licencia se
acomode al planeamiento vigente.

Octava: En el supuesto que nos ocupa, la Licencia otorgada en fecha 9 de mayo de 2000
a la entidad YAIZA BEACH S.A., fue anulada por Sentencia dictada en el procedimiento
Ordinario 411/2004 del Tribunal Superior de Justicia, Sala de lo Contencioso-
Administrativo, Secciéon Segunda, cuyo fallo hace referencia a la licencia de obras
correspondiente al proyecto de construccién de un Hotel de 4 estrellas en las parcelas 45
y 46 del Plan Parcial Montaifia Roja, en el expediente de licencia 141/99, cuyo fallo hace
referencia a la anulacién del Decreto de licencia por no ser conforme a Derecho.

Efectos de la anulacion de las licencias:

Declarada la nulidad de una licencia, quedan sin cobertura juridica el proyecto autorizado
por aquella y los actos de los que traiga causa (SSTSJC 3-12-2007 y 15.01.2008)

Dicho de otro modo: “... cuando una licencia de obras se anula, sea por uno u otro
motivo, la consecuencia inmediata es que lo edificado queda sin cobertura y lo
inmediatamente procedente — en principio- es la demolicién.” (STSJC 2-6-2008)

Si la edificacion se ha ejecutado, se producen “las consecuencias juridico materiales
derivadas de dicha anulacién, entre ellas el restablecimiento del orden juridico perturbado
mediante la demolicién, si es preciso. Serd en ejecucién de sentencia donde, en
cumplimiento integro del fallo, el Ayuntamiento debe adoptar todas las medidas para
restablecer la realidad alterada de las obras amparadas por la licencia anulada y proceder,
en su caso, a la demolicién...” (SSTSJC 3.12.2007 Y 30-06-2008 entre otras).

Novena.- RESTABLECIMIENTO DEL ORDEN JURIDICO PERTURBADO.-
El restablecimiento del orden juridico perturbado en los establecimientos turisticos
construidos con licencias anuladas requiere verificar si lo edificado se ajusta a la
normativa vigente (art.177 TRLOT y ENC):

1. Si cumple: legalizacion de la edificacion.
2. Si no cumple: reposicion a su estado originario de la realidad fisica alterada
(demolicion).

Por tanto, una vez anulada la licencia:
- El interesado debe solicitar la legalizacion de la edificacion al Ayuntamiento.
- El Ayuntamiento esta obligado a ejecutar la sentencia, requiriendo al interesado
que solicite la legalizacion de la edificacion si éste no la hubiera
instado ya.

El expediente de legalizacion se tramita de forma analoga al de obtencién de una
licencia debiendo contar con:

- Proyecto correspondiente a la obra realizada

- Informe técnicos y juridicos favorables de los servicios municipales

- Autorizaciones sectoriales.

El Ayuntamiento resolvera, finalmente si el establecimiento con licencia anulada
puede obtener una nueva licencia por ajustarse a la ordenacién vigente, y en tal caso, ser
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legalizado. La resolucion del Ayuntamiento estad sometida al control del tribunal que dict6
la sentencia y que podra fiscalizar en ejecucién de la misma. El expediente de
legalizacion ha de tramitarse en los plazos establecidos al efecto. Su tramitacién no puede
demorarse indefinidamente porque si aquella no se insta o no se resuelve en los plazos
establecidos procederia a adoptar las medidas de reposicion de la realidad alterada por la
obra- demolicion- (art.179. TRLOT y ENC)

Ayuntamiento de Yaiza

IT1. ESTUDIO DEL EXPEDIENTE.-

Primero.- INFORME TECNICO MUNICIPAL. CUMPLIMIENTO DE LA
ORDENACION URBANISTICA MUNICIPAL.- El primer informe a tener en cuenta ha de
ser el informe técnico a fin de conocer si la edificacion existente en la AB4 del area de suelo
urbano no consolidado Montaiia Roja T.1, cumple con la ordenacién urbanistica vigente,
esto es el plan General de Ordenaciéon Urbanistica de Yaiza (Plan Supletorio).

Por parte de los servicios técnicos municipales, por la Arquitecta municipal se emite
informe técnico en el que se concluye:

16.2.- Las edificaciones definidas en la documentaciéon aportada, SE AJUSTAN a lo
permitido por el Plan General.

El exceso de edificabilidad, queda justificado teniendo en cuenta el articulo 5.3.6 de la
Ordenacion Pormenorizada, tal y como se refleja en el apartado de Andlisis
Urbanistico.

16.3.- El punto 7 del articulo 5.3.6 dice:

El incremento de edificabilidad estara sujeto, en concepto de recuperacion de
plusvalias y con caracter previo o simultaneo a la preceptiva licencia urbanistica, al
abono al Ayuntamiento de Yaiza del 15% del aprovechamiento urbanistico derivado
del incremento de edificabilidad aplicable a la parcela que se trate.

Segun el articulo 4.3.5 donde se establecen los coeficientes de ponderacion aplicables
segun tipologia y uso, para una edificabilidad de 0,51 le corresponde un coeficiente de
1,45; que al incluirlo en la tabla anterior, nos da un valor de repercusion de metro
construido de 204,61 €/m2c. Este valor se podria tomar como referencia para valorar el
incremento de metros construidos, los cuales son 1.562,79m2.

Por lo tanto el valor absoluto de ese exceso seria de: ....... 204,61€/m2c x 1.562,79
m2c= 319.762,46 €.
A este valor, es al que se le deberia aplicar el 15%: .................... 319.762,46€ X

0,15 = 47.964,37 €

16.4.- Con respecto al cumplimiento de la normativa turistica, se aporta el informe
favorable del Departamento de Turismo.

16.5.- La categorizacion del Area de Montafia Roja T1, segln el Plan, es suelo
urbano no consolidado. Se deberia definir un ambito homogéneo de
consolidacién segun la superficie de influencia de la parcela a que se refiere

este informe, para la estimacién de un aval hasta la consolidacion del &mbito y

la concesion de la licencia solicitada.
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Segundo.- OBRAS DE URBANIZACION.- El informe al que hace referencia la arquitecta
municipal en el punto 16.5 de las conclusiones de su informe, fue emitido en fecha 28 de
diciembre de 2017 por el Ingeniero de Obras Publicas de la Oficina Técnica, en el que se
concluye:

“Dado que se consideran concluidas las obras de urbanizacién correspondientes al dmbito
homogéneo de consolidacién de la parcela AB4 del area de Montafia roja T1, NO SE
REQUIERE LA CONSTITUCION DE UN AVAL DE GARANTIA.”

Ayuntamiento de Yaiza

En virtud al informe técnico emitido, y dado que nos encontramos en una parcela ubicada en el
Area de Montafia Roja T1, categorizada segin el Plan General como suelo urbano no
consolidado, es de aplicacién el articulo 2.1.13 del Plan General, asi como los establecidos en la
legislacién urbanistica, en concreto los articulos 207 y 208 del Reglamento de Gestién y
Ejecucién del sistema de planeamiento de Canarias (D 183/2004) referente a la concesion de
licencias en suelo urbano no consolidado y requisitos para simultanear las obras de edificacion y
urbanizacion.

Conforme al fichero de Ambitos Urbanisticos del Plan General Supletorio de Yaiza aprobado
definitivamente en Julio de 2014, se determina que: “TODO EL AREA ES SUELO URBANO
NO CONSOLIDADO. ESTA CATEGORIZACION ES TRANSITORIA HASTA TANTO SE
FINALICE LA URBANIZACION, CONFORME A LAS DETERMINACIONES
ESTABLECIDAS EN ESTA FICHA Y LA LEGISLACION URBANISTICA”

El articulo 2.1.13 de las normas pormenorizadas del Plan General establece lo siguiente.-
Requisitos para simultanear las obras de edificacion y urbanizacion en suelo urbano no
consolidado y suelo urbanizable sectorizado ordenado: en el suelo urbano no consolidado y en
el suelo urbanizable sectorizado ordenado. Ademds de los requisitos contenidos en la
legislacién urbanistica, para poder simultanear las obras de edificacién y urbanizacion, las
minimas de estas ultimas a desarrollar serdn todas las correspondientes a una etapa o fase
concreta, ademds de las infraestructuras necesarias para que puedan prestarse los servicios
publicos precisos, hasta el punto de enlace con las redes generales que estén en
funcionamiento.

Los Articulos 207 y 208 del Reglamento de Gestion y Planeamiento que regulan la Ejecucion
de la urbanizacion y la edificacion en suelo urbano consolidado determinan que:

1. En el suelo urbano consolidado pendiente de ultimar la urbanizacién, para la ejecucion
de la edificacién y la materializacién del aprovechamiento urbanistico que corresponda a
la parcela, de acuerdo con el planeamiento y en las condiciones fijadas por éste, sera
preciso, en todo caso, la previa ejecucién de las obras de urbanizacién o, simultanear
aquéllas con las de edificacién.

2. Serén requisitos necesarios para autorizar la ejecucion simultanea de la urbanizacion y
de la edificacion, los siguientes:

a) Que en la solicitud de licencia, el interesado se comprometa a la edificacion y
urbanizacion simultdnea y a no utilizar la construccién hasta que esté concluida la obra de
urbanizacion, estableciéndose tal condicién en los asientos registrales que afecten a la
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finca mediante nota marginal, conforme se establece en el articulo 74 de las Normas
complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley hipotecaria sobre inscripcion
en el registro de la propiedad de actos de naturaleza urbanistica y en las cesiones del
derecho de propiedad que se lleven a efecto.

b) Que se preste fianza, en cualquiera de las formas admitidas en derecho que debe ser
suficiente para cubrir el coste de ejecucion de las obras de urbanizacién en la parte que
corresponda. Quedan exentas de prestar fianza las Administraciones Publicas y las
sociedades con capital publico, cuyo objeto social sea la actividad urbanistica.

3. Las obras de urbanizacién no sélo seran las que afecten al frente de fachada o fachadas
de la parcela, sino a todas las infraestructuras necesarias para que puedan prestarse los
servicios publicos precisos, hasta el punto de enlace con las redes generales que estén en
funcionamiento.

4. El incumplimiento del deber de urbanizar simultaneo a la edificacién comportara la
pérdida de la fianza a que se refiere el apartado 2.b) de este articulo y la caducidad de la
licencia, mediante su declaracién formal, con audiencia del interesado, sin derecho a
indemnizacién, impidiendo el uso de lo edificado.

Dadas las consideraciones consignadas en el informe técnico municipal se entiende
cumplida la obligacién de ejecucién de urbanizacién de obras de urbanizacién previas a la
concesion de la licencia, deviniendo innecesaria la constitucion de aval.

Tercero.-RESPECTO A LAAUTORIZACION TURISTICA.

Al encontrarnos ante una legalizacién de un alojamiento turistico, se ha de vigilar el
cumplimiento de la normativa sectorial de aplicacién que para el caso concreto sera la
recogida en el Decreto 10/2001 de 22 de enero, por el que se regulan los estandares
turisticos y la Ley Canaria 7/1995 de 6 de abril de 1995 de Ordenacién del Turismo de
Canarias y el Decreto 142 /2010 de 4 de octubre por el que se aprueba el Reglamento de
la Actividad Turistica de Alojamiento y se modifica el Decreto 10/2001.

El articulo 21.1 del Decreto 10/2001 establece que

1. Para otorgar la correspondiente licencia municipal de obras
de construccion de nueva planta de alojamientos turisticos, su
ampliacion, rehabilitacion 0 modificacion de sus
caracteristicas, asi como en los supuestos de cambio de uso de
edificaciones con destino turistico, sera requisito ineludible
la obtencidn de la preceptiva autorizacion previa administrativa
prevista en el art. 24 de la Ley de Ordenacion del Turismo de
Canarias que se expedira una vez verificado el cumplimiento, por
el proyecto técnico, de todo lo que le afecte del presente
Decreto, de los demas requisitos que exijan las normas
aplicables a la actividad turistica, asi como de su
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compatibilidad con el plan insular de ordenacion
correspondiente.

El articulo 24.2 de la Ley 7/1995 establece:

2. No obstante 1lo establecido en el apartado anterior, se
sujetara a autorizacion administrativa la  construccion,
ampliacion, rehabilitacion y apertura de establecimientos
turisticos de alojamiento cuando, por razones medioambientales o
de ordenacion del territorio, esté legal o reglamentariamente
restringida o limitada la <creacion de nueva oferta de
alojamiento turistico vy, especialmente, siempre que dichas
limitaciones vengan justificadas en la ordenacion territorial
atendiendo a la capacidad de carga de las islas.

En estos casos, la autorizacidén debera obtenerse con caracter
previo a la licencia de edificacidén o apertura y se otorgara por
el respectivo cabildo insular.

El articulo 29 del Decreto 142/2010 dispone lo siguiente:

1. Cuando por razones medioambientales o de ordenacion del
territorio, esté legal o reglamentariamente restringida o
limitada la creacion de nueva oferta de alojamiento turistico,
con caréacter previo a la licencia municipal de obras, las
personas titulares o explotadoras de establecimientos turisticos
de alojamiento deberan obtener autorizacidon administrativa de
los proyectos técnicos de construccion, ampliacion y
rehabilitacion de éstos.

2. A tal fin, se presentara ante el cabildo insular
correspondiente solicitud acompafiada de memoria de la actividad
turistica a desarrollar, con mencidén a los servicios pretendidos
y proyecto basico o de ejecucidn visado.

3. En los supuestos de obra de ampliacion o rehabilitacion, se
aportaran, ademas, planos del estado actual en plantas, alzado y
secciones. Asimismo se especificaran, en su caso, los requisitos
para los cuales se solicita dispensa.

4. La resolucion de autorizacion del proyecto y de clasificacion
provisional sera emitida y notificada a la persona interesada vy
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al ayuntamiento correspondiente en el plazo maximo de tres meses
desde la fecha de entrada de la correspondiente solicitud en el
registro del 6rgano competente para su tramitacidén. Transcurrido
dicho plazo sin que la resoluci6on haya sido notificada, se
entendera desestimada.

5. Esta resolucion tendra caracter vinculante para la
administracioén en orden a la <clasificacion definitiva del
establecimiento, si la ejecucién de las obras se realiza
conforme al proyecto técnico presentado para su emision.

6. La resolucion sera inscrita en el Registro General Turistico,
de conformidad con su normativa de aplicacion.

En cumplimiento de la normativa sectorial turistica de aplicacién, se han cumplido las
siguientes previsiones.

- El establecimiento hotelero cuenta con Autorizacién Turistica por Resolucién n°32 de
20 de febrero de 2002, por el que se autorizaba la actividad de hotel, contando con una
categoria de 4 estrellas con capacidad para 269 unidades alojativas, y 466 plazas
alojativas.

- Consta informe técnico del Departamento de Ordenacion Turistica del Excmo Cabildo
Insular de Lanzarote, de fecha 20 de noviembre de 2017, R.E. 30.990, en el cual, se
concluye que el Proyecto aportado cumple con el Decreto 142/2010 de 4 de octubre, y
coincide el numero de plazas alojativas con las del Proyecto que consta en las
dependencias de la Oficina de Ordenacion Turistica, y que por resolucién n°32 de 20 de
febrero de 2002, se autorizaba la actividad de Hotel al establecimiento ubicado en las
parcelas 45 y 36 de la urbanizacién Montafia Roja, en el término de Yaiza, hotel “Natura
Palace” de signatura “H-35/3/0053”.

Por lo que se concluye que se han cumplido los requisitos exigidos en la normativa sectorial con
caracter previo al otorgamiento de la licencia municipal de obras.

Cuarto: En cuanto a la eficacia temporal establece el art. 169 del Decreto Legislativo en relacion
con las modificaciones operadas por Ley 6/2009, se sefialan expresamente los plazos de inicio y
finalizacion de las obras en el informe técnico.

Quinto.- Consta en el expediente de licencia objeto de informe el abono de la tasa municipal,
por importe de 298.331,893 €.

Sexto.- Antes de elevar el expediente a Junta de Gobierno para su conocimiento y toma de
Acuerdo segun la propuesta que se emite, debera requerirse al promotor para que proceda al
ingreso en concepto de plusvalia derivado por el incremento de edificabilidad de la parcela
en aplicacion de los incentivos para zonas comunes.

DEBIENDO CONSTATARSE EN JUNTA DE GOBIERNO EL. ABONO DEL CONCEPTO
RESENADO.
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Vista las conclusiones y el contenido integro del informe técnico, y puestas en relacién con los
preceptos legales y la jurisprudencia invocada en el presente informe se emite la siguiente

Ayuntamiento de Yaiza

CONCLUSION

PRIMERO Y UNICO.- En base a lo anteriormente expuesto, se informa
FAVORABLEMENTE LA LEGALIZACION Y CONCESION DE LICENCIA
URBANISTICA DE HOTEL DE 4 ESTRELLAS EN LA PARCELA AB4 DEL AREA
DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO DE MONTANA ROJA -TURISTICO 1-,
ANTIGUAS PARCELAS 45 Y 46 P. P. MONTANA ROJA), A INSTANCIA DE: YAIZA
BEACH S.A. por ajustarse la edificacion a los parametros establecidos en el Plan General
de Ordenacion Urbana (Supletorio) del municipio de Yaiza, previo cumplimiento de la
normativa sectorial turistica de aplicacién, debiendo elevarse el expediente a Junta de
Gobierno Local.

Emitido el anterior informe y visto los Informes Técnicos emitidos, se emite la siguiente
PROPUESTA DE RESOLUCION:

PRIMERO.- CONCEDER LICENCIA URBANISTICA PARA HOTEL DE 4 ESTRELLAS EN
LA PARCEL A AB4 DEL AREA DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO DE MONTANA
ROJA -TURISTICO 1-, ANTIGUA PARCELAS 45 Y 46 DEL P. P. MONTANA ROJA), A
INSTANCIA DE: YAIZA BEACH S.A. segtn consta en el Proyecto de ejecucion presentado
por D. RAFAEL GONZALEZ JARABA, y al no preverse obras de ejecucién, se procede a
DECLARAR LEGALIZADA LA EDIFICACION CONSISTENTE EN HOTEL
DENOMINADO “NATURA PALACE”, Y CONFORME CON EL PLANEAMIENTO.

SEGUNDO.- Aprobar las liquidaciones practicadas conforme a la ordenanza fiscal reguladora
de la tasa por licencias urbanisticas.

TERCERO.- La licencia se entiende otorgada salvo el derecho de propiedad y sin perjuicio del
de terceros.

CUARTO.- Notifiquese la presente a los interesados en el expediente, asi como al Tribunal
Superior de Justicia, en el procedimiento Ordinario 2492/2003, Sala de lo Contencioso-
Administrativo, Seccién Segunda.

Notifiquese la presente al Juzgado de lo Contencioso Administrativo niimero Uno de Las
Palmas, para su toma de conocimiento en cumplimiento de la Sentencia dictada en el
procedimiento Ordinario 411/2004.

QUINTO.- En cumplimiento de los articulos 166.7 y 178.2 del Texto Refundido de las Leyes de
Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, procédase a la
notificaciéon de la presente Resolucién al Excmo. Cabildo Insular de Lanzarote (Departamentos
de Politica Territorial e Infraestructura Turistica) y a la Agencia de Proteccion del Medio
Urbano y Natural.

En Yaiza a 31 de enero de 2018
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La Secretaria Asesora juridica

Ayuntamiento de Yaiza

Nereida de Ganzo Eugenio Delia M? Léopez de la Hoz.”

De conformidad con los informes técnicos y juridicos emitidos por la Junta de Gobierno
Local, previa deliberacion y por unanimidad de los reunidos ACUERDA:

PRIMERO.- CONCEDER LICENCIA URBANISTICA PARA HOTEL DE 4 ESTRELLAS
EN LA PARCELA AB4 DEL AREA DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO DE
MONTANA ROJA -TURISTICO 1-, ANTIGUA PARCELAS 45 Y 46 DEL P. P. MONTANA
ROJA), A INSTANCIA DE: YAIZA BEACH S.A. segun consta en el Proyecto de ejecucion
presentado por D. RAFAEL GONZALEZ JARABA, y al no preverse obras de ejecucién, se
procede a DECLARAR LEGALIZADA LA EDIFICACION CONSISTENTE EN HOTEL
DENOMINADO “NATURA PALACE”, Y CONFORME CON EL PLANEAMIENTO.

SEGUNDO.- Aprobar las liquidaciones practicadas conforme a las ordenanzas fiscales
reguladoras del impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras, y de la tasa por licencias
urbanisticas.

TERCERO.- El plazo de inicio de las obras sera de 1 mes a partir de dia siguiente a la
notificacién de esta resolucion y el de finalizaciéon de 24 meses desde el inicio.

CUARTO.- La licencia se entiende otorgada salvo el derecho de propiedad y sin perjuicio del
de terceros.

QUINTO.- Notifiquese la presente a los interesados en el expediente, al Tribunal Superior de
Justicia, en el procedimiento Ordinario 2492/2003, Sala de lo Contencioso-Administrativo,
Seccién Segunda, y al Juzgado de lo Contencioso Administrativo nimero Uno de Las Palmas,
para su toma de conocimiento en cumplimiento de la Sentencia dictada en el procedimiento
Ordinario 411/2004.

SEXTO.- En cumplimiento de los articulos 166.7 y 178.2 del Texto Refundido de las Leyes de
Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, procédase a la
notificacion de la presente Resolucion al Excmo. Cabildo Insular de Lanzarote (Departamentos
de Politica Territorial e Infraestructura Turistica) y a la Agencia de Protecciéon del Medio
Urbano y Natural.

Y para que asi conste y surta sus efectos, libro la presente de orden con el visto bueno del
Sr. Alcalde, con la salvedad contenida en el articulo 206 del vigente Reglamento de
Organizacion, Funcionamiento y Régimen Juridico de las Corporaciones Locales.
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