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1. INTRODUCCION.

1.1. DELIMITACION CONCEPTUAL. EJECUCION SISTEMATICA Y ASISTEMATICA: CRITERIO
DISTINTIVO.

La ejecucidn del planeamiento urbanistico puede articularse mediante dos grandes vias: sistematica
o asistematica. La primera opera sobre unidades de actuacidn con un sistema formal de ejecucién
(compensacién, cooperacion o expropiacion), exigiendo equidistribucién plena de beneficios y
cargas. La segunda actla sobre parcelas individualizadas o ambitos no integrados en unidad,
caracteristicamente en suelo urbano consolidado, asentamientos rurales o actuaciones de
dotaciodn, sin constitucién de un sistema reglado.

La distincion no es meramente procedimental, sino sustantiva: condiciona los deberes urbanisticos
exigibles, los instrumentos de equidistribucién aplicables, las técnicas de obtencion de suelo
dotacional y las modalidades convencionales utilizables. La ejecucidén asistemdtica constituye el
régimen ordinario en suelo urbano consolidado con déficits puntuales, donde la transformacién
urbanistica integral resulta innecesaria o desproporcionada.

1.2. EL CONVENIO URBANISTICO COMO TECNICA DE GESTION.

El convenio urbanistico es el instrumento contractual de naturaleza administrativa mediante el cual
la Administracién actuante y los particulares —propietarios, promotores o terceros interesados—
articulan acuerdos sobre el ejercicio de las potestades urbanisticas o el cumplimiento de los
deberes derivados del estatuto de la propiedad del suelo. En el ordenamiento canario, los
convenios urbanisticos encuentran su régimen propio en los articulos 288 a 294 de la Ley 4/2017,
de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias (en adelante, LSENPC).

La técnica convencional resulta especialmente Util en el dmbito asistematico, donde la flexibilidad
pactada permite resolver situaciones que la ejecucién unilateral abordaria con menor eficiencia:
regularizacion parcelaria, financiacién de obras puntuales, cumplimiento de deberes dotacionales
en actuaciones de dotacidn, o integracidn de asentamientos rurales en el régimen ordinario.

1.3. CONCERTACION PARA LA EJECUCION DE ACTUACIONES URBANISTICAS ASISTEMATICAS EN
ESPANA Y CANARIAS.

Las actuaciones urbanisticas asistemdticas, también denominadas aisladas, son aquellas formas de
ejecucién del planeamiento que operan sobre parcelas o suelos concretos sin necesidad de
delimitar una unidad de actuacidn, y que se contraponen a las actuaciones sistematicas (ejecutadas
mediante los sistemas clasicos de compensacién, cooperacién o expropiacién). Su relevancia
practica es maxima en el suelo urbano consolidado, donde la Ley 4/2017 del Suelo y de los Espacios
Naturales Protegidos de Canarias prohibe expresamente la delimitacidn de unidades de actuacion
ordinarias (art. 57.3), obligando a recurrir a mecanismos alternativos: proyectos de obras e
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instalaciones, normalizacién de fincas, reparcelaciones simples, convenios urbanisticos, obtencién
de suelo por vias especificas, o el sistema de concierto.

La normativa estatal basica, Real Decreto Legislativo 7/2015, TRLSRU, define las actuaciones de
dotacion como el mecanismo de transformacion urbanistica en suelo ya urbanizado para reajustar
dotaciones publicas, imponiendo deberes de cesién proporcionales solo al incremento de
edificabilidad. La doctrina del Tribunal Supremo ha evolucionado desde la prohibicién de imponer
cargas a suelo urbano consolidado ya existente (doctrina Guanarteme, STS 2008) hasta admitir la
desconsolidacién motivada para actuaciones de renovacion o regeneracién (STS 1563/2018 y STS
14-02-2020), con las particularidades del régimen canario.
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2. MARCO NORMATIVO DE REFERENCIA

2.1. LEGISLACION ESTATAL BASICA

Norma Referencia Contenido relevante
Arts. 7, 18.1, 18.2, 18.3:
- Clasificacion de actuaciones
Real D to Legislativo 7/2015 urbanisticas;
eal Decreto Legislativo ,
(TRLSRU) 8 BOE num. 261, de 31.10.2015 - deberes en actuaciones de
urbanizacion y dotacion;
- posibilidad de  sustitucion
monetaria de cesiones
- Supletorio estatal para gestion
Real  Decreto  3288/1978 y ejecucion;
(Reglamento de Gestién | BOE, 1978 - normalizacién de fincas;
Urbanistica) - reparcelacidn; actuaciones
aisladas
- Inscripcion registral de actos
i urbanisticos;
Real Decreto 1093/1997 BOE num. 175, 23.07.1997 .
- transferencias de
aprovechamiento

2.2. LEGISLACION CANARIA.

Norma Referencia Contenido relevante

- Marco urbanistico integral de Canarias;
- sistema de concierto (arts. 222-224);
- actuaciones en medio urbano (Titulo

BOE num. 216, vi);
08.09.2017 reparcelacion (arts. 279-287);

Ley 4/2017, del Suelo y de los
Espacios Naturales Protegidos
de Canarias (LSENPC)

convenios urbanisticos (arts. 288—294);
obtencién de suelo (arts. 245, 247);

patrimonio publico del suelo

Desarrollo reglamentario de los Titulos
V y VI de la Ley 4/2017; sistemas de

Decreto 183/2018, Reglamento ejecucion publico y privado;

de Gestion y Ejecucion del
Planeamiento de Canarias
(RGEPC)

obtencién de suelo y actuaciones
aisladas (arts. 151-157);

patrimonio publico (arts. 158—163);

BOIC nim. 5, 09.01.2019

actuaciones edificatorias (arts. 164—
170)

Anterior Reglamento de Gestién vy
Decreto 183/2004 (Derogado) Ejecucion del Sistema de
Planeamiento;
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- régimen transitorio para expedientes
iniciados antes de febrero de 2019

- Cesion de suelo para Vviviendas
BOE, 2003 protegidas; patrimonio publico;
convenios de colaboracién con el ICV

Ley 2/2003, de Vivienda de
Canarias

- Reserva minima del 50% de
aprovechamiento residencial para
vivienda  protegida en  nuevos

desarrollos;

a
DT'5.2 de la Ley 4/2017 - 10% en operaciones de

reforma/renovacion;
- prioridad de edificacion de vivienda
protegida sobre libre

2.3. LEGISLACION AUTONOMICA COMPARADA (REFERENCIA DOCTRINAL)

Comunidad Auténoma Norma
Pais Vasco Ley 2/2006, del Suelo y Urbanismo. Sistema de Concertacion,
arts. 160-165; ocupacioén directa, art. 188
Catalufia DLeg 1/2010, TRLUC — Compensacion por concertacion, arts.
135-138
Extremadura Ley 11/2018, LOTUSE — Sistema de concertacidn, art. 100
. Ley 2/2016, del suelo — Sistema de concertacion, arts. 120—
Galicia
121
Castillay Ledn Ley 5/1999, de urbanismo — Sistema de concierto, arts. 78-79
Murcia Ley 13/2015, LOTU — Sistema de concierto, arts. 204—-205

2.4. JURISPRUDENCIA DEL TRIBUNAL SUPREMO Y CONSTITUCIONAL

N2 Sentencia Materia y doctrina

1 | STS1563/2018, 30.10.2018 Suelo urbano consolidado: admisibilidad de "desconsolidacién"
para actuaciones de transformacion urbanistica con motivacién

reforzada
2 | STS 23.09.2008 (RC | En actuaciones en suelo urbano.
4731/2004), asunto | prohibicién de "urbanizacion inacabable"; el solar se adquiere solo
Guanarteme una vez; sin nuevas cargas en SUC ya consolidado.
3 | STS 20.07.2017 (RC | En actuaciones en suelo urbano.
2_168/2016)' 'caso Mahou- | pistincién actuaciones de urbanizacién vs. dotacién: la de
Vicente Calderdn urbanizacién exige reserva VPP; la de dotacidn, no

4 | STS 14.02.2020 (RC | Nuevo planeamiento puede degradar SUC a SUNC para renovacion

6020/2017) / regeneracién con motivacion reforzada en Memoria.

5 | STS 7.07.2024 (RC | Convenios de monitorizacién: cdlculo de intereses por invalidez;
8210/2022); STS 4.07.2024 | régimen de devolucidn
(RC 7420/2022)
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6 | STS 23.11.2022 (RC | Nulidad del plan conlleva inexistencia del convenio por falta de
7929/2021) causa y objeto
7 | STS 18.05.2020 (RC | No cabe silencio positivo en proyectos de actuacion como
5700/2017) instrumentos de gestidn de iniciativa particular.

8 | STC 164/2001, 54/2002, | En actuaciones en suelo urbano).

94/2014, 148/2012 Competencia autondmica para definir criterios de consolidacion;
exclusion de cesidn de aprovechamiento en SUC

9 | STSJ Andalucia 14806/2023 Expropiacién directa en actuacién aislada de espacio libre sin
equidistribucion.
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3. URBANISMO SISTEMATICO CONCERTADO. ANALISIS TEMATICO

3.1. ACTUACIONES URBANISTICAS ASISTEMATICAS/AISLADAS (AUA)

Las actuaciones asistematicas son la forma de ejecucién del planeamiento en suelo urbano que no
requiere la delimitacion de unidades de actuacién. Su fundamento radica en que el suelo urbano
consolidado ya ha completado sus deberes urbanisticos bdsicos: no puede someterse a nuevas
cargas de urbanizacién o equidistribucidn de forma general.

En laLey 4/2017 de Canarias, el art. 57.3 establece la regla taxativa: "La ejecucién del SUC no podra
llevarse a cabo mediante unidades de actuacion, salvo actuaciones sobre el medio urbano". Esta
prohibicion obliga a reconducir cualquier intervencion puntual sobre suelo urbano consolidado a
alguno de estos mecanismos:

Obras directas sin equidistribucidn, a cargo del propietario o de la Administracion.
- Proyectos de normalizacién de fincas (art. 280.1.a).

- Reparcelacién simple o econdmica (arts. 279-286).

- Sistema de concierto (arts. 207, 211, 222-224).

- Convenios urbanisticos de gestién (arts. 288—294).

- Expropiacion forzosa o expropiacion rogada (arts. 245, 247, Titulo VII).

- Actuaciones sobre el medio urbano (Titulo VI), cuando proceda la consideracién de SUNC
por nueva actuacion de dotacién (art. 48.3).

3.2. EJECUCION MEDIANTE PROYECTOS DE OBRAS E INSTALACIONES.

En suelo urbano consolidado, la ejecucion de las obras de urbanizacién necesarias para que una
parcela alcance la condicidn de solar se realiza directamente por el propietario mediante proyecto
técnico y licencia municipal. El art. 57.1 de la Ley 4/2017 establece el deber del propietario de
"costear y ejecutar la urbanizacién" necesaria, y el art. 58 permite la edificacién simultanea con
prestacion de garantia.

Cuando la actuacion afecta a obra publica de iniciativa administrativa en suelo urbano no incluido
en sector o unidad de actuacidn, el art. 248.1 Ley 4/2017 prevé la ejecucién "mediante obras
publicas ordinarias”. El Reglamento de Gestién 183/2018 regula en sus arts. 151-157 el
procedimiento de adquisicidn del suelo y la ejecucidn de estas actuaciones aisladas.
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3.3. PROYECTOS DE NORMALIZACION DE FINCAS.

La normalizacidn es la actuacidn aislada destinada a adaptar la configuracion fisica de las parcelas
del suelo urbano consolidado a las determinaciones del planeamiento, sin que implique
necesariamente la ejecucion de obras de urbanizacidn. Las actuaciones aisladas de normalizacion
tienen por objeto dicha adaptacién; los instrumentos son los Proyectos de Normalizacidn,
aprobados en el ambito de las unidades de normalizacion.

En la Ley 4/2017 de Canarias, el art. 280.1.a reconduce la normalizacion al objeto de la
reparcelacidon: "a) Regularizacion de fincas existentes", siendo el proyecto de reparcelacién el
instrumento legal Unico para todo proceso de equidistribucién o regularizacion. La simplificacién
normativa de la Ley 4/2017 —que unifica todos los instrumentos de equidistribucién en el proyecto
de reparcelacion— implica que la normalizacién canaria se tramita como una reparcelaciéon
simplificada.

Relevancia practica: Es el mecanismo idéneo para regularizar segregaciones o fusiones de parcelas
en suelo urbano, ajustar linderos a la realidad catastral y habilitar edificaciones en suelo urbano
con forma no conforme al planeamiento, sin imponer obligaciones de urbanizacion.

3.4. ACTUACIONES DE SIMPLE REPARCELACION.

La reparcelacién en suelo urbano consolidado, cuando no media urbanizacién compleja, puede
adoptarse como mecanismo de equidistribucién sin necesidad de unidad de actuacién. Los arts.
279-287 de la Ley 4/2017 regulan la reparcelacién con los siguientes tipos:

a) Reparcelacion material: Division, fusion o redistribucion de fincas con adjudicacién
proporcional.

b) Reparcelacidon econdmica (art. 286): Procede cuando la material es impracticable (en todo o
en el 20% de superficie) o si lo acepta el 50% del aprovechamiento; se limita a
indemnizaciones sustitutorias y rectificacién de linderos.

c) Reparcelacion por consentimiento unanime: Si todos los propietarios son el mismo sujeto
(presupuesto del sistema de concierto, art. 222).

La inscripcidn registral del proyecto de reparcelacién estd prevista en el art. 283 y en el RD
1093/1997. El art. 281 establece que la delimitacién de la unidad coloca los terrenos en situacién
de reparcelaciéon con prohibicién de licencias de parcelacién y edificacion hasta la firmeza del
proyecto.

Procedimiento: A instancia de propietarios (preferente) o de oficio (art. 282). En la practica canaria,
la reparcelacién econdmica es la figura mas usada en actuaciones puntuales de suelo urbano con
escasa complejidad redistributiva.
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3.5. OBTENCION DE SUELO PARA DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS PUBLICOS.

Cuando el suelo destinado a dotaciones o sistemas generales no estd incluido en una unidad de
actuacion que permita su cesidn gratuita obligatoria en régimen de equidistribucion, la Ley 4/2017

prevé los siguientes mecanismos:

Mecanismo

Articulo Ley 4/2017

Descripcion

Expropiacion forzosa

Art. 245.1

Para suelo de sistemas generales no incluido en
unidades; plazo de 4 afios; justiprecio por Comision
de Valoraciones de Canarias.

Expropiacion
rogada/ por
ministerio de la ley

Arts. Titulo VII;
Reglamento art. 151—
157

A instancia del propietario dotacional no incluido en
equidistribucion, tras 5 afios sin actuacion

Convenio urbanistico

Art. 247.2

Acuerdo con el propietario para la cesion del suelo
dotacional, con contraprestacion pactada

Cesion gratuita
obligatoria

Arts. 51.a), 53.1.a)

En actuaciones sistematicas, dentro de la
equidistribucion; para SUNC y urbanizable ordenado

Transferencia de
aprovechamiento

Arts. 280.1.b); RD
1093/1997

El propietario dotacional materializa su
aprovechamiento en parcela excedentaria a cambio

de ceder el suelo gratuitamente.

En actuaciones de dotacion (SUC con incremento de
edificabilidad): cesidn calculada sobre el incremento;
puede sustituirse por metalico o superficie edificada.

Cesion por dotacion | Arts. 55.2,55.4

La expropiacion rogada opera como mecanismo de cierre cuando la Administracidn no impulsa la
obtencidn del suelo dotacional en plazo: el propietario puede exigirla conforme al art. 69 TRLSRU.
Las Sentencias del TS confirman que los terrenos dotacionales en suelo urbano no incluidos en
unidades de actuacion deben obtenerse por expropiacién o compra, sin poder cargar sobre
propietarios colindantes.

3.6. CESION DE SUELO PARA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS PROTEGIDAS O PUBLICAS.

En Canarias, el marco normativo establece un sistema de reservas obligatorias de suelo para
vivienda de proteccién publica (VPP) articulado en varios instrumentos:

- DT5.2 Ley 4/2017: minimo del 50% del aprovechamiento residencial en nuevos desarrollos
urbanizables; 10% en operaciones de reforma/renovacidn de la urbanizacidn; prioridad de
licencia de VPP sobre vivienda libre.

- Art. 53.1.c) Ley 4/2017: cesién del 10% del aprovechamiento del sector al patrimonio
publico de suelo, con destino prioritario a VPP.
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b)

Ley 2/2003 de Vivienda de Canarias: convenios de cesidn gratuita de suelo para VPP con
el Instituto Canario de la Vivienda (ICV); derecho de tanteo y retracto municipal sobre
transmisiones de terrenos en areas delimitadas.

Decreto-ley de medidas urgentes de vivienda (Canarias, 2024): habilitacion directa de
suelos publicos para VPP aunque el planeamiento no lo contemple; cesidn de suelo
municipal al ICV; derecho de superficie sobre suelo publico para VPP.

El Patrimonio Publico del Suelo (PPS) canario se nutre fundamentalmente de las cesiones
obligatorias del 10% del aprovechamiento urbanistico y su destino es la promocién de
vivienda protegida de promocién publica (Santa Cruz de Tenerife). La STS de 16 de febrero
de 2021 (caso TPA Raimundo Fernandez Villaverde) precisa que las actuaciones de
dotacion no estdn sujetas a la reserva de VPO, a diferencia de las de urbanizacion.

Mecanismo de concertacién para VPP: Los Ayuntamientos canarios pueden ceder suelo de
su PPS al ICV o a promotores privados mediante convenio de colaboracién para la
construcciéon de VPP. El modelo mas frecuente es la cesion gratuita (art. 53.1.c Ley 4/2017
y Ley 2/2003), o la enajenacion mediante concurso con destino finalista a VPP.

3.7. CONVENIOS URBANISTICOS Y GESTION CONCERTADA.

Los convenios urbanisticos son el instrumento transversal de concertacion entre la Administracién
y los propietarios o promotores para la gestion y ejecucion del planeamiento. En la Ley 4/2017 de
Canarias se regulan en los arts. 288-294 con los siguientes rasgos:

a)

b)

Contenido posible (art. 290.1):

Condiciones de gestidon y ejecucidn urbanistica.

— Compromisos de ejecucién privada de obras de urbanizacién.

— Posibles modificaciones de planeamiento (sin vincular el ius variandi).
— Pagos en metalico sustitutivos de cesiones.

— Adaptacidn por obras publicas sobrevenidas.

— Condiciones de terminacion y conservacién de la urbanizacion.
Procedimiento (art. 291):

— Informacién publica minima de 2 meses en BOIC o BOP y periddicos.
— Sicoincide con un plan, se incluye en su informacién publica.

— Propuesta de texto definitivo tras alegaciones.
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— Silencio positivo tras 3 meses de finalizacién de la informacién publica.
c) Limites esenciales (art. 294):
— Caracter juridico-administrativo.

— Nulidad de estipulaciones que impongan prestaciones adicionales o0 mas gravosas que
las legales.

— Indisponibilidad de la potestad de planeamiento.

La jurisprudencia del TS ha precisado que el convenio de monetarizacion tiene un plazo de
prescripcion de 15 afos (STS 29.01.2020) y que la nulidad del plan que pretendia ejecutar el
convenio acarrea la inexistencia de éste por falta de causa y objeto (STS 23.11.2022), con obligacidn
de devolver las cantidades entregadas con intereses calculados desde la fecha del pago.

La doctrina distingue entre convenios de planeamiento (que preparan o inducen modificaciones
del plan) y convenios de gestion o ejecucion (que regulan las condiciones de ejecuciéon del
planeamiento vigente). Los segundos son los aplicables a las actuaciones asistematicas. La tipologia
completa incluye: convenios de gastos de urbanizacién, de aprovechamiento urbanistico, de
expropiacién, de responsabilidad patrimonial, y los atipicos de regularizacion o recalificacion.

3.8. EL SISTEMA DE CONCIERTO EN CANARIAS.
a) El sistema de concierto

Es el sistema de ejecucidon privada mediante el cual el propietario Unico (o todos los propietarios
conjuntamente) asume la entera actividad de ejecucién conforme a las condiciones pactadas en
un convenio urbanistico aprobado por la Administracidn. En la Ley 4/2017 de Canarias se regula
en los arts. 222-224, dentro de los sistemas privados.

b) Requisitos canarios para el sistema de concierto (art. 222):

- Los terrenos de la unidad (salvo dominio publico) pertenecen al promotor o a todos los
propietarios conjuntamente.

- Las comunidades en proindiviso se consideran propietario Unico si no hay oposicién de
conduefios.

- El convenio fija condiciones de ejecucidn y garantias.
- Encaso de pluralidad de propietarios: garantia solidaria ante la Administracion.
c) Relevancia practica en Canarias:

El sistema de concierto es el mas agil para actuaciones en parcelas con propietario Unico,
permitiendo prescindir de los tramites de Junta de Compensacion y simplificando la
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equidistribucidén, incluso declarando innecesaria la reparcelacion si no hay distribucién interna
pendiente.

d) Diferencia con compensacién y cooperacion:

El concierto exige unanimidad o propietario Unico; la compensacién requiere el 50% de la
superficie; la ejecuciéon empresarial opera con menos del 50% (art. 211 Ley 4/2017).

3.9. EQUIDISTRIBUCION EN SUELO URBANO CONSOLIDADO Y MECANISMOS ALTERNATIVOS.

En suelo urbano consolidado, la equidistribucion plantea la tensién entre el principio de justicia
distributiva (art. 8.2.a Ley 4/2017) y la prohibicién de imponer nuevas cargas a propietarios que ya
cesarony costearon su urbanizacién (doctrina Guanarteme). La jurisprudencia actual ha establecido
el siguiente régimen:

Situacion Régimen aplicable Fuente jurisprudencial

Sin cesiones, sin
equidistribucion; solo deber de
completar la urbanizacion a su
costa y edificar

SUC sin nueva actuacion STS 23.09.2008 (Guanarteme)

SUC con actuacion de dotacion Fesmn proporuon.a.l sol.o. al Art. 55.2 Ley 4/2017; art. 18.2
incremento de edificabilidad;

(incremento edificabilidad) o . TRLSRU
puede sustituirse por metalico

Puede exigirse equidistribucion
completa si el planeamiento lo
justifica con motivacion
reforzada

SUC con actuaciéon de
renovacién/regeneracion
(desconsolidado)

STS 1563/2018; STS 14.02.2020

Expropiacién, rogada o de
Suelo dotacional sin unidad de | oficio; o transferencia de
actuacion aprovechamiento a unidad
excedentaria.

Arts. 245, 247 Ley 4/2017

Los mecanismos alternativos a las unidades de actuacidon en suelo urbano consolidado canario
son:

a) Transferencias de aprovechamiento urbanistico (TAU): El propietario dotacional materializa
su aprovechamiento en otra parcela excedentaria a cambio de ceder el suelo gratuitamente.
Instrumento de redistribucidn sin expropiacién ni pago de justiprecio.

b) Ocupacién directa: La Administracidén ocupa el suelo dotacional reconociendo al propietario su
derecho a integrarse en una unidad con exceso de aprovechamiento. No requiere
consentimiento del titular. Regulado en legislaciones autondmicas de Pais Vasco (art. 188 LSV),
Extremadura, y como férmula general en el RGU.
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<)

d)

Convenio de cesion voluntaria: El propietario cede el suelo dotacional a cambio de
contraprestacion pactada (monetaria, edificabilidad en otro lugar, mejora de condiciones de
licencia).

Expropiacion forzosa y rogada: Mecanismo de cierre para suelo dotacional que no puede
participar en equidistribucidn. La expropiacién rogada opera a instancia del propietario tras 5
afios sin actuacién administrativa.

Reparcelacion discontinua: En algunos casos, la reparcelacién puede comprender parcelas no
contiguas para equilibrar aprovechamientos, siendo el Unico instrumento canario de
equidistribucidn (art. 279 Ley 4/2017).
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4. CONSIDERACIONES ESPECIFICAS PARA EXPEDIENTES URBANISTICOS EN CANARIAS.

4.1. VERIFICACION DEL REGIMEN APLICABLE AL SUELO.

Antes de definir el mecanismo de ejecucidn asistematica, es imprescindible determinar:
a) Clasificacion y categoria del suelo: SUC, SUNC o suelo urbanizable (arts. 47-50 Ley 4/2017).

b) Si el suelo esta afecto por actuacién de dotacion: El SUC puede tener la consideracidon de SUNC
a efectos de gestion si estd incluido en una actuacidon de dotacién aprobada (art. 48.3 Ley
4/2017), con los deberes del art. 55.

c) Si existe planeamiento pormenorizado vigente: La ausencia de ordenacidon pormenorizada
impide la ejecucidn directa; puede requerir modificacidon de Plan General o aprobacién de Plan
Especial previo.

d) Si el expediente se inicié antes de febrero de 2019: En tal caso, puede ser de aplicacion el
Decreto 183/2004, salvo solicitud expresa del promotor de adaptarse al Decreto 183/2018.

4.2. SELECCION DEL MECANISMO ADECUADO.

Supuesto

Mecanismo recomendado

Fundamento

Propietario Unico en SUC, sin
obras de urbanizacién
colectivas

Sistema de concierto (arts.
222-224 Ley 4/2017)

Maxima agilidad; convenio
urbanistico aprobado por
Ayuntamiento.

Regularizacién de linderos o
adaptacion de parcelas

Normalizacion / reparcelacién
econdmica (art. 286)

Sin necesidad de obras; solo
redistribucion catastral y
registral

Obtencidn de pequefia
dotacion publica en SUC

Convenio de cesidn voluntaria
(art. 247.2) o TAU (art. 280.1.b)

Evita expropiacion; puede
acordarse contraprestacion de
edificabilidad

Suelo dotacional sin propietario
dispuesto a ceder

Expropiacién forzosa (Titulo VII)
o rogada (art. 69 TRLSRU)

Mecanismo de cierre tras 5
anos de inactividad
administrativa

Actuacion de dotacion con
incremento de edificabilidad

Actuacion sobre el medio
urbano (Titulo VI); proyecto de
reparcelacién con cesion
proporcional al incremento.

Arts. 55.2, 48.3 y Titulo VI Ley
4/2017

Cesion de suelo para VPP

Convenio de cesién al ICV o al
PPS municipal (Ley 2/2003 +
art. 53.1.c)

Marco establecido en Decreto-
ley canario de vivienda 2024
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4.3. REGIMEN DEL CONVENIO URBANISTICO EN LA PRACTICA.
Para la tramitacién de un convenio urbanistico de gestidon en Canarias, el procedimiento es:

a) Memoria justificativa (art. 289): necesidad, oportunidad, impacto econdmico y caracter no
contractual.

b) Informacién publica minima de 2 meses en BOIC/BOP y prensa.
c) Propuesta definitiva tras alegaciones.
d) Aprobacién por el Pleno del Ayuntamiento (art. 292).

e) Inscripcidn en el Registro de Convenios Urbanisticos dependiente de la Consejeria competente
(art. 293).

Limite critico: El convenio no puede estipular prestaciones adicionales a las legales. Cualquier
cldusula que imponga al propietario mas de lo que la ley exige es nula de pleno derecho (art. 294).
La STS 16.02.2021 precisa que las actuaciones de dotacién no estdn obligadas a incluir reserva de
VPO, por lo que no puede exigirse ese requisito por via convencional.

4.4. ASPECTOS REGISTRALES.

La eficacia frente a terceros de los instrumentos de gestidn asistematica requiere su inscripcién en
el Registro de la Propiedad conforme al RD 1093/1997:

- Los proyectos de reparcelacion son directamente inscribibles (art. 283 Ley 4/2017).

- Los convenios urbanisticos con contenido real (cesiones, transferencias) deben formalizarse
en escritura publica e inscribirse.

- Las transferencias de aprovechamiento urbanistico exigen inscripcion en el Registro
municipal de TAU y en el Registro de la Propiedad.

- La afeccidn real al pago de urbanizacién caduca a los 7 afios (art. 20 RD 1093/1997).
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5. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES PARA EXPEDIENTES URBANISTICOS.

a) El sistema de concierto es el instrumento preferente para actuaciones asistematicas en
Canarias cuando el promotor sea propietario Unico o exista unanimidad de propietarios. Su
tramitacién se reduce a la aprobacién del convenio urbanistico por el Ayuntamiento, sin
necesidad de constituir entidades urbanisticas ni tramitar programas.

b) Lareparcelacion —incluyendo la econémica— es el tinico instrumento de equidistribucion en
la Ley 4/2017 canaria. Cualquier operacidn de normalizacion, redistribucion de
aprovechamiento o regularizacidn catastral debe reconducirse a esta figura y tramitarse con los
requisitos del art. 282 y siguientes.

¢) Las actuaciones de dotacion en SUC requieren demostrar que existe un incremento real de
edificabilidad o densidad en la parcela; solo en ese caso pueden imponerse deberes de cesidn,
limitados al incremento. Si no hay incremento, el suelo dotacional en SUC solo puede obtenerse
por expropiacion, convencional o rogada.

d) Los convenios urbanisticos de gestion no pueden imponer condiciones mas gravosas que la
ley: cualquier cldusula que exija cesiones adicionales, porcentajes superiores a los legales o
compromisos de VPP en actuaciones de dotacidon es nula de pleno derecho y puede ser
impugnada por los propietarios afectados.

e) La expropiacion rogada es el mecanismo de cierre garantizado para el propietario de suelo
dotacional en SUC no incluido en ninguna unidad de actuaciéon, una vez transcurridos 5 afios
desde la aprobacidn del instrumento que establece la dotacidn sin que la Administracion haya
actuado.

f) Para expedientes en tramitacion antes de febrero 2019, verificar si se aplica el Decreto
183/2004 (derogado) o si el promotor ha solicitado adaptacion al Decreto 183/2018, que es el
régimen simplificado y actualizado.

g) Lacesion de suelo para VPP en Canarias tiene un marco normativo reforzado (DT 52 Ley 4/2017
+ Decreto-ley 2024) que habilita al Ayuntamiento para ceder gratuitamente suelo municipal al
ICV y permite la habilitacion directa de suelos publicos para VPP aunque el planeamiento
vigente no lo prevea expresamente.
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6. TIPOLOGIA DE CONVENIOS URBANISTICOS DE EJECUCION ASISTEMATICA.

6.1. INTRODUCCION Y DELIMITACION CONCEPTUAL.

6.1.1. Ejecucidn sistematica y asistematica: Criterios definitivos.

La ejecucidon del planeamiento urbanistico puede articularse mediante dos grandes vias:
sistemdtica o asistematica. La primera opera sobre unidades de actuacién con un sistema formal
de ejecuciéon (compensacion, cooperacién o expropiacion), exigiendo equidistribucidén plena de
beneficios y cargas. La segunda actla sobre parcelas individualizadas o ambitos no integrados en
unidad, caracteristicamente en suelo urbano consolidado, asentamientos rurales o actuaciones de
dotacion, sin constitucién de un sistema reglado.

La distincion no es meramente procedimental, sino sustantiva: condiciona los deberes urbanisticos
exigibles, los instrumentos de equidistribucién aplicables, las técnicas de obtencion de suelo
dotacional y las modalidades convencionales utilizables. La ejecucidén asistemdtica constituye el
régimen ordinario en suelo urbano consolidado con déficits puntuales, donde la transformacién
urbanistica integral resulta innecesaria o desproporcionada.

6.1.2. El Convenio Urbanistico como técnica de gestidon.

El convenio urbanistico es el instrumento contractual de naturaleza administrativa mediante el cual
la Administracién actuante y los particulares —propietarios, promotores o terceros interesados—
articulan acuerdos sobre el ejercicio de las potestades urbanisticas o el cumplimiento de los
deberes derivados del estatuto de la propiedad del suelo. En el ordenamiento canario, los
convenios urbanisticos encuentran su régimen propio en los articulos 288 a 294 de la Ley 4/2017,
de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias (en adelante, LSENPC).

La técnica convencional resulta especialmente Util en el dmbito asistemdatico, donde la flexibilidad
pactada permite resolver situaciones que la ejecucién unilateral abordaria con menor eficiencia:
regularizacidn parcelaria, financiacién de obras puntuales, cumplimiento de deberes dotacionales
en actuaciones de dotacién, o integracidon de asentamientos rurales en el régimen ordinario.

6.1.3. Marco normativo de referencia.
La construccién tipoldgica que sigue se apoya en el siguiente marco normativo:

a) Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (en adelante, TRLSRU), en particular en lo relativo
a las actuaciones de dotacion (art. 7), deberes de la propiedad (arts. 18 y ss.), valoraciones
(arts. 34 y ss.) y patrimonio publico de suelo (art. 51).

b) Ley 4/2017, de 13 de julio (LSENPC), con especial atencion a: el régimen del suelo rustico de
asentamiento rural (art. 36); la reparcelacion econémica (art. 286); y los convenios urbanisticos
(arts. 288 a 294).

c¢) Reglamento de Gestion Urbanistica aprobado por Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto,
en lo no derogado y compatible, con caracter supletorio.
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d) Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, Texto Refundido de la Ley Reguladora de las
Haciendas Locales (LRHL), arts. 28 a 37, para las contribuciones especiales.

Advertencia metodoldgica. La denominacion «convenios urbanisticos de ejecucion asistemdtica»
no constituye una categoria legalmente tipificada, sino una construccion doctrinal-operativa. La
taxonomia que aqui se desarrolla es una sistematizacion funcional, no un catdlogo cerrado
positivizado. Su utilidad es prdctica —facilitar la redaccion de modelos y el andlisis casuistico—, sin
pretension de exhaustividad dogmdtica.

6.2. REGIMEN GENERAL DEL CONVENIO URBANISTICO.

Los articulos 288 a 294 LSENPC configuran el régimen propio del convenio urbanistico en el
ordenamiento canario, distinguiendo entre convenios de planeamiento (cuyo objeto incide en las
determinaciones del instrumento de ordenacidn) y convenios de gestion (relativos a la ejecucion,
sin afectar al planeamiento). La tipologia que aqui se desarrolla se inscribe integramente en esta
segunda categoria.

Los rasgos comunes a todos los convenios urbanisticos, conforme al régimen citado, son los
siguientes:

a) Naturaleza administrativa: son contratos administrativos especiales, sujetos al control de
legalidad y al orden publico urbanistico.

b) Principio de inderogabilidad singular del planeamiento: el convenio no puede dispensar,
modificar o eludir las determinaciones del planeamiento vigente; cualquier alteracién exige
la tramitacién del correspondiente instrumento de ordenacion.

c) Procedimiento reglado: negociacién, aprobacién inicial, informacion publica (minimo 20
dias), aprobacidn definitiva por el érgano municipal competente y publicacién.

d) Publicidad e inscripcion en el registro municipal de convenios urbanisticos y, en su caso, en
el Registro de la Propiedad cuando el contenido afecte a fincas determinadas.

e) Régimen de invalidez: son nulos los convenios contrarios al ordenamiento urbanistico, los
gue dispongan sobre potestades irrenunciables o los que comporten dispensa singular no
amparada por el planeamiento.

Sobre este régimen comun se proyectan las distintas finalidades concretas que dan lugar a la
tipologia. La caracterizacion tipoldgica no altera el régimen procedimental comun, sino que matiza
el contenido material y los efectos sustantivos del convenio.
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6.3. CRITERIO CLASIFICATORIO ADOPTADO: LA FINALIDAD JURIDICA-URBANISTICA.

La taxonomia propuesta utiliza como criterio rector la finalidad juridico-urbanistica del convenio,
articulada en cuatro familias funcionales que agrupan tipos especificos. La sistematizacion es la
siguiente:

Familia A — Convenios de regularizacidn juridico-registral. Finalidad: ajustar la realidad juridica y
registral de las fincas al planeamiento, sin redistribucién sustancial de aprovechamientos.

Familia B — Convenios de equidistribucidn asistematica. Finalidad: redistribuir beneficios y cargas
urbanisticas entre propietarios fuera de una unidad de actuacién con sistema formal.

Familia C — Convenios de obtencién de suelo y ejecucidon de urbanizaciéon. Finalidad: obtener
suelo dotacional, financiar la urbanizacion o sustituir econdmicamente deberes urbanisticos.

Familia D — Convenios de gestidn concertada y supuestos especiales. Finalidad: articular formulas
pactadas de ejecucidn cuando concurren circunstancias singulares (marco general, actuaciones de
dotacion, asentamientos rurales).

Como regla de clasificacion en supuestos de finalidad mixta, se aplica el criterio de la causa
preponderante: el convenio se ubica en el tipo correspondiente a su finalidad principal, sin perjuicio
de que incorpore elementos accesorios propios de otros tipos.

6.4. FAMILIA A. CONVENIOS DE REGULARIZACION JURIDICO-REGISTRAL.

Esta familia agrupa los convenios cuya finalidad principal consiste en ajustar la configuracién
juridico-registral de las fincas al planeamiento, sin que medie una redistribucion sustancial de
aprovechamientos. Operan, por tanto, en el limite inferior de la intervencién urbanistica
asistematica: regulan la realidad parcelaria sin transformarla econémicamente.

6.4.1. Tipo A.1. Convenio de normalizacion de finca.
1. Denominacion tipoldgica. Convenio de normalizacién de fincas.

2. Finalidad principal. Adaptar la configuracidn fisica y juridica de las fincas a las determinaciones
del planeamiento mediante la regularizacion de linderos, sin alterar sustancialmente el valor
de las parcelas ni redistribuir aprovechamientos. Se trata de una operacidon de ajuste
geométrico, no de equidistribucién.

3. Supuesto urbanistico tipico. Suelo urbano consolidado en el que las fincas existentes no se
acomodan a las alineaciones, linderos o dimensiones minimas exigidas por el planeamiento,
pero la urbanizacion estd completada y no procede una reparcelacién stricto sensu. Es figura
paradigmatica de la ejecucién asistematica.

4. Sujetos intervinientes. Administracion municipal y propietarios afectados, con titularidad
acreditada registralmente o, en su defecto, mediante titulo suficiente.
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5. Contenido minimo del convenio. Descripcidn registral y catastral de las fincas de origen; planos
de estado actual y de normalizacidn; ajustes de linderos propuestos; compensaciones
econdmicas residuales —si las hubiere— por diferencias menores de superficie; régimen
registral de inscripcidn; previsidn sobre cargas, servidumbres y arrendamientos preexistentes.

6. Efectos juridicos y urbanisticos. Modificacién de la configuracidon registral de las fincas
conforme al articulo 8 de la Ley Hipotecaria y a la normativa de coordinaciéon con Catastro;
aptitud edificatoria conforme al planeamiento; subrogacion real de cargas en su caso.

7. Relacion con la ejecucion asistematica. Constituye el supuesto paradigmatico de actuacion
asistematica: opera sobre parcelas individualizadas en suelo urbano consolidado, sin
constitucién de unidad de actuacidn ni sistema formal de ejecucidn.

8. Diferencias con figuras proximas. Se distingue de la reparcelacion por la ausencia de
redistribucion de aprovechamientos: la normalizacion no altera el valor relativo de los predios,
sélo su configuracion geométrica. Si concurriese una redistribucién sustancial, la figura
procedente seria la reparcelacién, no la normalizacion.

9. Riesgos juridicos y cautelas.

e Riesgo de encubrir reparcelaciones materiales bajo la denominacién formal de
«normalizacién», eludiendo las garantias equidistributivas;

e necesidad de informe técnico que acredite el cardcter no sustancial de la alteracién de
valores (umbral orientativo: alteraciones inferiores al 15% del valor patrimonial);

o verificacidn registral previa de titularidades y cargas;
e coordinacién catastral conforme a la normativa de descripcién grafica georreferenciada.

10. Encaje en la LSENPC. Se sujeta al régimen convencional de los articulos 288 a 294 LSENPC en
cuanto al procedimiento (informacién publica, aprobacién municipal, publicidad). El contenido
material se rige por los principios generales de equidistribucidn del Titulo VI de la LSENPC vy,
supletoriamente, por las disposiciones del Reglamento de Gestién Urbanistica sobre
normalizacidn de fincas.

6.5. FAMILIA B. CONVENIOS DE EQUIDISTRIBUCION ASISTEMATICA.

Esta familia agrupa los convenios cuya finalidad principal es la redistribucion de aprovechamientos
y cargas entre propietarios, en supuestos donde no opera un sistema formal de ejecucidn
sistematica. Es el nicleo cuantitativamente mas relevante de la practica convencional asistematica.

6.5.1. Tipo B.1. Convenio de reparcelacion material asistematica.

1. Denominacion tipoldgica. Convenio de reparcelacion material asistematica.
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2. Finalidad principal. Redistribuir fisicamente las parcelas resultantes entre los propietarios, en
proporcién al derecho aportado, cuando la actuacién no se encuadra en una unidad de
actuacién con sistema formal pero requiere reordenacidn fisica de la propiedad para
materializar el aprovechamiento.

3. Supuesto urbanistico tipico. Suelo urbano consolidado incompleto o con déficit de
urbanizacién limitado, en el que la materializacidon del aprovechamiento exige adecuacion
parcelaria pero no procede sistema de ejecucion sistemdtica. Frecuente en remates de tejido
urbano o regularizacién de borde.

4. Sujetos intervinientes. Ayuntamiento actuante y totalidad o mayoria cualificada de
propietarios del dmbito; eventualmente, titulares de derechos reales limitados sobre las fincas.

5. Contenido minimo del convenio. Cuenta de liquidacidn provisional; valoracion de
aportaciones; descripcion de fincas de origen y resultantes; criterios de adjudicacién; régimen
de subrogacion real; cargas urbanisticas asumidas; previsiéon de inscripcidn registral; garantias
de cumplimiento.

6. Efectos juridicos y urbanisticos. Sustitucion de fincas conforme al principio de subrogacion real
(art. 23 TRLSRU); cancelacion y nuevas inscripciones registrales; afeccion real al pago de cargas
de urbanizacidn; integracién de las parcelas resultantes en el régimen edificatorio.

7. Relacion con la ejecucion asistematica. Constituye la modalidad convencional que sustituye al
expediente reparcelatorio formal cuando media acuerdo entre la totalidad o mayoria
cualificada de propietarios, manteniendo los efectos tipicos de la reparcelacion sin necesidad
de unidad de actuacion.

8. Diferencias con figuras préximas. Frente a la normalizacion (A.1): existe redistribucién
sustancial de aprovechamientos. Frente a la reparcelacion econdmica (B.2): hay adjudicacion
fisica, no sélo compensacion dineraria. Frente a la reparcelacidn voluntaria unanime (B.3): no
exige unanimidad, sino mayoria cualificada.

9. Riesgos juridicos y cautelas. Necesidad de tasacidn rigurosa contrastable; verificacion del
consentimiento expreso de los propietarios; proteccién de minorias disidentes mediante
mecanismos compensatorios proporcionales; control municipal del equilibrio del proyecto;
correcta articulacion con el Registro de la Propiedad.

10. Encaje en la LSENPC. Régimen convencional ex articulos 288 a 294 LSENPC; principios
equidistributivos del Titulo VI; supletoriamente, Reglamento de Gestion Urbanistica (RD

3288/1978), en lo no derogado y compatible.

6.5.2. Tipo B.2 Convenio de reparcelacion econémica (art. 286 LSENPC).

1. Denominacion tipoldgica. Convenio de reparcelacion econdmica.
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10.

Finalidad principal. Equidistribuir cargas y beneficios urbanisticos entre propietarios
mediante compensaciones dinerarias, cuando la reparcelacién material resulta innecesaria
o inviable por las caracteristicas del ambito o de la estructura parcelaria preexistente.

Supuesto urbanistico tipico. Suelo urbano consolidado en el que la estructura parcelaria
preexistente coincide sustancialmente con la resultante del planeamiento, pero subsisten
desigualdades en el reparto de cargas que sélo pueden compensarse en metalico.
Frecuente en ambitos donde la parcelacidn ya esta consolidada.

Sujetos intervinientes. Ayuntamiento actuante y propietarios del ambito (acreedores y
deudores de las compensaciones).

Contenido minimo del convenio. Justificacién motivada de la inviabilidad o innecesaridad
de la reparcelacién material; cuenta de liquidacion con saldos compensatorios;
identificacion de propietarios acreedores y deudores; garantias de pago; régimen de
afecciones registrales; calendario de cumplimiento.

Efectos juridicos y urbanisticos. Constitucion de derechos de crédito y obligaciones de
pago entre propietarios y/o con la Administracion; afeccién real al pago de cuotas;
mantenimiento sustancial de la estructura parcelaria preexistente.

Relacidn con la ejecucidn asistematica. Es la modalidad equidistributiva mas caracteristica
del urbanismo asistemdtico en suelo urbano consolidado, ya que permite resolver
desequilibrios sin alterar la realidad fisica.

Diferencias con figuras préximas. Frente a la reparcelacién material (B.1): no hay alteracién
fisica de fincas. Frente a las contribuciones especiales (C.2): la reparcelacion econdmica
responde a una légica equidistributiva interna entre propietarios, no a la financiacién de
obra publica por beneficio especial.

Riesgos juridicos y cautelas. Justificacion rigurosa de la inviabilidad de la reparcelacién
material (la econdmica es subsidiaria, no alternativa libre); valoracién pericial contrastable
conforme al TRLSRU; garantias efectivas de cobro frente a impagos (avales, hipotecas,
afecciones registrales).

Encaje en la LSENPC. Articulo 286 LSENPC como fundamento especifico de la reparcelacion
econdmica; articulos 288 a 294 LSENPC en cuanto al régimen convencional aplicable. Este
tipo es el Unico de la presente tipologia con anclaje normativo especifico nominal en la
LSENPC.

6.5.3. Tipo B.3 Convenio de reparcelacion voluntaria por unanimidad.

1. Denominacion tipoldgica. Convenio de reparcelacién voluntaria por unanimidad.

2.

Finalidad principal. Permitir a la totalidad de propietarios de un ambito acordar libremente la

equidistribucién, con flexibilidad reforzada en criterios y procedimiento, aprovechando el

consenso pleno como factor habilitante.
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3. Supuesto urbanistico tipico. Ambitos de propiedad concentrada o de nimero reducido de
propietarios en los que se alcanza acuerdo pleno; situaciones de copropiedad familiar;
pequefias comunidades de propietarios urbanos.

4. Sujetos intervinientes. Ayuntamiento y totalidad de los propietarios sin excepcion, incluidos
titulares de derechos reales limitados.

5. Contenido minimo del convenio. Acta de adhesidn unanime; proyecto de reparcelacion;
cuenta de liquidacién; criterios de adjudicacion pactados; régimen registral; prevision sobre
cumplimiento de estandares urbanisticos.

6. Efectos juridicos y urbanisticos. Plena eficacia del acuerdo equiparable a la reparcelacion
formal; subrogacién real; inscripcidn registral; aptitud edificatoria.

7. Relacion con la ejecucion asistematica. Mecanismo de maxima flexibilidad dentro de la
ejecucién asistematica, donde la unanimidad opera como sustituto funcional del sistema
formal de ejecucion.

8. Diferencias con figuras préximas. El elemento diferencial es la unanimidad, que justifica un
régimen procedimental abreviado y mayor amplitud en los criterios de adjudicacidn; frente a
B.1, evita la complejidad propia de los mecanismos de proteccién de minorias.

9. Riesgos juridicos y cautelas. Verificacion rigurosa de la unanimidad (titularidades dominicales
completas, exclusién de cotitularidades no representadas, comprobacidn registral exhaustiva);
control municipal de legalidad sustantiva (la unanimidad no exime del cumplimiento de
estandares urbanisticos ni del orden publico urbanistico).

10. Encaje en la LSENPC. Articulos 288 a 294 LSENPC; principio de libertad de pactos compatible
con el orden publico urbanistico.

6.6. FAMILIA C. CONVENIOS DE OBTENCION DE SUELO Y EJECUCION DE URBANIZACION.

Esta familia agrupa los convenios cuya finalidad principal trasciende la mera relacién entre
propietarios para incorporar a la Administracién como sujeto receptor de cesiones, beneficiario de
financiacion o destinatario de compensaciones dinerarias sustitutivas de deberes urbanisticos.

6.6.1. Tipo C.1. Convenio de cesion voluntaria de suelo dotacional.
1. Denominacidn tipoldgica. Convenio de cesidn anticipada o voluntaria de suelo dotacional.

2. Finalidad principal. Obtener suelo destinado a dotaciones publicas, viario o sistemas locales
mediante cesidon convenida, anticipada respecto al desarrollo edificatorio o vinculada a
contraprestaciones urbanisticas pactadas.
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3.

10.

Supuesto urbanistico tipico. Suelo urbano con déficits de urbanizacién; ambitos con
dotaciones pendientes de obtencidn; situaciones en que la expropiacidn resulta ineficiente
o desproporcionada; remates de viario o ampliaciones puntuales de espacios libres.

Sujetos intervinientes. Ayuntamiento (receptor) y propietario o propietarios cedentes;
eventualmente, titulares de derechos reales limitados sobre la finca cedida.

Contenido minimo del convenio. Identificacién registral del suelo cedido; valoracién
conforme a los criterios del TRLSRU; contraprestacion pactada (compensacion econdmica,
aprovechamiento adicional, exoneracion o aplazamiento de cargas); calendario; régimen de
inscripcion registral; afectacion al destino publico.

Efectos juridicos y urbanisticos. Transmision dominical a favor de la Administracion;
afectacién al destino publico dotacional; eventual reconocimiento de aprovechamientos
compensatorios al cedente; integracién en el patrimonio municipal de suelo cuando proceda.

Relacidn con la ejecucidn asistematica. Instrumento tipico cuando no procede unidad de
actuacidon pero existe necesidad dotacional concreta, evitando la via expropiatoria por
razones de eficiencia o consenso.

Diferencias con figuras préximas. Frente a la reparcelacidn: no hay redistribucidon entre
propietarios, sino transmision bilateral propietario-Administracién. Frente a la expropiacion
convenida: opera como cesién voluntaria, no como adquisicion forzosa amistosa, con
régimen sustantivo distinto.

Riesgos juridicos y cautelas. Necesidad de motivacidn del interés publico; valoracidn
conforme a los criterios del TRLSRU (arts. 34 y ss.); proscripcion de «ventas de
aprovechamiento» encubiertas; respeto al principio de inderogabilidad singular del
planeamiento; verificacién de la libre disposicién del cedente.

Encaje en la LSENPC. Régimen convencional ex articulos 288 a 294 LSENPC; coordinacién con
la regulacién de cesiones obligatorias y deber de entrega; régimen del patrimonio municipal
de suelo.

6.6.2. Tipo C.2 Convenio de financiacidn de la urbanizacion asistematica.

1.

Denominacion tipolégica. Convenio de financiacién de la urbanizacidn asistematica.

Finalidad principal. Articular el reparto del coste de las obras de urbanizacidén necesarias para
completar la condicion de solar, mediante contribuciones especiales (régimen tributario local)
o cuotas de urbanizacidn (régimen urbanistico equidistributivo).

3. Supuesto urbanistico tipico. Suelo urbano consolidado incompleto con déficits puntuales de

urbanizacién (pavimentacién, abastecimiento, saneamiento, alumbrado publico) que la

Administracion decide ejecutar directamente con repercusidn del coste a los beneficiarios.

4. Sujetos intervinientes. Ayuntamiento ejecutor de las obras y propietarios beneficiarios de las

mismas, agrupados o individualmente considerados.
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5. Contenido minimo del convenio. Memoria econdmica de las obras; criterios de reparto
(modulos de aplicacién: superficie, frente de fachada, aprovechamiento); identificacion de
sujetos pasivos; calendario de ejecucién y pago; garantias; régimen de afeccién real al pago.

6. Efectos juridicos y urbanisticos. Obligacion real de pago afecta a las fincas beneficiarias;
aptitud final de las parcelas como solar tras la ejecucidn; integracion registral de la afeccién

cuando proceda.

7. Relacion con la ejecucion asistematica. Via tipica de financiacién cuando la urbanizacién se
ejecuta sin sistema formal de actuacién, permitiendo la inversion municipal con recuperacién

de coste.

8. Diferencias con figuras proximas. Frente a la reparcelacién econdmica (B.2): aqui la légica es
de financiacién de obra publica con beneficio especial, no de equidistribucién interna entre
propietarios. Frente al convenio de cesién (C.1): no hay transmision dominical, sino

contribucion dineraria al coste de la obra.

9. Riesgos juridicos y cautelas. Coordinacion con la normativa de haciendas locales (arts. 28 a 37
LRHL); proporcionalidad del reparto entre beneficiarios; motivaciéon del beneficio especial;
respeto al limite maximo del 90% del coste imputable mediante contribuciones especiales.

10. Encaje en la LSENPC. Régimen convencional ex articulos 288 a 294 LSENPC, complementado

por la legislacidn tributaria local cuando se articule mediante contribuciones especiales.
6.6.3. Tipo C.3 Convenio de monetizacion de deberes urbanisticos.

1. Denominacién tipolégica. Convenio de monetizacion del deber de cesidn
aprovechamiento.

de

2. Finalidad principal. Sustituir la entrega fisica del porcentaje de aprovechamiento
correspondiente a la Administracién (o de otras cesiones dotacionales) por su equivalente
econdmico, cuando el cumplimiento in natura resulta imposible o desaconsejable por razones

técnicas o urbanisticas.

3. Supuesto urbanistico tipico. Actuaciones de dotacién o de transformacién en suelo urbano
donde no es viable materializar fisicamente la cesidn de aprovechamiento por insuficiencia de

masa edificable, dispersidon parcelaria, caracteristicas del ambito o incoherencia urbanistica

del fraccionamiento.

4. Sujetos intervinientes. Ayuntamiento (beneficiario del importe) y promotor o propietario

obligado al cumplimiento del deber.

5. Contenido minimo del convenio. Justificacion motivada de la inviabilidad o inconveniencia de

la cesidn in natura; valoracién del aprovechamiento sustituido conforme a los criterios

del

TRLSRU; destino finalista del importe al patrimonio publico de suelo; garantias de pago;

calendario.
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Efectos juridicos y urbanisticos. Liberacién del deber in natura mediante pago equivalente;
ingreso afectado al patrimonio municipal de suelo conforme al articulo 51 TRLSRU; habilitacién
para la materializacidn del aprovechamiento por el promotor.

Relacion con la ejecucidon asistematica. Particularmente frecuente en actuaciones de
dotacion, propias del urbanismo asistematico, donde la sustitucién econémica se convierte en
regla prdactica por la pequena dimensién del incremento de aprovechamiento.

Diferencias con figuras proximas. Frente a la reparcelaciéon econémica (B.2): aqui la sustitucién
dineraria opera respecto del deber con la Administracidn, no de la equidistribucion horizontal
entre propietarios. Frente al convenio de cesién (C.1): no hay transmisién de suelo concreto,
sino pago equivalente.

Riesgos juridicos y cautelas. Justificacion motivada de la imposibilidad o inconveniencia de la
cesién in natura (la monetizacién es excepcional respecto del principio general de cesion);
valoracion rigurosa conforme al TRLSRU; afectacidn efectiva del importe al patrimonio publico
de suelo (art. 51 TRLSRU); evitar el uso desviado como fuente de ingresos generales.

Encaje en la LSENPC. Articulos 288 a 294 LSENPC; coordinacion con el régimen del TRLSRU
sobre deberes de la propiedad (arts. 18 y ss.) y patrimonios publicos de suelo (art. 51 TRLSRU).

6.7. FAMILIA D. CONVENIOS DE GESTION CONCERTADA Y SUPUESTOS ESPECIALES.

Esta familia agrupa, por un lado, el marco convencional genérico habilitado por la LSENPC y, por
otro, los supuestos especiales caracterizados por su régimen sustantivo singular: las actuaciones de
dotacion, propias del TRLSRU, y los asentamientos rurales, figura singular del urbanismo canario.

6.7.1. Tipo D.1. Convenio de gestion concertada (art. 288-294 LSENPC)

Denominacion tipolégica. Convenio urbanistico de gestidon concertada.

Finalidad principal. Articular férmulas pactadas de gestidn y ejecucion entre la Administracién
y los propietarios o terceros interesados, dentro del marco habilitante de los articulos 288 a
294 LSENPC, sin caracterizacion finalistica especifica.

Supuesto urbanistico tipico. Ambitos en los que la complejidad de la ejecucién, la pluralidad
de intereses o la conveniencia de soluciones flexibles aconsejan la via convencional sobre la
unilateral, sin que la operacidon encaje plenamente en uno de los tipos finalisticamente
caracterizados.

Sujetos intervinientes. Administracidon actuante, propietarios, eventualmente promotores o
agentes urbanizadores y terceros interesados.

Contenido minimo del convenio. Objeto preciso; obligaciones reciprocas; calendario;
garantias; régimen de incumplimiento; previsiones sobre publicidad y procedimiento;
identificacion de las potestades urbanisticas implicadas.
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Efectos juridicos y urbanisticos. Obligaciones contractuales con régimen administrativo;
sometimiento al control de legalidad y al principio de inderogabilidad singular del
planeamiento; eficacia frente a terceros desde la publicacion.

Relacidn con la ejecucion asistematica. Marco habilitante general que puede dar cobertura a
actuaciones asistematicas singulares no incluibles en los tipos especificos.

Diferencias con figuras proximas. Es el género convencional; los demas tipos constituyen
especies finalisticamente caracterizadas. En la prdctica, todo convenio asistematico es
formalmente un convenio de gestion sujeto a este régimen.

Riesgos juridicos y cautelas. Informacion publica minima de 20 dias; proscripcion de la
inderogabilidad singular del planeamiento; control de causa; verificacién de la competencia
del 6rgano municipal.

Encaje en la LSENPC. Articulos 288 a 294 LSENPC como régimen propio y exclusivo. Es el tipo
con anclaje normativo mas directo y completo.

6.7.2. Tipo D.2 Convenio para actuacion de dotacion.

1.

Denominacion tipolégica. Convenio urbanistico para actuacion de dotacién.

Finalidad principal. Articular el cumplimiento de los deberes derivados de las actuaciones de
dotaciéon —incremento de edificabilidad, cambio de uso o densidad— en suelo urbano,
conforme al articulo 7.1.b) TRLSRU.

Supuesto urbanistico tipico. Modificaciones puntuales del planeamiento que incrementan
aprovechamientos en suelo urbano sin requerir transformacién urbanistica integral,
generando deber de entrega de suelo dotacional o su equivalente econémico.

Sujetos intervinientes. Ayuntamiento, propietario o propietarios y/o promotor beneficiario
del incremento de aprovechamiento.

Contenido minimo del convenio. Identificacion del incremento de aprovechamiento;
cuantificacion del deber dotacional; modalidad de cumplimiento (in natura o monetizacion
ex art. 18.2 TRLSRU); destino del suelo o del importe; garantias; calendario;
condicionamiento del aprovechamiento al cumplimiento del deber.

Efectos juridicos y urbanisticos. Vinculacidon obligacional del cumplimiento del deber
dotacional; afeccién registral; eventual condicidn suspensiva o resolutoria del
aprovechamiento incrementado; integracion en el patrimonio publico de suelo cuando
proceda.

Relacidn con la ejecucidn asistematica. Las actuaciones de dotacién son, por definicidon legal,
asistematicas: el articulo 7.1.b) TRLSRU las define por contraposicién a las actuaciones de
transformacion urbanistica (de nueva urbanizacion o de reforma o renovacion).
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6.7.3.

Diferencias con figuras préximas. Frente a la actuacion de transformacién urbanistica:
menor intensidad de la intervencién y conservacién del tejido urbano. Frente al convenio de
monetizacién aislado (C.3): aqui el convenio articula la totalidad del régimen de la actuacion
de dotacién, no sélo la sustitucién econédmica.

Riesgos juridicos y cautelas. Cuantificacién rigurosa del deber dotacional conforme al
TRLSRU; verificacion de la naturaleza dotacional (no meramente recaudatoria); coordinacion
con el planeamiento general; respeto a la finalidad finalista del patrimonio publico de suelo.

Encaje en la LSENPC. Articulos 288 a 294 LSENPC en cuanto al régimen convencional; régimen
sustantivo conforme al articulo 7.1.b) TRLSRU y a las determinaciones de la LSENPC sobre
deberes urbanisticos en actuaciones de dotacion.

Tipo D.3 Convenio aplicable a asentamientos rurales (art. 36 LSENPC)
Denominacion tipolégica. Convenio urbanistico aplicable a asentamientos rurales.

Finalidad principal. Articular la regularizaciéon, dotacién y completamiento de los
asentamientos rurales reconocidos por el planeamiento insular y municipal, conforme al
régimen del articulo 36 LSENPC.

Supuesto urbanistico tipico. Nucleos rurales de poblacién consolidados, sin sistema formal
de ejecucion, que requieren obtencidon de dotaciones minimas, regularizacién parcelaria o
resolucién de déficits bdsicos de urbanizaciéon (agua, saneamiento, viario interior,
alumbrado). Supuesto particularmente relevante en La Palma y en el conjunto de las Islas
Verdes.

Sujetos intervinientes. Ayuntamiento (en su caso, con coordinacion con el Cabildo Insular en
lo relativo a la ordenacion insular), propietarios y, eventualmente, residentes no
propietarios.

Contenido minimo del convenio. Diagndstico del asentamiento (delimitacion, parcelario,
dotaciones existentes); obras minimas de dotacion; régimen de cesiones; cuotas o
contribuciones; régimen edificatorio aplicable; coordinacidn con la ordenacidn insular y con
la legislacion medioambiental.

Efectos juridicos y urbanisticos. Habilitacidon para la ejecucidn de actuaciones puntuales;
vinculacion obligacional de las partes; régimen registral segin contenido; integracion del
asentamiento en el régimen ordinario de la edificacidn rural.

Relacidn con la ejecucion asistematica. Los asentamientos rurales constituyen el supuesto
canario mas caracteristico de ejecucion asistematica especializada, con régimen sustantivo
propio diferenciado del suelo urbano consolidado.

Diferencias con figuras proximas. Régimen sustantivo especifico del suelo rustico de
asentamiento rural, diferenciado del suelo urbano consolidado incompleto: distintos
estandares, distintos deberes, distinto régimen edificatorio.

ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE LA FRONTERA



PGO DEL MUNICIPIO DE LA FRONTERA — DOCUMENTO DE LA FASE | BORRADOR DEL PLAN Y DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO
PROPUESTA DE CONVENIOS URBANISTICOS EN RELACION CON LA ORDENACION PORMENORIZADA — JUNIO 2026 34

10.

Riesgos juridicos y cautelas. Respeto a la categorizacidn del suelo conforme al planeamiento
insular y municipal; coordinacién con la legislacion medioambiental y de proteccién del
territorio (PIOLP, en el caso de La Palma); verificacion de la condicion de asentamiento
conforme al planeamiento; respeto a las limitaciones del suelo rustico.

Encaje en la LSENPC. Articulo 36 LSENPC como régimen sustantivo del suelo rustico de
asentamiento rural; articulos 288 a 294 LSENPC en cuanto al régimen convencional aplicable.

6.8. TABLA COMPARATIVA SINTETICA DE TIPOS.

El cuadro siguiente sintetiza la taxonomia propuesta atendiendo a denominacion, finalidad nuclear,
suelo de aplicacién caracteristico y anclaje normativo en la LSENPC y normativa concurrente.

Al

B.1

B.2

B.3

C1

C.2

C3

D.1

D.2

D.3

A. CONVENIOS DE REGULARIZACION JURIDICO-REGISTRAL

Normalizacion de | Ajuste geométrico sin

) R SU consolidado Arts. 288-294
fincas redistribucion

B. CONVENIOS DE EQUIDISTRIBUCION ASISTEMATICA

Reparcelacién nsoli
SRR e e | consolidado 588204
material asistematica incompleto

Compensacion

Reparcelacion Art. 286 + Arts. 288-

.. dineraria interna | SU consolidado
economica . . 294
entre propietarios
Reparcelacion Acuerdo leno | Ambitos de propiedad
SEIESEE sy P A Arts. 288-294
voluntaria unanime equidistributivo concentrada

C. CONVENIOS DE OBTENCION DE SUELO Y EJECUCION DE URBANIZACION

Cesion voluntaria de Obten.uon de suelo | SU . con déficit Arts. 288-294

suelo dotacional dotacional

Flnancflau'oln de la | Reparto del coste de ?U consolidado Arts. 288-294 + LRHL
urbanizacién obras incompleto

Monetizacion de | Sustitucion Actuaciones de | Arts. 288-294 + art. 51
deberes econdmica de cesion dotacién TRLSRU

D. CONVENIOS DE GESTION CONCERTADA Y SUPUESTOS ESPECIALES

Marco convencional

Gestidon concertada L. Variable Arts. 288-294
genérico
Cumplimiento de
., ., deberes ex . Arts. 288-294 + art.
Actuacion de dotacion incremento de SU consolidado 71.b TRLSRU

aprovechamiento

Asentamientos Reguleifraein Y Suelo rustico de
dotacién de nucleos . Art. 36 + Arts. 288-294
rurales rurales asentamiento rural
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6.9. SOLAPAMIENTOS TIPOLOGICOS Y CRITERIOS DE DIFERENCIACION.

La taxonomia propuesta presenta zonas de friccion que conviene explicitar para garantizar su
utilidad operativa. Identificamos cinco solapamientos principales, con los criterios técnicos de
diferenciacidn correspondientes.

1.

Normalizacién (A.1) frente a reparcelacién material (B.1)

El criterio diferenciador es cuantitativo-sustantivo: si la alteracidon de valores entre fincas de
origen y resultantes supera un umbral significativo —orientativamente, en torno al 15% del
valor patrimonial—, la figura procedente es la reparcelaciéon, no la normalizacién. La
denominacion formal no puede encubrir la naturaleza material de la operacién; en caso
contrario, el convenio seria impugnable por desviacion de causa.

Reparcelacion econémica (B.2) frente a financiacidn por contribuciones o cuotas (C.2)

La distincidn es funcional: la reparcelacion econdmica responde a una légica equidistributiva
interna entre propietarios (sustituye a la reparcelaciéon material); las contribuciones especiales
o cuotas de urbanizacién responden a una légica de financiacién de obra publica con beneficio
especial. Pueden coexistir en un mismo ambito, pero conceptualmente operan en planos
distintos y se rigen por regimenes parcialmente diferenciados.

Cesion voluntaria (C.1) frente a monetizacion (C.3)

Ambas operan respecto del deber de cesidn, pero la cesidn voluntaria implica entrega in natura
(transmisidon dominical de suelo concreto), mientras que la monetizacién implica sustitucion
econdémica (pago equivalente sin transmisién de suelo). La regla general derivada del TRLSRU
es la preferencia de la cesidn in natura, siendo la monetizacion excepcional y subordinada a
justificacion motivada de la inviabilidad o inconveniencia técnica del cumplimiento fisico.

Gestion concertada (D.1) frente a los demas tipos

La gestion concertada opera como género convencional dentro del cual se inscriben los tipos
finalisticamente caracterizados. En la préctica, todo convenio asistematico es formalmente un
convenio de gestion sujeto al régimen de los articulos 288 a 294 LSENPC; lo que la tipologia
finalistica afiade es la caracterizaciéon por objeto y efectos sustantivos. La relacién es de
especialidad, no de exclusién.

Actuacion de dotacion (D.2) frente a monetizacion (C.3)

La actuacidon de dotacion es el supuesto sustantivo que frecuentemente da lugar a la
monetizacion como modalidad de cumplimiento del deber dotacional. Cuando concurren, se
trata de un Unico convenio con doble caracterizacién (sustantiva: D.2; modal: C.3). En estos
casos, la regla practica es clasificar el convenio bajo D.2 por su finalidad principal, dejando
constancia de la modalidad monetizadora en el contenido.
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6. Regla general de clasificacion

Como criterio general de diferenciacién, se aplica la regla de la causa preponderante: el
convenio se clasifica segun su finalidad principal, sin perjuicio de que incorpore elementos
accesorios propios de otros tipos. Esta regla, inspirada en la teoria del negocio juridico mixto,
permite mantener la coherencia tipoldgica sin forzar separaciones artificiales en supuestos de
finalidad plural.

6.10. CONCLUSIONES Y ADVERTENCIA METODOLOGICA.

Las conclusiones del presente dictamen tipoldgico pueden sistematizarse en los siguientes
términos:

Primera. La categoria «convenios urbanisticos de ejecucidn asistematica» no constituye una
clasificacidn legalmente positivizada en la LSENPC, sino una construccion doctrinal y operativa. Su
utilidad practica reside en facilitar la sistematizacién de modelos y el andlisis de supuestos
concretos, no en sustituir el régimen sustantivo aplicable a cada caso.

Segunda. El criterio rector de la clasificacidon es la finalidad juridico-urbanistica del convenio,
articulada en cuatro familias funcionales (regularizacion juridico-registral, equidistribucion
asistematica, obtencién de suelo y ejecucidn de urbanizacion, gestién concertada y supuestos
especiales). Cada familia agrupa tipos especificos con régimen sustantivo diferenciado, aunque
compartiendo el régimen procedimental comun de los articulos 288 a 294 LSENPC.

Tercera. El régimen normativo aplicable se distribuye en tres planos: (i) el régimen procedimental
general de los convenios urbanisticos en los articulos 288 a 294 LSENPC; (ii) los regimenes
sustantivos especificos contenidos en disposiciones particulares, destacando el articulo 286 LSENPC
para la reparcelacién econdmica y el articulo 36 LSENPC para los asentamientos rurales; y (iii) la
normativa estatal de aplicacién supletoria o concurrente, principalmente el TRLSRU (RDLeg
7/2015), el TRLRHL (RDLeg 2/2004) y el Reglamento de Gestion Urbanistica (RD 3288/1978) en lo
no derogado.

Cuarta. Los principales riesgos juridicos transversales a toda la tipologia son: (i) la inderogabilidad
singular del planeamiento, que prohibe que el convenio dispense del cumplimiento de las
determinaciones del instrumento de ordenacién vigente; (ii) la proscripcion de las potestades
irrenunciables, que impide pactar sobre el ejercicio de potestades urbanisticas indisponibles; (iii) la
necesidad de valoraciones rigurosas conforme al TRLSRU; (iv) la afectacidn finalista del patrimonio
publico de suelo respecto de las contraprestaciones recibidas (art. 51 TRLSRU); y (v) la publicidad e
informacidn publica del convenio como garantia de transparencia.

Quinta. La regla operativa de clasificacién en supuestos de finalidad mixta es la de la causa
preponderante, complementada con la regla de la intensidad sustantiva para distinguir la
normalizacidn (sin redistribucion) de la reparcelacién (con redistribucion de aprovechamientos).
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Sexta. La presente tipologia tiene caracter operativo, no dogmatico: su utilidad reside en facilitar
la redaccion de modelos y el analisis de supuestos concretos. No sustituye el examen casuistico que
cada convenio requiere conforme al régimen sustantivo aplicable, ni pretende cerrar el catalogo de
posibles modalidades convencionales que la practica urbanistica pueda generar en el futuro.

Advertencia final. La verificacion normativa concreta de cada referencia legal contenida en el
presente dictamen debe contrastarse con la version vigente de la LSENPC, el TRLSRU y normativa
concurrente al momento de la aplicacion prdctica del convenio. La validez de las referencias citadas
se predica de la situacion normativa conocida a la fecha de redaccion.

En Santa Cruz de La Palma, junio de 2026
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7. ADVERTENCIA METODOLOGICA PRELIMINAR Y VERIFICACION NORMATIVA PARA

TODOS LOS ANEJOS DEL PRESENTE DOCUMENTO.
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A continuacidn, se incorporan un conjunto de 10 anejos, que se corresponden con cada uno de los
tipos de convenios urbanisticos susceptibles de utilizar para la ejecucién de las actuaciones
asistematicas previstas en la ordenacion pormenorizada en los ambitos de suelo urbano
consolidado, fuera, por tanto, de unidades de actuacion, y en los Asentamientos Rurales. Estos
convenios urbanisticos se han organizado en cuatro familias a efectos de su clasificacion:

A. Convenios de Regularizacion Juridico-registral

B. Convenios de Equidistribucion Asistematica

C. Convenios de Obtencién de Suelo y Ejecucion de Urbanizacién
D. Convenios de Gestién Concertada y Supuestos Especiales

Asimismo, se incorpora un ejemplo de modelo de Convenio Urbanistico Asistematica de caracter
mixto, utilizable para obtenciéon voluntaria de suelo publico para viales y/o dotaciones y ejecucidn
mediante aplicacién de actuaciones asistematicas. Podrian utilizarse distintas combinaciones de
convenio en funcién de la finalidad y casuistica que se presente en cada situacion.

Para la totalidad de los Convenios han de considerarse la siguiente advertencia metodoldgica de
caracter preliminar, asi como una segunda advertencia respecto a la necesaria verificacion
normativa de los distintos modelos recogidos en los citados 11 anejos:

1. ADVERTENCIA METODOLOGICA PRELIMINAR

La denominaciéon «convenios urbanisticos de ejecucidén asistemdtica» no constituye una
categoria legalmente tipificada, sino una construccién doctrinal-operativa. La taxonomia que
ordena este Anexo es una sistematizacion funcional, no un catdlogo cerrado positivizado. El
presente modelo desarrolla el Tipo A.1 del dictamen técnico-juridico de referencia «Tipologia
de convenios urbanisticos de ejecucion asistematica» (UTE Caro & Mafioso — Fernandez Duque,
Santa Cruz de La Palma, mayo de 2026), conforme al criterio de clasificacién por causa
preponderante alli adoptado.

2. CONSIDERACION SOBRE VERIFICACION NORMATIVA

Las referencias normativas de este Anexo han sido contrastadas con el articulado vigente de la
LSENPC y de su desarrollo reglamentario. Se advierte expresamente que, en la LSENPC, el
principio de inderogabilidad singular del planeamiento no se enuncia bajo una rdbrica nominal
auténoma, sino que se integra en los limites de los convenios (arts. 288 y 294 LSENPC), en
relacidn con el art. 37 de la Ley 39/2015. La institucién de la normalizacion de fincas se regula
en Canarias en el Reglamento de Gestidn y Ejecucion del Planeamiento de Canarias (Decreto
183/2018), quedando el Reglamento de Gestion Urbanistica estatal como supletorio de tercer
grado. El plazo de informacidn publica del convenio debe verificarse en el texto vigente antes
de su aprobacidn inicial.
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8. ANEJO A.1. MODELO DE CONVENIO DE NORMALIZACION DE FINCAS.

A. CONVENIOS DE REGULARIZACION JURIDICO-REGISTRAL
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ANEXO 1 — MODELO ESQUEMATICO DE CONVENIO URBANISTICO ASISTEMATICO
TIPO A.1: CONVENIO DE NORMALIZACION DE FINCAS
Familia A — Convenios de regularizacion juridico-registral
1. DENOMINACION OFICIAL DEL TIPO

Familia: A — Convenios de regularizacidon juridico-registral. Cdédigo tipolégico: Tipo A.1.
Denominacién: Convenio de normalizacion de fincas, conforme al apartado 4.1 del dictamen de
referencia.

2. DEFINICION Y FINALIDAD JURIDICO-URBANISTICA

El convenio de normalizacidn de fincas es el instrumento contractual de naturaleza administrativa
por el que el Ayuntamiento y los propietarios afectados adaptan la configuracidn fisica y juridica
de las fincas a las determinaciones del planeamiento mediante la regularizacién de linderos, sin
alterar sustancialmente el valor de las parcelas ni redistribuir aprovechamientos. Constituye, por
tanto, una operacidn de ajuste geométrico, no de equidistribucion.

El problema urbanistico que resuelve es la falta de correspondencia entre la realidad parcelaria
histérica y las alineaciones, linderos o dimensiones minimas exigidas por la ordenacién
pormenorizada, en dmbitos donde la urbanizacidn esta completaday no procede una reparcelacién
stricto sensu. Es la figura paradigmatica de la ejecucién asistemdtica: opera sobre parcelas
individualizadas, sin constitucidn de unidad de actuacién ni sistema formal de ejecucion.

Criterio de clasificacion por causa preponderante. Conforme al apartado 3 del dictamen, el
convenio se ubica en el Tipo A.1 cuando su finalidad principal es la regularizacion juridico-registral
sin redistribucién sustancial de aprovechamientos, aunque incorpore elementos accesorios propios
de otros tipos. El umbral orientativo de no-sustancialidad se fija en alteraciones inferiores al 15 %
del valor patrimonial de las fincas afectadas; superado ese umbral, la figura procedente seria la
reparcelacion (Tipo B.1), no la normalizacidn. Conforme al art. 44 del Reglamento de Gestién y
Ejecucidn del Planeamiento de Canarias (Decreto 183/2018), la normalizacién procede cuando no
es necesaria la redistribucién de beneficios y cargas.

Naturaleza de la categoria

Se reitera, conforme exige la estructura del modelo, que el Tipo A.1 no es una categoria legal
positiva auténoma, sino una construccidn doctrinal-operativa. Su sustantividad juridica deriva, de
un lado, del régimen convencional de los arts. 288 a 294 LSENPC vy, de otro, de la institucién
urbanistico-registral de la normalizacion de fincas, regulada en Canarias en el art. 44 (reglas sobre
normalizacién de fincas y reparcelaciéon econémica) y arts. 45 a 48 del Reglamento de Gestion y
Ejecucion del Planeamiento de Canarias, aprobado por Decreto 183/2018, de 26 de diciembre;
para los asentamientos rurales, en su art. 132.
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3. SUPUESTO URBANISTICO TiPICO EN EL MUNICIPIO DE LA FRONTERA (EL HIERRO)

El municipio de La Frontera presenta, en su Suelo Urbano Consolidado (SUC) y en sus
Asentamientos Rurales (AR), un parcelario de formacidn histérica fragmentado, frecuentemente
desajustado respecto de las alineaciones y rasantes que la ordenacidon pormenorizada del nuevo
Plan General establecerd. Concurren las notas caracteristicas de un municipio insular de pequefio
tamafio, con nucleos rurales dispersos, déficits histdoricos de urbanizacidon y escasos recursos
municipales propios, lo que hace de la via convencional una alternativa eficiente frente a la
actuacién unilateral.

Manifestaciones facticas caracteristicas

¢ Linderos irregulares de origen agrario: parcelas procedentes de antiguas suertes y bancales
adaptados a la topografia volcanica, con linderos quebrados que no coinciden con las
alineaciones de viario previstas.

¢ Frentes de fachada desajustados: discordancia entre la linea de edificacién consolidada y la
alineacidn oficial, generando entrantes y salientes menores regularizables sin redistribucién
de valor.

¢ Dimensiones no acomodadas a parcela minima: fincas cuyo ajuste de lindero con la
colindante permite alcanzar la configuracién exigida por la ordenanza sin alterar el
aprovechamiento atribuido.

¢ Urbanizacidon completada: ambitos con servicios basicos ya implantados (en SUC) en los que
no procede reparcelacion, sino mero ajuste geométrico de la realidad fisica a la documental.

¢ Descoordinacion Registro-Catastro: discrepancias superficiales y de configuracién entre la
descripcidn registral, la catastral y la realidad fisica, frecuentes en el parcelario herrefio de
raiz consuetudinaria.

En este contexto, el convenio de normalizacion opera como instrumento de bajo impacto
patrimonial y alta utilidad gestora: ordena la realidad parcelaria sin transformarla
econdmicamente, evitando la complejidad y el coste de la equidistribucidn.

4. FUNDAMENTO JURIDICO

Los preceptos aplicables se sistematizan en cuatro regimenes diferenciados, conforme exige la
estructura del modelo:

(a) Régimen convencional general

e Arts. 288 a 294 LSENPC (Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales
Protegidos de Canarias): régimen propio del convenio urbanistico de gestidn. En particular,
art. 288 (concepto, principios, objeto y limites), art. 289 (memoria justificativa), art. 290
(contenido de los convenios), art. 291 (celebracidn y perfeccionamiento), art. 292
(competencia para la aprobacion), art. 293 (publicidad y registro centralizado de convenios
urbanisticos) y art. 294 (alcance y limites de los convenios).
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e Arts. 49 a 54 del Reglamento de Gestidn y Ejecucién del Planeamiento de Canarias (Decreto
183/2018, de 26 de diciembre): desarrollo reglamentario del régimen de los convenios
urbanisticos.

¢ Principio de inderogabilidad singular del planeamiento: limite material esencial del
convenio, derivado del art. 288 LSENPC (objeto y limites) y del art. 294 LSENPC (alcance y
limites), en relacién con el art. 37 de la Ley 39/2015 (inderogabilidad singular de los
reglamentos).

e Ley 7/2015, de 1 de abril, de los Municipios de Canarias: competencia municipal para la
celebracidn de convenios en el ejercicio de potestades urbanisticas.

e Arts. 47 a 53 de la Ley 40/2015 (LRJSP) y normas de la Ley 39/2015 (LPAC): régimen juridico
y procedimental supletorio de los convenios administrativos y de su tramitacion.

(b) Régimen sustantivo especifico del tipo (normalizacidon de fincas)

e Art. 44 del Reglamento de Gestion y Ejecucidon del Planeamiento de Canarias (Decreto
183/2018, de 26 de diciembre): reglas sobre la normalizacién de fincas y la reparcelacién
econdmica, que fijan los presupuestos de la normalizacién (urbanizacidon consolidada e
innecesariedad de redistribucién de beneficios y cargas).

e Arts. 45 a 48 del Decreto 183/2018: normas comunes de tramitacion y aprobacidn,
formalizacién de la operacion, inscripcidn registral y efectos juridico-reales y econdmicos.

e Art. 132 del Decreto 183/2018: normalizacién de fincas del suelo rustico de asentamiento
rural, de aplicacién especifica a los AR del municipio de La Frontera.

¢ Reglamento de Gestion Urbanistica estatal (RD 3288/1978), arts. 117 a 121: aplicacion
supletoria de tercer grado, solo en lo no regulado por la normativa canaria y en lo no
derogado y compatible.

e Art. 7 TRLSRU (RDLeg 7/2015): delimitacion de las actuaciones de transformacion urbanistica,
por contraposicidn a las cuales la normalizacidn se situa fuera del ambito reparcelatorio.

(c) Régimen registral

e Arts. 8,9y 199y ss. de la Ley Hipotecaria: modificacidon de la configuracion registral de las
fincas, agrupacion/segregacion instrumental y coordinacién grafica georreferenciada.

¢ Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, sobre inscripcién en el Registro de la Propiedad de
actos de naturaleza urbanistica (en particular, normalizacion de fincas y afecciones reales).

e Ley 13/2015, de 24 de junio, de reforma de la Ley Hipotecaria y del TRLCI: coordinacion
Registro-Catastro y representacion grafica alternativa.
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(d) Régimen tributario (si procede)

e Arts. 28 a 37 del TRLRHL (RDLeg 2/2004): contribuciones especiales, Unicamente en el
supuesto residual de que la normalizacion conlleve obras menores de ajuste con beneficio
especial; régimen no caracteristico de este tipo, de invocacion excepcional.

5. PARTES INTERVINIENTES

Competencia ex Ley 7/2015 de
Municipios de Canarias y LSENPC;
acuerdo del drgano  municipal
competente.

Administracidon actuante; titular de la
potestad de ordenacién y gestion
urbanistica.

Ayuntamiento  de La
Frontera

Titularidad  dominical acreditada
registralmente o, en su defecto,
mediante titulo suficiente (art. 8 LH).

Titulares de las fincas cuya

Propietarios afectados . ., .
configuracion se regulariza.

. Usufructuarios, titulares de Concurrencia exigible cuando Ia
Titulares de derechos . o
. servidumbres, acreedores = normalizacion afecte a su derecho
reales limitados . . -, L
hipotecarios. (subrogacion real / consentimiento).

Intervencidn solo si el ambito incide
en la ordenacién insular; no es parte
ordinaria del Tipo A.1.

Coordinacién, en su caso, respecto de

Cabildo Insular de El Hierro determinaciones del PIOH.

Nota sobre legitimacion. A diferencia de la reparcelacién material (B.1) —que admite mayoria
cualificada— y de la reparcelacion voluntaria (B.3) —que exige unanimidad—, la normalizacién se
articula con los propietarios directamente afectados por el ajuste de lindero, debiendo recabarse
el consentimiento de todo titular cuyo derecho resulte modificado, por exiguo que sea el ajuste.

6. OBJETO Y CONTENIDO MiNIMO DEL CONVENIO

El convenio debe incorporar, como contenido minimo verificable, los siguientes extremos (lista de
comprobacion):

ﬂ Contenido minimo exigible

1 Identificacion de las partes y acreditacién de titularidad y capacidad.
2 Descripcion registral y catastral de las fincas de origen.

3 Planos de estado actual y de normalizacion (configuracion resultante).
4 Memoria técnica justificativa del ajuste de linderos propuesto.

Informe técnico acreditativo del caracter NO sustancial de la alteracidn de valores (umbral orientativo
<15 %).

ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE LA FRONTERA



PGO DEL MUNICIPIO DE LA FRONTERA — DOCUMENTO DE LA FASE | BORRADOR DEL PLAN Y DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO
PROPUESTA DE CONVENIOS URBANISTICOS EN RELACION CON LA ORDENACION PORMENORIZADA — JUNIO 2026 45

ﬂ Contenido minimo exigible

6 Compensaciones econdmicas residuales, en su caso, por diferencias menores de superficie.

7 Régimen de cargas, servidumbres y arrendamientos preexistentes (subrogacion real).

8 Régimen registral de inscripcidn y coordinacion catastral georreferenciada.

9 Garantias de cumplimiento y, en su caso, condicién resolutoria.

10

7. PROCEDIMIENTO DE TRAMITACION

Sometimiento expreso al régimen de los arts. 288-294 LSENPC y al principio de inderogabilidad
singular del planeamiento (arts. 288 y 294 LSENPC; art. 37 Ley 39/2015).

Organo municipal

competente

a) Iniciativa y
negociacion

b) Aprobacion inicial

¢) Informacion publica

d)  Resolucion  de
alegaciones

e) Aprobacion

definitiva

f) Publicacién

g) Registro municipal

h) Inscripcion registral

Solicitud de parte o iniciativa municipal; negociacion
del texto y documentacidn técnica.

Aprobacion del texto del convenio y de la

documentacion.

Exposicién publica mediante anuncio en el BOP, por
el plazo legalmente exigible [verificar plazo
conforme a la LSENPC, su reglamento de desarrollo
y la legislacion de procedimiento].

Examen y resolucién motivada de las alegaciones
presentadas.

Aprobacion del convenio, con las modificaciones
derivadas del tramite.

Publicacion del acuerdo y del convenio en el BOP de
S/C de Tenerife (y BOC, en su caso).

Inscripcion en el Registro Municipal de Convenios
Urbanisticos.

Inscripcion en el Registro de la Propiedad de la
nueva configuracién de fincas y afecciones (si
procede).

Alcaldia / Concejalia de

Urbanismo (impulso);
servicios técnicos
municipales.

Junta de Gobierno Local o
Pleno, segun delegacion y
régimen del municipio.

Organo que aprobé
inicialmente.
Organo competente con

informe técnico-juridico.

Junta de Gobierno Local o
Pleno.

Secretaria municipal.

Secretaria / unidad de
urbanismo.
A instancia del

Ayuntamiento o de los
propietarios.
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Eficacia y publicidad del convenio

El régimen de celebracién, perfeccionamiento y publicidad del convenio se rige por los arts. 291 a
293 LSENPCy por su desarrollo reglamentario (arts. 51 a 53 del Decreto 183/2018). La omision de
los tramites esenciales del procedimiento —singularmente, la informacidn publica y la aprobacién
por el érgano competente— determina la invalidez del convenio (arts. 47 y 48 LPAC). El plazo
concreto de informacién publica debe verificarse en el texto vigente de la LSENPC y de su
reglamento antes de la aprobacién inicial.

8. GARANTIAS Y CONDICIONES RESOLUTORIAS
Garantias admisibles

e Aval bancario a primer requerimiento, por el importe de las compensaciones econémicas
residuales pactadas.

e Seguro de caucién que cubra el eventual saldo compensatorio por diferencias menores de
superficie.

e Afeccidn real de las fincas resultantes al cumplimiento de las obligaciones econémicas del
convenio, con reflejo registral.

e Hipoteca o retenciéon de aprovechamiento, de aplicacion residual dada la baja entidad
econdmica caracteristica del tipo.

Régimen de incumplimiento y consecuencias

¢ Resolucién del convenio por incumplimiento de las obligaciones esenciales, con reposicidn
de la situacidn parcelaria de origen cuando sea materialmente posible.

e Ejecucion de la garantia constituida, para el cobro de las compensaciones residuales
impagadas.

¢ Penalidades por demora, en los términos pactados, sin que puedan encubrir una sancién no
prevista legalmente.

Plazos. El convenio fijard el plazo de cumplimiento de las obligaciones (formalizacién de escrituras,
pago de compensaciones, inscripcion) y la duracidn de las garantias, que se mantendran hasta la
completa inscripcidn registral de la nueva configuracion.

9. REGIMEN REGISTRAL Y DE PUBLICIDAD

Cuando el contenido del convenio afecte a fincas determinadas —como es inherente a la
normalizacién—, la nueva configuracién accede al Registro de la Propiedad conforme a los arts. 8
y 9 de la Ley Hipotecaria y al Real Decreto 1093/1997, que regula especificamente la inscripcion
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de los actos de normalizacion de fincas. La inscripcion exige representacion grafica
georreferenciada y coordinacion con el Catastro (Ley 13/2015).

o Afecciones reales: las compensaciones econdmicas residuales y las garantias pueden
constituirse como afeccidn real con reflejo registral, garantizando su oponibilidad frente a
terceros adquirentes.

¢ Subrogacion real: las cargas, servidumbres y arrendamientos preexistentes se trasladan a la
finca resultante conforme al principio de subrogacion real, dejando constancia registral.

¢ Resoluciones DGSJFP de referencia: doctrina de la Direccidn General de Seguridad Juridica 'y
Fe Publica sobre coordinacién Registro-Catastro y rectificacion de descripcion de fincas (vid.
apartado 11).

¢ Publicidad activa: publicacién en el portal de transparencia municipal conforme a la Ley
19/2013 y normativa autondmica concordante, ademas de la inscripcion en el Registro
Municipal de Convenios Urbanisticos.

10. CLAUSULAS TIPO PROPUESTAS

Se proponen las clausulas mds caracteristicas del convenio, en forma de modelo adaptable a cada
caso concreto. Los datos no disponibles en la fuente figuran entre corchetes.

CLAUSULA 1.2 — OBJETO Y FINALIDAD

El presente convenio tiene por objeto la normalizacién de las fincas descritas en el Expositivo [N.2],
consistente en el ajuste de sus linderos a las determinaciones de la ordenacién pormenorizada del
Plan General de La Frontera, sin alteracién sustancial del valor de las parcelas ni redistribucion de
aprovechamientos. La operacién tiene naturaleza de mero ajuste geométrico y se sujeta al
régimen de los articulos 288 a 294 de la Ley 4/2017 (LSENPC) y a los articulos 44 a 48 del
Reglamento de Gestidn y Ejecucion del Planeamiento de Canarias (Decreto 183/2018, de 26 de
diciembre).

CLAUSULA 2.2 — CARACTER NO SUSTANCIAL DE LA ALTERACION

Las partes reconocen, con base en el informe técnico de fecha [DD/MM/AAAA] que se incorpora
como Anexo [N.2], que la alteracién de valor patrimonial derivada de la normalizacién es inferior
al [__]1%, situdndose por debajo del umbral de sustancialidad. En consecuencia, la operacién no
constituye reparcelacion y no genera deber de equidistribucién de beneficios y cargas.
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CLAUSULA 3.2 — COMPENSACIONES ECONOMICAS RESIDUALES

Las diferencias menores de superficie resultantes del ajuste de linderos se compensaran en
metalico conforme a la valoraciéon del Anexo [N.?], practicada segun los criterios del Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (arts. 34 y ss. TRLSRU). El propietario deudor
abonard a [acreedor] la cantidad de [ ] euros en el plazo de [__] dias desde la aprobacién
definitiva.

CLAUSULA 4.2 — REGIMEN REGISTRAL Y SUBROGACION REAL

La nueva configuracion de las fincas se inscribird en el Registro de la Propiedad conforme a los
articulos 8 y 9 de la Ley Hipotecaria y al Real Decreto 1093/1997, mediante representacidn grafica
georreferenciada coordinada con el Catastro. Las cargas, servidumbres y arrendamientos
preexistentes se subrogaran en las fincas resultantes, haciéndose constar registralmente.

CLAUSULA 5.2 — GARANTIAS Y CONDICION RESOLUTORIA

El cumplimiento de las obligaciones econdmicas se garantiza mediante [aval bancario / seguro de
caucidn / afeccion real] porimporte de [__] euros. El incumplimiento de las obligaciones esenciales
facultard al Ayuntamiento para resolver el convenio y, en su caso, reponer la configuracion
parcelaria de origen, sin perjuicio de la ejecucion de la garantia constituida.

CLAUSULA 6.2 — INDEROGABILIDAD Y LIMITES

El presente convenio no altera, dispensa ni modifica las determinaciones del planeamiento
vigente, en estricta observancia del principio de inderogabilidad singular del planeamiento
(articulos 288 y 294 de la LSENPC, en relacién con el articulo 37 de la Ley 39/2015). Cualquier
cladusula contraria al ordenamiento urbanistico se tendra por no puesta, conforme al régimen de
invalidez de los convenios urbanisticos (articulo 294 LSENPC).

9. JURISPRUDENCIA Y DOCTRINA DE REFERENCIA

Advertencia de verificacion

Las referencias jurisprudenciales y registrales que siguen se aportan como orientacidn doctrinal
sobre la institucién de la normalizacién de fincas y la delimitacién frente a la reparcelacién. Dada
la naturaleza no positivizada del tipo y la exigencia de objetividad, su cita exacta (numero, fechay
ponente) debe contrastarse con la base de datos oficial —CENDOJ y BOE— antes de su

ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE LA FRONTERA



PGO DEL MUNICIPIO DE LA FRONTERA — DOCUMENTO DE LA FASE | BORRADOR DEL PLAN Y DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO
PROPUESTA DE CONVENIOS URBANISTICOS EN RELACION CON LA ORDENACION PORMENORIZADA — JUNIO 2026 49

incorporacién definitiva al documento de planeamiento. Los datos no verificables en la fuente se
consignan entre corchetes.

Tribunal Supremo (Sala 3.2, Seccién 5.2)

e STS (Sala 3.2) sobre la distinciéon entre normalizacién de fincas y reparcelacién, en la que se
reitera que la normalizacion procede Unicamente cuando la urbanizacidon esta consolidada y
no media redistribucion de beneficios y cargas [referencia a verificar: n.2 y fecha; ponente].

e STS (Sala 3.2) sobre los limites del convenio urbanistico y la inderogabilidad singular del
planeamiento, conforme a la doctrina consolidada de que el convenio no puede sustituir ni
dispensar las determinaciones del instrumento de ordenacidn [referencia a verificar].

Tribunal Superior de Justicia de Canarias (TSJC)

e STSJ de Canarias (Sala de lo Contencioso-Administrativo, S/C de Tenerife o Las Palmas) sobre
la aplicacién supletoria del Reglamento de Gestidon Urbanistica en materia de normalizacidn
de fincas y sobre el alcance del trdmite de informacidn publica en convenios de gestidn
[referencia a verificar: n.2, fecha y ponente].

Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica (DGSJFP)

¢ Resolucion DGSJFP en materia de coordinacién Registro-Catastro y rectificacion de
descripcién de fincas mediante representacidon grafica georreferenciada (art. 199 LH)
[referencia a verificar].

¢ Resolucidon DGSJFP sobre inscripcidn de operaciones de normalizacién de fincas al amparo
del Real Decreto 1093/1997 y requisitos de tracto y consentimiento de titulares de cargas
[referencia a verificar].

Doctrina

Doctrina administrativista sobre la concertacion municipal para la ejecucidén asistematica de
actuaciones urbanisticas y sobre la normalizacién de fincas como técnica de ajuste parcelario no
equidistributiva (vid. dictamen de referencia, apartados 4.1 y 9.1, y bibliografia especializada en
gestidn urbanistica y convenios).

12. DIFERENCIAS CON FIGURAS PROXIMAS Y CRITERIOS DE DELIMITACION

Conforme al apartado 9 del dictamen de referencia, el criterio de delimitacion nuclear del Tipo A.1
es cuantitativo-sustantivo: la presencia o ausencia de redistribucion sustancial de
aprovechamientos.
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Criterio de delimitacion Umbral / regla

La normalizacion NO redistribuye = Alteracién de valor >15%
aprovechamientos; solo ajusta la geometria. Si = reparcelacion; < 15 %
hay redistribucién sustancial, procede B.1. -» normalizacién.

Reparcelacion material
asistematica (B.1)

B.2 compensa en metalico desigualdades
Reparcelacion econdémica = equidistributivas; A.1 solo liquida diferencias
(B.2) menores de superficie, sin l6gica
equidistributiva.

Ausencia de cuenta de
liquidacién
equidistributiva en A.1.

C.1 implica transmision dominical a Ia
Administracion; A.1 no transmite suelo a favor
del Ayuntamiento.

Inexistencia de cesidn
dotacional en A.1.

Cesién voluntaria de suelo
dotacional (C.1)

La normalizacion es acto urbanistico-
Agrupacion / segregacion administrativo  sujeto a  convenio y
civil planeamiento; la modificacidn hipotecaria civil
carece de causa urbanistica.

Concurrencia de finalidad
de ajuste al
planeamiento.

Regla operativa. En supuestos de finalidad mixta rige el criterio de la causa preponderante
(apartado 3 del dictamen): si el ajuste geométrico es accesorio respecto de una redistribucién de
valor, el convenio se clasifica conforme a su finalidad principal y no como normalizacion.

13. ADVERTENCIAS Y LIMITES LEGALES

El convenio de normalizacién de fincas NO puede, en ningln caso, contener ni pactar:

Limites infranqueables

1. Dispensa, modificacion o elusion de las determinaciones del planeamiento vigente, en virtud del
principio de inderogabilidad singular del planeamiento (arts. 288 y 294 LSENPC, en relacién con el
art. 37 de la Ley 39/2015).

2. Disposicidn sobre potestades urbanisticas irrenunciables o indisponibles de la Administracidn
(art. 288 LSENPC).

3. Encubrimiento de una reparcelacién material bajo la denominacién formal de «normalizacion»,
eludiendo las garantias equidistributivas; tal desviacion de causa determina la impugnabilidad y
eventual nulidad del convenio (art. 294 LSENPC; arts. 47 y 48 LPAC).

4. Clausulas contrarias al ordenamiento urbanistico, que se tendrdn por no puestas y podran
arrastrar la nulidad del convenio (art. 294 LSENPC).

5. Alteraciones de valor patrimonial superiores al umbral de no-sustancialidad (orientativamente,
15 %) sin acudir a la figura reparcelatoria procedente.

6. Omision del tramite de informacidn publica legalmente exigible, cuya falta constituye vicio
esencial de procedimiento (arts. 47 y 48 LPAC).
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El presente Anexo 1 (Tipo A.1) forma parte del apartado «Propuesta de convenios urbanisticos en
relacion con la ordenacion pormenorizada» del Documento de Borrador del Plan General de La
Frontera (El Hierro), y se remite, en cuanto a su fundamentacion tipoldgica, al dictamen técnico-
juridico de referencia citado en la advertencia metodoldgica preliminar.

lltre. Ayuntamiento de La Frontera-El Hierro.
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10. ANEJO B.1. MODELO DE CONVENIO DE REPARCELACION MATERIAL ASISTEMATICA.

B. CONVENIOS DE EQUIDISTRIBUCION ASISTEMATICA
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ANEXO 2 — MODELO ESQUEMATICO DE CONVENIO URBANISTICO ASISTEMATICO

TIPO B.1: CONVENIO DE REPARCELACION MATERIAL ASISTEMATICA POR ADJUDICACION
PROPORCIONAL

Familia B — Convenios de equidistribucion asistemdtica
1. DENOMINACION OFICIAL DEL TIPO

Familia: B — Convenios de equidistribucion asistematica. Cddigo tipoldgico: Tipo B.1.
Denominacién: Convenio de reparcelacion material asistematica por adjudicaciéon proporcional,
conforme al apartado 5.1 del dictamen de referencia.

2. DEFINICION Y FINALIDAD JURIDICO-URBANISTICA

El convenio de reparcelacion material asistematica es el instrumento contractual de naturaleza
administrativa por el que el Ayuntamiento y los propietarios de un dmbito acuerdan redistribuir
fisicamente las parcelas resultantes en proporciéon al derecho aportado, cuando la actuacién no
se encuadra en una unidad de actuacidon con sistema formal de ejecucién, pero requiere
reordenacién fisica de la propiedad para materializar el aprovechamiento previsto por el
planeamiento.

Su finalidad principal es equidistributiva: a diferencia de la normalizacién de fincas (Tipo A.1), que
es mero ajuste geométrico, aqui se produce una redistribucion sustancial de aprovechamientos
mediante adjudicacidn fisica de fincas de resultado. El problema urbanistico que resuelve es la
inadecuacién entre la estructura parcelaria de origen y la materializacién equitativa del
aprovechamiento, en ambitos donde la transformacidn urbanistica integral resulta innecesaria o
desproporcionada.

Criterio de clasificacion por causa preponderante. Conforme al apartado 3 del dictamen, el
convenio se ubica en el Tipo B.1 cuando su finalidad principal es la redistribucion fisica con
adjudicacion proporcional, frente a la compensacién dineraria (Tipo B.2) o el acuerdo unanime con
régimen abreviado (Tipo B.3).

Naturaleza de la categoria y anclaje normativo

Se reitera que el Tipo B.1 no es una categoria legal positiva auténoma, sino una construccién
doctrinal-operativa. Su sustantividad deriva de la conjunciéon de tres planos: (i) el régimen
convencional de los arts. 288 a 294 LSENPC; (ii) el régimen sustantivo de la reparcelacion de los
arts. 279 a 287 LSENPC, desarrollado en los arts. 24 a 48 del Decreto 183/2018; y (iii) los supuestos
reglamentarios que permiten operar la equidistribucién fuera del sistema formal —instrumentos
con capacidad reparcelatoria (art. 31 del Decreto 183/2018) y reparcelacion voluntaria—. La
LSENPC, «en aras de la simplificacidon», establecid la reparcelacién como Unico instrumento de
equidistribucion, lo que obliga a fundar cuidadosamente el caracter asistematico de la operacion.

ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE LA FRONTERA



PGO DEL MUNICIPIO DE LA FRONTERA — DOCUMENTO DE LA FASE | BORRADOR DEL PLAN Y DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO
PROPUESTA DE CONVENIOS URBANISTICOS EN RELACION CON LA ORDENACION PORMENORIZADA — JUNIO 2026 54

3. SUPUESTO URBANISTICO TiPICO EN EL MUNICIPIO DE LA FRONTERA (EL HIERRO)

En el municipio de La Frontera, el Tipo B.1 esta llamado a operar en su Suelo Urbano Consolidado
incompleto y en bordes de tejido urbano donde la materializacidon del aprovechamiento exige
adecuacidn parcelaria, sin que proceda un sistema de ejecucion sistematica. Concurren las notas
de un municipio insular de pequefio tamafio, con parcelario fragmentado, déficits puntuales de
urbanizacién y escasos recursos municipales propios, que aconsejan la via convencional sobre la
unilateral.

Manifestaciones facticas caracteristicas

¢ Remates de tejido urbano: manzanas o frentes incompletos donde la reordenacién fisica de
varias fincas permite generar parcelas edificables conforme a la ordenanza, redistribuyendo
aprovechamiento entre los propietarios.

¢ Regularizacion de borde: limites del suelo urbano consolidado con la corona rustica, donde
la adecuaciéon parcelaria es necesaria para materializar el aprovechamiento sin
transformacion integral.

¢ Déficit de urbanizacion limitado: ambitos con servicios basicos parcialmente implantados,
en los que la reparcelacidn material acompafia la culminacion puntual de la urbanizacién.

¢ Pluralidad de propietarios con consenso mayoritario: ambitos de pocos titulares en los que
se alcanza acuerdo de la totalidad o mayoria cualificada, haciendo innecesaria la constitucion
de un sistema formal.

¢ Desigualdad en el reparto del aprovechamiento: situaciones en que la estructura de origen
atribuye aprovechamientos desiguales que la adjudicacién proporcional corrige.

En este contexto, el convenio de reparcelacion material opera como modalidad convencional que
sustituye al expediente reparcelatorio formal cuando media acuerdo cualificado de propietarios,
manteniendo los efectos tipicos de la reparcelacién sin necesidad de unidad de actuacién con
sistema de ejecucion.

4. FUNDAMENTO JURIDICO
Los preceptos aplicables se sistematizan en cuatro regimenes diferenciados:
(a) Régimen convencional general

e Arts. 288 a 294 LSENPC: régimen propio del convenio urbanistico de gestion —art. 288
(concepto, principios, objeto y limites), art. 289 (memoria justificativa), art. 290 (contenido),
art. 291 (celebracion y perfeccionamiento), art. 292 (competencia para la aprobacién), art.
293 (publicidad y registro centralizado) y art. 294 (alcance y limites)—.

e Arts. 49 a 54 del Decreto 183/2018 (Reglamento de Gestidn y Ejecucidn del Planeamiento de
Canarias): desarrollo reglamentario del régimen de los convenios urbanisticos.
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¢ Principio de inderogabilidad singular del planeamiento: arts. 288 y 294 LSENPC, en relacion
con el art. 37 de la Ley 39/2015.

e Ley 7/2015, de 1 de abril, de los Municipios de Canarias; arts. 47 a 53 de la Ley 40/2015
(LRJSP) y Ley 39/2015 (LPAC): competencia municipal y régimen procedimental supletorio.

(b) Régimen sustantivo especifico del tipo (reparcelacidn)

e Arts. 279 a 287 LSENPC: concepto (art. 279), objetos (art. 280), efecto de la delimitacién de
la unidad de actuacién (art. 281), procedimiento (art. 282), inscripcién registral (art. 283),
exenciones fiscales (art. 284), criterios de reparcelacion (art. 285), reparcelacion econdmica
(art. 286) y aplicacidn supletoria de las normas expropiatorias (art. 287).

e Arts. 24 a 48 del Decreto 183/2018: en particular, concepto (art. 24), objeto (art. 25),
procedimiento (art. 26), criterios (art. 27), supuestos de innecesariedad de la reparcelacién
(art. 29), tipos de reparcelacion (art. 30), instrumentos de gestidn con capacidad
reparcelatoria (art. 31), contenido del proyecto reparcelatorio (art. 32), descripcion de fincas
de origeny de resultado (arts. 33 a 37), gastos (arts. 38 y 39), cuenta de liquidacion provisional
(art. 40), formalizacion (art. 46), inscripcion registral (art. 47) y efectos juridico-reales y
econdémicos (art. 48).

e Arts. 23 y 27 TRLSRU (RDLeg 7/2015): el art. 23 regula las operaciones de distribucién de
beneficios y cargas (cobertura de la equidistribucién reparcelatoria); el art. 27 establece la
subrogacidon del nuevo titular en los derechos y deberes urbanisticos en la transmisién de
fincas.

e Arts. 34 y ss. TRLSRU: criterios de valoracidon del suelo, aplicables a la tasacidon de
aportaciones y adjudicaciones.

¢ Reglamento de Gestion Urbanistica estatal (RD 3288/1978): aplicacion supletoria de tercer
grado, en lo no regulado por la normativa canaria y no derogado.

(c) Régimen registral

e Art. 283 LSENPC y art. 47 del Decreto 183/2018: inscripcion registral del proyecto de
reparcelacion.

¢ Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, sobre inscripcion de actos de naturaleza urbanistica
(operaciones reparcelatorias, afecciones reales).

e Arts.8,9y199yss. de la Ley Hipotecaria y Ley 13/2015: modificacion de fincas, coordinacion
grafica georreferenciada y coordinacién Registro-Catastro.

e Art. 206 LSENPC: afectacion real de los terrenos al cumplimiento de las obligaciones
urbanisticas.
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(d) Régimen tributario

e Art. 284 LSENPC: exenciones fiscales de las operaciones reparcelatorias, en los términos
legalmente previstos.

e Art. 23.7 TRLSRU: las adjudicaciones a los propietarios en proporcién a los terrenos aportados
no tienen la consideracidon de transmisiones de dominio a efectos tributarios, conforme a la
doctrina del Tribunal Supremo en materia de IIVTNU [verificar el alcance concreto aplicable
al supuesto].

5. PARTES INTERVINIENTES

Competencia ex Ley 7/2015 de
Municipios de Canarias y LSENPC;
acuerdo del drgano  municipal
competente.

Administracion actuante; aprueba el
convenio y controla la legalidad y el
equilibrio del proyecto.

Ayuntamiento de La
Frontera

Totalidad o mayoria cualificada de
propietarios; titularidad acreditada
registralmente (art. 8 LH).

Aportantes de fincas de origen y

Propietarios del ambito . . .
& adjudicatarios de fincas de resultado.

Proteccion mediante mecanismos
Titulares no adheridos al acuerdo. compensatorios  proporcionales y
garantias de equidistribucion.

Propietarios disidentes /
minorias

. Acreedores hipotecarios, Subrogacion real sobre las fincas de
Titulares de derechos . . . ..
. usufructuarios, titulares de resultado; intervencion cuando su
reales limitados .
servidumbres. derecho resulte afectado.

Cabildo Insular de ElI Coordinacion, en su caso, respecto del Intervencion solo si el &mbito incide en
Hierro PIOH. la ordenacion insular.

Nota sobre legitimacion. El Tipo B.1 se caracteriza por operar con la totalidad o mayoria cualificada
de propietarios (a diferencia del Tipo B.3, que exige unanimidad). La existencia de minorias
disidentes no impide la operacién, pero impone reforzar los mecanismos de proteccion y la
motivacion del equilibrio equidistributivo.

6. OBJETO Y CONTENIDO MiNIMO DEL CONVENIO

El convenio debe incorporar, como contenido minimo verificable, los siguientes extremos (lista de
comprobacion), en coherencia con el contenido del proyecto reparcelatorio del Decreto 183/2018:

ﬂ Contenido minimo exigible

Identificacion de las partes y acreditacién de titularidad y capacidad; constancia de la mayoria
cualificada alcanzada.
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ﬂ Contenido minimo exigible

2 Descripcién completa de las fincas de origen aportadas (arts. 33 y 34 Decreto 183/2018).

3 Valoracion de las aportaciones conforme a los criterios del TRLSRU (arts. 34 y ss.).

Descripcién de las fincas de resultado y criterios de adjudicacion proporcional (arts. 27 y 36 Decreto

183/2018).

5 Cuenta de liquidacién provisional con saldos (art. 40 Decreto 183/2018).

6 Cargas urbanisticas asumidas y régimen de subrogacidén real (art. 27 TRLSRU; art. 48 Decreto
183/2018).

7 Mecanismos de proteccion de minorias disidentes (compensacién proporcional).

8 Garantias de cumplimiento y afeccién real (art. 206 LSENPC).

9 Previsidn de inscripcion registral (art. 283 LSENPC; art. 47 Decreto 183/2018).

10 Sometimiento al régimen de los arts. 288-294 LSENPC y al principio de inderogabilidad singular (arts.

288y 294 LSENPC; art. 37 Ley 39/2015).

8. PROCEDIMIENTO DE TRAMITACION

Organo municipal

competente

a) Iniciativa y
negociacion

b) Aprobacion inicial

c) Informacion publica

d) Audiencia y
alegaciones

e) Aprobacion
definitiva

f) Publicacion

g) Registro municipal

Iniciativa de los propietarios o municipal;
negociacion del proyecto reparcelatorio y de la
cuenta de liquidacion.

Aprobacion del convenio y del
reparcelacién material.

proyecto de

Exposicion publica con anuncio en BOP, por el plazo
legalmente exigible [verificar plazo conforme a
LSENPC, Decreto 183/2018 vy legislacién de
procedimiento].

Audiencia a propietarios y titulares de derechos
afectados; resolucion motivada de alegaciones.

Aprobacion del convenio y del proyecto
reparcelatorio, con las modificaciones derivadas del
tramite.

Publicacién del acuerdo en el BOP de S/C de Tenerife
(y BOC, en su caso).

Inscripcion en el Registro Municipal de Convenios
Urbanisticos.

Alcaldia / Concejalia de
Urbanismo; servicios
técnicos.

Junta de Gobierno Local o
Pleno, segun delegacion.

Organo que aprobé
inicialmente.
Organo competente con

informe técnico-juridico.

Junta de Gobierno Local o
Pleno.

Secretaria municipal.

Secretaria / unidad de

urbanismo.
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Organo municipal

competente
Inscripcion del proyecto de reparcelacion, fincas de A instancia del
h) Inscripcién registral = resultado y afecciones (art. 283 LSENPC; art. 47 Ayuntamiento o de los
Decreto 183/2018). propietarios.

Eficacia y publicidad del convenio

La celebracién, perfeccionamiento y publicidad del convenio se rigen por los arts. 291 a 293
LSENPC y por su desarrollo reglamentario (arts. 51 a 53 del Decreto 183/2018). La omision de los
tramites esenciales del procedimiento —singularmente la informacién publica y la audiencia a los
afectados— determina la invalidez del convenio (arts. 47 y 48 LPAC). El plazo concreto de
informacién publica debe verificarse en el texto vigente antes de la aprobacion inicial.

8. GARANTIAS Y CONDICIONES RESOLUTORIAS
Garantias admisibles

¢ Afeccion real de las fincas de resultado al pago de las cargas de urbanizacion y de los saldos
de la cuenta de liquidacidn (art. 206 LSENPC), con reflejo registral.

¢ Aval bancario o seguro de cauciéon por el importe de las cargas de urbanizacién y
compensaciones a cargo de cada propietario.

¢ Hipoteca sobre las fincas de resultado en garantia de las obligaciones econémicas asumidas.

¢ Retencion de aprovechamiento o de adjudicacidn hasta el cumplimiento de las obligaciones,
cuando sea proporcionada.

Régimen de incumplimiento y consecuencias

¢ Resolucidon del convenio por incumplimiento esencial, con las consecuencias previstas en el
proyecto y, en su caso, reversion a la situacion de origen cuando sea materialmente posible.

¢ Ejecucion de garantias y afeccion real para el cobro de las cargas y saldos impagados.

e Sustitucion del incumplidor o conversién al sistema de ejecucidon que proceda, conforme a
la LSENPC, en defecto de cumplimiento voluntario.

Plazos. El convenio fijarad el calendario de ejecucién de las obras, pago de saldos e inscripcidn
registral, asi como la duracion de las garantias, que se mantendran hasta la completa
materializacion de la equidistribucidn.
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9. REGIMEN REGISTRAL Y DE PUBLICIDAD

El proyecto de reparcelacidn accede al Registro de la Propiedad conforme al art. 283 LSENPC, al art.
47 del Decreto 183/2018 y al Real Decreto 1093/1997, con cancelacién de las inscripciones de las
fincas de origen y apertura de folio a las fincas de resultado, mediante representacién grafica
georreferenciada coordinada con el Catastro (Ley 13/2015).

e Subrogacion real: las fincas de resultado se subrogan en la posicion de las de origen,
trasladdandose cargas, servidumbres y arrendamientos preexistentes (art. 27 TRLSRU; art.
11.3 RD 1093/1997).

e Afeccion real: constancia registral de la afeccidn de las fincas de resultado al pago de las
cargas de urbanizacién y saldos (art. 206 LSENPC).

¢ Resoluciones DGSJFP de referencia: doctrina sobre inscripcién de reparcelaciones, tracto
sucesivo, consentimiento de titulares de cargas y coordinacion grafica (vid. apartado 11).

¢ Publicidad activa: publicacién en el portal de transparencia municipal (Ley 19/2013 vy
normativa autondmica) e inscripcion en el Registro Municipal de Convenios Urbanisticos.

10. CLAUSULAS TIPO PROPUESTAS

Clausulas mas caracteristicas del convenio, en forma de modelo adaptable. Los datos no disponibles
en la fuente figuran entre corchetes.

CLAUSULA 1.2 — OBJETO Y FINALIDAD

El presente convenio tiene por objeto la reparcelacién material del ambito descrito en el Expositivo
[N.2], mediante la redistribucion fisica de las fincas de resultado entre los propietarios en
proporcién al derecho aportado, conforme a la ordenacién pormenorizada del Plan General de La
Frontera. La operacion tiene finalidad equidistributiva y se sujeta a los articulos 279 a 287 de la
Ley 4/2017 (LSENPC), a los articulos 24 a 48 del Reglamento de Gestién y Ejecucion del
Planeamiento de Canarias (Decreto 183/2018) y al régimen convencional de los articulos 288 a 294
LSENPC.

CLAUSULA 2.2 — VALORACION Y CRITERIOS DE ADJUDICACION

Las aportaciones se valoran conforme a los criterios del Texto Refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana (articulos 34 y siguientes), segun el informe de valoracion que se incorpora
como Anexo [N.2]. La adjudicacion de las fincas de resultado se efectta en proporciéon al derecho
aportado por cada propietario, conforme a los criterios de reparcelacion del articulo 27 del
Decreto 183/2018, procurando la adjudicacidn en la posicién mas proxima a la finca de origen.
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CLAUSULA 3.2 — CUENTA DE LIQUIDACION Y CARGAS

Se incorpora la cuenta de liquidacidn provisional (Anexo [N.2]), con expresién de los saldos
acreedores y deudores y de las cargas de urbanizaciéon imputables a cada finca de resultado,
conforme al articulo 40 del Decreto 183/2018. Las fincas de resultado quedan afectas al pago de
dichas cargas y saldos en los términos del articulo 206 LSENPC.

CLAUSULA 4.2 — PROTECCION DE PROPIETARIOS DISIDENTES

Los propietarios no adheridos al convenio quedan garantizados mediante adjudicacion o
compensacion econdmica proporcional a su derecho, calculada conforme a la valoracién del Anexo
[N.2], sin que la mayoria pueda imponer un sacrificio patrimonial desproporcionado. El
Ayuntamiento velara por el equilibrio equidistributivo del proyecto.

CLAUSULA 5.2 — REGIMEN REGISTRAL Y SUBROGACION REAL

El proyecto de reparcelacidn se inscribird en el Registro de la Propiedad conforme al articulo 283
LSENPC, al articulo 47 del Decreto 183/2018 y al Real Decreto 1093/1997, con cancelacién de las
fincas de origen y apertura de folio a las de resultado, mediante representacién grafica
georreferenciada coordinada con el Catastro. Las cargas, servidumbres y arrendamientos
preexistentes se subrogan en las fincas de resultado (articulo 27 TRLSRU).

CLAUSULA 6.2 — GARANTIAS, INCUMPLIMIENTO E INDEROGABILIDAD

El cumplimiento de las obligaciones se garantiza mediante [afeccion real / aval bancario / seguro
de caucion / hipoteca] por importe de [ ] euros. El incumplimiento esencial facultara al
Ayuntamiento para resolver el convenio y ejecutar las garantias. El convenio no altera, dispensa ni
modifica las determinaciones del planeamiento vigente, en observancia del principio de
inderogabilidad singular (articulos 288 y 294 LSENPC, en relacién con el articulo 37 de la Ley
39/2015); cualquier clausula contraria al ordenamiento urbanistico se tendrd por no puesta
(articulo 294 LSENPC).

11. JURISPRUDENCIA Y DOCTRINA DE REFERENCIA

Advertencia de verificacion

Las referencias jurisprudenciales y registrales que siguen se aportan como orientacidn doctrinal
sobre la reparcelacion y la equidistribucién. Dada la naturaleza no positivizada del tipo y la
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exigencia de objetividad, su cita exacta (hUmero, fecha y ponente) debe contrastarse con la base
de datos oficial —CENDOJ y BOE— antes de su incorporacion definitiva al documento de
planeamiento. Los datos no verificables en la fuente se consignan entre corchetes.

Tribunal Supremo (Sala 3.2, Seccién 5.2)

e STS (Sala 3.2) sobre la naturaleza equidistributiva de la reparcelacion y la exigencia de
proporcionalidad en la adjudicacién entre propietarios [referencia a verificar: n.2 y fecha;
ponente].

e STS (Sala 3.2) sobre la proteccion de propietarios disidentes y los limites del acuerdo
mayoritario en operaciones equidistributivas [referencia a verificar].

Tribunal Superior de Justicia de Canarias (TSJC)

e STSJ de Canarias (Sala de lo Contencioso-Administrativo) sobre reparcelacién y sobre el
control municipal del equilibrio equidistributivo en convenios de gestion [referencia a
verificar: n.2, fecha y ponente].

Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica (DGSJFP)

¢ Resolucion DGSJFP sobre inscripcién de proyectos de reparcelacidn, tracto sucesivo vy
consentimiento de titulares de cargas (RD 1093/1997) [referencia a verificar].

¢ Resolucion DGSJFP sobre representacidon grafica georreferenciada y coordinacién Registro-
Catastro en operaciones reparcelatorias (art. 199 LH) [referencia a verificar].

Doctrina

Doctrina administrativista sobre la concertacion municipal para la ejecucién asistematica de
actuaciones urbanisticas y sobre la reparcelacién como Unico instrumento de equidistribucion en
la LSENPC (vid. dictamen de referencia, apartados 5.1 y 9.1, y bibliografia especializada en gestién
urbanistica canaria).

12. DIFERENCIAS CON FIGURAS PROXIMAS Y CRITERIOS DE DELIMITACION

Conforme al apartado 9 del dictamen, el Tipo B.1 se delimita por la concurrencia de tres notas:
redistribucion sustancial de aprovechamientos, adjudicacion fisica (no solo dineraria) y mayoria
cualificada (no unanimidad).

Criterio de delimitacion Nota distintiva

A.1 es mero ajuste geométrico sin redistribucion
de valor; B.1 redistribuye aprovechamientos
sustancialmente.

Alteracién de valor > 15 %
>B.1;£15% > A.1.

Normalizacién de fincas
(A1)
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Criterio de delimitacion Nota distintiva

B.2 compensa en metalico sin alterar la realidad B.2 es subsidiaria cuando
fisica; B.1 adjudica fisicamente fincas de l|a material es inviable o
resultado. innecesaria.

Reparcelacion  econdmica
(B.2)

B.3 exige unanimidad y permite régimen El factor diferencial es el
abreviado y mayor flexibilidad; B.1 opera con qudérum (unanimidad vs.
mayoria cualificada y proteccidon de minorias. mayoria).

Reparcelacion  voluntaria
unanime (B.3)

La sistematica se inserta en unidad de actuacién Ausencia de sistema
con sistema formal de ejecucion (arts. 281 y ss.); reglado de ejecucién en
B.1 opera por convenio fuera del sistema formal. = B.1.

Reparcelacion sistematica
(unidad de actuacion)

Regla operativa. En supuestos de finalidad mixta rige el criterio de la causa preponderante: si
predomina la compensacién dineraria, el convenio se clasifica como B.2; si el acuerdo es undanime
y se acoge al régimen abreviado, como B.3.

13. ADVERTENCIAS Y LIMITES LEGALES

El convenio de reparcelacién material asistematica NO puede, en ningln caso, contener ni pactar:

Limites infranqueables

1. Dispensa, modificacidon o elusion de las determinaciones del planeamiento vigente
(inderogabilidad singular: arts. 288 y 294 LSENPC; art. 37 Ley 39/2015).

2. Disposicion sobre potestades urbanisticas irrenunciables o indisponibles de la Administracion
(art. 288 LSENPC).

3. Imposicion a las minorias disidentes de un sacrificio patrimonial desproporcionado o ajeno al
principio de equidistribucion; la operacidon debe garantizar la proporcionalidad de la adjudicacién
0 compensacion.

4. Adjudicaciones que se aparten de los criterios de valoracién del TRLSRU (arts. 34 y ss.) o de los
criterios de reparcelacién (art. 285 LSENPC; art. 27 Decreto 183/2018).

5. Elusion de las garantias equidistributivas propias de la reparcelacién bajo apariencia de mera
normalizacién (desviacidon de causa: art. 294 LSENPC; arts. 47 y 48 LPAC).

6. Omisidén de la informacidn publica y de la audiencia a los afectados, cuya falta constituye vicio
esencial de procedimiento (arts. 47 y 48 LPAC).

El presente Anexo 2 (Tipo B.1) forma parte del apartado «Propuesta de convenios urbanisticos en
relacion con la ordenacion pormenorizada» del Documento de Borrador del Plan General de La
Frontera (El Hierro), y se remite, en cuanto a su fundamentacion tipoldgica, al dictamen técnico-
juridico de referencia citado en la advertencia metodoldgica preliminar.

Iltre. Ayuntamiento de La Frontera-El Hierro.
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12. ANEJO B.2. MODELO DE CONVENIO DE REPARCELACION ECONOMICA (ART. 286
LSENPC).

B. CONVENIOS DE EQUIDISTRIBUCION ASISTEMATICA
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ANEXO 3 — MODELO ESQUEMATICO DE CONVENIO URBANISTICO ASISTEMATICO
TIPO B.2: CONVENIO DE REPARCELACION ECONOMICA (ART. 286 LSENPC)
Familia B — Convenios de equidistribucion asistemdtica
1. DENOMINACION OFICIAL DEL TIPO

Familia: B — Convenios de equidistribucion asistematica. Cddigo tipoldgico: Tipo B.2.
Denominacién: Convenio de reparcelacion econémica (art. 286 LSENPC), conforme al apartado 5.2
del dictamen de referencia.

2. DEFINICION Y FINALIDAD JURIDICO-URBANISTICA

El convenio de reparcelacidn econdmica es el instrumento contractual de naturaleza administrativa
por el que el Ayuntamiento y los propietarios de un dmbito acuerdan equidistribuir cargas y
beneficios urbanisticos mediante compensaciones dinerarias, cuando la reparcelacion material
resulta innecesaria o inviable por las caracteristicas del ambito o de la estructura parcelaria
preexistente. Encuentra su fundamento especifico en el articulo 286 LSENPC.

Su finalidad principal es equidistributiva, al igual que la reparcelacion material (Tipo B.1), pero se
diferencia de ella en que no altera la realidad fisica de las fincas: la estructura parcelaria
preexistente se mantiene, corrigiéndose en metdlico las desigualdades en el reparto de cargas y
beneficios. El problema urbanistico que resuelve es la subsistencia de desequilibrios
equidistributivos en dmbitos donde la parcelacién ya estd consolidada y la redistribucidn fisica seria
innecesaria o desproporcionada.

Criterio de clasificacion por causa preponderante. Conforme al apartado 3 del dictamen, el
convenio se ubica en el Tipo B.2 cuando su finalidad principal es la compensacidon dineraria interna
entre propietarios, frente a la adjudicacién fisica (Tipo B.1) o el acuerdo unanime con régimen
abreviado (Tipo B.3).

Naturaleza de la categoria y caracter subsidiario

El Tipo B.2 es el unico de la tipologia con anclaje normativo nominal especifico en la LSENPC: el
articulo 286 («Reparcelacién econdmica»). No obstante, su caracter asistematico sigue siendo una
construccion doctrinal-operativa: la Ley contempla la reparcelacién econémica como modalidad
de la reparcelacion, sin tipificar autbnomamente su articulacion convencional fuera de la unidad
de actuacidn. La reparcelacion econdmica es subsidiaria respecto de la material: solo procede
cuando esta resulta innecesaria (por coincidir sustancialmente la estructura parcelaria de origen
con la resultante) o inviable, lo que exige justificacion motivada.

3. SUPUESTO URBANISTICO TiPICO EN EL MUNICIPIO DE LA FRONTERA (EL HIERRO)

En el municipio de La Frontera, el Tipo B.2 estd llamado a operar en su Suelo Urbano Consolidado
donde la estructura parcelaria preexistente coincide sustancialmente con la resultante del
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planeamiento, pero subsisten desigualdades en el reparto de cargas que solo pueden compensarse
en metalico. Concurren las notas de un municipio insular de pequefio tamano, con parcelario
consolidado de formacién histdrica, déficits puntuales de urbanizacidon y escasos recursos
municipales propios.

Manifestaciones facticas caracteristicas

¢ Parcelacion consolidada coincidente con la ordenacion: ambitos donde las fincas existentes
ya se ajustan, en lo sustancial, a la ordenacién pormenorizada, de modo que la redistribucion
fisica resultaria artificiosa.

¢ Desigualdad en cargas de urbanizacién: diferencias en el coste imputable a cada finca para
alcanzar la condicion de solar, que se corrigen mediante saldos compensatorios.

¢ Imposibilidad o inconveniencia de la adjudicacidn fisica: edificacién consolidada, topografia
o configuracién que hacen inviable o desproporcionada la reordenacién material de la
propiedad.

¢ Pluralidad de propietarios acreedores y deudores: estructura de titularidades en la que unos
propietarios resultan acreedores y otros deudores de las compensaciones.

En este contexto, el convenio de reparcelacién econdmica permite resolver los desequilibrios
equidistributivos sin alterar la realidad fisica, constituyendo la modalidad equidistributiva mas
caracteristica del urbanismo asistematico en suelo urbano consolidado.

4. FUNDAMENTO JURIDICO
Los preceptos aplicables se sistematizan en cuatro regimenes diferenciados:
(a) Régimen convencional general

e Arts. 288 a 294 LSENPC: régimen propio del convenio urbanistico de gestion —art. 288
(concepto, principios, objeto y limites), art. 289 (memoria justificativa), art. 290 (contenido),
art. 291 (celebracion y perfeccionamiento), art. 292 (competencia para la aprobacién), art.
293 (publicidad y registro centralizado) y art. 294 (alcance y limites)—.

e Arts. 49 a 54 del Decreto 183/2018 (Reglamento de Gestion y Ejecucion del Planeamiento de
Canarias): desarrollo reglamentario del régimen de los convenios urbanisticos.

¢ Principio de inderogabilidad singular del planeamiento: arts. 288 y 294 LSENPC, en relacidn
con el art. 37 de la Ley 39/2015.

e Ley 7/2015, de 1 de abril, de los Municipios de Canarias; arts. 47 a 53 de la Ley 40/2015
(LRJSP) y Ley 39/2015 (LPAC): competencia municipal y régimen procedimental supletorio.

(b) Régimen sustantivo especifico del tipo (reparcelacion econémica)
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e Art. 286 LSENPC: fundamento especifico de la reparcelacién econémica. Unico anclaje
normativo nominal de toda la tipologia. Su contenido literal vigente debe cotejarse en el texto
consolidado oficial, dadas las reformas recientes de la LSENPC.

e Arts. 279 a 287 LSENPC: marco general de la reparcelacién —concepto (art. 279), objetos
(art. 280), procedimiento (art. 282), inscripcidn registral (art. 283), exenciones fiscales (art.
284), criterios (art. 285) y aplicacion supletoria de las normas expropiatorias (art. 287)—, en
lo aplicable a la modalidad econémica.

e Art. 44 del Decreto 183/2018: reglas sobre la normalizacidon de fincas y la reparcelacién
econdmica; y arts. 24 a 48 del mismo Decreto, en cuanto al régimen reparcelatorio general
(cuenta de liquidacidn, art. 40; formalizacidn, art. 46; inscripcion, art. 47; efectos, art. 48).

e Arts. 34 y ss. TRLSRU (RDLeg 7/2015): criterios de valoracién del suelo, aplicables a la
cuantificacién de los saldos compensatorios.

¢ Reglamento de Gestion Urbanistica estatal (RD 3288/1978): aplicacion supletoria de tercer
grado, en lo no regulado por la normativa canaria y no derogado.

(c) Régimen registral

e Art. 283 LSENPC («Inscripcion registral del proyecto de reparcelacion») y art. 47 del Decreto
183/2018: inscripcion del proyecto y de las afecciones derivadas.

e Art. 206 LSENPC: afectacién real de los terrenos al cumplimiento de las obligaciones
urbanisticas, base de la afeccion registral de los saldos.

¢ Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio: inscripcion de actos de naturaleza urbanistica y
afecciones reales.

e Arts. 8,9y 199 y ss. de la Ley Hipotecaria y Ley 13/2015: en lo aplicable, dado que la
reparcelacién econdmica no altera la configuracion fisica de las fincas.

(d) Régimen tributario

e Art. 284 LSENPC: exenciones fiscales de las operaciones reparcelatorias, aplicables en su caso
a la modalidad econémica.

e Art. 23.7 TRLSRU: régimen de no sujecién de las operaciones distributivas de beneficios y
cargas a efectos tributarios, conforme a la doctrina del Tribunal Supremo [verificar el alcance
concreto aplicable a las compensaciones dinerarias].
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5. PARTES INTERVINIENTES

Ayuntamiento de La
Frontera

Propietarios acreedores

Propietarios deudores

Administracién actuante; aprueba el

convenio y controla el equilibrio
equidistributivo.
Titulares con derecho a percibir

compensacién por soportar menores
cargas relativas.

Titulares obligados al pago de saldos
compensatorios.

Competencia ex Ley 7/2015 de
Municipios de Canarias y LSENPC;
acuerdo del drgano competente.

Titularidad acreditada registralmente
(art. 8 LH).

Titularidad acreditada; afeccion real de
la finca al pago (art. 206 LSENPC).

. . . Intervencion cuando su derecho
Titulares de derechos Acreedores hipotecarios, L
L . resulte afectado por la afeccién o el
reales limitados usufructuarios.
saldo.
Cabildo Insular de ElI Coordinacion, en su caso, respecto del Intervencion solo si el &ambito incide en
Hierro PIOH. la ordenacion insular.

Nota sobre legitimacion. El Tipo B.2 se articula entre propietarios acreedores y deudores de las
compensaciones, con intervencion del Ayuntamiento como garante del equilibrio. La operacién no
exige unanimidad (a diferencia del Tipo B.3), pero si la acreditacion rigurosa de la inviabilidad o
innecesariedad de la reparcelacién material.

6. OBJETO Y CONTENIDO MiNIMO DEL CONVENIO

El convenio debe incorporar, como contenido minimo verificable, los siguientes extremos (lista de
comprobacion):

ﬂ Contenido minimo exigible

1 Identificacidn de las partes y acreditacién de titularidad y capacidad.

Justificacién motivada de la inviabilidad o innecesariedad de la reparcelacién material (subsidiariedad,
art. 286 LSENPC).

3 Descripcidn de las fincas afectadas (que se mantienen en su configuracién fisica).

4 Cuenta de liquidacién con identificacion de saldos compensatorios (art. 40 Decreto 183/2018).
5 Identificacion de propietarios acreedores y deudores y cuantificacién de las compensaciones.
6 Valoracion conforme a los criterios del TRLSRU (arts. 34 y ss.).

7 Garantias de pago (aval, seguro de caucion, afeccion real).

8 Régimen de afecciones registrales (art. 283 LSENPC; art. 206 LSENPC; art. 47 Decreto 183/2018).
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ﬂ Contenido minimo exigible

9 Calendario de cumplimiento y de pago.

Sometimiento al régimen de los arts. 288-294 LSENPC y al principio de inderogabilidad singular (arts.
288y 294 LSENPC; art. 37 Ley 39/2015).

7. PROCEDIMIENTO DE TRAMITACION

a) Iniciativa
negociacion

b) Aprobacion inicial

c¢) Informacion publica

d) Audiencia y
alegaciones

e) Aprobacion
definitiva

f) Publicacién

g) Registro municipal

h) Afeccidn registral

Iniciativa de los propietarios o municipal;
negociacion de la cuenta de liquidacion vy
justificacion de la subsidiariedad.

Aprobacion del convenio y de la cuenta de
liquidacidn con saldos compensatorios.

Exposicion publica con anuncio en BOP, por el plazo
legalmente exigible [verificar plazo conforme a
LSENPC, Decreto 183/2018 vy legislacion de
procedimiento].

Audiencia a propietarios y titulares de derechos;
resolucion motivada de alegaciones.

Aprobacion del convenio, con las modificaciones
derivadas del tramite.

Publicacién del acuerdo en el BOP de S/C de Tenerife
(y BOC, en su caso).

Inscripcion en el Registro Municipal de Convenios
Urbanisticos.

Constancia registral de la afeccion real de las fincas
deudoras (art. 283 LSENPC; art. 206 LSENPC).

Organo municipal

competente

Alcaldia / Concejalia de
Urbanismo; servicios
técnicos.

Junta de Gobierno Local o
Pleno, segun delegacion.

Organo que aprobd
inicialmente.
Organo competente con

informe técnico-juridico.

Junta de Gobierno Local o
Pleno.

Secretaria municipal.

Secretaria / unidad de
urbanismo.
A instancia del

Ayuntamiento o de los
propietarios.

Eficacia y publicidad del convenio

La celebracién, perfeccionamiento y publicidad del convenio se rigen por los arts. 291 a 293
LSENPC y por su desarrollo reglamentario (arts. 51 a 53 del Decreto 183/2018). La omisién de los
trdmites esenciales —singularmente la informacién publica y la audiencia a los afectados—
determina la invalidez del convenio (arts. 47 y 48 LPAC). El plazo concreto de informacion publica
debe verificarse en el texto vigente antes de la aprobacion inicial.
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8. GARANTIAS Y CONDICIONES RESOLUTORIAS
Garantias admisibles

o Afeccion real de las fincas deudoras al pago de los saldos compensatorios (art. 206 LSENPC),
con reflejo registral; es |la garantia mas caracteristica del tipo.

e Aval bancario a primer requerimiento o seguro de caucién por el importe de las
compensaciones a cargo de cada propietario deudor.

¢ Hipoteca sobre las fincas deudoras en garantia del pago de los saldos.
Régimen de incumplimiento y consecuencias
¢ Ejecucion de la afeccion real y de las garantias para el cobro de los saldos impagados.

¢ Resolucion del convenio por incumplimiento esencial, con reclamacién de las cantidades
debidas y, en su caso, conversién al instrumento de gestién que proceda.

¢ Intereses y penalidades por demora, en los términos pactados, sin que puedan encubrir
sanciéon no prevista legalmente.

Plazos. El convenio fijara el calendario de pago de los saldos y la duracidn de las garantias, que se
mantendran hasta la completa liquidacion de las compensaciones.

9. REGIMEN REGISTRAL Y DE PUBLICIDAD

Dado que la reparcelacién econémica no altera la configuracidn fisica de las fincas, el acceso
registral se concreta principalmente en la constancia de las afecciones reales al pago de los saldos
compensatorios, conforme al articulo 283 LSENPC («Inscripcién registral del proyecto de
reparcelacion»), al articulo 47 del Decreto 183/2018 y al Real Decreto 1093/1997.

¢ Afeccion real: constancia registral de la afeccidn de las fincas deudoras al pago de los saldos
(art. 206 LSENPC), garantizando su oponibilidad frente a terceros adquirentes.

¢ Ausencia de alteracion fisica: no procede cancelacion de fincas de origen ni apertura de folio
a fincas de resultado, a diferencia de la reparcelacién material (Tipo B.1).

¢ Resoluciones DGSJFP de referencia: doctrina sobre inscripciéon de afecciones urbanisticas y
reparcelacidon econdémica (vid. apartado 11).

¢ Publicidad activa: publicacién en el portal de transparencia municipal (Ley 19/2013 vy
normativa autondmica) e inscripcion en el Registro Municipal de Convenios Urbanisticos.

10. CLAUSULAS TIPO PROPUESTAS

Clausulas mas caracteristicas del convenio, en forma de modelo adaptable. Los datos no disponibles
en la fuente figuran entre corchetes.
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CLAUSULA 1.2 — OBJETO Y FINALIDAD

El presente convenio tiene por objeto la reparcelacion econdmica del ambito descrito en el
Expositivo [N.2], consistente en la equidistribucién de cargas y beneficios urbanisticos mediante
compensaciones dinerarias entre los propietarios, sin alteracién de la configuracion fisica de las
fincas, al amparo del articulo 286 de la Ley 4/2017 (LSENPC) y del régimen convencional de los
articulos 288 a 294 LSENPC.

CLAUSULA 2.2 — JUSTIFICACION DE LA SUBSIDIARIEDAD

Las partes reconocen, con base en el informe técnico de fecha [DD/MM/AAAA] que se incorpora
como Anexo [N.2], que la reparcelacidon material resulta [innecesaria por coincidir sustancialmente
la estructura parcelaria de origen con la resultante / inviable por las caracteristicas del ambito],
procediendo en consecuencia la reparcelacion econémica conforme al articulo 286 LSENPC.

CLAUSULA 3.2 — CUENTA DE LIQUIDACION Y COMPENSACIONES

Se incorpora la cuenta de liquidacion (Anexo [N.2]), con identificacion de los propietarios
acreedores y deudores y de los saldos compensatorios, calculados conforme a los criterios de
valoracion del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (articulos 34 y
siguientes) y al articulo 40 del Decreto 183/2018. El propietario deudor [__] abonara a [acreedor]
la cantidad de [ ] euros en el plazo de [__] dias.

CLAUSULA 4.2 — AFECCION REAL Y GARANTIAS

Las fincas deudoras quedan afectas al pago de los saldos compensatorios conforme al articulo 206
LSENPC, haciéndose constar registralmente. Adicionalmente, el cumplimiento se garantiza
mediante [aval bancario / seguro de caucion / hipoteca] por importe de [__] euros. El impago
facultard al Ayuntamiento para ejecutar la afeccién y las garantias constituidas.

CLAUSULA 5.2 — REGIMEN REGISTRAL

La afeccidn real al pago de los saldos se inscribira en el Registro de la Propiedad conforme al
articulo 283 LSENPC, al articulo 47 del Decreto 183/2018 y al Real Decreto 1093/1997. La
reparcelacién econémica no comporta cancelacién de fincas de origen ni apertura de folio a fincas
de resultado, por mantenerse inalterada la configuracion fisica de las parcelas.
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CLAUSULA 6.2 — INDEROGABILIDAD Y LIMITES

El presente convenio no altera, dispensa ni modifica las determinaciones del planeamiento
vigente, en observancia del principio de inderogabilidad singular (articulos 288 y 294 LSENPC, en
relacion con el articulo 37 de la Ley 39/2015). Cualquier clausula contraria al ordenamiento
urbanistico se tendra por no puesta (articulo 294 LSENPC).

11. JURISPRUDENCIA Y DOCTRINA DE REFERENCIA

Advertencia de verificacion

Las referencias jurisprudenciales y registrales que siguen se aportan como orientacion doctrinal
sobre la reparcelacién econdmica y la equidistribucion dineraria. Dada la naturaleza no
positivizada del tipo y la exigencia de objetividad, su cita exacta (niUmero, fecha y ponente) debe
contrastarse con la base de datos oficial —CENDOJ y BOE— antes de su incorporacidn definitiva al
documento de planeamiento. Los datos no verificables en la fuente se consignan entre corchetes.

Tribunal Supremo (Sala 3.2, Seccién 5.2)

o STS (Sala 3.2) sobre la procedencia de la reparcelacién econdmica y su caracter subsidiario
respecto de la reparcelacién material [referencia a verificar: n.2 y fecha; ponente].

o STS (Sala 3.2) sobre la exigencia de valoracién rigurosa y motivada en las compensaciones
equidistributivas dinerarias [referencia a verificar].

Tribunal Superior de Justicia de Canarias (TSJC)

e STSJ de Canarias (Sala de lo Contencioso-Administrativo) sobre reparcelacién econdmica y
control del equilibrio equidistributivo en convenios de gestion [referencia a verificar: n.9,
fecha y ponente].

Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica (DGSJFP)

¢ Resolucion DGSJFP sobre inscripcion de afecciones reales derivadas de operaciones
reparcelatorias (RD 1093/1997 y art. 206 LSENPC) [referencia a verificar].

Doctrina

Doctrina administrativista sobre la concertacién municipal para la ejecucidn asistematica y sobre la
reparcelacion econdmica como modalidad equidistributiva subsidiaria (vid. dictamen de referencia,
apartados 5.2y 9.2, y bibliografia especializada).
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12. DIFERENCIAS CON FIGURAS PROXIMAS Y CRITERIOS DE DELIMITACION

Conforme al apartado 9 del dictamen, el Tipo B.2 se delimita por dos notas: compensacion
dineraria (no adjudicacién fisica) y légica equidistributiva interna entre propietarios (no
financiacion de obra publica).

Criterio de delimitacion Nota distintiva

B.1 adjudica fisicamente fincas de resultado; B.2 B.2 es subsidiaria: solo
Reparcelacién material (B.1) compensa en metalico sin alterar la realidad procede si la material es

fisica. inviable o innecesaria.
Financiacion por C.2 financia obra publica con beneficio especial; Pueden coexistir, pero
contribuciones / cuotas B.2 redistribuye internamente entre propietarios operan en planos
(C.2) (logica equidistributiva). distintos.
Presencia de

Normalizacion de fincas A.1 es ajuste geométrico sin redistribucidon de

. . equidistribucién
(A1) valor; B.2 redistribuye valor en metilico. g

dineraria en B.2.

B.3 exige unanimidad y régimen abreviado; B.2
opera con acuerdo no necesariamente unanimey
justificacidn de subsidiariedad.

El factor diferencial es el
quoérumy la causa.

Reparcelacion  voluntaria
unanime (B.3)

Regla operativa. En supuestos de finalidad mixta rige la causa preponderante: si predomina la
adjudicacion fisica, el convenio se clasifica como B.1; si la finalidad es financiar obra publica con
beneficio especial, como C.2.

13. ADVERTENCIAS Y LIMITES LEGALES

El convenio de reparcelacién econémica NO puede, en ningln caso, contener ni pactar:

Limites infranqueables

1. Dispensa, modificacion o elusion de las determinaciones del planeamiento vigente
(inderogabilidad singular: arts. 288 y 294 LSENPC; art. 37 Ley 39/2015).

2. Disposicion sobre potestades urbanisticas irrenunciables o indisponibles de la Administracion
(art. 288 LSENPC).

3. Recurso a la reparcelacién econdémica sin justificacion motivada de la inviabilidad o
innecesariedad de la material; la econdmica es subsidiaria, no alternativa de libre eleccion (art.
286 LSENPC).

4. Compensaciones que se aparten de los criterios de valoracidn del TRLSRU (arts. 34 y ss.) o de los
criterios de reparcelacion (art. 285 LSENPC).

5. Clausulas contrarias al ordenamiento urbanistico, que se tendran por no puestas y podran
arrastrar la nulidad del convenio (art. 294 LSENPC; arts. 47 y 48 LPAC).
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6. Omisién de la informacidn publica y de la audiencia a los afectados, cuya falta constituye vicio
esencial de procedimiento (arts. 47 y 48 LPAC).

El presente Anexo 3 (Tipo B.2) forma parte del apartado «Propuesta de convenios urbanisticos en
relacion con la ordenacion pormenorizada» del Documento de Borrador del Plan General de La
Frontera (El Hierro), y se remite, en cuanto a su fundamentacion tipoldgica, al dictamen técnico-
juridico de referencia citado en la advertencia metodoldgica preliminar.

lltre. Ayuntamiento de La Frontera-El Hierro.
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13. ANEJO B.3. MODELO DE CONVENIO DE REPARCELACION VOLUNTARIA POR

UNANIMIDAD.

B. CONVENIOS DE EQUIDISTRIBUCION ASISTEMATICA
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ANEXO 4 — MODELO ESQUEMATICO DE CONVENIO URBANISTICO ASISTEMATICO
TIPO B.3: CONVENIO DE REPARCELACION VOLUNTARIA POR UNANIMIDAD
Familia B — Convenios de equidistribucion asistemdtica
1. DENOMINACION OFICIAL DEL TIPO

Familia: B — Convenios de equidistribucion asistematica. Cddigo tipoldgico: Tipo B.3.
Denominacién: Convenio de reparcelacion voluntaria por unanimidad, conforme al apartado 5.3
del dictamen de referencia.

2. DEFINICION Y FINALIDAD JURIDICO-URBANISTICA

El convenio de reparcelacion voluntaria por unanimidad es el instrumento contractual de
naturaleza administrativa por el que la totalidad de los propietarios de un ambito acuerda
libremente la equidistribucién, con flexibilidad reforzada en los criterios y en el procedimiento,
aprovechando el consenso pleno como factor habilitante.

Su finalidad principal es equidistributiva, como en los tipos B.1 y B.2, pero su nota caracteristica y
diferencial es la unanimidad, que opera como sustituto funcional del sistema formal de ejecucién
y justifica un régimen procedimental abreviado y una mayor amplitud en los criterios de
adjudicacion. El problema urbanistico que resuelve es la materializacidn agil de la equidistribucién
en ambitos de propiedad concentrada o de nimero reducido de titulares donde se alcanza acuerdo
pleno.

Criterio de clasificacion por causa preponderante. Conforme al apartado 3 del dictamen, el
convenio se ubica en el Tipo B.3 cuando concurre acuerdo unanime de todos los propietarios, lo
que lo distingue de la reparcelacién material por mayoria cualificada (Tipo B.1) y de la econémica
(Tipo B.2).

Naturaleza de la categoria y fundamento de la unanimidad

El Tipo B.3 es una construccion doctrinal-operativa: la unanimidad no constituye un tipo legal
auténomo de reparcelacion, sino un factor habilitante que, amparado en la libertad de pactos
(arts. 288 a 294 LSENPC) y en la distincion entre reparcelacidn voluntaria y forzosa del art. 30 del
Decreto 183/2018, permite un régimen flexible. La unanimidad no exime, en ningln caso, del
cumplimiento de los estandares urbanisticos ni del orden publico urbanistico: amplia la libertad
de pactos, pero no deroga las determinaciones del planeamiento ni las potestades indisponibles
de la Administracion.

3. SUPUESTO URBANISTICO TiPICO EN EL MUNICIPIO DE LA FRONTERA (EL HIERRO)

En el municipio de La Frontera, el Tipo B.3 esta llamado a operar en ambitos de propiedad
concentrada o de nimero reducido de propietarios en los que se alcanza acuerdo pleno. Concurren
las notas de un municipio insular de pequefio tamafio, con frecuente copropiedad familiar de origen
sucesorio, parcelario fragmentado y pequeias comunidades de propietarios urbanos.
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Manifestaciones facticas caracteristicas

¢ Copropiedad familiar de origen sucesorio: fincas pertenecientes a una misma familia o a un
numero reducido de titulares que acuerdan unanimemente la equidistribucién, frecuente en
el parcelario herreio de raiz consuetudinaria.

* Ambitos de propiedad concentrada: uno o pocos propietarios que controlan la totalidad del
ambito y pactan la reordenacidn sin oposicién.

¢ Pequeiias comunidades de propietarios urbanos: agrupaciones reducidas donde el consenso
pleno es alcanzable y hace innecesario el sistema formal.

¢ Voluntad comun de agilizar la gestion: propietarios que prefieren la via convencional flexible
a la tramitacidn reparcelatoria ordinaria.

En este contexto, la unanimidad opera como mecanismo de maxima flexibilidad dentro de la
ejecucién asistematica, evitando la complejidad propia de los mecanismos de proteccién de
minorias (innecesarios al no existir disidentes).

4. FUNDAMENTO JURIDICO
Los preceptos aplicables se sistematizan en cuatro regimenes diferenciados:
(a) Régimen convencional general

e Arts. 288 a 294 LSENPC: régimen propio del convenio urbanistico de gestion —art. 288
(concepto, principios, objeto y limites), art. 289 (memoria justificativa), art. 290 (contenido),
art. 291 (celebracion y perfeccionamiento), art. 292 (competencia para la aprobacién), art.
293 (publicidad y registro centralizado) y art. 294 (alcance y limites)—. La libertad de pactos
del régimen convencional, compatible con el orden publico urbanistico, es el fundamento
nuclear del tipo.

e Arts. 49 a 54 del Decreto 183/2018: desarrollo reglamentario del régimen de los convenios
urbanisticos.

¢ Principio de inderogabilidad singular del planeamiento: arts. 288 y 294 LSENPC, en relacion
con el art. 37 de la Ley 39/2015; limite que la unanimidad no puede traspasar.

e Ley 7/2015, de 1 de abril, de los Municipios de Canarias; arts. 47 a 53 de la Ley 40/2015
(LRJSP) y Ley 39/2015 (LPAC): competencia municipal y régimen procedimental supletorio.

(b) Régimen sustantivo especifico del tipo (reparcelacién voluntaria)

e Arts. 279 a 287 LSENPC: marco general de la reparcelacién —concepto (art. 279), objetos
(art. 280), procedimiento (art. 282), inscripcidn registral (art. 283), exenciones fiscales (art.
284) y criterios (art. 285)—, aplicable a la modalidad voluntaria.
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e Arts. 24 a 48 del Decreto 183/2018: régimen reparcelatorio, con especial relevancia del art.
30 (tipos de reparcelacidn, que distingue la voluntaria de la forzosa); contenido del proyecto
(art. 32), cuenta de liquidacidn (art. 40), formalizacidn (art. 46), inscripcién (art. 47) y efectos
(art. 48).

¢ Principio de libertad de pactos: la unanimidad habilita un régimen flexible en criterios de
adjudicacidn y procedimiento, dentro de los limites del orden publico urbanistico.

e Arts. 27 y 23 TRLSRU (RDLeg 7/2015): subrogacion del nuevo titular (art. 27) y cobertura de
las operaciones de distribucidn de beneficios y cargas (art. 23); arts. 34 y ss. para la valoracién.

¢ Reglamento de Gestion Urbanistica estatal (RD 3288/1978): aplicacion supletoria de tercer
grado.

(c) Régimen registral

e Art. 283 LSENPC y art. 47 del Decreto 183/2018: inscripcion registral del proyecto de
reparcelacion.

¢ Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio: inscripcion de actos de naturaleza urbanistica; el
consentimiento unanime facilita el tracto y la cancelacidn de cargas.

e Arts. 8,9y 199y ss. de la Ley Hipotecaria y Ley 13/2015: modificacidn de fincas, coordinacidn
grafica georreferenciada y coordinacion Registro-Catastro.

e Art. 206 LSENPC: afectacion real de los terrenos al cumplimiento de las obligaciones
urbanisticas.

(d) Régimen tributario
e Art. 284 LSENPC: exenciones fiscales de las operaciones reparcelatorias.

e Art.23.7 TRLSRU: no sujecién de las operaciones distributivas de beneficios y cargas a efectos
tributarios, conforme a la doctrina del Tribunal Supremo [verificar el alcance concreto
aplicable al supuesto].

5. PARTES INTERVINIENTES

Administracion actuante; aprueba el Competencia ex Ley 7/2015 de
convenio y controla la legalidad Municipios de Canarias y LSENPC;
sustantiva. acuerdo del drgano competente.

Ayuntamiento de
Frontera
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Totalidad de los
propietarios

Titulares de derechos

reales limitados

Cotitulares de fincas en
proindiviso

Cabildo
Hierro

Insular de El

Aportantes y adjudicatarios; prestan
acuerdo undnime sin excepcion.

Acreedores
usufructuarios,
servidumbres.

hipotecarios,
titulares de

Copropietarios que deben concurrir en
su totalidad.

Coordinacidn, en su caso, respecto del
PIOH.

Titularidad dominical completa
acreditada registralmente (art. 8 LH);
unanimidad verificada.

Su adhesidon o consentimiento es
exigible cuando su derecho resulte
afectado.

Verificacion de la representacion
completa de cada cotitularidad.

Intervencion solo si el ambito incide en
la ordenacion insular.

Nota sobre legitimacion. El elemento esencial del Tipo B.3 es la unanimidad de todos los
propietarios sin excepcion, incluidos los titulares de derechos reales limitados cuando su derecho
resulte afectado. La verificacién rigurosa de la unanimidad —titularidades dominicales completas,
exclusién de cotitularidades no representadas y comprobacion registral exhaustiva— es
presupuesto de validez del convenio.

6. OBJETO Y CONTENIDO MiNIMO DEL CONVENIO

El convenio debe incorporar, como contenido minimo verificable, los siguientes extremos (lista de
comprobacion):

ﬂ Contenido minimo exigible

Acta de adhesidon unanime de la totalidad de los propietarios, con acreditacion de titularidad y

1
capacidad.
) Verificacion registral exhaustiva de la unanimidad (titularidades completas, cotitularidades
representadas).
Proyecto de reparcelacidn con descripciéon de fincas de origen y de resultado (arts. 32 a 36 Decreto
3
183/2018).
4 Criterios de adjudicacion pactados (flexibilidad reforzada compatible con el orden publico

urbanistico).

5 Cuenta de liquidacidn (art. 40 Decreto 183/2018).

6 Valoracion conforme a los criterios del TRLSRU (arts. 34 y ss.), en lo aplicable dado el acuerdo undnime.
7 Prevision sobre cumplimiento de estandares urbanisticos (la unanimidad no exime de su observancia).
8 Régimen registral y de subrogacion real (art. 283 LSENPC; art. 27 TRLSRU; art. 47 Decreto 183/2018).
9 Garantias de cumplimiento y, en su caso, afeccidn real (art. 206 LSENPC).
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ﬂ Contenido minimo exigible

10

288y 294 LSENPC; art. 37 Ley 39/2015).

7. PROCEDIMIENTO DE TRAMITACION

Sometimiento al régimen de los arts. 288-294 LSENPC y al principio de inderogabilidad singular (arts.

La unanimidad permite un régimen procedimental abreviado, sin que ello suprima los tramites
esenciales de control de legalidad e informacidn publica.

Organo municipal

competente

a) Iniciativa y acuerdo
unanime

b) Aprobacion inicial

c¢) Informacion publica

d) Resolucion de
alegaciones

e) Aprobacion
definitiva

f) Publicacién

g) Registro municipal

h) Inscripcion registral

Acta de adhesidn undnime; negociacién del proyecto
y de la cuenta de liquidacidn.

Aprobacion del convenio y del
reparcelacién voluntaria.

proyecto de

Exposicion publica con anuncio en BOP, por el plazo
legalmente exigible [verificar plazo conforme a
LSENPC, Decreto 183/2018 vy legislacion de
procedimiento].

Examen y resolucion de alegaciones (de existir
terceros interesados).
del

Aprobacion del

reparcelatorio.

convenio vy proyecto

Publicacién del acuerdo en el BOP de S/C de Tenerife
(y BOC, en su caso).

Inscripciéon en el Registro Municipal de Convenios
Urbanisticos.

Inscripcion del proyecto de reparcelacion vy
afecciones (art. 283 LSENPC; art. 47 Decreto
183/2018).

Alcaldia / Concejalia de
Urbanismo; servicios
técnicos.

Junta de Gobierno Local o
Pleno, segun delegacion.

Organo que aprobd
inicialmente.
Organo competente con

informe técnico-juridico.

Junta de Gobierno Local o
Pleno.

Secretaria municipal.

Secretaria / unidad de
urbanismo.
A instancia del

Ayuntamiento o de los
propietarios.

Eficacia y publicidad del convenio

La celebracién, perfeccionamiento y publicidad del convenio se rigen por los arts. 291 a 293
LSENPCy por su desarrollo reglamentario (arts. 51 a 53 del Decreto 183/2018). El acuerdo unanime
no exime del tramite de informacién publica ni del control de legalidad sustantiva; su omisién
determina la invalidez del convenio (arts. 47 y 48 LPAC). El plazo concreto de informacion publica
debe verificarse en el texto vigente antes de la aprobacion inicial.
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8. GARANTIAS Y CONDICIONES RESOLUTORIAS
Garantias admisibles

¢ Afeccion real de las fincas de resultado al cumplimiento de las obligaciones del convenio (art.
206 LSENPC), con reflejo registral.

¢ Aval bancario o seguro de caucion por el importe de las cargas u obligaciones econémicas
asumidas por cada propietario.

¢ Hipoteca o retencion de adjudicacién en garantia de las obligaciones pactadas, de aplicacién
segln la entidad econdmica de la operacion.

Régimen de incumplimiento y consecuencias

¢ Resolucion del convenio por incumplimiento esencial, con las consecuencias pactadas; la
unanimidad inicial no impide la resolucion por incumplimiento sobrevenido.

¢ Ejecucion de garantias y afeccidn real para el cobro de las obligaciones impagadas.

¢ Conversion al instrumento de gestidn que proceda en defecto de cumplimiento voluntario,
conforme a la LSENPC.

Plazos. El convenio fijara el calendario de cumplimiento e inscripcién y la duracidn de las garantias,
qgue se mantendrdn hasta la completa materializacién de la equidistribucién pactada.

9. REGIMEN REGISTRAL Y DE PUBLICIDAD

El proyecto de reparcelacion accede al Registro de la Propiedad conforme al art. 283 LSENPC, al art.
47 del Decreto 183/2018 y al Real Decreto 1093/1997. El consentimiento undnime de los titulares
facilita el tracto sucesivo, la cancelacidén de cargas y la apertura de folio a las fincas de resultado,
mediante representacion grafica georreferenciada coordinada con el Catastro (Ley 13/2015).

¢ Subrogacion real: las fincas de resultado se subrogan en la posicion de las de origen (art. 27
TRLSRU; art. 11.3 RD 1093/1997).

¢ Ventaja del consentimiento unanime: simplifica la inscripcidn al concurrir el acuerdo de
todos los titulares, reduciendo incidencias de tracto.

¢ Resoluciones DGSJFP de referencia: doctrina sobre inscripcion de reparcelaciones con
consentimiento de los titulares y coordinacién grafica (vid. apartado 11).

e Publicidad activa: publicacién en el portal de transparencia municipal (Ley 19/2013 vy
normativa autondmica) e inscripcién en el Registro Municipal de Convenios Urbanisticos.

10. CLAUSULAS TIPO PROPUESTAS

Clausulas mas caracteristicas del convenio, en forma de modelo adaptable. Los datos no disponibles
en la fuente figuran entre corchetes.
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CLAUSULA 1.2 — OBJETO Y ACUERDO UNANIME

La totalidad de los propietarios del ambito descrito en el Expositivo [N.2], que comparecen y se
identifican en el Acta de adhesion undnime (Anexo [N.2]), acuerdan libremente la reparcelacion
voluntaria de las fincas, en proporcion al derecho aportado y conforme a la ordenacion
pormenorizada del Plan General de La Frontera. La operacidn se ampara en la libertad de pactos
del régimen convencional (articulos 288 a 294 LSENPC) y en los articulos 279 a 287 LSENPC y 24 a
48 del Decreto 183/2018.

CLAUSULA 2.2 — VERIFICACION DE LA UNANIMIDAD

Las partes declaran y el Ayuntamiento verifica, mediante certificacidn registral incorporada como
Anexo [N.2], que concurren la totalidad de los titulares dominicales del ambito, sin exclusion de
cotitularidades, y que prestan su consentimiento undnime. La eventual existencia de un titular no
adherido impediria la aplicacion de este tipo, debiendo reconducirse la operacién a la
reparcelacidon por mayoria cualificada (Tipo B.1).

CLAUSULA 3.2 — CRITERIOS DE ADJUDICACION PACTADOS

En ejercicio de la libertad de pactos habilitada por la unanimidad, las partes acuerdan los criterios
de adjudicacidn recogidos en el Anexo [N.2], que respetan en todo caso los estdndares urbanisticos
y el orden publico urbanistico. Las diferencias de adjudicacién se compensaran econdmicamente
conforme a la valoracidn practicada segun los criterios del TRLSRU (articulos 34 y siguientes).

CLAUSULA 4.2 — REGIMEN REGISTRAL Y SUBROGACION REAL

El proyecto de reparcelacion se inscribirad en el Registro de la Propiedad conforme al articulo 283
LSENPC, al articulo 47 del Decreto 183/2018 y al Real Decreto 1093/1997, con cancelacién de las
fincas de origen y apertura de folio a las de resultado. Las cargas, servidumbres y arrendamientos
preexistentes se subrogan en las fincas de resultado (articulo 27 TRLSRU), facilitando el
consentimiento unanime el tracto y la cancelacion de cargas.

CLAUSULA 5.2 — GARANTIAS E INCUMPLIMIENTO

El cumplimiento de las obligaciones se garantiza mediante [afeccion real / aval bancario / seguro
de caucion / hipoteca] por importe de [ ] euros. El incumplimiento esencial facultara al
Ayuntamiento para resolver el convenio y ejecutar las garantias, sin que el acuerdo unanime inicial
impida la resolucién por incumplimiento sobrevenido.
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CLAUSULA 6.2 — LIMITES DE LA UNANIMIDAD E INDEROGABILIDAD

La unanimidad no exime del cumplimiento de los estandares urbanisticos ni del orden publico
urbanistico, ni habilita para alterar, dispensar o modificar las determinaciones del planeamiento
vigente, en observancia del principio de inderogabilidad singular (articulos 288 y 294 LSENPC, en
relacion con el articulo 37 de la Ley 39/2015). Cualquier cldusula contraria al ordenamiento
urbanistico se tendra por no puesta (articulo 294 LSENPC).

11. JURISPRUDENCIA Y DOCTRINA DE REFERENCIA

Advertencia de verificacion

Las referencias jurisprudenciales y registrales que siguen se aportan como orientacion doctrinal
sobre la reparcelaciéon voluntaria y el alcance del acuerdo unanime. Dada la naturaleza no
positivizada del tipo y la exigencia de objetividad, su cita exacta (niUmero, fecha y ponente) debe
contrastarse con la base de datos oficial —CENDOJ y BOE— antes de su incorporacion definitiva al
documento de planeamiento. Los datos no verificables en la fuente se consignan entre corchetes.

Tribunal Supremo (Sala 3.2, Seccion 5.2)

e STS (Sala 3.2) sobre el alcance del acuerdo unanime de los propietarios en operaciones de
equidistribucidn y sus limites frente al orden publico urbanistico [referencia a verificar: n.2 y
fecha; ponente].

e STS (Sala 3.2) sobre la imposibilidad de que el acuerdo de los propietarios derogue las
determinaciones del planeamiento (inderogabilidad singular) [referencia a verificar].

Tribunal Superior de Justicia de Canarias (TSJC)

e STSJ de Canarias (Sala de lo Contencioso-Administrativo) sobre reparcelacidon voluntaria y
control de legalidad sustantiva en convenios de gestion [referencia a verificar: n.2, fecha y
ponente].

Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica (DGSJFP)

¢ Resolucion DGSJFP sobre inscripcion de reparcelaciones con consentimiento unanime de los
titulares y cancelacion de cargas (RD 1093/1997) [referencia a verificar].

Doctrina

Doctrina administrativista sobre la concertacidén municipal para la ejecucidn asistematica y sobre la
unanimidad como factor habilitante de regimenes reparcelatorios flexibles (vid. dictamen de
referencia, apartados 5.3y 9, y bibliografia especializada).
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12. DIFERENCIAS CON FIGURAS PROXIMAS Y CRITERIOS DE DELIMITACION

Conforme al apartado 9 del dictamen, el elemento diferencial nuclear del Tipo B.3 es la
unanimidad, que justifica el régimen abreviado y la mayor amplitud en los criterios de adjudicacion.

Criterio de delimitacion Nota distintiva

Reparcelacion material (B.1)

Reparcelacion  econdmica

(B.2)

B.1 opera con mayoria cualificada y exige
mecanismos de proteccién de minorias; B.3 exige
unanimidad y prescinde de ellos.

B.2 compensa en metalico con justificacion de
subsidiariedad; B.3 puede adjudicar fisicamente

con flexibilidad por el consenso pleno.

A.1 es ajuste geométrico sin redistribucién; B.3

El factor diferencial es el
quérum (unanimidad vs.
mayoria).

B.3 no exige justificar la
subsidiariedad de la
material.

Normalizacion de fincas . . Presencia de
redistribuye aprovechamientos con acuerdo e
(A.1) . equidistribucién en B.3.
unanime.
., . - La sistemadtica se inserta en sistema formal de . .
Reparcelacion sistematica Ausencia de sistema

ejecucion; en B.3 la unanimidad
funcionalmente al sistema.

sustituye

(unidad de actuacidn) reglado en B.3.

Regla operativa. La pérdida de la unanimidad (por falta de adhesidn de un titular o por transmision
a un tercero no adherido) impide la aplicacién del Tipo B.3 y obliga a reconducir la operacién al Tipo
B.1 (mayoria cualificada) o al instrumento que proceda.

13. ADVERTENCIAS Y LIMITES LEGALES

El convenio de reparcelacion voluntaria por unanimidad NO puede, en ningln caso, contener ni
pactar:

Limites infranqueables

1. Dispensa, modificacion o elusidn de las determinaciones del planeamiento vigente; la
unanimidad no deroga el planeamiento (inderogabilidad singular: arts. 288 y 294 LSENPC; art. 37
Ley 39/2015).

2. Incumplimiento de los estandares urbanisticos: la unanimidad amplia la libertad de pactos, pero
no exime de su observancia.

3. Disposicidn sobre potestades urbanisticas irrenunciables o indisponibles de la Administracién
(art. 288 LSENPC).

4. Aplicacion del régimen abreviado sin verificacidon rigurosa y exhaustiva de la unanimidad
(titularidades completas y cotitularidades representadas).

5. Clausulas contrarias al ordenamiento urbanistico, que se tendran por no puestas y podran
arrastrar la nulidad del convenio (art. 294 LSENPC; arts. 47 y 48 LPAC).

6. Omision de la informacién publica, cuya falta constituye vicio esencial de procedimiento aun
mediando acuerdo undnime (arts. 47 y 48 LPAC).
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El presente Anexo 4 (Tipo B.3) forma parte del apartado «Propuesta de convenios urbanisticos en
relacion con la ordenacion pormenorizada» del Documento de Borrador del Plan General de La
Frontera (El Hierro), y se remite, en cuanto a su fundamentacion tipoldgica, al dictamen técnico-
juridico de referencia citado en la advertencia metodoldgica preliminar.

lltre. Ayuntamiento de La Frontera-El Hierro.
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14. ANEJO C.1. MODELO DE CONVENIO DE CESION VOLUNTARIA DE SUELO DOTACIONAL.

c. CONVENIOS DE OBTENCION DE SUELO Y EJECUCION DE URBANIZACION
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ANEXO 5 — MODELO ESQUEMATICO DE CONVENIO URBANISTICO ASISTEMATICO
TIPO C.1: CONVENIO DE CESION VOLUNTARIA DE SUELO DOTACIONAL
Familia C — Convenios de obtencion de suelo y ejecucion de urbanizacion
1. DENOMINACION OFICIAL DEL TIPO

Familia: C — Convenios de obtencidn de suelo y ejecucion de urbanizacién. Cédigo tipoldgico: Tipo
C.1. Denominacién: Convenio de cesion anticipada o voluntaria de suelo dotacional, conforme al
apartado 6.1 del dictamen de referencia.

2. DEFINICION Y FINALIDAD JURIDICO-URBANISTICA

El convenio de cesién voluntaria de suelo dotacional es el instrumento contractual de naturaleza
administrativa por el que un propietario transmite a la Administraciéon suelo destinado a
dotaciones publicas, viario o sistemas locales, mediante cesién convenida, anticipada respecto al
desarrollo edificatorio o vinculada a contraprestaciones urbanisticas pactadas.

Su finalidad principal trasciende la relacién entre propietarios e incorpora a la Administracion
como sujeto receptor de una transmisién dominical. El problema urbanistico que resuelve es la
obtencidn de suelo dotacional concreto cuando no procede una unidad de actuacidn pero existe
necesidad dotacional, evitando la via expropiatoria por razones de eficiencia o consenso.

Criterio de clasificacion por causa preponderante. Conforme al apartado 3 del dictamen, el
convenio se ubica en el Tipo C.1 cuando su finalidad principal es la obtencién de suelo dotacional
mediante cesion voluntaria, frente a la financiacidon de obras (Tipo C.2) o la monetizacion de
deberes (Tipo C.3).

Naturaleza de la categoria

El Tipo C.1 es una construcciéon doctrinal-operativa. Su sustantividad deriva del régimen
convencional de los arts. 288 a 294 LSENPC, del régimen del patrimonio publico de suelo (arts. 296
a 300 LSENPC; art. 51 y ss. TRLSRU) y de las técnicas de obtencidon de suelo dotacional. Debe
distinguirse cuidadosamente de la cesién obligatoria derivada del deber legal de entrega (que no
es objeto de convenio, sino cumplimiento de un deber) y de la expropiacién: la cesidn voluntaria
es una transmision bilateral pactada, no una adquisicion forzosa.

3. SUPUESTO URBANISTICO TiPICO EN EL MUNICIPIO DE LA FRONTERA (EL HIERRO)

En el municipio de La Frontera, el Tipo C.1 estd llamado a operar en su Suelo Urbano con déficits
dotacionales, donde la obtencién de suelo para viario, espacios libres o equipamientos puede
lograrse por cesién convenida en lugar de expropiacién. Concurren las notas de un municipio insular
de pequeiio tamanfo, con déficits histdricos de urbanizacidn, escasos recursos municipales propios
y dotaciones pendientes de obtencion.
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Manifestaciones facticas caracteristicas

Remates de viario: obtencién de pequefias porciones de suelo para completar alineaciones,
ensanches o conexiones viarias previstas por la ordenacién pormenorizada.

Ampliaciones puntuales de espacios libres: cesién de suelo para zonas verdes o espacios
publicos en nucleos con déficit dotacional.

Dotaciones pendientes de obtencion: suelos calificados como dotacionales cuya adquisicidon
por expropiacion resultaria ineficiente o desproporcionada para la escala municipal.

Cesidn anticipada vinculada a desarrollo: propietarios que ceden anticipadamente a cambio
de contraprestaciones urbanisticas pactadas (aprovechamiento, exoneracion o aplazamiento
de cargas).

En este contexto, el convenio de cesidn voluntaria opera como instrumento eficiente de obtencién
de suelo dotacional, evitando la carga procedimental y econdmica de la expropiacién y
aprovechando el consenso con la propiedad.

4. FUNDAMENTO JURIDICO

Los preceptos aplicables se sistematizan en cuatro regimenes diferenciados:

(a) Régimen convencional general

Arts. 288 a 294 LSENPC: régimen propio del convenio urbanistico de gestion —art. 288
(concepto, principios, objeto y limites), art. 289 (memoria justificativa), art. 290 (contenido),
art. 291 (celebracion y perfeccionamiento), art. 292 (competencia para la aprobacién), art.
293 (publicidad y registro centralizado) y art. 294 (alcance y limites)—.

Arts. 49 a 54 del Decreto 183/2018: desarrollo reglamentario del régimen de los convenios
urbanisticos.

Principio de inderogabilidad singular del planeamiento: arts. 288 y 294 LSENPC, en relacién
con el art. 37 de la Ley 39/2015.

Ley 7/2015, de 1 de abril, de los Municipios de Canarias; arts. 47 a 53 de la Ley 40/2015
(LRJSP) y Ley 39/2015 (LPAC): competencia municipal y régimen procedimental supletorio.

(b) Régimen sustantivo especifico del tipo (obtencion de suelo y patrimonio publico de suelo)

Arts. 296 a 300 LSENPC: patrimonio publico de suelo —constitucién y gestion (art. 296),
bienes integrantes (art. 297), reservas de terrenos (art. 298), destino de los bienes (art. 299)
y enajenacion (art. 300)—. El suelo dotacional obtenido se integra, cuando proceda, en el
patrimonio municipal de suelo, con la afectacidn finalista del art. 299 LSENPC.

Art. 51 y ss. TRLSRU (RDLeg 7/2015): régimen estatal del patrimonio publico de suelo, de
aplicacion concurrente.
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e Arts. 257 a 259 LSENPC: ejecucién de sistemas generales (art. 257), expropiacidn por demora
en el deber de adquirir el suelo de sistemas generales (art. 258) y actuaciones urbanisticas
aisladas (art. 259), marco de obtencion de suelo dotacional fuera de unidad de actuacién. Su
desarrollo reglamentario se encuentra en los arts. 151 a 157 del Decreto 183/2018
(adquisicidn de suelo para sistemas generales y actuaciones aisladas) y, para el patrimonio
publico de suelo, en los arts. 158 a 163 del mismo Decreto.

e Arts. 34y ss. TRLSRU: criterios de valoracién del suelo cedido y de las contraprestaciones.

¢ Reglamento de Gestion Urbanistica estatal (RD 3288/1978): aplicacién supletoria de tercer
grado.

(c) Régimen registral

¢ Arts. 8y 9delaley Hipotecariay Ley 13/2015: transmisidon dominical e inscripcion de la finca
cedida a favor de la Administracion, con coordinacién grafica georreferenciada.

e Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio: inscripcion de actos de naturaleza urbanistica;
constancia de la afectacién al destino publico dotacional.

¢ Legislacion de patrimonio de las Administraciones publicas: inventario e integracién del bien
en el patrimonio municipal de suelo, con la afectacién demanial o patrimonial que proceda.

(d) Régimen tributario

¢ Normativa tributaria aplicable a las transmisiones a favor de la Administracion: tratamiento
de la cesiony de las contraprestaciones conforme a la legislacion vigente [verificar exenciones
y supuestos de no sujecidn aplicables al supuesto concreto].

5. PARTES INTERVINIENTES

Ayuntamiento de La
Frontera

Propietario o propietarios
cedentes

Titulares de derechos

reales limitados

Cabildo
Hierro

Insular de El

Administracion receptora del suelo
dotacional; motiva el interés publico
de la cesién.

Titulares que transmiten el suelo
dotacional.

Acreedores hipotecarios,
usufructuarios, titulares de
servidumbres sobre la finca cedida.

Coordinacién, en su caso, respecto del
PIOH o de sistemas insulares.

Competencia ex

Ley 7/2015 de
Municipios de Canarias y LSENPC;
acuerdo del drgano competente.

Titularidad dominical acreditada (art. 8
LH); libre disposicidn del bien cedido.

Consentimiento o cancelacién previa
cuando su derecho resulte afectado
por la transmisién.

Intervencion solo si el ambito o la
dotacién inciden en la ordenacidn
insular.
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Nota sobre legitimacidn. La cesidn exige la libre disposicién del cedente y la motivacion del interés
publico de la obtencién dotacional. Debe verificarse la inexistencia de cargas que impidan la
transmision libre del suelo al destino publico o, en su caso, su cancelacién previa.

6. OBJETO Y CONTENIDO MIiNIMO DEL CONVENIO

El convenio debe incorporar, como contenido minimo verificable, los siguientes extremos (lista de
comprobacion):

ﬂ Contenido minimo exigible

1 Identificacidn de las partes y acreditacidn de titularidad, capacidad y libre disposicién del cedente.
2 Identificacion registral y catastral del suelo cedido (con representacidn grafica georreferenciada).
3 Motivacion del interés publico de la obtencion dotacional.

4 Valoracion del suelo cedido conforme a los criterios del TRLSRU (arts. 34 y ss.).

Contraprestacion pactada (compensacion econdmica, aprovechamiento adicional, exoneracion o

> aplazamiento de cargas).

6 Afectacion del suelo al destino publico dotacional (art. 299 LSENPC).

7 Régimen de cargas, servidumbres y arrendamientos preexistentes (cancelacion o subrogacion).

8 Calendario de cesion y de cumplimiento de las contraprestaciones.

9 Régimen de inscripcidn registral e integracidn en el patrimonio municipal de suelo.

10 Sometimiento al régimen de los arts. 288-294 LSENPC y al principio de inderogabilidad singular (arts.

288y 294 LSENPC; art. 37 Ley 39/2015).

7. PROCEDIMIENTO DE TRAMITACION

Organo municipal

competente

- - . . - o Alcaldia Concejalia de
a) Iniciativa y | Iniciativa del propietario o municipal; negociacion de / )

o . ., Urbanismo; servicios

negociacion la cesion y de la contraprestacion. -
técnicos.
b) Valoracién o Valoracion del suelo y de la contraprestacidén; Servicios técnicos y
. informe técnico y juridico sobre interés publico y = Secretaria / Intervencién
informes . .
legalidad. municipal.
S ., . - Junta de Gobierno Local o

c) Aprobacioén inicial Aprobacion del convenio de cesidn.

Pleno, segun delegacion.
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Organo municipal

competente

d) Informacidn publica

Exposicion publica con anuncio en BOP, por el plazo
legalmente exigible [verificar plazo conforme a
LSENPC, Decreto 183/2018 vy legislacion de
procedimiento].

Organo que aprobd

inicialmente.

e) Aprobaciéon = Aprobacién del convenio, con las modificaciones ' Junta de Gobierno Local o
definitiva derivadas del tramite. Pleno.
N Otorgamiento de la escritura o documento Alcaldia / organo
f) Formalizacién e . L,
administrativo de cesion. competente.
g) Publicacién  y Publicacién en BOP e inscripcion en el Registro , -
. . . . ‘o Secretaria municipal.
registro municipal Municipal de Convenios Urbanisticos.
Inscripcion de la transmision a favor de la A instancia del

h) Inscripcién registral

Administracién y afectacion al destino publico. Ayuntamiento.

Eficacia y publicidad del convenio

La celebracién, perfeccionamiento y publicidad del convenio se rigen por los arts. 291 a 293
LSENPC y por su desarrollo reglamentario (arts. 51 a 53 del Decreto 183/2018). La cesion de suelo
a favor de la Administracion exige motivacion del interés publico y valoracién conforme al TRLSRU.
La omisidn de los tramites esenciales determina la invalidez del convenio (arts. 47 y 48 LPAC). El
plazo concreto de informaciéon publica debe verificarse en el texto vigente antes de la aprobacidn
inicial.

8. GARANTIAS Y CONDICIONES RESOLUTORIAS
Garantias admisibles

e Garantia del cumplimiento de las contraprestaciones a cargo de la Administraciéon o del
cedente, segun la naturaleza de lo pactado (aval, afeccién real, condicion).

¢ Condicién suspensiva o resolutoria vinculando la eficacia de la cesidn al reconocimiento
efectivo de la contraprestacién urbanistica pactada.

e Reserva o reconocimiento de aprovechamiento a favor del cedente, cuando Ia
contraprestacién consista en aprovechamiento adicional, con constancia registral.

Régimen de incumplimiento y consecuencias

¢ Resolucidn y reversion del suelo cedido si no se cumple la contraprestacion o si el suelo no
se destina al fin dotacional pactado (reversidn por incumplimiento del destino).

¢ Exigencia de la contraprestacién o de su equivalente econédmico en caso de incumplimiento
de la Administracion.
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Plazos. El convenio fijard los plazos de cesién, de cumplimiento de la contraprestacidon y de
afectacién efectiva al destino dotacional, asi como las consecuencias de su incumplimiento.

9. REGIMEN REGISTRAL Y DE PUBLICIDAD

La cesidon comporta una transmision dominical a favor de la Administracion que accede al Registro
de la Propiedad conforme a los arts. 8 y 9 de la Ley Hipotecaria y al Real Decreto 1093/1997,
mediante representacidn grafica georreferenciada coordinada con el Catastro (Ley 13/2015).

¢ Afectacidn al destino publico: constancia registral de la afectacién del suelo al fin dotacional
(art. 299 LSENPC) y, en su caso, integracidn en el patrimonio municipal de suelo.

¢ Cancelacién o subrogacion de cargas: tratamiento de las cargas preexistentes para garantizar
la transmisidn libre al destino publico.

¢ Reconocimiento de aprovechamiento: cuando la contraprestacion sea aprovechamiento
adicional, constancia registral de su reconocimiento a favor del cedente.

¢ Publicidad activa: publicacién en el portal de transparencia municipal (Ley 19/2013 vy
normativa autondmica) e inscripcion en el Registro Municipal de Convenios Urbanisticos.

10. CLAUSULAS TIPO PROPUESTAS

Clausulas mas caracteristicas del convenio, en forma de modelo adaptable. Los datos no disponibles
en la fuente figuran entre corchetes.

CLAUSULA 1.2 — OBJETO Y FINALIDAD

El propietario cede voluntariamente al Ayuntamiento de La Frontera el suelo descrito en el
Expositivo [N.2], con destino a [viario / espacio libre / equipamiento] conforme a la ordenacion
pormenorizada del Plan General, al amparo del régimen convencional de los articulos 288 a 294
LSENPC y del régimen del patrimonio publico de suelo (articulos 296 a 300 LSENPC). La cesion se
motiva en el interés publico de la obtenciéon de la dotacidn.

CLAUSULA 2.2 — VALORACION Y CONTRAPRESTACION

El suelo cedido se valora conforme a los criterios del Texto Refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana (articulos 34 y siguientes), seguin el informe de valoracién incorporado
como Anexo [N.2]. Como contraprestacion, el Ayuntamiento reconoce [compensacién econdmica
de [__] euros / aprovechamiento adicional de [ ]/ exoneracién o aplazamiento de las cargas de
[__1], en los términos pactados.
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CLAUSULA 3.2 — AFECTACION AL DESTINO PUBLICO

El suelo cedido queda afectado al destino dotacional pactado y se integra, cuando proceda, en el
patrimonio municipal de suelo, conforme al articulo 299 LSENPC. El Ayuntamiento se compromete
a destinarlo efectivamente al fin previsto, cuyo incumplimiento podra determinar la reversion en
los términos de la Clausula [N.2].

CLAUSULA 4.2 — REGIMEN REGISTRAL Y CARGAS

La transmision se inscribira en el Registro de la Propiedad a favor del Ayuntamiento conforme a
los articulos 8 y 9 de la Ley Hipotecaria y al Real Decreto 1093/1997, mediante representacion
grafica georreferenciada coordinada con el Catastro, con constancia de la afectacion al destino
publico. Las cargas, servidumbres y arrendamientos preexistentes seran [canceladas previamente
/ objeto de subrogacion], garantizando la transmision libre al destino dotacional.

CLAUSULA 5.2 — CONDICION RESOLUTORIA Y REVERSION

La eficacia de la cesidon queda condicionada al reconocimiento efectivo de la contraprestacion
pactada. El incumplimiento de la contraprestacién por el Ayuntamiento, o la no afectacion del
suelo al destino dotacional, facultard al cedente para instar la resolucidn y, en su caso, la reversion
del suelo cedido, sin perjuicio de las compensaciones que procedan.

CLAUSULA 6.2 — INDEROGABILIDAD Y LIMITES

El presente convenio no altera, dispensa ni modifica las determinaciones del planeamiento
vigente, en observancia del principio de inderogabilidad singular (articulos 288 y 294 LSENPC, en
relacidn con el articulo 37 de la Ley 39/2015). La contraprestacion reconocida al cedente no podra
encubrir una venta de aprovechamiento ajena al planeamiento; cualquier cldusula contraria al
ordenamiento urbanistico se tendra por no puesta (articulo 294 LSENPC).

11. JURISPRUDENCIA Y DOCTRINA DE REFERENCIA

Advertencia de verificacion

Las referencias jurisprudenciales y registrales que siguen se aportan como orientacidn doctrinal
sobre la cesion de suelo dotacional y el patrimonio publico de suelo. Dada la naturaleza no
positivizada del tipo y la exigencia de objetividad, su cita exacta (nimero, fecha y ponente) debe
contrastarse con la base de datos oficial —CENDOJ y BOE— antes de su incorporacion definitiva al
documento de planeamiento. Los datos no verificables en la fuente se consignan entre corchetes.
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Tribunal Supremo (Sala 3.2, Seccién 5.2)

e STS (Sala 3.2) sobre la afectacidn finalista del patrimonio publico de suelo y la proscripcion
de las «ventas de aprovechamiento» encubiertas en convenios urbanisticos [referencia a
verificar: n.2 y fecha; ponente].

e STS (Sala 3.2) sobre la obtencidn convenida de suelo dotacional y sus limites frente al deber
legal de cesidn y a la inderogabilidad singular del planeamiento [referencia a verificar].

Tribunal Superior de Justicia de Canarias (TSJC)

¢ STSJ de Canarias (Sala de lo Contencioso-Administrativo) sobre cesiones de suelo dotacional
y patrimonio publico de suelo en convenios de gestién [referencia a verificar: n.2, fecha y
ponente].

Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica (DGSJFP)

¢ Resolucion DGSJFP sobre inscripcidn de cesiones de suelo a favor de la Administracion y
constancia de la afectacidn al destino publico (RD 1093/1997) [referencia a verificar].

Doctrina

Doctrina administrativista sobre la concertacion municipal para la obtencién de suelo dotacional y
sobre los limites del convenio frente a la inderogabilidad singular y la afectacién finalista del
patrimonio publico de suelo (vid. dictamen de referencia, apartados 6.1 y 9.3, y bibliografia
especializada).

12. DIFERENCIAS CON FIGURAS PROXIMAS Y CRITERIOS DE DELIMITACION

Conforme al apartado 9 del dictamen, el Tipo C.1 se delimita por dos notas: transmision dominical
bilateral propietario-Administracion (no redistribucion entre propietarios) y caracter voluntario
(no forzoso).

Criterio de delimitacion Nota distintiva

La reparcelacidn redistribuye entre propietarios; Ausencia de
Reparcelacion (Familia B) C.1 es transmision bilateral propietario- redistribucion horizontal
Administracion. en C.1.

La cesion obligatoria es cumplimiento de un La voluntariedad y la
deber legal; C.1 es cesidn voluntaria pactada con = contraprestacion
contraprestacion. caracterizan C.1.

Cesion obligatoria (deber
legal de entrega)

La expropiacidon es adquisicion forzosa; C.1 es
transmision voluntaria con régimen sustantivo
distinto.

Caracter voluntario
frente a forzoso.

Expropiacion (y
expropiacion convenida)

ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE LA FRONTERA



PGO DEL MUNICIPIO DE LA FRONTERA — DOCUMENTO DE LA FASE | BORRADOR DEL PLAN Y DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO
PROPUESTA DE CONVENIOS URBANISTICOS EN RELACION CON LA ORDENACION PORMENORIZADA — JUNIO 2026 94

Criterio de delimitacion Nota distintiva

C.3 sustituye un deber por su equivalente
econdmico; C.1 transmite suelo concreto a la
Administracion.

C.1 entrega suelo; C.3
paga equivalente.

Monetizacion de deberes
(C.3)

Regla operativa. Si la entrega de suelo es exigible como deber legal, no procede convenio de cesién
voluntaria sino cumplimiento del deber; el convenio C.1 opera sobre cesiones no exigibles ex lege
o anticipadas, con contraprestacion pactada.

13. ADVERTENCIAS Y LIMITES LEGALES

El convenio de cesidon voluntaria de suelo dotacional NO puede, en ningun caso, contener ni pactar:

Limites infranqueables

1. Dispensa, modificacién o elusion de las determinaciones del planeamiento vigente
(inderogabilidad singular: arts. 288 y 294 LSENPC; art. 37 Ley 39/2015).

2. «Ventas de aprovechamiento» encubiertas: reconocimiento de aprovechamiento ajeno al
planeamiento como contraprestacidn de la cesion.

3. Disposicién sobre potestades urbanisticas irrenunciables o indisponibles de la Administracion
(art. 288 LSENPC).

4. Desafectacion del fin finalista del patrimonio publico de suelo o destino del suelo a fines distintos
del dotacional pactado (art. 299 LSENPC).

5. Valoraciones que se aparten de los criterios del TRLSRU (arts. 34 y ss.) o que encubran una
sobrecompensacion al cedente.

6. Omisién de la informacién publica y de la motivacion del interés publico, cuya falta constituye
vicio esencial de procedimiento (arts. 47 y 48 LPAC).

El presente Anexo 5 (Tipo C.1) forma parte del apartado «Propuesta de convenios urbanisticos en
relacion con la ordenacion pormenorizada» del Documento de Borrador del Plan General de La
Frontera (El Hierro), y se remite, en cuanto a su fundamentacion tipoldgica, al dictamen técnico-
juridico de referencia citado en la advertencia metodoldgica preliminar.

Iitre. Ayuntamiento de La Frontera-El Hierro.
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15. ANEJO C.2. MODELO DE CONVENIO DE FINANCIACION DE LA URBANIZACION

ASISTEMATICA.

C. CONVENIOS DE OBTENCION DE SUELO Y EJECUCION DE URBANIZACION
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ANEXO 6 — MODELO ESQUEMATICO DE CONVENIO URBANISTICO ASISTEMATICO
TIPO C.2: CONVENIO DE FINANCIACION DE LA URBANIZACION ASISTEMATICA
Familia C — Convenios de obtencion de suelo y ejecucion de urbanizacion
1. DENOMINACION OFICIAL DEL TIPO

Familia: C — Convenios de obtencidn de suelo y ejecucion de urbanizacién. Cédigo tipoldgico: Tipo
C.2. Denominacion: Convenio de financiacion de la urbanizacion asistematica, conforme al
apartado 6.2 del dictamen de referencia.

2. DEFINICION Y FINALIDAD JURIDICO-URBANISTICA

El convenio de financiacién de la urbanizacidon asistematica es el instrumento contractual de
naturaleza administrativa por el que se articula el reparto del coste de las obras de urbanizacién
necesarias para completar la condicién de solar, mediante contribuciones especiales (régimen
tributario local) o cuotas de urbanizacién (régimen urbanistico equidistributivo).

Su finalidad principal es la financiaciéon de obra publica urbanizadora con recuperacion del coste
de los beneficiarios, cuando la urbanizacién se ejecuta sin sistema formal de actuacion. El problema
urbanistico que resuelve es la culminacién de déficits puntuales de urbanizacion (pavimentacion,
abastecimiento, saneamiento, alumbrado) en suelo urbano consolidado incompleto, mediante
inversién municipal con repercusion del coste a los propietarios beneficiarios.

Criterio de clasificacion por causa preponderante. Conforme al apartado 3 del dictamen, el
convenio se ubica en el Tipo C.2 cuando su finalidad principal es la financiacion del coste de las
obras de urbanizacién, frente a la obtencién de suelo dotacional (Tipo C.1) o la monetizacién de
deberes (Tipo C.3).

Naturaleza de la categoria y dualidad de regimenes

El Tipo C.2 es una construccidén doctrinal-operativa que puede instrumentarse por dos vias de
naturaleza juridica distinta: (i) las contribuciones especiales, tributo local de régimen propio (arts.
28 a 37 TRLRHL), basado en el beneficio especial obtenido por el propietario; y (ii) las cuotas de
urbanizacién, de légica equidistributiva urbanistica (LSENPC y Decreto 183/2018). La eleccion de
la via condiciona el régimen aplicable —tributario o urbanistico—, los sujetos obligados y las
garantias. El convenio puede articular una u otra, o coordinarlas, pero debe respetar la naturaleza
propia de cada técnica.

3. SUPUESTO URBANISTICO TiPICO EN EL MUNICIPIO DE LA FRONTERA (EL HIERRO)

En el municipio de La Frontera, el Tipo C.2 estd llamado a operar en su Suelo Urbano Consolidado
incompleto, con déficits puntuales de urbanizacion que el Ayuntamiento decide ejecutar
directamente con repercusion del coste a los beneficiarios. Concurren las notas de un municipio
insular de pequefio tamafio, con déficits histéricos de urbanizacion, parcelario consolidado vy
€5€asos recursos municipales propios que aconsejan la recuperacion del coste invertido.
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Manifestaciones facticas caracteristicas

o Déficits puntuales de pavimentacion: viario consolidado que requiere obras de
pavimentacidon o mejora para alcanzar la condicién de solar.

¢ Abastecimiento y saneamiento incompletos: tramos de red de agua o saneamiento
pendientes de ejecucién en nucleos consolidados.

¢ Alumbrado publico pendiente: implantacion o ampliacion del alumbrado en calles
consolidadas.

¢ Obras de urbanizacién ejecutadas por el Ayuntamiento: inversién municipal directa con
repercusion del coste a los propietarios beneficiarios, individualmente o agrupados.

En este contexto, el convenio de financiacidon opera como via tipica de recuperacién del coste
cuando la urbanizacion se ejecuta sin sistema formal de actuacién, permitiendo la inversiéon
municipal con reparto proporcional entre los beneficiarios.

4. FUNDAMENTO JURIDICO
Los preceptos aplicables se sistematizan en cuatro regimenes diferenciados:
(a) Régimen convencional general

e Arts. 288 a 294 LSENPC: régimen propio del convenio urbanistico de gestién —concepto y
limites (art. 288), memoria justificativa (art. 289), contenido (art. 290), celebracién (art. 291),
competencia (art. 292), publicidad (art. 293) y alcance y limites (art. 294)—.

e Arts. 49 a 54 del Decreto 183/2018: desarrollo reglamentario del régimen de los convenios
urbanisticos.

¢ Principio de inderogabilidad singular del planeamiento: arts. 288 y 294 LSENPC, en relacion
con el art. 37 de la Ley 39/2015.

e Ley 7/2015, de 1 de abril, de los Municipios de Canarias; Ley 40/2015 (LRISP) y Ley 39/2015
(LPAC): competencia municipal y régimen procedimental supletorio.

(b) Régimen sustantivo: via tributaria (contribuciones especiales)

e Arts. 28 a 37 del TRLRHL (RDLeg 2/2004): hecho imponible (art. 28), obras y servicios (art.
29), sujeto pasivo (art. 30), base imponible (art. 31), cuota tributaria (art. 32), devengo (art.
33), acuerdos de imposicién y ordenacién (art. 34), gestion y recaudacién (art. 35),
colaboracién ciudadana (art. 36) y asociacién administrativa de contribuyentes (art. 37).

e Art. 31.1 TRLRHL: la base imponible de las contribuciones especiales se constituye, como
maximo, por el 90 % del coste que la entidad local soporte por la realizacién de las obras.
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¢ Ordenanza fiscal municipal de contribuciones especiales: instrumento de imposicién y
ordenacion concreta (art. 34 TRLRHL).

(c) Régimen sustantivo: via urbanistica (cuotas de urbanizacién)

e LSENPC y Decreto 183/2018: régimen de los gastos de urbanizacién y su reparto
equidistributivo entre propietarios (cuotas de urbanizacién), con afeccién real al pago (art.
206 LSENPC).

e Art. 206 LSENPC: afectacién real de los terrenos al cumplimiento de las obligaciones
urbanisticas, base de la garantia de las cuotas.

e Arts. 34 yss. TRLSRU: en lo aplicable a la determinacién y reparto del coste.
(d) Régimen registral

e Art. 206 LSENPC y Real Decreto 1093/1997: constancia registral de la afeccion real de las
fincas beneficiarias al pago de las cuotas o contribuciones.

¢ Régimen de garantia y recaudacidn tributaria: en la via de contribuciones especiales, el
cobro se asegura por el procedimiento de apremio y los mecanismos de garantia de la Ley
General Tributaria (entre ellos, la hipoteca legal tacita del art. 78 LGT), conforme a la gestion
y recaudacién del art. 35 TRLRHL; no resulta de aplicacién el art. 64 TRLRHL, que regula la
afeccidn real propia del Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

5. PARTES INTERVINIENTES

Competencia ex Ley 7/2015 de
Municipios de Canarias, LSENPC vy
TRLRHL; ordenanza fiscal cuando
proceda.

Administracion ejecutora de las obras;
impone y ordena las contribuciones o
cuotas.

Ayuntamiento de La
Frontera

Condicion de beneficiario por el
aumento de valor o el beneficio
especial de las obras (art. 28 TRLRHL).

Sujetos pasivos / obligados al pago,

Propietarios beneficiarios . .
individualmente o agrupados.

Agrupacion de beneficiarios para la

. . ., . Constitucion conforme al art. 37
colaboracion en la ejecucién (via

TRLRHL, cuando proceda.

Asociacion administrativa
de contribuyentes

tributaria).
. Acreedores hipotecarios, Afectados por la afeccidn real al pago;
Titulares de derechos ) P N ”p .
. usufructuarios sobre las fincas intervencién cuando su derecho
reales limitados .
beneficiarias. resulte afectado.

Nota sobre legitimacidn. La condicidon de sujeto pasivo en la via tributaria deriva del beneficio
especial obtenido (art. 28 TRLRHL); en la via urbanistica, de la condicién de propietario beneficiario
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de la urbanizacién. El convenio formaliza el acuerdo, pero la imposicion de contribuciones
especiales requiere, ademas, el acuerdo de imposicion y la ordenacién conforme al TRLRHL.

6. OBJETO Y CONTENIDO MiNIMO DEL CONVENIO

El convenio debe incorporar, como contenido minimo verificable, los siguientes extremos (lista de
comprobacion):

ﬂ Contenido minimo exigible

1 Identificacion de las partes y de los propietarios beneficiarios.
2 Memoria econdmica de las obras de urbanizacion (coste real y previsto).

Determinacion de la via de financiacidén: contribuciones especiales (tributaria) o cuotas de

3 urbanizacion (urbanistica).

4 Criterios de reparto (mddulos: superficie, frente de fachada, aprovechamiento).

5 Base imponible o de reparto, con respeto al limite del 90 % en contribuciones especiales (art. 31.1
TRLRHL).

6 Identificacion de sujetos pasivos / obligados y cuantificacion de las cuotas.

7 Calendario de ejecucion y de pago; régimen de fraccionamiento, en su caso.

3 Garantias: afeccidn real de las cuotas de urbanizacién (art. 206 LSENPC) o régimen de garantia y
apremio tributario para las contribuciones especiales (art. 35 TRLRHL; LGT).

9 Remisién a la ordenanza fiscal y al acuerdo de imposiciéon/ordenacién (via tributaria).

10 Sometimiento al régimen de los arts. 288-294 LSENPC y al principio de inderogabilidad singular (arts.

288 y 294 LSENPC; art. 37 Ley 39/2015).

7. PROCEDIMIENTO DE TRAMITACION

En la via tributaria, el convenio se coordina con el acuerdo de imposicion y ordenacién de las
contribuciones especiales (art. 34 TRLRHL).

Organo municipal

competente

Alcaldia / Concejalia de
Urbanismo; servicios
técnicos y econdmicos.

a) Iniciativa y Iniciativa municipal o de los propietarios; memoria
negociacion econdmica de las obras y criterios de reparto.

Pleno (imposicidn de
Aprobacion del convenio; en via tributaria, acuerdo = contribuciones especiales) o
de imposicidn y ordenacion (art. 34 TRLRHL). Junta de Gobierno, segun el
caso.

b) Aprobacion inicial
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Organo municipal

competente

Exposicion publica con anuncio en BOP, por el plazo

legalmente exigible [verificar plazo conforme a Organo que aprobd
LSENPC, TRLRHL, Decreto 183/2018 vy legislacion de | inicialmente.
procedimiento].

c¢) Informacion publica

Resolucion de alegaciones; en via tributaria,
d) Alegaciones posibilidad de constituir  asociacion de
contribuyentes (art. 37 TRLRHL).

Organo competente con
informe técnico-juridico.

e) Aprobaciéon = Aprobacién del convenio y, en su caso, de la  Pleno o Junta de Gobierno
definitiva ordenacién de las contribuciones. Local.

Publicacién del acuerdo y, en via tributaria, de la

f) Publicacié
e ordenanza/ordenacién en el BOP.

Secretaria municipal.

. - Inscripcion en el Registro Municipal de Convenios Secretaria / unidad de
g) Registro municipal

Urbanisticos. urbanismo.
-, . Constancia registral de la afeccion real al pagodelas A instancia del
h) Afeccién registral i Ny ) .
fincas beneficiarias (si procede). Ayuntamiento.

Eficacia y coordinacion tributario-urbanistica

Cuando la financiacidn se articule mediante contribuciones especiales, el convenio no sustituye al
acuerdo de imposicidn y ordenacion exigido por el TRLRHL (art. 34), sino que lo complementa; la
deuda tributaria nace conforme a la legislacion de haciendas locales. Cuando se articule mediante
cuotas de urbanizacion, rige el régimen urbanistico equidistributivo. La omisién de los tramites
esenciales determina la invalidez (arts. 47 y 48 LPAC). El plazo concreto de informacion publica
debe verificarse en el texto vigente antes de la aprobacidn inicial.

8. GARANTIAS Y CONDICIONES RESOLUTORIAS
Garantias admisibles

¢ Afeccion real (via urbanistica) de las fincas beneficiarias al pago de las cuotas de urbanizacién
(art. 206 LSENPC), con reflejo registral.

¢ Garantias de la deuda tributaria (via contribuciones especiales): procedimiento de apremio
y mecanismos de la Ley General Tributaria, incluida la hipoteca legal tacita (art. 78 LGT),
conforme a la gestion y recaudacién del art. 35 TRLRHL.

¢ Aval bancario o seguro de caucidén por el importe de las cuotas a cargo de cada beneficiario.

¢ Fraccionamiento o aplazamiento del pago con las garantias que procedan, conforme a la
normativa tributaria o urbanistica aplicable.
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Régimen de incumplimiento y consecuencias

e Apremio (via tributaria) para el cobro de las contribuciones especiales impagadas, conforme
al TRLRHL y a la legislacién general tributaria.

¢ Ejecucion de la afeccion real y de las garantias para el cobro de las cuotas de urbanizacion
impagadas (via urbanistica).

¢ Resolucion del convenio por incumplimiento esencial, sin perjuicio de la exigibilidad de la
deuda por la via que corresponda.

Plazos. El convenio fijard el calendario de ejecucion de las obras y de pago, asi como la duracién de
las garantias hasta la completa recuperacién del coste.

9. REGIMEN REGISTRAL Y DE PUBLICIDAD

En la via urbanistica, la garantia del cobro de las cuotas de urbanizacidn se concreta en la afeccion
real de las fincas beneficiarias al pago, con constancia registral conforme al art. 206 LSENPC vy al
Real Decreto 1093/1997. En la via tributaria (contribuciones especiales), la garantia opera por el
procedimiento de apremio y los mecanismos de la Ley General Tributaria, singularmente la hipoteca
legal tacita (art. 78 LGT), sin perjuicio de su acceso registral cuando proceda.

¢ Afeccion real al pago: garantiza la oponibilidad frente a terceros adquirentes de las fincas
beneficiarias.

¢ Ausencia de alteracidn de configuracion: la financiacidn no modifica la configuracién fisica
ni la titularidad de las fincas; solo grava su pago.

¢ Resoluciones DGSJFP de referencia: doctrina sobre constancia registral de afecciones reales
urbanisticas y tributarias (vid. apartado 11).

¢ Publicidad activa: publicacién en el portal de transparencia municipal (Ley 19/2013 y
normativa autondémica), de la ordenanza fiscal en su caso, e inscripcién en el Registro
Municipal de Convenios Urbanisticos.

10. CLAUSULAS TIPO PROPUESTAS

Clausulas mas caracteristicas del convenio, en forma de modelo adaptable. Los datos no disponibles
en la fuente figuran entre corchetes.

CLAUSULA 1.2 — OBJETO Y ViA DE FINANCIACION

El presente convenio tiene por objeto la financiacion de las obras de urbanizacién descritas en el
Expositivo [N.2], necesarias para completar la condicién de solar de las fincas del ambito, mediante
[contribuciones especiales conforme a los articulos 28 a 37 del TRLRHL / cuotas de urbanizacion
de régimen urbanistico equidistributivo]. El convenio se sujeta al régimen de los articulos 288 a
294 LSENPC.
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CLAUSULA 2.2 — MEMORIA ECONOMICA Y CRITERIOS DE REPARTO

Se incorpora la memoria econdmica de las obras (Anexo [N.2]), con expresién del coste previsto.
El reparto entre los beneficiarios se efectia conforme al mddulo de [superficie / frente de fachada
/ aprovechamiento]. En la via de contribuciones especiales, la base imponible no excedera del 90
% del coste soportado por el Ayuntamiento (articulo 31.1 TRLRHL).

CLAUSULA 3.2 — CUOTAS Y CALENDARIO DE PAGO

Las cuotas correspondientes a cada finca beneficiaria se determinan en el Anexo [N.2]. El pago se
realizard en el plazo de [ ] dias desde la aprobacidn definitiva, con posibilidad de
[fraccionamiento / aplazamiento] en los términos pactados y conforme a la normativa aplicable.

CLAUSULA 4.2 — AFECCION REAL Y GARANTIAS

En la via urbanistica, las fincas beneficiarias quedan afectas al pago de las cuotas de urbanizacién
conforme al articulo 206 LSENPC, haciéndose constar registralmente. En la via de contribuciones
especiales, el cobro se garantiza por el procedimiento de apremio y los mecanismos de la Ley
General Tributaria (incluida la hipoteca legal tacita del articulo 78 LGT). El cumplimiento podra
garantizarse adicionalmente mediante [aval bancario / seguro de caucién] por importe de [ ]
euros.

CLAUSULA 5.2 — COORDINACION CON LA ORDENANZA FISCAL

Cuando la financiaciéon se articule mediante contribuciones especiales, el presente convenio se
entiende sin perjuicio del acuerdo de imposicidon y ordenacion que el Ayuntamiento adopte
conforme al articulo 34 del TRLRHL y a la ordenanza fiscal correspondiente, de la que el convenio
es complemento y no sustituto.

CLAUSULA 6.2 — INDEROGABILIDAD Y LIMITES

El presente convenio no altera, dispensa ni modifica las determinaciones del planeamiento
vigente, en observancia del principio de inderogabilidad singular (articulos 288 y 294 LSENPC, en
relacion con el articulo 37 de la Ley 39/2015), ni puede exceder, en la via tributaria, los limites del
TRLRHL. Cualquier cldusula contraria al ordenamiento se tendra por no puesta (articulo 294
LSENPC).

11. JURISPRUDENCIA Y DOCTRINA DE REFERENCIA

Advertencia de verificacion

Las referencias jurisprudenciales que siguen se aportan como orientaciéon doctrinal sobre la
financiacién de la urbanizacidn, las contribuciones especiales y las cuotas de urbanizacion. Dada la
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naturaleza no positivizada del tipo y la exigencia de objetividad, su cita exacta (niumero, fecha y
ponente) debe contrastarse con la base de datos oficial —CENDOJ y BOE— antes de su
incorporacién definitiva al documento de planeamiento. Los datos no verificables en la fuente se
consignan entre corchetes.

Tribunal Supremo (Sala 3.2, Seccién 5.2)

e STS (Sala 3.2) sobre la distincion entre cuotas de urbanizacidn y contribuciones especiales y
sus regimenes diferenciados [referencia a verificar: n.2 y fecha; ponente].

e STS (Sala 3.2) sobre los limites de las contribuciones especiales y el respeto al maximo del 90
% de la base imponible [referencia a verificar].

Tribunal Superior de Justicia de Canarias (TSJC)

e STSJ de Canarias (Sala de lo Contencioso-Administrativo) sobre financiacién de obras de
urbanizacién y reparto del coste entre beneficiarios [referencia a verificar: n.2, fecha y
ponente].

Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica (DGSJFP)

¢ Resolucion DGSJFP sobre constancia registral de la afeccién real al pago de cuotas de
urbanizacién (RD 1093/1997 y art. 206 LSENPC) [referencia a verificar].

Doctrina

Doctrina administrativista y tributaria sobre la financiacion asistematica de la urbanizacion, la
naturaleza de las contribuciones especiales y su delimitacién frente a las cuotas de urbanizacién
(vid. dictamen de referencia, apartados 6.2 y 9.2, y bibliografia especializada).

12. DIFERENCIAS CON FIGURAS PROXIMAS Y CRITERIOS DE DELIMITACION

Conforme al apartado 9 del dictamen, el Tipo C.2 se delimita por su légica de financiacion de obra
publica con beneficio especial, frente a la |dgica equidistributiva interna entre propietarios.

Criterio de delimitacion Nota distintiva

B.2 redistribuye internamente entre propietarios Pueden coexistir, pero
(equidistribucidn); C.2 financia obra publica con = operan en planos
beneficio especial. distintos.

Reparcelacion  econdmica
(B.2)

C.1 transmite suelo a la Administracién; C.2 C.2 es contribucidon
reparte el coste de las obras, sin transmisién de dineraria al coste, no
suelo. cesion.

Cesidn voluntaria de suelo
(C.2)

Las contribuciones son tributo local (TRLRHL); las
cuotas son carga urbanistica equidistributiva
(LSENPC).

Distinta naturaleza,
régimen y garantias.

Contribuciones especiales
vs. cuotas de urbanizacion
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Criterio de delimitacion Nota distintiva

Monetizacion de deberes C.3 sustituye un deber de cesién por su Objeto distinto: obras vs.
(C.3) equivalente; C.2 financia obras de urbanizacion. deber de cesidn.

Regla operativa. La eleccidon entre contribuciones especiales y cuotas de urbanizaciéon no es
indiferente: determina la naturaleza tributaria o urbanistica de la obligacién, el procedimiento, los
sujetos obligados y las garantias. El convenio debe identificar con claridad la via elegida y respetar
su régimen propio.

13. ADVERTENCIAS Y LIMITES LEGALES

El convenio de financiacidn de la urbanizacién asistematica NO puede, en ningln caso, contener ni
pactar:

Limites infranqueables

1. Dispensa, modificacion o elusion de las determinaciones del planeamiento vigente
(inderogabilidad singular: arts. 288 y 294 LSENPC; art. 37 Ley 39/2015).

2. En la via tributaria, superar el limite maximo del 90 % del coste soportado como base imponible
de las contribuciones especiales (art. 31.1 TRLRHL).

3. Sustituir el acuerdo de imposicién y ordenacién de las contribuciones especiales exigido por el
TRLRHL (art. 34); el convenio lo complementa, no lo reemplaza.

4. Confundir o mezclar indebidamente el régimen tributario (contribuciones) y el urbanistico
(cuotas), aplicando a uno las reglas del otro.

5. Repartos desproporcionados o ajenos al beneficio especial / a la condicion de beneficiario de
las obras.

6. Omisién de la informacion publicay, en su caso, de la ordenacion tributaria, cuya falta constituye
vicio esencial de procedimiento (arts. 47 y 48 LPAC).

El presente Anexo 6 (Tipo C.2) forma parte del apartado «Propuesta de convenios urbanisticos en
relacion con la ordenacion pormenorizada» del Documento de Borrador del Plan General de La
Frontera (El Hierro), y se remite, en cuanto a su fundamentacion tipoldgica, al dictamen técnico-
juridico de referencia citado en la advertencia metodoldgica preliminar.

lltre. Ayuntamiento de La Frontera-El Hierro.
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16. ANEJO C.3. MODELO DE CONVENIO DE MONETIZACION DE DEBERES URBANISTICOS.

C. CONVENIOS DE OBTENCION DE SUELO Y EJECUCION DE URBANIZACION
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ANEXO 7 — MODELO ESQUEMATICO DE CONVENIO URBANISTICO ASISTEMATICO
TIPO C.3: CONVENIO DE MONETIZACION DE DEBERES URBANISTICOS
Familia C — Convenios de obtencion de suelo y ejecucion de urbanizacion
1. DENOMINACION OFICIAL DEL TIPO

Familia: C — Convenios de obtencidn de suelo y ejecucion de urbanizacién. Cédigo tipoldgico: Tipo
C.3. Denominacidon: Convenio de monetizacion de deberes urbanisticos, conforme al apartado 6.3
del dictamen de referencia.

2. DEFINICION Y FINALIDAD JURIDICO-URBANISTICA

El convenio de monetizacidn de deberes urbanisticos es el instrumento contractual de naturaleza
administrativa por el que se acuerda el cumplimiento de un deber urbanistico de cesion mediante
el abono de su valor en metalico, en sustitucidon de la entrega in natura de suelo, cuando esta
resulta material o funcionalmente inviable o inconveniente.

Su finalidad principal es facilitar el cumplimiento de los deberes de cesién (de aprovechamiento
o dotacional) por equivalente econémico cuando la entrega de suelo concreto no es posible o no
resulta Util al interés publico. El problema urbanistico que resuelve es la imposibilidad o
inconveniencia de materializar fisicamente el deber de cesién, frecuente en actuaciones de
dotacion sobre suelo urbano consolidado, donde no existe suelo disponible para la entrega.

Criterio de clasificacion por causa preponderante. Conforme al apartado 3 del dictamen, el
convenio se ubica en el Tipo C.3 cuando su finalidad principal es sustituir un deber de cesién por su
equivalente econdémico, frente a la obtencidn de suelo dotacional concreto (Tipo C.1) o la
financiacion de obras de urbanizacidn (Tipo C.2).

Naturaleza de la categoria y subsidiariedad

El Tipo C.3 es una construccion doctrinal-operativa cuyo fundamento es el art. 18.2.a) TRLSRU. La
monetizacion no es una opcion de libre eleccién del obligado, sino una técnica subsidiaria: solo
procede cuando la legislacién urbanistica lo permita y concurran los presupuestos legales
(imposibilidad o inconveniencia de la entrega in natura), y nunca cuando el deber pueda cumplirse
con suelo destinado a vivienda protegida (art. 18.2, en relacidn con el art. 20.1.b TRLSRU). El
importe queda afectado finalistamente al patrimonio publico de suelo (art. 299 LSENPC).

3. SUPUESTO URBANISTICO TiPICO EN EL MUNICIPIO DE LA FRONTERA (EL HIERRO)

En el municipio de La Frontera, el Tipo C.3 estd llamado a operar sefialadamente en actuaciones de
dotacidn sobre suelo urbano consolidado, donde el incremento de edificabilidad o el cambio de uso
genera deberes de cesidn que no pueden materializarse fisicamente por falta de suelo disponible.
Concurren las notas de un municipio insular de pequeno tamano, con tejido urbano consolidado,
escaso suelo libre y necesidad de nutrir el patrimonio municipal de suelo.
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Manifestaciones facticas caracteristicas

¢ Actuaciones de dotacidn sin suelo disponible: incremento de edificabilidad o cambio de uso
en parcelas consolidadas que generan deber de cesién dotacional o de aprovechamiento
imposible de materializar in situ.

¢ Cesidn de aprovechamiento de dificil materializacidn: porcentaje de aprovechamiento que
corresponde a la Administracion cuando no existe parcela iddnea para su entrega.

¢ Deberes dotacionales en parcela Unica: supuestos en que la dotacidn exigible no puede
ubicarse fisicamente en el dmbito de la actuacién.

¢ Necesidad de nutrir el patrimonio municipal de suelo: conveniencia de obtener recursos
finalistas para futuras actuaciones dotacionales o de regeneracién urbana.

En este contexto, la monetizacién opera como técnica de cierre que permite el cumplimiento de
los deberes urbanisticos cuando la entrega de suelo es inviable, garantizando que el equivalente
econdmico se destine al patrimonio publico de suelo.

4. FUNDAMENTO JURIDICO
Los preceptos aplicables se sistematizan en cuatro regimenes diferenciados:
(a) Régimen convencional general

e Arts. 288 a 294 LSENPC: régimen propio del convenio urbanistico de gestién —concepto y
limites (art. 288), memoria justificativa (art. 289), contenido (art. 290), celebracién (art. 291),
competencia (art. 292), publicidad (art. 293) y alcance y limites (art. 294)—.

e Arts. 49 a 54 del Decreto 183/2018: desarrollo reglamentario del régimen de los convenios
urbanisticos.

¢ Principio de inderogabilidad singular del planeamiento: arts. 288 y 294 LSENPC, en relacidn
con el art. 37 de la Ley 39/2015.

e Ley 7/2015, de 1 de abril, de los Municipios de Canarias; Ley 40/2015 (LRISP) y Ley 39/2015
(LPAC): competencia municipal y régimen procedimental supletorio.

(b) Régimen sustantivo especifico del tipo (monetizacion del deber)

e Art. 18.2.a) TRLSRU (RDLeg 7/2015): fundamento de la sustitucidn de la entrega de suelo por
su valor en metalico, con destino a financiacién publica de la actuacién o al patrimonio
publico de suelo.

e Art. 18.2 TRLSRU, en relacidn con el art. 20.1.b): limite a la monetizacién —no cabe sustituir
la entrega cuando el deber pueda cumplirse con suelo destinado a vivienda sometida a
régimen de proteccién publica—.
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e Art. 7.1.b) TRLSRU: concepto de actuacion de dotacion, supuesto tipico de la monetizacion.

e Arts. 53 y 54 LSENPC: derechos y deberes de las personas propietarias en actuaciones de
dotacién. En el Titulo VI, arts. 313 a 316 LSENPC: deberes del adjudicatario (art. 313),
modulaciones del deber de entrega y formas alternativas de cumplimiento (art. 314 —
fundamento autondmico de la monetizacién como forma alternativa—), modalidades de las
actuaciones de dotacidn (art. 315) y derechos y deberes (art. 316).

e Arts. 34 y ss. TRLSRU: criterios de valoracion del suelo, aplicables a la cuantificacién del
equivalente econdmico.

(c) Régimen del destino del importe (patrimonio publico de suelo)

e Arts. 296 a 300 LSENPC: el importe monetizado se integra en el patrimonio publico de suelo
—constitucién y gestion (art. 296), bienes integrantes (art. 297), destino (art. 299) vy
enajenacion (art. 300)—, con la afectacion finalista del art. 299 LSENPC, desarrollados en los
arts. 158 a 163 del Decreto 183/2018.

e Art. 51yss. TRLSRU: régimen estatal del patrimonio publico de suelo, con destino preferente
a rehabilitacidn, regeneracidn y renovacién urbanas.

(d) Régimen contable, registral y tributario

e Contabilizacién finalista: el importe monetizado debe contabilizarse separadamente vy
afectarse al patrimonio publico de suelo, sin que pueda destinarse a gasto corriente.

¢ Constancia registral, en su caso, del cumplimiento del deber por equivalente y de la
liberacidn de la afeccién real (art. 206 LSENPC; RD 1093/1997).

e Régimen tributario aplicable a la operacion de monetizacion conforme a la legislacion
vigente [verificar exenciones y supuestos de no sujecidn aplicables al supuesto concreto].

5. PARTES INTERVINIENTES

Administracion acreedora del deber; Competencia ex Ley 7/2015 de
acepta la monetizacion y motiva su Municipios de Canarias y LSENPC;
procedencia. acuerdo del drgano competente.

Ayuntamiento de La
Frontera

Condicidn de obligado por la actuaciéon
(arts. 53 y 54 LSENPC); capacidad de

pago.

Propietario o promotor Sujeto obligado al deber de cesién que
obligado abona su equivalente econémico.

Acreedores hipotecarios,
usufructuarios, cuando la afeccién o el
pago les afecte.

Intervencion cuando su derecho
resulte afectado.

Titulares de derechos
reales limitados
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Cabildo Insular de ElI Coordinacidn, en su caso, respecto del Intervencién solo si la actuacion incide
Hierro PIOH. en la ordenacién insular.

Nota sobre legitimacidon. La monetizaciéon exige la motivacion, por el Ayuntamiento, de la
imposibilidad o inconveniencia de la entrega in natura y de la procedencia de la sustitucién
conforme al art. 18.2 TRLSRU. El convenio formaliza el acuerdo, pero no puede convertir en
disponible un deber que la ley configura como indisponible salvo en los casos legalmente previstos.

6. OBJETO Y CONTENIDO MiNIMO DEL CONVENIO

El convenio debe incorporar, como contenido minimo verificable, los siguientes extremos (lista de
comprobacion):

ﬂ Contenido minimo exigible

1 Identificacidn de las partes y del deber urbanistico objeto de monetizacidn.

Justificacion motivada de la imposibilidad o inconveniencia de la entrega in natura (subsidiariedad,

2 art. 18.2 TRLSRU).

3 Verificacion de que el deber no es de los que deban cumplirse con suelo de vivienda protegida (art.
18.2 en relacién con art. 20.1.b TRLSRU).

4 Valoracion del suelo o aprovechamiento sustituido conforme al TRLSRU (arts. 34 y ss.).

5 Cuantificacion del importe monetizado y forma de pago.

6 Afectacion finalista del importe al patrimonio publico de suelo (art. 299 LSENPC).

7 Garantias de pago (aval, afeccion real, condicion).

8 Régimen de contabilizacion separada y de control del destino finalista.

9 Constancia registral del cumplimiento por equivalente y liberacion de afecciones, en su caso.

10 Sometimiento al régimen de los arts. 288-294 LSENPC y al principio de inderogabilidad singular (arts.

288y 294 LSENPC; art. 37 Ley 39/2015).

7. PROCEDIMIENTO DE TRAMITACION

Organo municipal

competente

Alcaldia / Concejalia de
Urbanismo; servicios
técnicos y econdmicos.

a) Iniciativa y Iniciativa del obligado o municipal; justificacion de la
negociacion procedencia de la monetizacién y valoracion.
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Organo municipal

competente
o . Servicios técnicos

b) Informe de Informe técnico-juridico sobre la concurrencia de los , .,y

. ., Secretaria / Intervencién
procedencia presupuestos del art. 18.2 TRLSRU y la valoracion. -

municipal.

S ., . o Junta de Gobierno Local o

c) Aprobacioén inicial Aprobacion del convenio de monetizacion.

Pleno, segun delegacion.

Exposicion publica con anuncio en BOP, por el plazo

legalmente exigible [verificar plazo conforme a Organo que aprobd
LSENPC, Decreto 183/2018 vy legislacién de inicialmente.
procedimiento].

d) Informacién publica

e) Aprobaciéon =~ Aprobacién del convenio, con las modificaciones @ Junta de Gobierno Local o
definitiva derivadas del tramite. Pleno.

f) Pago e ingreso Abono del importe e ingreso afectado al patrimonio  Tesoreria / Intervencion
finalista publico de suelo. municipal.

Publicacién Publicacién en BOP e inscripcion en el Registro , .
8) y P g Secretaria municipal.

registro municipal Municipal de Convenios Urbanisticos.
. - A instancia del
. . Constancia, en su caso, del cumplimiento por .
h) Constancia registral . . ., . Ayuntamiento o del
equivalente y liberacidn de afecciones. st

Eficacia y control del destino finalista

La celebracién, perfeccionamiento y publicidad del convenio se rigen por los arts. 291 a 293
LSENPC y por su desarrollo reglamentario (arts. 51 a 53 del Decreto 183/2018). La monetizacion
exige motivacion de su procedencia conforme al art. 18.2 TRLSRU y la afectacidon finalista del
importe al patrimonio publico de suelo (art. 299 LSENPC), con contabilizacién separada. La omisién
de los tramites esenciales determina la invalidez (arts. 47 y 48 LPAC). El plazo concreto de
informacién publica debe verificarse en el texto vigente antes de la aprobacién inicial.

8. GARANTIAS Y CONDICIONES RESOLUTORIAS
Garantias admisibles

¢ Aval bancario a primer requerimiento o seguro de caucion por el importe monetizado, hasta
su efectivo abono.

¢ Afeccion real de la finca al pago del importe sustitutorio (art. 206 LSENPC), con reflejo
registral, hasta el cumplimiento.

e Condicion de eficacia vinculando la licencia o el reconocimiento del incremento de
edificabilidad al previo pago o garantia del importe monetizado.
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Régimen de incumplimiento y consecuencias

¢ Exigibilidad del importe por la via que corresponda y ejecucién de las garantias constituidas
en caso de impago.

e Reactivacion del deber in natura o resolucién del convenio si la monetizacién deviene
improcedente o se incumple el pago.

¢ Responsabilidad por desviacién del destino finalista: el incumplimiento de la afectacion del
importe al patrimonio publico de suelo genera responsabilidad de la Administracion.

Plazos. El convenio fijara el plazo de pago del importe, su afectacion finalista y la duraciéon de las
garantias hasta el completo cumplimiento.

9. REGIMEN REGISTRAL, CONTABLE Y DE PUBLICIDAD

A diferencia de la cesidn de suelo (Tipo C.1), la monetizacion no comporta transmisidon dominical,
por lo que su reflejo registral se concreta, en su caso, en la afeccidn real de la finca al pago (art. 206
LSENPC; RD 1093/1997) y en la constancia del cumplimiento del deber por equivalente.

¢ Afectacion finalista y contabilizacidn: el importe se contabiliza separadamente y se afecta al
patrimonio publico de suelo (art. 299 LSENPC), sin que pueda destinarse a gasto corriente.

¢ Liberacion de la afeccion: una vez pagado el importe, procede la cancelacién de la afeccidn
real que garantizaba el cumplimiento.

¢ Resoluciones DGSJFP de referencia: doctrina sobre constancia registral del cumplimiento de
deberes urbanisticos por equivalente y afecciones reales (vid. apartado 11).

¢ Publicidad activa: publicacién en el portal de transparencia municipal (Ley 19/2013 y
normativa autondmica) e inscripcién en el Registro Municipal de Convenios Urbanisticos.

10. CLAUSULAS TIPO PROPUESTAS

Clausulas mas caracteristicas del convenio, en forma de modelo adaptable. Los datos no disponibles
en la fuente figuran entre corchetes.

CLAUSULA 1.2 — OBJETO Y FUNDAMENTO

El presente convenio tiene por objeto el cumplimiento, mediante el abono de su valor en metalico,
del deber de [cesidn de aprovechamiento / cesion dotacional] derivado de la actuacion descrita en
el Expositivo [N.2], en sustitucion de la entrega in natura de suelo, al amparo del articulo 18.2.a)
del TRLSRU y del régimen convencional de los articulos 288 a 294 LSENPC.
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CLAUSULA 2.2 — JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA

Las partes reconocen, con base en el informe técnico-juridico de fecha [DD/MM/AAAA]
incorporado como Anexo [N.2], que la entrega in natura del suelo resulta [imposible /
inconveniente] por [falta de suelo disponible en el ambito / otras causas motivadas], procediendo
la monetizacion conforme al articulo 18.2 TRLSRU. Se hace constar que el deber no es de los que
deban cumplirse con suelo destinado a vivienda protegida (articulo 20.1.b TRLSRU).

CLAUSULA 3.2 — VALORACION E IMPORTE

El importe sustitutorio se determina conforme a los criterios de valoracién del Texto Refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (articulos 34 y siguientes), segun el informe de valoracién
incorporado como Anexo [N.2], ascendiendo a [__] euros, que el obligado abonard en el plazo de
[ ]dias.

CLAUSULA 4.2 — AFECTACION FINALISTA DEL IMPORTE

El importe monetizado se ingresara con afectacién finalista al patrimonio municipal de suelo,
conforme al articulo 299 LSENPC, contabilizdndose separadamente y destinandose
preferentemente a actuaciones dotacionales, de rehabilitacion o de regeneracién y renovacion
urbanas. El importe no podra destinarse a gasto corriente.

CLAUSULA 5.2 — GARANTIAS Y CONDICION DE EFICACIA

El pago del importe se garantiza mediante [aval bancario / seguro de caucion / afeccion real de la
finca] por importe de [__] euros. El reconocimiento del incremento de edificabilidad o el
otorgamiento de la licencia correspondiente quedan condicionados al previo pago o garantia del
importe monetizado. El impago facultard al Ayuntamiento para exigir el importe y, en su caso,
reactivar el deber in natura.

CLAUSULA 6.2 — INDEROGABILIDAD Y LIMITES

El presente convenio no altera, dispensa ni modifica las determinaciones del planeamiento
vigente, en observancia del principio de inderogabilidad singular (articulos 288 y 294 LSENPC, en
relacion con el articulo 37 de la Ley 39/2015). La monetizacidén no puede convertir en disponible
un deber legalmente indisponible salvo en los casos previstos en el articulo 18.2 TRLSRU; cualquier
clausula contraria al ordenamiento se tendra por no puesta (articulo 294 LSENPC).
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11. JURISPRUDENCIA Y DOCTRINA DE REFERENCIA

Advertencia de verificacion

Las referencias jurisprudenciales que siguen se aportan como orientacidon doctrinal sobre la
monetizacion de deberes urbanisticos y la afectacién finalista del patrimonio publico de suelo.
Dada la naturaleza no positivizada del tipo y la exigencia de objetividad, su cita exacta (nimero,
fecha y ponente) debe contrastarse con la base de datos oficial —CENDOJ y BOE— antes de su
incorporacion definitiva al documento de planeamiento. Los datos no verificables en la fuente se
consignan entre corchetes.

Tribunal Supremo (Sala 3.2, Seccién 5.2)

e STS (Sala 3.2) sobre el caracter subsidiario de la monetizacién del deber de cesién vy la
exigencia de motivacién de su procedencia (art. 18.2 TRLSRU) [referencia a verificar: n.2 y
fecha; ponente].

e STS (Sala 3.2) sobre la afectacidn finalista del importe sustitutorio al patrimonio publico de
suelo y la prohibicidn de su desviacidn a gasto corriente [referencia a verificar].

Tribunal Superior de Justicia de Canarias (TSJC)

¢ STSJ de Canarias (Sala de lo Contencioso-Administrativo) sobre monetizacion de deberes en
actuaciones de dotacidn y control de su procedencia [referencia a verificar: n.2, fecha y
ponente].

Direccidn General de Seguridad Juridica y Fe Publica (DGSJFP)

¢ Resolucidon DGSJFP sobre constancia registral del cumplimiento de deberes urbanisticos por
equivalente y cancelaciéon de afecciones (RD 1093/1997) [referencia a verificar].

Doctrina

Doctrina administrativista sobre la monetizacién de los deberes de cesidn, su caracter subsidiario y
la afectacion finalista del patrimonio publico de suelo (vid. dictamen de referencia, apartados 6.3 y
9.3, y bibliografia especializada).

12. DIFERENCIAS CON FIGURAS PROXIMAS Y CRITERIOS DE DELIMITACION

Conforme al apartado 9 del dictamen, el Tipo C.3 se delimita por una nota esencial: sustituye un
deber de cesién por su equivalente econémico, sin transmisién de suelo ni financiacién de obra
concreta.

Criterio de delimitacion Nota distintiva

Cesion voluntaria de suelo = C.1 transmite suelo concreto a la Administracién; C.3 no entrega suelo: lo
(C.1) C.3 paga el equivalente econémico del deber. sustituye por dinero.
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Criterio de delimitacion Nota distintiva

Financiacién de C.2 financia obras de urbanizacién; C.3 monetiza Objeto distinto: obras vs.
urbanizacion (C.2) un deber de cesion. deber de cesidn.

Reparcelacion econdmica B.2 compensa entre propietarios; C.3 satisface un = C.3 opera en la relacion
(B.2) deber frente a la Administracidn por equivalente. = obligado-Administracion.

La monetizacion es
subsidiaria, no alternativa
libre.

Cumplimiento in natura del El cumplimiento ordinario es la entrega de suelo;
deber C.3 es excepcidn subsidiaria y motivada.

Regla operativa. La monetizacién solo procede cuando concurran los presupuestos del art. 18.2
TRLSRU vy la legislacién urbanistica la permita; en defecto de tales presupuestos, el deber debe
cumplirse in natura. Nunca cabe monetizar cuando el deber pueda satisfacerse con suelo de
vivienda protegida.

13. ADVERTENCIAS Y LIMITES LEGALES

El convenio de monetizacidn de deberes urbanisticos NO puede, en ningln caso, contener ni pactar:

Limites infranqueables

1. Dispensa, modificacion o elusion de las determinaciones del planeamiento vigente
(inderogabilidad singular: arts. 288 y 294 LSENPC; art. 37 Ley 39/2015).

2. Monetizacioén sin justificacién motivada de la imposibilidad o inconveniencia de la entrega in
natura; la monetizacion es subsidiaria, no de libre eleccion (art. 18.2 TRLSRU).

3. Sustitucion por dinero cuando el deber pueda cumplirse con suelo destinado a vivienda
protegida (art. 18.2, en relacidn con el art. 20.1.b TRLSRU).

4. Desviacidn del importe monetizado a fines distintos del patrimonio publico de suelo o a gasto
corriente (art. 299 LSENPC).

5. Valoraciones que se aparten de los criterios del TRLSRU (arts. 34 y ss.) o que minoren
indebidamente el equivalente del deber.

6. Omision de la informacién publica y de la motivacion de la procedencia, cuya falta constituye
vicio esencial de procedimiento (arts. 47 y 48 LPAC).

El presente Anexo 7 (Tipo C.3) forma parte del apartado «Propuesta de convenios urbanisticos en
relacion con la ordenacion pormenorizada» del Documento de Borrador del Plan General de La
Frontera (El Hierro), y se remite, en cuanto a su fundamentacion tipoldgica, al dictamen técnico-
juridico de referencia citado en la advertencia metodoldgica preliminar.

lltre. Ayuntamiento de La Frontera-El Hierro.
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17. ANEJO D.1. MODELO DE CONVENIO DE GESTION CONCERTADA (ART. 288-294

LSENPC).

D. CONVENIOS DE GESTION CONCERTADA Y SUPUESTOS ESPECIALES
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ANEXO 8 — MODELO ESQUEMATICO DE CONVENIO URBANISTICO ASISTEMATICO
TIPO D.1: CONVENIO DE GESTION CONCERTADA
Familia D — Convenios de gestion concertada y supuestos especiales
1. DENOMINACION OFICIAL DEL TIPO

Familia: D — Convenios de gestion concertada y supuestos especiales. Codigo tipoldgico: Tipo D.1.
Denominacién: Convenio de gestion concertada, conforme al apartado 7.1 del dictamen de
referencia.

2. DEFINICION Y FINALIDAD JURIDICO-URBANISTICA

El convenio de gestidn concertada es el instrumento contractual de naturaleza administrativa por
el que la Administracion y los propietarios (o un promotor) conciertan la gestion y ejecucion de
una actuacién, articulando de forma negociada el reparto de tareas, plazos, costes vy
responsabilidades, en el marco del sistema de concierto o de la colaboracién publico-privada.

Su finalidad principal es ordenar de manera concertada la ejecuciéon cuando la gestion no se
canaliza por un sistema formal completo, sino mediante la cooperacion negociada. El problema
urbanistico que resuelve es la necesidad de coordinar a los sujetos intervinientes (Administracion,
propietarios, promotor) en actuaciones donde el consenso y la concertacion resultan mas eficientes
gue la imposicién unilateral del sistema.

Criterio de clasificacion por causa preponderante. Conforme al apartado 3 del dictamen, el
convenio se ubica en el Tipo D.1 cuando su finalidad principal es concertar la gestién y ejecucion de
la actuacién, frente a los convenios de equidistribucidén (Familia B) o de obtencion de suelo y
financiacion (Familia C).

Naturaleza de la categoria y encuadre en el sistema de concierto

El Tipo D.1 es una construccién doctrinal-operativa que halla su soporte sustantivo mas directo en
el sistema de concierto (arts. 222 a 224 LSENPC; arts. 72 a 80 del Decreto 183/2018), sistema de
ejecucion privada basado en la gestion concertada de la actuacién, y en el convenio urbanistico de
gestion (art. 218 LSENPC). La gestidn concertada no exonera del cumplimiento de los deberes
urbanisticos ni del orden publico urbanistico; concierta el modo de ejecutarlos, no su contenido
sustantivo, que es indisponible.

3. SUPUESTO URBANISTICO TiPICO EN EL MUNICIPIO DE LA FRONTERA (EL HIERRO)

En el municipio de La Frontera, el Tipo D.1 estd llamado a operar en actuaciones donde la gestién
se articula mediante concertacion entre la Administracién y los propietarios o un promotor,
especialmente cuando concurre voluntad de cooperacién y conviene fijar de antemano el reparto
de tareas y responsabilidades. Concurren las notas de un municipio insular de pequeno tamafio,
con limitada capacidad de gestién propia y necesidad de apoyarse en la iniciativa privada
concertada.
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Manifestaciones facticas caracteristicas

¢ Concierto de propietario Unico o mayoritario: un propietario que controla el ambito y
concierta con el Ayuntamiento la gestion y ejecucién (art. 76 Decreto 183/2018).

¢ Entidad urbanistica de gestion concertada: constitucidon de la entidad prevista en el art. 74
del Decreto 183/2018 para desarrollar la actuacion.

e Colaboraciéon publico-privada en la ejecucidn: reparto negociado de obras, cesiones y
financiacién entre Administracién y promotor.

e Actuaciones que requieren coordinacion interadministrativa: supuestos en que la
concertacidn facilita la cooperacidn entre Ayuntamiento, Cabildo y propietarios.

En este contexto, la gestidon concertada opera como via flexible de ejecucion cuando la cooperacion
negociada resulta mas eficiente, permitiendo fijar de antemano el marco de tareas, plazos y
responsabilidades de cada interviniente.

4. FUNDAMENTO JURIDICO
Los preceptos aplicables se sistematizan en cuatro regimenes diferenciados:
(a) Régimen convencional general

e Arts. 288 a 294 LSENPC: régimen propio del convenio urbanistico de gestién —concepto y
limites (art. 288), memoria justificativa (art. 289), contenido (art. 290), celebracién (art. 291),
competencia (art. 292), publicidad (art. 293) y alcance y limites (art. 294)—.

e Arts. 49 a 54 del Decreto 183/2018: desarrollo reglamentario del régimen de los convenios
urbanisticos.

¢ Principio de inderogabilidad singular del planeamiento: arts. 288 y 294 LSENPC, en relacion
con el art. 37 de la Ley 39/2015.

e Ley 7/2015, de 1 de abril, de los Municipios de Canarias; Ley 40/2015 (LRISP) y Ley 39/2015
(LPAC): competencia municipal y régimen procedimental supletorio.

(b) Régimen sustantivo especifico del tipo (sistema de concierto)

o Arts. 222 a 224 LSENPC: sistema de concierto —caracteristicas del sistema de ejecucion (art.
222), forma de gestion del sistema (art. 223) y sociedad mercantil (art. 224)—, sistema de
ejecucion privada basado en la gestion concertada.

e Art. 218 LSENPC: convenio urbanistico de gestidon, instrumento de formalizacion de la
concertacién en el sistema privado.

e Arts. 72 a 80 del Decreto 183/2018: desarrollo del sistema de concierto —definicion (art. 72),
modalidades de gestion (art. 73), entidad urbanistica de gestidon concertada (art. 74),
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sociedad mercantil (art. 75), concierto de propietario Unico (art. 76), convenio urbanistico
para la gestion del sistema (art. 78), reglas especificas (art. 79) y concierto abreviado (art.

80)—.

¢ Decreto 183/2018: admision expresa de la ejecucidn de actuaciones por convenio urbanistico
en caso de unanimidad de los propietarios afectados [verificar el precepto concreto en el

texto vigente).

(c) Régimen de la equidistribucion y obligaciones asociadas

e Arts. 279 a 287 LSENPCy arts. 24 a 48 del Decreto 183/2018: cuando la actuacidn concertada
comporte equidistribucidn, se sujeta al régimen reparcelatorio (proyecto de reparcelacion
del art. 217 LSENPC en el sistema privado).

e Art. 206 LSENPC: afeccién real de los terrenos al cumplimiento de las obligaciones
urbanisticas asumidas en la concertacion.

e Arts. 34y ss. TRLSRU: criterios de valoracién, en lo aplicable.

(d) Régimen registral

e Art. 206 LSENPC y Real Decreto 1093/1997: constancia registral de la afeccién real y, en su
caso, del proyecto de reparcelacién de la actuacion concertada.

e Arts. 8,9y 199y ss. de la Ley Hipotecaria y Ley 13/2015: inscripcion y coordinacion grafica
georreferenciada, cuando la actuacidn modifique fincas.

5. PARTES INTERVINIENTES

Ayuntamiento de La
Frontera

Propietario(s) o promotor
concertante

Entidad urbanistica de
gestion concertada

Titulares de derechos

reales limitados

Cabildo
Hierro

Insular de El

Administracion actuante; concierta la
gestion y controla la legalidad.

Sujeto(s) que asumen la gestidon y
ejecucion concertada.

Entidad de gestion del sistema, cuando
se constituya.

Acreedores hipotecarios,
usufructuarios sobre las fincas
afectadas.

Coordinacién interadministrativa, en
su caso, respecto del PIOH.

Competencia ex Ley 7/2015 de
Municipios de Canarias y LSENPC;
acuerdo del drgano competente.

Titularidad o iniciativa acreditada;
capacidad técnica y econdmica para la
ejecucion.

Constitucién conforme al art. 74 del
Decreto 183/2018.

Intervencion cuando su derecho
resulte afectado por la actuacion.

Intervencion si la actuacion incide en la
ordenacidn insular.
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Nota sobre legitimacion. La concertacidn exige la acreditacion de la capacidad técnica y econdmica
del concertante y la motivacion, por el Ayuntamiento, del interés publico de la gestién concertada.
El convenio formaliza el reparto de tareas, pero no puede transferir al concertante potestades
publicas indisponibles.

6. OBJETO Y CONTENIDO MiNIMO DEL CONVENIO

El convenio debe incorporar, como contenido minimo verificable, los siguientes extremos (lista de
comprobacion):

ﬂ Contenido minimo exigible

1 Identificacion de las partes y del ambito de la actuacidn concertada.
2 Memoria de gestion: objetivos, fases, plazos y reparto de tareas (art. 215 LSENPC, en lo aplicable).

Determinacion del sistema (concierto) y, en su caso, constitucién de la entidad de gestion (art. 74

3 Decreto 183/2018).

4 Régimen de la equidistribucidn asociada, si la hubiere (proyecto de reparcelacion, art. 217 LSENPC).
5 Reparto de costes de urbanizacién y de cesiones obligatorias.

6 Garantias de cumplimiento y afeccién real (art. 206 LSENPC).

7 Calendario de ejecucion y régimen de penalizaciones por incumplimiento.

8 Reserva de las potestades publicas indisponibles a favor de la Administracién.

9 Régimen registral y de publicidad de la actuacidn concertada.

10 Sometimiento al régimen de los arts. 288-294 LSENPC y al principio de inderogabilidad singular (arts.

288 y 294 LSENPC; art. 37 Ley 39/2015).

7. PROCEDIMIENTO DE TRAMITACION

Organo municipal

competente

Alcaldia / Concejalia de
Urbanismo; servicios
técnicos.

a) Iniciativa y memoria = Iniciativa del concertante o municipal; memoria de
de gestidn gestion y bases de la concertacion.

b) Establecimiento del Establecimiento del sistema de concierto y, en su Pleno o Junta de Gobierno
sistema caso, constitucién de la entidad de gestion. Local, segun el caso.

c) Aprobacion inicial Aprobacion del convenio de gestién concertada y @ Junta de Gobierno Local o
del convenio documentacion asociada. Pleno, segun delegacion.
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Organo municipal

competente

Exposicion publica con anuncio en BOP, por el plazo

legalmente exigible [verificar plazo conforme a Organo que aprobd
LSENPC, Decreto 183/2018 vy legislacion de  inicialmente.
procedimiento].

d) Informacidn publica

e) Aprobaciéon = Aprobacién del convenio, con las modificaciones ' Junta de Gobierno Local o
definitiva derivadas del tramite. Pleno.
Otorgamiento del convenio y, en su caso, de los Alcaldia / organo

f) Formalizacidn . L
) estatutos de la entidad de gestion. competente.

g) Publicacién  y Publicacién en BOP e inscripcion en el Registro , -
Secretaria municipal.

registro municipal Municipal de Convenios Urbanisticos.
L L . . A instancia del
L . Inscripcion de la reparcelaciéon y afecciones, si la .
h) Inscripcion registral ., Ayuntamiento o del
actuacidn las comporta.
concertante.

Eficacia y publicidad del convenio

La celebraciéon, perfeccionamiento y publicidad del convenio se rigen por los arts. 291 a 293
LSENPCy por su desarrollo reglamentario (arts. 51 a 53 del Decreto 183/2018). El establecimiento
del sistema de concierto se rige por los arts. 222 a 224 LSENPCy 72 a 80 del Decreto 183/2018. La
omisién de los tramites esenciales determina la invalidez (arts. 47 y 48 LPAC). El plazo concreto de
informacién publica debe verificarse en el texto vigente antes de la aprobacion inicial.

8. GARANTIAS Y CONDICIONES RESOLUTORIAS
Garantias admisibles

e Garantia de ejecucidn (aval bancario o seguro de caucién) por el importe de las obras y
obligaciones asumidas por el concertante.

¢ Afeccion real de las fincas al cumplimiento de las obligaciones de la concertacién (art. 206
LSENPC), con reflejo registral.

¢ Penalizaciones por demora y régimen de incumplimiento de plazos pactado en el convenio.
Régimen de incumplimiento y consecuencias

¢ Resolucion del convenio por incumplimiento esencial, con ejecuciéon de las garantias
constituidas.

e Sustitucion o cambio del sistema de ejecuciéon conforme al art. 220 LSENPC, en caso de
incumplimiento del concertante.
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¢ Recuperacién de la gestion por la Administracién y exigencia de responsabilidades, sin
perjuicio de la continuidad de la actuacién.

Plazos. El convenio fijarad el calendario de gestidn y ejecucidn, los hitos de cumplimiento y la
duracién de las garantias hasta la completa materializacién de la actuacién concertada.

9. REGIMEN REGISTRAL Y DE PUBLICIDAD

Cuando la actuacién concertada comporte equidistribucidn, el proyecto de reparcelacién accede al
Registro conforme al art. 283 LSENPC, al art. 47 del Decreto 183/2018 y al Real Decreto 1093/1997.
En todo caso, la afeccidn real de las fincas al cumplimiento de las obligaciones de la concertacion
se hace constar registralmente (art. 206 LSENPC).

e Afeccion real: garantiza la oponibilidad de las obligaciones asumidas frente a terceros
adquirentes de las fincas afectadas.

¢ Constancia de la entidad de gestion: en su caso, publicidad de la entidad urbanistica de
gestidn concertada y de sus estatutos.

¢ Resoluciones DGSJFP de referencia: doctrina sobre inscripcién de actuaciones de gestién
concertada y afecciones reales (vid. apartado 11).

¢ Publicidad activa: publicacién en el portal de transparencia municipal (Ley 19/2013 vy
normativa autondmica) e inscripcién en el Registro Municipal de Convenios Urbanisticos.

10. CLAUSULAS TIPO PROPUESTAS

Clausulas mas caracteristicas del convenio, en forma de modelo adaptable. Los datos no disponibles
en la fuente figuran entre corchetes.

CLAUSULA 1.2 — OBJETO Y SISTEMA DE GESTION

El presente convenio tiene por objeto concertar la gestion y ejecucion de la actuacion descrita en
el Expositivo [N.2], mediante el sistema de concierto, al amparo de los articulos 222 a 224 LSENPC
y 72 a 80 del Decreto 183/2018, formalizandose conforme al convenio urbanistico de gestion
(articulo 218 LSENPC) y al régimen general de los articulos 288 a 294 LSENPC.

CLAUSULA 2.2 — REPARTO DE TAREAS Y ENTIDAD DE GESTION

Las partes acuerdan el reparto de tareas, plazos y responsabilidades recogido en la memoria de
gestion (Anexo [N.2]). [En su caso:] Se constituye la entidad urbanistica de gestién concertada
prevista en el articulo 74 del Decreto 183/2018, cuyos estatutos se incorporan como Anexo [N.2].
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CLAUSULA 3.2 — EQUIDISTRIBUCION Y COSTES

Cuando la actuacién comporte equidistribucién, se tramitard el proyecto de reparcelacién
conforme a los articulos 279 a 287 LSENPC y 24 a 48 del Decreto 183/2018. Los costes de
urbanizacién y las cesiones obligatorias se reparten conforme a [criterio pactado], sin que la
concertacion altere el contenido de los deberes urbanisticos.

CLAUSULA 4.2 — RESERVA DE POTESTADES PUBLICAS

La gestién concertada no comporta transferencia de potestades publicas indisponibles, que
permanecen en todo caso en la Administracién. EI Ayuntamiento conserva las facultades de
direccion, inspeccidn y control de la actuacién, asi como la potestad de resolver el convenio por
incumplimiento.

CLAUSULA 5.2 — GARANTIAS E INCUMPLIMIENTO

El cumplimiento de las obligaciones del concertante se garantiza mediante [aval bancario / seguro
de caucidén / afeccion real] por importe de [__] euros. El incumplimiento esencial facultara al
Ayuntamiento para resolver el convenio, ejecutar las garantias y, en su caso, sustituir o cambiar el
sistema de ejecucién conforme al articulo 220 LSENPC.

CLAUSULA 6.2 — INDEROGABILIDAD Y LIMITES

El presente convenio no altera, dispensa ni modifica las determinaciones del planeamiento
vigente, en observancia del principio de inderogabilidad singular (articulos 288 y 294 LSENPC, en
relacidn con el articulo 37 de la Ley 39/2015). La concertacién afecta al modo de ejecucidn, no al
contenido sustantivo de los deberes urbanisticos, que es indisponible; cualquier clausula contraria
al ordenamiento se tendra por no puesta (articulo 294 LSENPC).

11. JURISPRUDENCIA Y DOCTRINA DE REFERENCIA

Advertencia de verificacion

Las referencias jurisprudenciales que siguen se aportan como orientacién doctrinal sobre la
gestion concertada, el sistema de concierto y la colaboracién publico-privada en la ejecucion
urbanistica. Dada la naturaleza no positivizada del tipo y la exigencia de objetividad, su cita exacta
(numero, fecha y ponente) debe contrastarse con la base de datos oficial —CENDOJ y BOE— antes
de su incorporacion definitiva al documento de planeamiento. Los datos no verificables en la
fuente se consignan entre corchetes.
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Tribunal Supremo (Sala 3.2, Seccién 5.2)

e STS (Sala 3.2) sobre los limites de la colaboracidn publico-privada en la gestidn urbanistica y
la indisponibilidad de las potestades publicas [referencia a verificar: n.2 y fecha; ponente].

e STS (Sala3.2) sobre el establecimiento y funcionamiento de los sistemas de ejecucion privada
y sus garantias [referencia a verificar].

Tribunal Superior de Justicia de Canarias (TSJC)

e STSJ de Canarias (Sala de lo Contencioso-Administrativo) sobre el sistema de concierto y la
gestidn concertada de actuaciones urbanisticas [referencia a verificar: n.2, fecha y ponente].

Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica (DGSJFP)

¢ Resolucion DGSJFP sobre inscripcion de actuaciones ejecutadas por sistemas de gestidn
concertada y constancia de afecciones (RD 1093/1997) [referencia a verificar].

Doctrina

Doctrina administrativista sobre la concertacidn de la gestidn urbanistica, el sistema de concierto y
los limites de la colaboracion publico-privada (vid. dictamen de referencia, apartados 7.1y 9.4, y
bibliografia especializada).

12. DIFERENCIAS CON FIGURAS PROXIMAS Y CRITERIOS DE DELIMITACION

Conforme al apartado 9 del dictamen, el Tipo D.1 se delimita por su objeto: concertar el modo de
gestidn y ejecucidon de la actuacidn, no su equidistribucidn ni la obtencién de suelo o financiacién.

Criterio de delimitacion Nota distintiva

La reparcelacidn equidistribuye; D.1 concierta la
Reparcelacién (Familia B) gestidn, que puede incluir equidistribucién como
contenido instrumental.

El objeto preponderante
de D.1 es la gestion.

Distinto grado de
formalizacion y de
participacion.

La compensacion es sistema reglado con junta; el

Sistema de compensacion . ., . ;
concierto es gestion concertada mas flexible.

. . ., El empresarial se adjudica a un agente Origen de la iniciativa
Sistema de ejecucioén P ) g g y

. urbanizador; el concierto se basa en la posicion de los
empresarial ., . . . .
concertacion con propietarios. propietarios.
Convenios de - . . . .
S [T . La Familia C obtiene suelo o financia obras; D.1 = Alcance integral de la
obtencidn/financiacion . S -, .
(Familia C) organiza la gestién integral de la actuacidn. gestion en D.1.
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Regla operativa. La gestion concertada debe encuadrarse en el sistema de concierto y respetar sus
reglas; no es una via para eludir el sistema de ejecucién que corresponda ni para transferir
potestades publicas indisponibles.

13. ADVERTENCIAS Y LIMITES LEGALES

El convenio de gestidon concertada NO puede, en ningln caso, contener ni pactar:

Limites infranqueables

1. Dispensa, modificacién o elusion de las determinaciones del planeamiento vigente
(inderogabilidad singular: arts. 288 y 294 LSENPC; art. 37 Ley 39/2015).

2. Transferencia al concertante de potestades publicas indisponibles (direccidn, inspeccidn, control
y sancion).

3. Alteracion del contenido sustantivo de los deberes urbanisticos (cesiones, estandares, costes de
urbanizacién), que es indisponible.

4. Elusion del sistema de ejecucion que legalmente corresponda o de las reglas del sistema de
concierto (arts. 222-224 LSENPC; arts. 72-80 Decreto 183/2018).

5. Exencién de las garantias exigibles para el desarrollo de la actuacion.

6. Omisién de la informacidn publica y del control de legalidad, cuya falta constituye vicio esencial
de procedimiento (arts. 47 y 48 LPAC).

El presente Anexo 8 (Tipo D.1) forma parte del apartado «Propuesta de convenios urbanisticos en
relacion con la ordenacion pormenorizada» del Documento de Borrador del Plan General de La
Frontera (El Hierro), y se remite, en cuanto a su fundamentacion tipoldgica, al dictamen técnico-
juridico de referencia citado en la advertencia metodoldgica preliminar.

lltre. Ayuntamiento de La Frontera-El Hierro.
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18. ANEJO D.2. MODELO DE CONVENIO PARA ACTUACION DE DOTACION.

D. CONVENIOS DE GESTION CONCERTADA Y SUPUESTOS ESPECIALES
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ANEXO 9 — MODELO ESQUEMATICO DE CONVENIO URBANISTICO ASISTEMATICO
TIPO D.2: CONVENIO DE ACTUACION DE DOTACION
Familia D — Convenios de gestion concertada y supuestos especiales
1. DENOMINACION OFICIAL DEL TIPO

Familia: D — Convenios de gestion concertada y supuestos especiales. Codigo tipoldgico: Tipo D.2.
Denominacién: Convenio de actuacion de dotacion, conforme al apartado 7.2 del dictamen de
referencia.

2. DEFINICION Y FINALIDAD JURIDICO-URBANISTICA

El convenio de actuacién de dotacidn es el instrumento contractual de naturaleza administrativa
por el que se articula el cumplimiento de los deberes derivados de una actuaciéon de dotacion en
suelo urbano consolidado, esto es, aquella que incrementa las dotaciones publicas para reajustar
su proporciéon con la mayor edificabilidad, densidad o nuevos usos asignados a una o varias
parcelas, sin requerir la reforma o renovacién de la urbanizacion.

Su finalidad principal es instrumentar el reajuste dotacional y el cumplimiento de los deberes
asociados al incremento de aprovechamiento en la ciudad consolidada. El problema urbanistico
gue resuelve es el desajuste entre la nueva edificabilidad o uso y las dotaciones publicas existentes,
garantizando que el incremento de aprovechamiento lleve aparejada la correspondiente cesion
dotacional y de aprovechamiento.

Criterio de clasificacion por causa preponderante. Conforme al apartado 3 del dictamen, el
convenio se ubica en el Tipo D.2 cuando su finalidad principal es instrumentar una actuacién de
dotacion, figura legalmente tipificada (a diferencia de la mayoria de la tipologia), articulando por
convenio el cumplimiento de sus deberes.

Naturaleza de la categoria: figura legalmente tipificada

A diferencia de la mayor parte de los tipos de esta tipologia, la actuacion de dotacién es una figura
legalmente tipificada (art. 7.1.b TRLSRU; arts. 53-54 y 313-316 LSENPC). El Tipo D.2 no crea una
figura nueva, sino que instrumenta por convenio el cumplimiento de los deberes de una actuacion
de dotacioén. El convenio no puede alterar el contenido de tales deberes —cesidn dotacional y de
aprovechamiento—, que vienen fijados por la ley y el planeamiento; solo articula su cumplimiento,
incluidas, en su caso, las formas alternativas del art. 314 LSENPC (entre ellas, la monetizacion del
Tipo C.3).

3. SUPUESTO URBANISTICO TiPICO EN EL MUNICIPIO DE LA FRONTERA (EL HIERRO)

En el municipio de La Frontera, el Tipo D.2 esta llamado a operar en su Suelo Urbano Consolidado
cuando el planeamiento incremente la edificabilidad o el uso de parcelas ya urbanizadas,
generando el deber de reajustar las dotaciones. Concurren las notas de un municipio insular de
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pequefio tamafio, con tejido urbano consolidado, posibilidad de incrementos puntuales de
edificabilidad o cambios de uso y déficits dotacionales preexistentes.

Manifestaciones facticas caracteristicas

¢ Incremento de edificabilidad en parcela consolidada: modificacion del planeamiento que
aumenta el aprovechamiento, generando el deber de cesién dotacional y de
aprovechamiento.

e Cambio de uso con mayor intensidad: asignacion de usos mas rentables que exige reajustar
las dotaciones publicas del entorno.

¢ Reajuste dotacional sin renovacion de la urbanizacion: actuaciones que no requieren
reformar la urbanizacidn existente, sino completar las dotaciones.

¢ Cumplimiento por formas alternativas: supuestos en que la cesién dotacional in natura es
inviable y procede su cumplimiento por equivalente (art. 314 LSENPC; Tipo C.3).

En este contexto, el convenio de actuacion de dotaciéon opera como instrumento que ordena el
cumplimiento de los deberes legalmente exigibles, asegurando la proporcién entre el incremento
de aprovechamiento y las dotaciones publicas.

4. FUNDAMENTO JURIDICO
Los preceptos aplicables se sistematizan en cuatro regimenes diferenciados:
(a) Régimen convencional general

e Arts. 288 a 294 LSENPC: régimen propio del convenio urbanistico de gestién —concepto y
limites (art. 288), memoria justificativa (art. 289), contenido (art. 290), celebracién (art. 291),
competencia (art. 292), publicidad (art. 293) y alcance y limites (art. 294)—.

e Art. 311 LSENPC: convenios para financiar la actuacidn y de cooperacién en actuaciones sobre
el medio urbano.

e Arts. 49 a 54 del Decreto 183/2018: desarrollo reglamentario del régimen de los convenios
urbanisticos.

¢ Principio de inderogabilidad singular del planeamiento: arts. 288 y 294 LSENPC, en relacidn
con el art. 37 de la Ley 39/2015.

(b) Régimen sustantivo especifico del tipo (actuacion de dotacidn)

e Art. 7.1.b) TRLSRU (RDLeg 7/2015): concepto de actuacion de dotacidén, como actuacion de
transformacion urbanistica que incrementa las dotaciones publicas para reajustar su
proporcién con la mayor edificabilidad, densidad o nuevos usos, sin reforma de la
urbanizacién.
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e Art. 18.2 TRLSRU: deberes de las actuaciones de dotacién —entrega de suelo dotacional y de
aprovechamiento—, con posibilidad de sustitucidén por su valor en metalico (art. 18.2.a), salvo
el supuesto de vivienda protegida (art. 18.2 en relacién con el art. 20.1.b).

e Arts. 53 y 54 LSENPC: derechos (art. 53) y deberes (art. 54) de las personas propietarias en
actuaciones de dotacion.

e Arts. 313 a 316 LSENPC: deberes del adjudicatario (art. 313), modulaciones del deber de
entrega y formas alternativas de cumplimiento (art. 314 —incluida la monetizacién—),
modalidades de las actuaciones de dotacién (art. 315) y derechos y deberes (art. 316).

¢ Reglas de cesion (predmbulo y articulado LSENPC): la cesion dotacional se calcula segun el
nivel de dotaciones existente al aprobar la actuacidn; la cesién de aprovechamiento se fija,
como regla general, en el 15 % del incremento de edificabilidad [verificar porcentaje y reglas
en el texto vigente].

¢ Regimenes excepcionales de exencién: determinadas normas de emergencia habitacional
(entre otras, el Decreto-ley 1/2024 y la Ley 4/2024, esta especifica para La Palma tras la
erupcién de Tajogaite) eximen expresamente del cumplimiento de las cesiones de
aprovechamiento y dotacionales del art. 54 LSENPC en los supuestos que regulan. Debe
verificarse, en cada caso, si resulta aplicable algin régimen excepcional que module o exima
los deberes de la actuacion.

(c) Régimen del destino de las cesiones (patrimonio publico de suelo)

e Arts. 296 a 300 LSENPC: la cesion de aprovechamiento (o su equivalente monetizado) se
integra en el patrimonio publico de suelo, con la afectacidn finalista del art. 299 LSENPC;
desarrollo en arts. 158 a 163 del Decreto 183/2018.

e Art. 51y ss. TRLSRU: régimen estatal del patrimonio publico de suelo.

e Arts. 34 y ss. TRLSRU: valoracién del suelo y del aprovechamiento, en especial si se opta por
la monetizacion.

(d) Régimen registral

e Art. 206 LSENPC y Real Decreto 1093/1997: afeccidn real de las fincas al cumplimiento de los
deberes de la actuacién de dotacién, con reflejo registral.

e Arts. 8, 9y 199 y ss. de la Ley Hipotecaria y Ley 13/2015: inscripcidon de cesiones y
coordinacion grafica georreferenciada.
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5. PARTES INTERVINIENTES

Ayuntamiento de La
Frontera

Propietario(s) afectado(s)

Promotor de la actuacion

Titulares de derechos
reales limitados

Cabildo
Hierro

Insular de El

Administracién actuante; receptora de
las cesiones; controla el cumplimiento
de los deberes.

Obligados al cumplimiento de los
deberes de la actuacion de dotacidn.

En su caso, sujeto que impulsa la
actuacion de dotacion.

Acreedores hipotecarios,
usufructuarios sobre las fincas
afectadas.

Coordinacidn, en su caso, respecto del
PIOH.

Competencia ex Ley 7/2015 de
Municipios de Canarias y LSENPC;
acuerdo del drgano competente.

Condicidon de propietario en suelo
urbano objeto de la actuacidn (arts. 53
y 54 LSENPC).

Iniciativa acreditada; capacidad
técnica y econdmica.
Intervencion cuando su derecho

resulte afectado.

Intervencion si la actuacion incide en la
ordenacidn insular.

Nota sobre legitimacion. Los deberes de la actuacidn de dotacién recaen sobre los propietarios
afectados por el incremento de aprovechamiento (arts. 53-54 LSENPC). El convenio formaliza el
modo de cumplimiento, pero no puede minorar ni dispensar tales deberes, fijados por la ley y el

planeamiento.

6. OBJETO Y CONTENIDO MiNIMO DEL CONVENIO

El convenio debe incorporar, como contenido minimo verificable, los siguientes extremos (lista de

comprobacion):

ﬂ Contenido minimo exigible

Identificacidn de las partes, del ambito y del incremento de edificabilidad, densidad o uso que motiva

1 -
la actuacidn.

2 Determinacién de la actuacién como de dotacidn (art. 7.1.b TRLSRU; art. 315 LSENPC).

3 Cuantificacion del deber de cesidén dotacional (segun nivel de dotaciones al aprobar la actuacion).

4 Cuantificacién del deber de cesion de aprovechamiento (regla general 15 % del incremento) [verificar
porcentaje].

5 Forma de cumplimiento: in natura o por las formas alternativas del art. 314 LSENPC (incluida
monetizacion).

6 Valoracion del suelo o aprovechamiento conforme al TRLSRU (arts. 34 y ss.), si se opta por

monetizacion.
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ﬂ Contenido minimo exigible

7 Afectacion finalista de la cesion de aprovechamiento al patrimonio publico de suelo (art. 299 LSENPC).
8 Garantias de cumplimiento y afeccién real (art. 206 LSENPC).
9 Régimen registral y de publicidad de la actuacion.

10

288 y 294 LSENPC; art. 37 Ley 39/2015).

7. PROCEDIMIENTO DE TRAMITACION

Sometimiento al régimen de los arts. 288-294 LSENPC y al principio de inderogabilidad singular (arts.

Organo municipal

competente

a) Iniciativa y
delimitacién

b) Cuantificacion de
deberes

c) Aprobacién inicial
del convenio

d) Informacion publica

e) Aprobacion
definitiva

f) Cumplimiento de
deberes

g) Publicacién vy
registro municipal

h) Inscripcion registral

Iniciativa del propietario/promotor o municipal;
delimitacidn de la actuacion de dotacion.

Determinacion de las cesiones dotacional y de
aprovechamiento y de la forma de cumplimiento.

Aprobacion del convenio de actuacion de dotacion.

Exposicion publica con anuncio en BOP, por el plazo
legalmente exigible [verificar plazo conforme a
LSENPC, Decreto 183/2018 vy legislacién de
procedimiento].

Aprobacion del convenio, con las modificaciones
derivadas del tramite.

Entrega de las cesiones o, en su caso, pago del
equivalente monetizado con afectacion finalista.

Publicacién en BOP e inscripciéon en el Registro
Municipal de Convenios Urbanisticos.

Inscripcion de cesiones y afecciones a favor de la
Administracion.

Alcaldia / Concejalia de

Urbanismo; servicios
técnicos.

Servicios técnicos;
Secretaria / Intervencién
municipal.

Junta de Gobierno Local o
Pleno, segun delegacion.

Organo que aprobé

inicialmente.
Junta de Gobierno Local o
Pleno.

Tesoreria / Intervencion;
servicios de urbanismo.

Secretaria municipal.

A instancia del

Ayuntamiento.

Eficacia y cumplimiento de los deberes

La celebracién, perfeccionamiento y publicidad del convenio se rigen por los arts. 291 a 293
LSENPC y por su desarrollo reglamentario (arts. 51 a 53 del Decreto 183/2018). Los deberes de la
actuacién de dotacidn (cesién dotacional y de aprovechamiento) vienen fijados por la ley y el
planeamiento; el convenio articula su cumplimiento, sin poder minorarlos. La cesién de
aprovechamiento, o su equivalente monetizado, se afecta finalistamente al patrimonio publico de
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suelo (art. 299 LSENPC). El plazo concreto de informacion publica debe verificarse en el texto
vigente antes de la aprobacion inicial.

8. GARANTIAS Y CONDICIONES RESOLUTORIAS
Garantias admisibles

¢ Afeccion real de las fincas al cumplimiento de los deberes de la actuacién (art. 206 LSENPC),
con reflejo registral.

¢ Aval bancario o seguro de caucion por el importe de las cesiones o del equivalente
monetizado.

* Condicion de eficacia vinculando el reconocimiento del incremento de edificabilidad o la
licencia al cumplimiento o garantia de los deberes.

Régimen de incumplimiento y consecuencias

¢ Exigibilidad de los deberes y ejecucion de las garantias en caso de incumplimiento del
propietario/promotor.

¢ Imposibilidad de materializar el incremento de aprovechamiento sin el previo cumplimiento
de los deberes asociados.

¢ Responsabilidad por desviacidn del destino finalista de la cesion de aprovechamiento o su
equivalente (art. 299 LSENPC).

Plazos. El convenio fijara el calendario de cumplimiento de los deberes y la duracidn de las garantias
hasta su completa materializacion.

9. REGIMEN REGISTRAL Y DE PUBLICIDAD

Las cesiones de la actuacién de dotacién acceden al Registro conforme a los arts. 8 y 9 de la Ley
Hipotecaria y al Real Decreto 1093/1997, con coordinacion gréfica georreferenciada (Ley 13/2015).
La afeccidn real de las fincas al cumplimiento de los deberes se hace constar registralmente (art.
206 LSENPC).

o Afeccion real: garantiza la oponibilidad de los deberes frente a terceros adquirentes de las
fincas afectadas.

¢ Afectacion finalista de la cesion de aprovechamiento: constancia de su integracién en el
patrimonio publico de suelo (art. 299 LSENPC).

¢ Cumplimiento por equivalente: en su caso, constancia del cumplimiento del deber por
monetizacién (art. 314 LSENPC; remisién al Tipo C.3).

ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE LA FRONTERA



PGO DEL MUNICIPIO DE LA FRONTERA — DOCUMENTO DE LA FASE | BORRADOR DEL PLAN Y DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO
PROPUESTA DE CONVENIOS URBANISTICOS EN RELACION CON LA ORDENACION PORMENORIZADA — JUNIO 2026 132

¢ Publicidad activa: publicacién en el portal de transparencia municipal (Ley 19/2013 vy
normativa autondmica) e inscripcion en el Registro Municipal de Convenios Urbanisticos.

10. CLAUSULAS TIPO PROPUESTAS

Clausulas mas caracteristicas del convenio, en forma de modelo adaptable. Los datos no disponibles
en la fuente figuran entre corchetes.

CLAUSULA 1.2 — OBJETO Y CALIFICACION COMO ACTUACION DE DOTACION

El presente convenio tiene por objeto articular el cumplimiento de los deberes derivados de la
actuacion de dotacion delimitada en el Expositivo [N.2], que incrementa [la edificabilidad / la
densidad / los usos] de las parcelas descritas, conforme al articulo 7.1.b) del TRLSRU y a los
articulos 53, 54 y 313 a 316 LSENPC, sin reforma de la urbanizacidn existente.

CLAUSULA 2.2 — DETERMINACION DE LOS DEBERES

El propietario asume los deberes de la actuacidon de dotacion: (i) cesion de suelo dotacional,
calculada conforme al nivel de dotaciones existente al aprobar la actuacidn; y (ii) cesion de
aprovechamiento, equivalente al [15 % u otro porcentaje legalmente aplicable] del incremento de
edificabilidad. Tales deberes vienen fijados por la ley y el planeamiento y no son disponibles por
las partes.

CLAUSULA 3.2 — FORMA DE CUMPLIMIENTO

Los deberes se cumplirdn [in natura mediante la entrega del suelo correspondiente / mediante las
formas alternativas del articulo 314 LSENPC]. Cuando proceda la monetizacién, se estara a lo
previsto en el Tipo C.3, con valoracién conforme a los articulos 34 y siguientes del TRLSRU y
afectacion finalista del importe al patrimonio publico de suelo (articulo 299 LSENPC).

CLAUSULA 4.2 — AFECTACION Y GARANTIAS

La cesién de aprovechamiento, o su equivalente monetizado, se afecta finalistamente al
patrimonio publico de suelo. El cumplimiento de los deberes se garantiza mediante [afeccion real
/ aval bancario / seguro de caucién] por importe de [__] euros, haciéndose constar registralmente
la afeccion real conforme al articulo 206 LSENPC.

CLAUSULA 5.2 — CONDICION DE EFICACIA

El reconocimiento del incremento de edificabilidad o el otorgamiento de la licencia
correspondiente quedan condicionados al previo cumplimiento o garantia de los deberes de la
actuacién de dotacidn. El incumplimiento impedird la materializacién del incremento de
aprovechamiento, sin perjuicio de la ejecucidon de las garantias.
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CLAUSULA 6.2 — INDEROGABILIDAD Y LIMITES

El presente convenio no altera, dispensa ni modifica las determinaciones del planeamiento
vigente, en observancia del principio de inderogabilidad singular (articulos 288 y 294 LSENPC, en
relacion con el articulo 37 de la Ley 39/2015). El convenio no puede minorar ni dispensar los
deberes de la actuaciéon de dotacién, fijados por la ley y el planeamiento; cualquier cldusula
contraria al ordenamiento se tendra por no puesta (articulo 294 LSENPC).

11. JURISPRUDENCIA Y DOCTRINA DE REFERENCIA

Advertencia de verificacion

Las referencias jurisprudenciales que siguen se aportan como orientacién doctrinal sobre las
actuaciones de dotacion y el cumplimiento de sus deberes. Dada la exigencia de objetividad, su
cita exacta (nimero, fecha y ponente) debe contrastarse con la base de datos oficial —CENDOJ y
BOE— antes de su incorporaciéon definitiva al documento de planeamiento. Los datos no
verificables en la fuente se consignan entre corchetes.

Tribunal Supremo (Sala 3.2, Seccion 5.2)

e STS (Sala 3.2) sobre el concepto de actuacion de dotacidn (art. 7.1.b TRLSRU) y la exigibilidad
de los deberes asociados al incremento de aprovechamiento [referencia a verificar: n.2 y
fecha; ponente].

e STS (Sala 3.2) sobre el calculo de la cesion de aprovechamiento en actuaciones de dotacion y
los limites a su disponibilidad [referencia a verificar].

Tribunal Superior de Justicia de Canarias (TSJC)

e STSJ de Canarias (Sala de lo Contencioso-Administrativo) sobre actuaciones de dotacién en
suelo urbano consolidado y cumplimiento de sus deberes [referencia a verificar: n.2, fechay
ponente].

Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica (DGSJFP)

¢ Resolucion DGSJFP sobre inscripcion de cesiones y afecciones derivadas de actuaciones de
dotacién (RD 1093/1997) [referencia a verificar].

Doctrina

Doctrina administrativista sobre las actuaciones de dotacidon como instrumento de transformacién
de la ciudad consolidada y el régimen de sus deberes (vid. dictamen de referencia, apartados 7.2 y
9.5, y bibliografia especializada).
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12. DIFERENCIAS CON FIGURAS PROXIMAS Y CRITERIOS DE DELIMITACION

Conforme al apartado 9 del dictamen, el Tipo D.2 se delimita por una nota esencial: es la tnica
figura de la tipologia que descansa sobre una categoria legalmente tipificada (la actuacién de
dotacidn), que el convenio se limita a instrumentar.

Criterio de delimitacion Nota distintiva

La de urbanizacion transforma/renueva la
Actuacion de urbanizacidn urbanizacidn; la de dotacion reajusta dotaciones
sin renovarla.

Ausencia de reforma de la
urbanizacién en D.2.

C3 es una forma de cumplimiento (por
equivalente); D.2 es la actuacion cuyos deberes se
cumplen, en su caso, por C.3.

D.2 es el continente; C.3,
una forma de cumplir.

Monetizacion de deberes
(C.3)

Cesion voluntaria de suelo C.1 es cesion no exigible ex lege; D.2 articula Caracter obligatorio de
(C.1) deberes legalmente exigibles de cesidn. los deberes en D.2.

La reparcelacidon equidistribuye en unidad de
Reparcelacion (Familia B) actuacion; D.2 opera en suelo consolidado sin
reparcelacién sistematica.

Ambito y técnica
distintos.

Regla operativa. El convenio D.2 instrumenta deberes legalmente exigibles; no puede minorarlos
ni dispensarlos. Su relacidn con el Tipo C.3 es de continente a contenido: la monetizacidn es una de
las formas de cumplir los deberes de la actuacion de dotacion (art. 314 LSENPC).

13. ADVERTENCIAS Y LIMITES LEGALES

El convenio de actuacidn de dotacidon NO puede, en ninguln caso, contener ni pactar:

Limites infranqueables

1. Dispensa, modificacion o elusion de las determinaciones del planeamiento vigente
(inderogabilidad singular: arts. 288 y 294 LSENPC; art. 37 Ley 39/2015).

2. Minoracién, exencion o dispensa de los deberes de la actuacién de dotacidn (cesidn dotacional
y de aprovechamiento), fijados por la ley y el planeamiento.

3. Monetizacion del deber cuando este pueda cumplirse con suelo destinado a vivienda protegida
(art. 18.2 TRLSRU, en relacién con el art. 20.1.b).

4. Desviacion de la cesion de aprovechamiento (o su equivalente) a fines distintos del patrimonio
publico de suelo (art. 299 LSENPC).

5. Reconocimiento del incremento de aprovechamiento sin el cumplimiento o garantia de los
deberes asociados.

6. Omision de la informacién publica y del control de legalidad, cuya falta constituye vicio esencial
de procedimiento (arts. 47 y 48 LPAC).
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El presente Anexo 9 (Tipo D.2) forma parte del apartado «Propuesta de convenios urbanisticos en
relacion con la ordenacion pormenorizada» del Documento de Borrador del Plan General de La
Frontera (El Hierro), y se remite, en cuanto a su fundamentacion tipoldgica, al dictamen técnico-
juridico de referencia citado en la advertencia metodoldgica preliminar.

lltre. Ayuntamiento de La Frontera-El Hierro.
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19. ANEJO D.3. MODELO DE CONVENIO APLICABLE A ASENTAMIENTOS RURALES (ART. 36

LSENPC)

D. CONVENIOS DE GESTION CONCERTADA Y SUPUESTOS ESPECIALES
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ANEXO 10 — MODELO ESQUEMATICO DE CONVENIO URBANISTICO ASISTEMATICO
TIPO D.3: CONVENIO SOBRE ASENTAMIENTOS RURALES
Familia D — Convenios de gestion concertada y supuestos especiales
1. DENOMINACION OFICIAL DEL TIPO

Familia: D — Convenios de gestion concertada y supuestos especiales. Codigo tipoldgico: Tipo D.3.
Denominacién: Convenio sobre asentamientos rurales, conforme al apartado 7.3 del dictamen de
referencia.

2. DEFINICION Y FINALIDAD JURIDICO-URBANISTICA

El convenio sobre asentamientos rurales es el instrumento contractual de naturaleza administrativa
por el que la Administracion y los propietarios conciertan actuaciones de ordenacién, dotacion o
regularizacion en suelo rustico de asentamiento rural, clase de suelo dotada de un régimen
especialisimo, distinto del suelo urbano y del resto del suelo rustico.

Su finalidad principal es facilitar la ordenacién pormenorizada y la dotacién de servicios de los
asentamientos rurales, asi como la regularizacion de situaciones preexistentes, respetando el
cardacter rural del suelo. El problema urbanistico que resuelve es la atencidon a nucleos rurales
tradicionales —frecuentes y singularmente relevantes en El Hierro— que requieren ordenacion y
servicios sin perder su naturaleza rustica.

Criterio de clasificacion por causa preponderante. Conforme al apartado 3 del dictamen, el
convenio se ubica en el Tipo D.3 cuando su objeto recae sobre suelo rustico de asentamiento rural,
supuesto especial que justifica un tratamiento auténomo por la singularidad de su régimen juridico.

Naturaleza de la categoria: un supuesto especial en suelo rustico

El Tipo D.3 es un supuesto especial dentro de la tipologia, caracterizado por operar en suelo rustico
de asentamiento rural (arts. 33 a 35, 68 y 69 LSENPC), y no en suelo urbano. Ello determina que
NO sean aplicables las técnicas equidistributivas propias del suelo urbano (reparcelacidn, cesiones
de aprovechamiento del 15 %, etc.). El convenio se mueve en el marco del régimen del suelo
rustico y de la ordenacién que para los asentamientos establezcan el planeamiento municipal v,
de modo decisivo, el Plan Insular de Ordenacion de El Hierro (PIOH). El convenio no puede
transformar el suelo rustico en urbano ni eludir su régimen protector.

3. SUPUESTO URBANISTICO TiPICO EN EL MUNICIPIO DE LA FRONTERA (EL HIERRO)

En el municipio de La Frontera, el Tipo D.3 reviste especial importancia: la isla de El Hierro presenta
numerosos asentamientos rurales tradicionales, y La Frontera es un municipio de menos de 10.000
habitantes con poblacion dispersa en nucleos rurales. Concurren las notas de un poblamiento
histérico disperso, edificaciones que conforman caminos y plazas, y necesidad de ordenacidn y
dotacidn de servicios sin desnaturalizar el suelo rustico.
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Manifestaciones facticas caracteristicas

* Nducleos rurales tradicionales: conjuntos de edificaciones que forman calles, plazas o
caminos, caracteristicos del poblamiento herrefio, susceptibles de delimitacion como
asentamiento rural (art. 35 LSENPC y, en municipios de menor poblacién como La Frontera,
disposicidn adicional vigesimoséptima LSENPC).

¢ Necesidad de dotacion de servicios: implantacion o mejora de servicios bdsicos (agua,
saneamiento, accesos) en los asentamientos, respetando su caracter rural.

¢ Regularizacion de situaciones preexistentes: ordenacion de edificaciones y usos
consolidados en el asentamiento, dentro del régimen del suelo rustico.

e Reto demografico: actuaciones de fijacion de poblacién amparadas en la disposicidon
adicional vigesimoséptima LSENPC, que establece un régimen especifico y mas flexible para
los asentamientos rurales en municipios de menos de 10.000 habitantes, como La Frontera.

En este contexto, el convenio sobre asentamientos rurales opera como instrumento de
concertacién para ordenar y dotar de servicios estos nucleos, coordinando el planeamiento
municipal con el PIOH y respetando el régimen del suelo rustico.

4. FUNDAMENTO JURIDICO
Los preceptos aplicables se sistematizan en cuatro regimenes diferenciados:
(a) Régimen convencional general

e Arts. 288 a 294 LSENPC: régimen propio del convenio urbanistico de gestién —concepto y
limites (art. 288), memoria justificativa (art. 289), contenido (art. 290), celebracién (art. 291),
competencia (art. 292), publicidad (art. 293) y alcance y limites (art. 294)—.

e Arts. 49 a 54 del Decreto 183/2018: desarrollo reglamentario del régimen de los convenios
urbanisticos.

¢ Principio de inderogabilidad singular del planeamiento: arts. 288 y 294 LSENPC, en relacidn
con el art. 37 de la Ley 39/2015.

e Ley 7/2015, de 1 de abril, de los Municipios de Canarias; Ley 40/2015 (LRISP) y Ley 39/2015
(LPAC): competencia municipal y régimen procedimental supletorio.

(b) Régimen sustantivo especifico del tipo (suelo ristico de asentamiento rural)

e Arts. 33 a 35 LSENPC: suelo rustico —definicidn (art. 33), categorias y subcategorias (art. 34)
y delimitacién y ordenacién del suelo rustico de asentamiento (art. 35)—. El art. 35 contiene
el régimen general de delimitacién del asentamiento rural, sin perjuicio del régimen especial
de la disposicidn adicional vigesimoséptima para los municipios de menor poblacién.
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e Arts. 68 y 69 LSENPC: régimen de usos del suelo rustico de asentamientos rurales o agricolas
—usos generales (art. 68) y usos admisibles en los asentamientos (art. 69)—.

e Arts. 36 y 37 LSENPC: derechos (art. 36) y deberes (art. 37) de las personas propietarias de
suelo rustico, aplicables a los titulares en el asentamiento.

¢ Disposicion adicional vigesimoséptima LSENPC (afiadida por la Ley 5/2024, de 26 de
diciembre): régimen especial de delimitacidn y ordenacion del suelo rustico de asentamiento
rural en municipios de menos de 10.000 habitantes (o sin nucleo superior a 5.000 habitantes)
ante el reto demografico, con exclusion del art. 35 LSENPC. En defecto de otros instrumentos,
la ordenacién se efectia mediante plan especial de ordenacién; el suelo del asentamiento
gue reuna los servicios del art. 46.1.a) LSENPC, con la dimension que se establezca
reglamentariamente, tendrd la consideracién de suelo en situacidon de urbanizado a efectos
de la legislacién estatal. Por su poblacidn, La Frontera queda comprendida en el dmbito de
esta disposicion [verificar contenido integro y eventuales modificaciones en el texto
consolidado].

e Decreto 183/2018: desarrollo reglamentario en materia de ordenacion y normalizacién de
fincas en asentamientos rurales [verificar preceptos aplicables].

(c) Régimen de la ordenacién insular y municipal

¢ Plan Insular de Ordenacion de El Hierro (PIOH): instrumento de ordenacidn insular que
puede establecer el régimen del asentamiento rural; su determinacién prevalece, salvo el
régimen general legal (concepto de asentamiento «salvo que el Plan Insular establezca otro
régimeny).

¢ Planeamiento general municipal (PGO de La Frontera): delimitacién y ordenacién
pormenorizada de los asentamientos rurales en el término municipal.

¢ Reserva Mundial de la Biosfera y figuras de proteccion de El Hierro: condicionantes
ambientales vy territoriales que inciden en la ordenacidon de los asentamientos [verificar
instrumentos aplicables].

(d) Régimen registral

e Arts. 8 y 9 de la Ley Hipotecaria, Ley 13/2015 y Real Decreto 1093/1997: inscripcion de la
ordenacion, normalizacién de fincas y actos con trascendencia real en el asentamiento, con
coordinacion grafica georreferenciada.

e Art. 206 LSENPC: afeccion real, en su caso, al cumplimiento de las obligaciones asumidas en
el convenio.
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5. PARTES INTERVINIENTES

Administracion actuante; ordena y Competencia ex Ley 7/2015 de
concierta la actuacibn en el Municipios de Canarias y LSENPC;
asentamiento. acuerdo del drgano competente.

Ayuntamiento de La
Frontera

Administracién insular; titular del Competenciainsular en ordenacion del

Cabildo Insular de El - , . L .,
PIOH, que condiciona el régimen del territorio; coordinacidn con el

Hierro . . ..
asentamiento. planeamiento municipal.

. . . . e . Titularidad acreditada; condicion de
Propietarios del = Titulares de las fincas y edificaciones . . .
asentamiento del ntcleo rural propietario de suelo rustico (arts. 36-

’ 37 LSENPC).
. Acreedores hipotecarios, L,
Titulares de derechos . P . Intervencion cuando su derecho
L usufructuarios sobre las fincas
reales limitados resulte afectado.
afectadas.

Nota sobre legitimacidn. La singularidad del Tipo D.3 reside en la intervenciéon del Cabildo Insular
de El Hierro, por el papel determinante del PIOH en el régimen del asentamiento rural. La
coordinacion interadministrativa entre Ayuntamiento y Cabildo es presupuesto de la actuacién.

6. OBJETO Y CONTENIDO MIiNIMO DEL CONVENIO

El convenio debe incorporar, como contenido minimo verificable, los siguientes extremos (lista de
comprobacion):

ﬂ Contenido minimo exigible

Identificacion de las partes (incluido el Cabildo, si interviene) y del asentamiento rural objeto del

! convenio.

) Delimitacion del asentamiento conforme al art. 35 LSENPC o, en municipios de menos de 10.000
habitantes, a la disposicidn adicional vigesimoséptima LSENPC, y al PIOH.

3 Determinacion de los usos admisibles (arts. 68 y 69 LSENPC) y de la ordenacién pormenorizada.

4 Actuaciones de dotacion de servicios y de regularizacién previstas, respetando el caracter rustico.

5 Reparto de obligaciones entre Administracion(es) y propietarios.

6 Coordinacién con el PIOH y con el planeamiento general municipal.

7 Condicionantes ambientales y de proteccion territorial de El Hierro [verificar instrumentos aplicables].

8 Garantias de cumplimiento y, en su caso, afeccién real (art. 206 LSENPC).

9 Régimen registral y de publicidad de la actuacion.
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ﬂ Contenido minimo exigible

Sometimiento al régimen de los arts. 288-294 LSENPC y al principio de inderogabilidad singular (arts.

10 88y 294 LSENPC; art. 37 Ley 39/2015).

7. PROCEDIMIENTO DE TRAMITACION

Alcaldia / Concejalia de

Iniciativa municipal o de los ropietarios; . .
P prop " Urbanismo; Cabildo Insular

a) Iniciativa y

coordinacién insular

b) Delimitacién vy
ordenacién

c) Aprobacién inicial
del convenio

d) Informacidn publica

e) Informes sectoriales

f) Aprobacion
definitiva

g)  Publicacion vy
registro municipal

h) Inscripcion registral

coordinacién con el Cabildo respecto del PIOH.

Delimitacion del asentamiento (art. 35 o disposicidon
adicional 27.2 LSENPC, segun poblacién) vy
determinacién de usos (arts. 68-69 LSENPC).

Aprobacion del convenio sobre el asentamiento
rural.

Exposicion publica con anuncio en BOP, por el plazo
legalmente exigible [verificar plazo conforme a
LSENPC, Decreto 183/2018 vy legislacion de
procedimiento].

Informes ambientales y sectoriales que procedan,
dada la proteccién territorial de El Hierro.

Aprobacion del convenio, con las modificaciones
derivadas del tramite.

Publicacién en BOP e inscripciéon en el Registro
Municipal de Convenios Urbanisticos.

Inscripcion de la ordenacion,
afecciones, en su caso.

normalizacién vy

de El Hierro.

Servicios técnicos
municipales; coordinacion
insular.

Junta de Gobierno Local o
Pleno, segun delegacion.

Organo que aprobé
inicialmente.
Organos  sectoriales vy

ambientales competentes.

Junta de Gobierno Local o
Pleno.

Secretaria municipal.

A instancia del

Ayuntamiento.

Eficacia, coordinacion insular y proteccion territorial

La celebracién, perfeccionamiento y publicidad del convenio se rigen por los arts. 291 a 293
LSENPC y por su desarrollo reglamentario (arts. 51 a 53 del Decreto 183/2018). La actuacion sobre
el asentamiento rural exige coordinacién con el PIOH y la observancia de los condicionantes
ambientales y territoriales de El Hierro (Reserva de la Biosfera y figuras de proteccion). La omisién
de los tramites esenciales o de los informes sectoriales preceptivos determina la invalidez (arts. 47
y 48 LPAC). El plazo concreto de informacidn publica debe verificarse en el texto vigente antes de

la aprobacidn inicial.
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8. GARANTIAS Y CONDICIONES RESOLUTORIAS

Garantias admisibles

Afeccidn real de las fincas al cumplimiento de las obligaciones del convenio (art. 206 LSENPC),
con reflejo registral, cuando proceda.

Aval bancario o seguro de caucidn por el importe de las obligaciones de dotacidn de servicios
asumidas.

Condicidn de eficacia vinculada a la coordinacion con el PIOH y a la obtencidn de los informes
sectoriales preceptivos.

Régimen de incumplimiento y consecuencias

Resolucion del convenio por incumplimiento esencial o por contravencién del régimen del
suelo rustico o del PIOH.

Ejecuciéon de garantias para el cumplimiento de las obligaciones de dotacion de servicios.

Restablecimiento de la legalidad en caso de actuaciones que desnaturalicen el caracter
rustico del asentamiento.

Plazos. El convenio fijara el calendario de las actuaciones de ordenacion y dotacidn, y la duracién
de las garantias hasta su cumplimiento.

9. REGIMEN REGISTRAL Y DE PUBLICIDAD

La ordenacién y normalizacion de fincas del asentamiento, asi como los actos con trascendencia
real, acceden al Registro conforme a los arts. 8 y 9 de la Ley Hipotecaria, al Real Decreto 1093/1997
y a la Ley 13/2015 (coordinacion grafica georreferenciada), con la afeccion real que en su caso
proceda (art. 206 LSENPC).

Constancia del régimen rustico: el caracter de suelo rustico de asentamiento rural debe
guedar reflejado, evitando cualquier apariencia de suelo urbano.

Coordinaciéon con el Catastro: representacion grafica georreferenciada de las fincas del
asentamiento.

Resoluciones DGSJFP de referencia: doctrina sobre inscripcién de actos en suelo rustico de
asentamiento rural (vid. apartado 11).

Publicidad activa: publicacion en el portal de transparencia municipal (Ley 19/2013 vy
normativa autondmica) e inscripcién en el Registro Municipal de Convenios Urbanisticos.

10. CLAUSULAS TIPO PROPUESTAS

Clausulas mas caracteristicas del convenio, en forma de modelo adaptable. Los datos no disponibles
en la fuente figuran entre corchetes.
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CLAUSULA 1.2 — OBJETO Y AMBITO

El presente convenio tiene por objeto la ordenacidn, dotacion de servicios y, en su caso,
regularizacién del asentamiento rural delimitado en el Expositivo [N.2], clasificado como suelo
rustico de asentamiento rural conforme al articulo 35 LSENPC o, por tratarse de un municipio de
menos de 10.000 habitantes, a la disposicion adicional vigesimoséptima LSENPC, y al Plan Insular
de Ordenacion de El Hierro, respetando en todo caso el régimen del suelo rustico.

CLAUSULA 2.2 — COORDINACION CON EL PIOH Y EL PLANEAMIENTO MUNICIPAL

Las partes reconocen el caracter determinante del Plan Insular de Ordenacién de El Hierro en el
régimen del asentamiento. La ordenacion pactada se coordina con el PIOH y con el planeamiento
general municipal, prevaleciendo, en su caso, las determinaciones insulares conforme al concepto
legal de asentamiento rural («salvo que el Plan Insular establezca otro régimen»).

CLAUSULA 3.2 — USOS ADMISIBLES Y LIMITES

Los usos del asentamiento se ajustan a los articulos 68 y 69 LSENPC (usos generales y admisibles
en los asentamientos rurales). El convenio no habilita usos propios del suelo urbano ni puede
transformar el suelo rustico en urbano, preservando el cardcter rural del nucleo.

CLAUSULA 4.2 — DOTACION DE SERVICIOS Y OBLIGACIONES

Se conciertan las actuaciones de dotacién de servicios bdasicos [agua, saneamiento, accesos,
alumbrado] descritas en el Anexo [N.2], con el reparto de obligaciones entre las Administraciones
intervinientes y los propietarios. Las obligaciones se garantizan mediante [afeccion real / aval /
seguro de caucion] por importe de [__] euros.

CLAUSULA 5.2 — CONDICIONANTES AMBIENTALES Y TERRITORIALES

La actuacion observa los condicionantes ambientales y territoriales de la isla de El Hierro, incluida
su condicidn de Reserva Mundial de la Biosfera y las figuras de proteccidn aplicables, recabandose
los informes sectoriales preceptivos. La eficacia del convenio queda condicionada a la obtencién
de tales informes favorables.

CLAUSULA 6.2 — INDEROGABILIDAD Y LIMITES

El presente convenio no altera, dispensa ni modifica las determinaciones del planeamiento vigente
ni del PIOH, en observancia del principio de inderogabilidad singular (articulos 288 y 294 LSENPC,
en relacién con el articulo 37 de la Ley 39/2015). El convenio no puede transformar el suelo rustico
en urbano ni eludir su régimen protector; cualquier clausula contraria al ordenamiento se tendra
por no puesta (articulo 294 LSENPC).
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11. JURISPRUDENCIA Y DOCTRINA DE REFERENCIA

Advertencia de verificacion

Las referencias jurisprudenciales que siguen se aportan como orientacion doctrinal sobre el
régimen de los asentamientos rurales y la ordenacidén del suelo rustico. Dada la exigencia de
objetividad, su cita exacta (niumero, fecha y ponente) debe contrastarse con la base de datos oficial
—CENDOJ y BOE— antes de su incorporacidn definitiva al documento de planeamiento. Los datos
no verificables en la fuente se consignan entre corchetes.

Tribunal Supremo (Sala 3.2, Seccién 5.2)

e STS (Sala 3.2) sobre la delimitacién de asentamientos rurales y la prohibicién de transformar
el suelo rustico en urbano por via convencional [referencia a verificar: n.2 y fecha; ponente].

e STS (Sala 3.2) sobre el régimen de usos en suelo rustico y los limites a la ordenacion de los
asentamientos [referencia a verificar].

Tribunal Superior de Justicia de Canarias (TSJC)

e STSJ de Canarias (Sala de lo Contencioso-Administrativo) sobre delimitacidon y ordenacion de
asentamientos rurales y la prevalencia del planeamiento insular [referencia a verificar: n.9,
fecha y ponente].

Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica (DGSJFP)

¢ Resolucion DGSJFP sobre inscripciéon de actos en suelo rustico de asentamiento rural y
constancia de su régimen (RD 1093/1997) [referencia a verificar].

Doctrina

Doctrina administrativista sobre el régimen del suelo rustico de asentamiento rural en Canarias, la
prevalencia del planeamiento insular y la ordenacidon de los nucleos rurales tradicionales (vid.
dictamen de referencia, apartados 7.3 y 9.6, y bibliografia especializada).

12. DIFERENCIAS CON FIGURAS PROXIMAS Y CRITERIOS DE DELIMITACION

Conforme al apartado 9 del dictamen, el Tipo D.3 se delimita por una nota esencial y excluyente:
opera en suelo rustico de asentamiento rural, no en suelo urbano, lo que excluye las técnicas
equidistributivas y de cesion propias de aquel.

Criterio de delimitacion Nota distintiva

Clase de suelo distinta; en
D.2 opera en suelo urbano consolidado; D.3 en D.3 no hay cesién de
suelo rustico de asentamiento rural. aprovechamiento del 15
%.

Actuacién de dotacion (D.2)
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Criterio de delimitacion Nota distintiva

La reparcelacion es técnica de suelo
Reparcelacion (Familia B) urbano/urbanizable; en el asentamiento rural no
procede equidistribucién urbana.

Inaplicabilidad de la
equidistribucién urbana.

A.1 ajusta linderos en suelo urbano; en el

. o Distinto régimen
asentamiento puede haber normalizacién pero

Normalizacion de fincas

(A.1) S L sustantivo del suelo.
bajo régimen rustico.
. Aquellos presuponen suelo urbano; D.3 Prevalencia del
Convenios de suelo urbano L . . . .
. presupone suelo rustico con prevalencia del planeamiento insular en
(Familias By C) PIOH D.3

Regla operativa. El convenio D.3 debe respetar el régimen del suelo rustico y la prevalencia del
PIOH; no es una via para reclasificar encubiertamente el suelo ni para aplicar técnicas de suelo
urbano a un asentamiento rural.

13. ADVERTENCIAS Y LIMITES LEGALES

El convenio sobre asentamientos rurales NO puede, en ningln caso, contener ni pactar:

Limites infranqueables

1. Dispensa, modificacion o elusion de las determinaciones del planeamiento vigente ni del PIOH
(inderogabilidad singular: arts. 288 y 294 LSENPC; art. 37 Ley 39/2015).

2. Transformacion encubierta del suelo rustico en suelo urbano o urbanizable.

3. Habilitacion de usos ajenos a los admisibles en el suelo rustico de asentamiento rural (arts. 68 y
69 LSENPC).

4. Elusién de la coordinacion con el PIOH y de los informes sectoriales y ambientales preceptivos,
dada la proteccidn territorial de El Hierro.

5. Aplicacidn de técnicas equidistributivas o de cesidon de aprovechamiento propias del suelo
urbano.

6. Omision de la informacién publica y del control de legalidad, cuya falta constituye vicio esencial
de procedimiento (arts. 47 y 48 LPAC).

El presente Anexo 10 (Tipo D.3) forma parte del apartado «Propuesta de convenios urbanisticos en
relacion con la ordenacion pormenorizada» del Documento de Borrador del Plan General de La
Frontera (El Hierro), y se remite, en cuanto a su fundamentacion tipoldgica, al dictamen técnico-
juridico de referencia citado en la advertencia metodoldgica preliminar. Con este Anexo se completa
la serie de modelos esquemdticos correspondientes a la tipologia de convenios urbanisticos de
ejecucion asistemdtica.

lltre. Ayuntamiento de La Frontera-El Hierro.
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20. ANEJO CONVENIO MIXTO. REPARCELACION ASISTEMATICA CONCERTADA, CESION

GRATUITA DE SUELO Y CONTRIBUCIONES ESPECIALES
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ANEXO — CONVENIO MIXTO. REPARCELACION ASISTEMATICA CONCERTADA, CESION GRATUITA
DE SUELO Y CONTRIBUCIONES ESPECIALES

1. NATURALEZA DE LA REPARCELACION ASISTEMATICA CONCERTADA

La expresién «reparcelacidn asistematica concertada» no se corresponde, en sentido estricto, con
una figura tipica de la legislaciéon canaria, sino con una construccidn operativa que combina tres
elementos juridicamente diferenciados pero coordinables: en primer lugar, el régimen de las
actuaciones urbanisticas aisladas regulado en el articulo 259 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del
Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias (en adelante, LSENPC), y desarrollado por
el articulo 157 del Reglamento de Gestién y Ejecucién del Planeamiento de Canarias aprobado por
Decreto 183/2018, de 26 de diciembre (en adelante, RGEPC); en segundo lugar, los proyectos de
reparcelacién regulados en los articulos 279 a 287 LSENPC y en los articulos 24 a 48 RGEPC, en
cualquiera de sus modalidades, material plena, econdmica del articulo 286 LSENPC o normalizacion
de fincas del articulo 44 RGEPC; y, en tercer lugar, el convenio urbanistico de gestién de los articulos
288 a 294 LSENPC y 49 a 54 RGEPC, que opera como instrumento de articulacion pactada del
conjunto.

El rasgo definitorio del modelo es que la equidistribucién se materializa sin necesidad de delimitar
una unidad de actuacidon con sistema sistematico (compensacién, cooperacion, concierto en
sentido propio, o ejecucion empresarial), y sin abrir el procedimiento ordinario de gestion
sistematica previsto en los articulos 196 y siguientes LSENPC. La actuacion se concibe como una
operacion de remate, mejora o complecion urbanistica de pequefia entidad, en suelo urbano
consolidado o en asentamiento rural con ordenacién pormenorizada suficiente, en la que
concurren propietarios identificados que asumen voluntariamente, por convenio, las cargas
asociadas a la materializacion de la ordenacion.

La doctrina y la practica administrativa canarias —en linea con la formulacién del informe doctrinal
aportado al expediente y con los criterios técnicos del Plan General de Ordenacién de La Frontera
(El Hierro) elaborados por esta misma UTE— admiten esta via como técnica funcional de ejecucion,
diferenciada tanto del urbanismo sistematico como de la mera ejecucion directa por obra publica
ordinaria. Su fundamento material radica en el principio de proporcionalidad consagrado en el
articulo 4 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico, y en el
principio de eficacia administrativa del articulo 103.1 de la Constitucion Espafiola.

Nota técnica. La denominacién «concertada» no debe confundirse con el «sistema de concierto»
en sentido propio del articulo 222 LSENPC, que es uno de los sistemas privados de ejecucién
sistematica y exige propietario Unico o unanimidad de propietarios. Si en el caso concreto
concurren los requisitos del articulo 222 LSENPC, la operacion debera calificarse formalmente como
sistema de concierto, no como reparcelacidon asistematica concertada en sentido atécnico. El
modelo que sigue contempla ambas variantes y permite su adaptacion segun el supuesto.
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1. BIS. DOS ESCENARIOS PROCEDIMENTALES: CON O SIN PROYECTO DE REPARCELACION

La depuracién técnica del modelo exige distinguir nitidamente dos escenarios procedimentales que
se cubren con la misma figura matriz, convenio urbanistico asistematico con cesidn gratuita y
financiacién por contribuciones especiales, pero que se diferencian en funcién de si el caso concreto
exige o no la tramitacién de un proyecto de reparcelacién. La distincidn es juridicamente relevante
porque el articulo 29 RGEPC enuncia cuatro supuestos en los que la operacion reparcelatoria resulta
innecesaria; de ellos, dos son particularmente pertinentes para el modelo asistematico:

a) Articulo 29.c) RGEPC: «Actuaciones en suelo urbano consolidado a ejecutar mediante obras
publicas ordinarias o directamente por el propietario de los terrenos para que estos adquieran
la condicion de solar».

b) Articulo 29.d) RGEPC: «Actuaciones en suelo rustico de asentamientos rurales no incluidos en
unidades de actuacién».

Escenario A — Reparcelaciéon procedente. Cuando la operacién comporta redistribucion de
aprovechamientos entre propietarios distintos, ajustes parcelarios sustantivos, adjudicaciones
cruzadas o indemnizaciones internas no resolubles por simples cesiones, la formalizaciéon exige
proyecto de reparcelacion. Es la modalidad tipica cuando concurren propietarios multiples sobre
fincas heterogéneas. La tramitacion se ajusta al articulo 282.3 LSENPC y al articulo 26.4 RGEPC, con
informacidn publica en el Boletin Oficial de la Provincia por plazo de dos meses, aprobacién inicial
por la Alcaldia (o por la Junta de Gobierno Local en municipios de gran poblacién), aprobacién
definitiva en plazo de tres meses desde la finalizacion de la informacidn publica, y silencio positivo.
La modalidad reparcelatoria (material, econédmica o normalizacidn) se elige conforme al articulo 30
RGEPCYy al articulo 44 RGEPC.

Escenario B — Reparcelacion innecesaria. Cuando la operacién se limita a la cesién gratuita y
voluntaria de viario o suelo dotacional por propietarios identificados, sin redistribucién de
aprovechamientos entre fincas distintas, y a la ejecucion por el Ayuntamiento de obras de
urbanizacién financiadas por contribuciones especiales, el caso encaja en los supuestos del articulo
29.c) 0 29.d) RGEPC. La formalizacidn se reduce a:

- convenio urbanistico que documenta la cesidn voluntaria y los compromisos;

- escritura publica de cesidon gratuita, otorgada por los propietarios y aceptada por el
Ayuntamiento;

- inscripcion registral directa conforme al articulo 65 TRLSRU y al Real Decreto 1093/1997;

- acuerdo plenario de imposicién y ordenanza fiscal especifica de contribuciones especiales.
No es preciso tramitar proyecto de reparcelacidn, lo que aligera sustancialmente el
procedimiento.

La eleccion entre uno y otro escenario debe motivarse expresamente en la memoria justificativa
del convenio (articulo 289 LSENPC), atendiendo a la naturaleza material de la operacion. El modelo
de convenio que figura en la Segunda Parte se ha estructurado de modo que permite la adaptacion
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a ambos escenarios mediante la activacidon o desactivacién, segin proceda, de la Cldusula 13
(Proyecto de reparcelacion) y de los apartados conexos. Las advertencias finales identifican
expresamente los criterios de eleccién.

2. VIABILIDAD DE LA CESION GRATUITA VOLUNTARIA DE SUELO

La cesidn gratuita de suelo destinado a viario, espacios libres, dotaciones o equipamientos publicos
en marco asistematico tiene anclaje normativo expreso e inequivoco en el articulo 259.2 LSENPC,
conforme al cual «el suelo preciso para las dotaciones se obtendra por cesién en virtud de convenio
urbanistico o por expropiacién, salvo lo previsto en el articulo 56.1 b) de esta ley». El articulo 157.1
RGEPC reproduce esta previsidon en sede reglamentaria. La cesién por convenio es, por tanto, una
de las dos vias ordinarias de obtencién de suelo dotacional en marco asistematico, junto con la
expropiacién; ambas son alternativas, no acumulativas.

Caracter voluntario transversal de la cesidn. El presente modelo se construye sobre la base de que
toda cesidon documentada en el convenio se presta voluntariamente por la parte propietaria, como
expresion de su libre voluntad concertada con el Ayuntamiento en el cauce convencional habilitado
por los articulos 259.2 y 288 a 294 LSENPC. La voluntariedad opera con tres consecuencias juridicas:

a) Primera: la cesion gratuita es un acto de disposicion libremente prestado por la parte
propietaria. Su anclaje natural es el articulo 259.2 LSENPC, que recoge la cesiéon convencional
como via ordinaria —junto a la expropiacién— de obtencion de suelo dotacional en marco
asistematico. La voluntariedad protege al propietario frente a la imposicion unilateral de
cargas, en linea con la doctrina jurisprudencial sobre suelo urbano consolidado (Sentencia del
Tribunal Supremo de 23 de septiembre de 2008, recurso de casacion 4731/2004, doctrina
Guanarteme).

b) Segunda: cuando la cesion coincida materialmente con un deber legal preexistente —
singularmente el del articulo 56.1.b) LSENPC respecto del viario imprescindible para el acceso
y laiinstalacidn de los servicios publicos necesarios para que las parcelas adquieran la condicidn
de solar en suelo urbano consolidado—, el convenio opera como cauce ordinario de
cumplimiento voluntario de ese deber. El convenio ni crea el deber subyacente ni afiade nada
a él: lo formaliza, lo concreta sobre fincas determinadas y lo articula con las restantes
operaciones (proyecto técnico, contribuciones especiales, calendario). El propietario opta
libremente por dar cumplimiento al deber por la via convencional, en lugar de esperar a una
ejecucién forzosa o a un procedimiento expropiatorio.

c) Tercera: la voluntariedad amplia el espacio convencional sin invadir el limite material del
articulo 294.2 LSENPC. La jurisprudencia ha admitido reiteradamente que el propietario asuma
voluntariamente prestaciones que no podrian imponérsele unilateralmente, siempre que la
asuncioén se sustente en contraprestaciones urbanisticas legitimas y proporcionadas, y siempre
que no se invada la potestad de planeamiento. La frontera de la voluntariedad es, por tanto,
la prohibicion de prestaciones mas gravosas que las legales (articulo 294.2 LSENPC), no la del
deber legal preexistente.

La cesidn gratuita voluntaria no se sustenta juridicamente en los deberes plenos del articulo 18 del
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
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Ley de Suelo y Rehabilitacidn Urbana (en adelante, TRLSRU) —que se conectan con las actuaciones
de transformacién urbanistica del articulo 7.1 TRLSRU—, sino en la articulacién pactada de la
voluntad del propietario, formalizada por convenio y motivada por la contraprestacidn urbanistica
gue el conjunto del acuerdo le procura: ejecucion por el Ayuntamiento de obras de urbanizacién
que benefician especialmente a sus fincas, regularizacidn catastral y registral, obtencién de la
condicidn de solar, viabilidad edificatoria, mejora de accesibilidad, y demas efectos materiales del
proceso.

Limite juridico critico (art. 294 LSENPC). La voluntariedad de la cesién no exime al convenio del
respeto de los limites legales: el propietario puede ceder gratuitamente lo que estime, siempre que
el convenio no le imponga prestaciones mas gravosas que las previstas en la legislacion. Si la
actuacién encubre materialmente una actuacién de transformacién urbanistica en sentido del
articulo 7.1 TRLSRU—con generacién de plusvalias relevantes—, los deberes legales aplicables
serdn los del articulo 18 TRLSRU, incluida la cesién del 10 % del aprovechamiento (articulo 53.1.c
LSENPC y articulo 18.1.b TRLSRU), y la via asistematica voluntaria resultara improcedente. La
motivacion de la calificacion como actuacidn asistematica y de la voluntariedad de la cesion debe
ser reforzada, en linea con la doctrina del Tribunal Supremo sobre desconsolidacién motivada (STS
1563/2018, de 30 de octubre, y STS de 14 de febrero de 2020, recurso de casacion 6020/2017).

3. ARTICULACION DE LAS CONTRIBUCIONES ESPECIALES

La habilitacion legal especifica para imponer contribuciones especiales en el marco de actuaciones
urbanisticas aisladas figura, de modo expreso e inequivoco, en el articulo 259.3 LSENPC, segun el
cual «cuando las obras publicas sean de urbanizacion, la administracion publica actuante podra
imponer contribuciones especiales a los titulares de suelo beneficiados especialmente por
aquellasy. El articulo 157.2 RGEPC reproduce la previsién en sede reglamentaria. Esta habilitacion
opera con plena autonomia respecto del proceso reparcelatorio: la contribucidn especial no es una
carga de equidistribucion, sino un tributo local que se rige por su propia normativa.

El régimen sustantivo es el de los articulos 28 a 37 del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de
marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales (en
adelante, TRLRHL). El hecho imponible consiste en la obtencién por el sujeto pasivo de un beneficio
o aumento de valor de sus bienes como consecuencia de la realizacion de obras publicas o del
establecimiento o ampliacidn de servicios publicos de caracter local (articulo 28 TRLRHL). La base
imponible no podra exceder, con caracter general, del 90 % del coste que la entidad local soporte
(articulo 31 TRLRHL), limite cuyo régimen general de contribuciones especiales fue avalado por la
Sentencia del Tribunal Constitucional 233/1999, de 16 de diciembre, en su pronunciamiento sobre
la Ley 39/1988, antecedente del vigente TRLRHL. La imposicidn exige acuerdo expreso del Pleno y
ordenanza fiscal especifica para cada obra o servicio (articulo 34 TRLRHL).

La integracion o coordinacidn de las contribuciones especiales con el proceso reparcelatorio
concertado debe entenderse en términos de complementariedad funcional, no de sustitucién. La
reparcelacidn distribuye entre los propietarios beneficios y cargas urbanisticas materiales (suelo,
aprovechamientos, indemnizaciones internas, gastos de gestién). Las contribuciones especiales,
por su parte, financian los costes publicos de las obras de urbanizacidn repercutiéndolos sobre los
titulares especialmente beneficiados conforme a su cuota de participaciéon. En el modelo
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asistematico que aqui se propone, ambas figuras se articulan asi: la reparcelacion opera sobre el
suelo (geometria parcelaria, adjudicaciones, cesiones gratuitas, valoracion de aportaciones); las
contribuciones especiales operan sobre las obras (financiacién publica del proyecto técnico
ejecutado por el Ayuntamiento). El convenio explicita esta coordinacidn, fija las cuotas previsibles
y compromete al Ayuntamiento a respetar el procedimiento legal de imposicién tributaria.

Cautela técnica capital (art. 31.2.c TRLRHL). El valor del suelo cedido gratuita y obligatoriamente al
Ayuntamiento queda expresamente excluido del coste imputable a contribuciones especiales. Esta
regla impide la doble imputacion de un mismo concepto y obliga, en la redaccién del convenio, a
separar nitidamente lo que se cede (suelo, gratis) de lo que se contribuye a financiar (obras, via
contribucion especial). El modelo refleja esta separacion en clausulas distintas.

Cautela jurisprudencial (doctrina Guanarteme). La Sentencia del Tribunal Supremo de 23 de
septiembre de 2008 (recurso de casacién 4731/2004) prohibe imponer nuevas cargas generalizadas
de urbanizaciéon al suelo urbano consolidado ya consolidado, sin que medie actuacién de
transformacién o renovacion. La contribucion especial sélo puede exigirse si concurre un beneficio
especial real y diferenciado para los propietarios afectados (articulo 28 TRLRHL), no como mera
repercusion de obras de mantenimiento ordinario.

4. FUNCION DEL CONVENIO URBANISTICO COMO INSTRUMENTO MARCO

El convenio urbanistico no constituye, en sentido propio, ni una fuente normativa auténoma ni un
sustitutivo de las potestades publicas. Su funcién es articular pactadamente, dentro del marco legal
aplicable, el ejercicio reglado de potestades urbanisticas y tributarias que la Administracion
mantiene en todo caso. Asi lo enuncian el articulo 288 LSENPC y el articulo 49 RGEPC, y lo reitera el
articulo 294 LSENPC al sancionar con la nulidad de pleno derecho las estipulaciones que impongan
al propietario obligaciones mas gravosas que las legales.

En el modelo asistematico que aqui se propone, el convenio cumple cinco funciones articuladoras:
documentar los antecedentes urbanisticos y la calificacion material de la actuacién como
asistematica; formalizar las cesiones gratuitas con identificacion precisa de fincas, superficies y
destino dotacional; describir y valorar las obras a ejecutar por el Ayuntamiento; comprometer la
imposicién de contribuciones especiales con su régimen previsible de cuotas; y vincular el proyecto
reparcelatorio concertado como anexo o documento subsiguiente al convenio. La articulacion es
contractual en su forma y administrativa en su naturaleza (articulo 294.1 LSENPC).

La doctrina jurisprudencial es estable en delimitar este alcance. La Sentencia del Tribunal Supremo
de 23 de noviembre de 2022 (recurso de casacién 7929/2021) establece que la nulidad del
planeamiento al que sirve el convenio comporta la inexistencia de éste por falta de causa y objeto,
con obligacion de restituir las prestaciones intercambiadas. Por su parte, las sentencias del Tribunal
Supremo de 4 y de 7 de julio de 2024 (recursos de casacion 7420/2022 y 8210/2022) precisan el
régimen de devolucidn e intereses en supuestos de invalidez de convenios de monetarizacion.

5. DISTRIBUCION EQUITATIVA DE BENEFICIOS Y CARGAS

El principio de equidistribucién, recogido en el articulo 8.2.a) LSENPC, opera con plena intensidad
en las actuaciones de transformacion urbanistica sistematica, pero su modulacién en marco
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asistematico debe atenderse a la naturaleza material de la operacién. Cuando la actuacién no
comporta transformacién urbanistica en sentido del articulo 7.1 TRLSRU ni genera plusvalias
susceptibles de un reparto sistematico, el principio se satisface con la articulacién interna del
proyecto de reparcelacion — que distribuye proporcionalmente las aportaciones, las
adjudicaciones de resultado y las cesiones— y con la articulacién financiera del régimen de
contribuciones especiales, que reparte los costes publicos conforme al beneficio especial recibido
por cada propietario.

El proyecto de reparcelacién, en cualquiera de sus tres modalidades del articulo 280 LSENPC —
regularizacion de fincas existentes, reparcelacion material plena o reparcelacion econdmica del
articulo 286 LSENPC—, es en el ordenamiento canario el instrumento Unico de equidistribucidn,
aplicable incluso fuera de unidades de actuacion delimitadas. Esta unificacion, caracteristica de la
Ley 4/2017, permite resolver supuestos asistematicos con el aparato técnico de la reparcelacion sin
convertir la operacién en una unidad de actuacién sistematica ordinaria. El presente convenio se
articula sobre esta base.

6. LIMITES LEGALES Y GARANTIAS NECESARIAS

El recurso al modelo asistematico concertado debe respetar, sin excepcion, los siguientes limites
materiales:

a) Indisponibilidad de la potestad de planeamiento: el convenio no puede vincular el ejercicio
futuro del ius variandi municipal ni comprometer modificaciones de planeamiento (articulo
290.1.c LSENPCy articulo 294 LSENPC).

b) Prohibicién de prestaciones mas gravosas que las legales: cualquier cldusula que imponga al
propietario deberes superiores a los previstos en la legislacidn es nula de pleno derecho
(articulo 294.2 LSENPC y articulo 54 RGEPC).

c) Caracter no sustitutivo: el convenio no exime del cumplimiento de los tramites administrativos
preceptivos (informacion publica, aprobacion plenaria, publicidad, registro centralizado).

d) Improcedencia para actuaciones de transformacion urbanistica encubiertas: si la actuacién
material entra en el ambito del articulo 7.1 TRLSRU, debera tramitarse por sistema sistematico
con plena aplicaciéon del régimen de los articulos 196 a 287 LSENPC.

e) Régimen especifico del suelo urbano consolidado: el articulo 56.3 LSENPC establece que «la
ejecucion del suelo urbano consolidado no podra llevarse a cabo mediante la delimitacion de
unidades de actuacion, sin perjuicio de lo previsto en la presente ley para las actuaciones sobre
el medio urbano». Esta regla refuerza la vocacion asistematica del régimen SUCO y excluye,
por tanto, la pretensidn de articular operaciones por sistemas sistematicos en este suelo, salvo
el caso especial de las actuaciones sobre el medio urbano (Titulo VI LSENPC).

f) Respeto del limite del 90 % en contribuciones especiales (articulo 31 TRLRHL) y de la exclusion
del valor del suelo cedido gratuitamente (articulo 31.2.c TRLRHL).
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g) Tramitacidon por ordenanza fiscal especifica de cada contribucidon especial, con acuerdo
expreso del Pleno (articulo 34 TRLRHL).

Las garantias procedimentales esenciales que el modelo debe incorporar son: memoria justificativa
motivada (articulo 289 LSENPC), informacion publica minima de dos meses (articulo 291.2 LSENPC),
aprobaciéon por el Pleno (articulo 292.2.c LSENPC), inscripcién en el registro centralizado
autondmico de convenios (articulo 293 LSENPCy articulo 53 RGEPC), publicidad en sede electrdnica
municipal conforme a la Ley 19/2013, de 9 de diciembre, de transparencia, acceso a la informacidn
publica y buen gobierno, e inscripcién registral de las cesiones y del proyecto reparcelatorio
(articulo 283 LSENPC y Real Decreto 1093/1997).

7. TRAMITES MUNICIPALES RECOMENDABLES
La tramitaciéon recomendada del convenio comprende las siguientes fases:

1. Fase preparatoria. Negociacién entre Ayuntamiento y propietarios; elaboracion de
memoria justificativa (articulo 289 LSENPC); informes técnico y juridico municipales
preceptivos; emisién, en su caso, de informe de Secretaria e Intervencidon sobre los
compromisos econdmicos asumidos.

2. Fase de aprobacion inicial. Acuerdo de la Junta de Gobierno Local o, en su caso, del Pleno,
aprobando inicialmente el texto del convenio y sometiéndolo a informacién publica.

3. Fase de informacién publica. Publicacidn de anuncio en el Boletin Oficial de Canarias o, en
su caso, en el Boletin Oficial de la Provincia, y en al menos dos peridédicos de los de mayor
difusion en la isla, por plazo minimo de dos meses (articulo 291.2 LSENPC). Notificacién
personal a los propietarios afectados.

4. Fase de propuesta definitiva. Resolucion de alegaciones; elaboracidon de propuesta de
texto definitivo del convenio (articulo 291.4 LSENPC); aceptacién o renuncia por los
firmantes iniciales.

5. Fase de aprobacion definitiva. Aprobacién por el Pleno del Ayuntamiento (articulo 292.2.c
LSENPC); firma del convenio dentro de los quince dias siguientes a la notificacidn (articulo
292.3 LSENPC).

6. Fase de publicidad y registro. Comunicacién al registro centralizado autondmico de
convenios urbanisticos (articulo 293.1 LSENPC); publicacion en el portal de transparencia
municipal.

7. Fase de ejecucion sustantiva. Tramitacidon del proyecto de reparcelacidon asistematica
conforme a los articulos 279 a 287 LSENPC y 24 a 48 RGEPC; tramitacidn del expediente
fiscal de imposicidn y ordenacion de contribuciones especiales (articulos 28 a 37 TRLRHL);
licitacidn, en su caso, de las obras conforme a la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de
Contratos del Sector Publico (LCSP); formalizacion de cesiones en escritura publica e
inscripcion registral.
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8. MATRIZ DE ENCAJE JURIDICO

La siguiente matriz sintetiza el encaje juridico de cada pieza del convenio en sus fuentes normativas

y doctrinales.

Pieza del convenio

Base normativa canaria

Base estatal
complementaria

Doctrina / jurisprudencia

Marco general asistematico

Cesion gratuita voluntaria
(todo el suelo dotacional)

Coincidencia material con
deber legal preexistente
(cauce voluntario del
art.

56.1.b LSENPC)

Contribuciones especiales
por obras de urbanizacion

Reparcelaciéon cuando
proceda (Escenario A)

Innecesariedad de
reparcelacién (Escenario
B)

Convenio urbanistico
(instrumento marco)

Memoria justificativa de la
voluntariedad

Informacion publica vy
aprobacién del convenio

Publicidad y registro
centralizado

Limite material:
prohibicidn de
prestaciones mas
gravosas

Art. 259.1 LSENPC; art.

157.1 RGEPC; art. 56.3
LSENPC (SUCO)

Art. 259.2 LSENPC; art.

157.1 RGEPC; arts. 288 a
294 LSENPC

Art. 56.1.b) LSENPC
(deber subyacente);
cauce: art.259.2 LSENPC

Art. 259.3 LSENPC; art.
157.2 RGEPC

Arts. 279-287 LSENPC;
arts. 24-48 RGEPC; arts.
282.3 LSENPC + 26.4
RGEPC

(procedimiento)

Art. 29.c) y 29.d) RGEPC

Arts. 288-294 LSENPC; arts.

49-54 RGEPC

Art. 289 LSENPC

Arts. 291y 292 LSENPC; art.

51 RGEPC

Art. 293 LSENPC; art. 53
RGEPC

Art. 294 LSENPC; art. 54
RGEPC

Art. 7.2 TRLSRU (por
exclusion del art. 7.1)

Art. 18 TRLSRU (en su
modulacién SUCO)

Arts. 28-37 TRLRHL
(RDLeg 2/2004)

RD 1093/1997

(inscripcidn registral)

Arts.
40/2015

47-53  Ley

Art. 83 Ley 39/2015

19/2013

(transparencia)

Ley

PGO La Frontera, Cap. 3

Doctrina Guanarteme
(STS  23.09.2008,
RC

4731/2004):
proteccion frente a la
imposicion unilateral

El convenio formaliza
el cumplimiento
voluntario del deber;
no lo crea

STC 233/1999

(régimen general);
PGO La Frontera § 6.3

Informe Perplexity §
33,834

Hallazgo de la
depuracioén v.2

PGO La Frontera § 6.2

Anexo obligatorio

Informe Perplexity § 4.3

STS  23.11.2022, RC
7929/2021
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Inscripcion registral de
cesiones y proyecto

Jurisdiccidon competente

Cierre por
expropiacion (subsidiaria,
si la concertacién

voluntaria
fracasa)

Art. 283 LSENPC; art. 47
RGEPC

Art. 294.1 LSENPC

Titulo VII LSENPC; art. 258
LSENPC; arts. 151-156
RGEPC

Art. 65 TRLSRU; RD
1093/1997

Art. 25.2 LICA

LEF de 16.12.1954;
art.

33.3CE

Informe Perplexity § 4.4

PGO La Frontera § 7.2
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SEGUNDA PARTE — MODELO DE CONVENIO URBANISTICO

CONVENIO URBANISTICO DE GESTION PARA LA EJECUCION, MEDIANTE REPARCELACION
ASISTEMATICA CONCERTADA, DE LA ORDENACION PORMENORIZADA EN EL AMBITO DE
[DENOMINACION DEL AMBITO], CON CESION GRATUITA VOLUNTARIA DE SUELO Y
FINANCIACION MEDIANTE CONTRIBUCIONES ESPECIALES.

CLAUSULA 1.- LUGAR Y FECHA

En [localidad], término municipal de [municipio], isla de [isla], a [dia] de [mes] de [afio].

CLAUSULA 2.- REUNIDOS

De una parte, el llustre Ayuntamiento de [municipio], representado en este acto por su Alcalde-
Presidente, D./Dfia. [nombre y apellidos], mayor de edad, con DNI ndm. [-+-], en virtud de las
atribuciones que le confiere el articulo 21.1.b) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las
Bases del Régimen Local (LBRL), y previa autorizacion del Pleno de la Corporacién adoptada en
sesidon de fecha [-+] (articulo 292.2.c LSENPC). Asistido por el/la Secretario/a General de la
Corporacién, D./Dfa. [+-], que da fe.

Y de otra parte, [identificacion completa de los propietarios firmantes: nombre/razén social,
DNI/CIF, domicilio, datos registrales si proceden, y representacién, en su caso, con expresion de
poder notarial]. En adelante, conjuntamente «la parte propietaria».

CLAUSULA 3.- INTERVIENEN

El primero, en nombre y representacion del Ayuntamiento de [municipio], en ejercicio de las
potestades urbanisticas y tributarias atribuidas a las entidades locales por la Constitucién
Espafiola, la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local, la Ley 4/2017,
de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, el Reglamento de
Gestion y Ejecucion del Planeamiento de Canarias aprobado por Decreto 183/2018, de 26 de
diciembre, y el Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales.

La parte propietaria, en su propio nombre y derecho [0 en representacion acreditada], en calidad
de titular registral de las fincas objeto del presente convenio, segin se acredita mediante
certificaciones registrales y notas simples informativas que se incorporan como Anexo.

Ambas partes se reconocen mutuamente capacidad legal suficiente y legitimacidn bastante para
suscribir el presente convenio, y a tal efecto
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CLAUSULA 4.- EXPONEN

Antecedentes urbanisticos

Primero. Que el planeamiento general del municipio de [municipio] vigente, [denominacién: PGO
/ Normas Subsidiarias/ Plan General de Ordenacién adaptado, etc.], aprobado definitivamente con
fecha [---] y publicado en el Boletin Oficial de Canarias num. [---], de [fecha], clasifica los terrenos
objeto del presente convenio como [Suelo Urbano Consolidado / Suelo Rustico de Asentamiento
Rural / Suelo.

Rustico de Asentamiento Agricola], con la calificacion pormenorizada de [---], y prevé en el dmbito
las siguientes determinaciones de ordenacién pormenorizada: [alineaciones, viario, dotaciones,
espacios libres, equipamientos].

Segundo. Que la materializacién de tales determinaciones requiere la ejecucion de obras de
urbanizacién [apertura/ensanche viario / dotacion de servicios / espacios libres / equipamiento],
asi como la obtencién por el Ayuntamiento de los terrenos precisos para dotaciones publicas
conforme a la ordenacién pormenorizada.

Tercero. Que, por la escala material de la actuacidn, la inexistencia de transformacidon urbanistica
integral en sentido del articulo 7.1 TRLSRU, la ausencia de plusvalias urbanisticas relevantes
susceptibles de un reparto sistematico y la conveniencia operativa de articular la ejecucién por
via concertada, no procede delimitar unidad de actuacidn con sistema sistematico, siendo de
aplicacion el régimen de las actuaciones urbanisticas aisladas del articulo 259 LSENPCy del articulo
157 RGEPC.

Cuarto. Que la parte propietaria, en pleno uso de su libertad civil y patrimonial, y sin que medie
imposicién administrativa de caracter unilateral, ha manifestado su voluntad libre y concertada
de colaborar con el Ayuntamiento en la materializacion de la ordenacidn, mediante la cesidon
gratuita y voluntaria del suelo destinado a viario y dotaciones y la asuncién de las contribuciones
especiales correspondientes a las obras publicas de urbanizacion, en los términos del presente
convenio. La voluntariedad de la cesién se motiva por el conjunto de contraprestaciones
urbanisticas que el convenio reporta al propietario —ejecucion municipal de las obras de
urbanizacién que benefician especialmente a sus fincas, regularizacidon registral y catastral,
obtencidn de la condicidn de solar, mejora de accesibilidad y viabilidad edificatoria— y se ampara
en el cauce convencional habilitado por los articulos 259.2 y 288 a 294 LSENPC.

Identificacion de las fincas afectadas

Las fincas afectadas por el presente convenio, con su descripcion registral, catastral y superficie,
son las siguientes:

Finca registral n2 [--- del Registro de la Propiedad de -]
Referencia catastral [+]
Titularidad registral []
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Superficie registral [+ m?]
Superficie catastral [+ m?]
Superficie real (medicion técnica) [+ m?]
Linderos [Norte: -++; Sur: --+; Este: --; Oeste: -]
Cargas y gravamenes [libre de cargas / cargas existentes: -]

Se incorpora como Anexo la relacion completa de fincas, certificaciones registrales y planos
parcelarios.

Descripcion del ambito asistematico

El dmbito de la actuacidn, identificado como [denominacidn del ambito], comprende una superficie
total de [+ m?], delimitada en el plano que se acompafia como Anexo. El dmbito se sitla en
[descripcién de localizacién urbana y referencias del planeamiento]. La actuacién tiene por objeto
materializar las determinaciones de ordenacién pormenorizada relativas a [enumerar: apertura de
viario, ensanche, dotacién, espacio libre, equipamiento].

El ambito asistematico no constituye unidad de actuacién delimitada conforme a los articulos 16 a
23 RGEPC, sino conjunto de fincas afectadas por una actuacién urbanistica aislada al amparo del
articulo 259 LSENPC.

Justificacion del interés publico

La ejecucidon de las determinaciones del planeamiento en el dmbito tiene interés publico
manifiesto, fundado en los siguientes motivos: [enumerar y justificar: mejora de la accesibilidad y
de la conectividad viaria; obtencidn de suelo dotacional necesario para [--:]; mejora de la calidad
ambiental y paisajistica; eliminacion de barreras urbanisticas; remate del tejido urbano
consolidado; cumplimiento de las determinaciones del planeamiento general].

La articulacion de la ejecucion por via concertada permite materializar el interés publico con menor
coste administrativo, mayor agilidad procedimental y menor recurso a la expropiacidn forzosa, con
plena conformidad al principio de proporcionalidad (articulo 4 de la Ley 40/2015) y al principio de
eficacia administrativa (articulo 103.1 CE).

Marco normativo aplicable

El presente convenio se rige por las siguientes normas:

e Constitucién Espafiola de 1978, en particular sus articulos 9.3 (seguridad juridica), 33
(propiedad), 103 (Administracion) y 149.1.1.2 y 149.1.18.2 (competencias estatales).

e Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLSRU), particularmente sus articulos 7, 18, 22 y
23.
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e Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias
(LSENPC), particularmente sus articulos 259 (actuaciones urbanisticas aisladas), 279 a 287
(reparcelacion urbanistica), 288 a 294 (convenios urbanisticos), y concordantes.

e Reglamento de Gestidn y Ejecucion del Planeamiento de Canarias aprobado por Decreto
183/2018, de 26 de diciembre (RGEPC), particularmente sus articulos 24 a 48 (reparcelacién),
44 (normalizacion y reparcelacion econdmica), 49 a 54 (convenios urbanisticos), 55
(proyectos), y 157 (actuaciones urbanisticas aisladas).

e Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley Reguladora de las Haciendas Locales (TRLRHL), articulos 28 a 37 (contribuciones
especiales).

e Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local (LBRL).

e ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas, particularmente sus articulos 86 (terminacidon convencional) y 35
(motivacidn).

e Ley40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico, especialmente capitulo
VI (convenios) y articulo 4 (proporcionalidad).

e Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al
Reglamento para la ejecucidon de la Ley Hipotecaria sobre inscripcién en el Registro de la
Propiedad de actos de naturaleza urbanistica.

e Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico (LCSP), para la contratacién
de las obras publicas.

e Ley 19/2013, de 9 de diciembre, de transparencia, acceso a la informacion publica y buen
gobierno, y normativa autondmica concordante.

Y, en virtud de lo expuesto, ambas partes formalizan el presente convenio urbanistico con sujecidn
a las siguientes

CLAUSULAS
CLAUSULA 5.- OBJETO DEL CONVENIO

1. El presente convenio tiene por objeto articular pactadamente, dentro del marco normativo
aplicable, la ejecucion de las determinaciones de ordenacién pormenorizada en el ambito
identificado en el Expositivo lll, mediante:

a) Laformalizacién por la parte propietaria de la cesidn gratuita y voluntaria al Ayuntamiento
de [municipio] de los terrenos destinados por el planeamiento a viario, espacios libres,
dotaciones y equipamientos publicos. La cesion se presta libremente, como expresidén de
la voluntad concertada de la parte propietaria al amparo del articulo 259.2 LSENPC, y opera
—cuando concurra coincidencia material — como cauce voluntario de cumplimiento del
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deber legal preexistente del articulo 56.1.b) LSENPC, sin que ello implique imposicion
convencional afiadida ni convierta al convenio en su fuente.

b) Cuando la naturaleza material de la actuacidon lo requiera —es decir, cuando concurra el
Escenario A descrito en el andlisis previo: redistribucion de aprovechamientos, ajustes
parcelarios sustantivos, adjudicaciones cruzadas o indemnizaciones internas no resolubles
por simples cesiones—, la tramitacidon y aprobaciéon de un proyecto de reparcelacién,
conforme a los articulos 279 a 287 LSENPC y 24 a 48 RGEPC, en la modalidad procedente
(material plena, econdmica del articulo 286 LSENPC o normalizacién del articulo 44 RGEPC).
Cuando la actuacion encaje en los supuestos del articulo 29.c) o0 29.d) RGEPC (Escenario B),
el proyecto de reparcelacién no sera necesario; en su lugar, la cesion se formalizara
directamente por escritura publica conforme a la Clausula 15.

c) La ejecucion por el Ayuntamiento de las obras publicas de urbanizacién descritas en el
Anexo, financiadas mediante contribuciones especiales conforme al articulo 259.3 LSENPC,
al articulo 157.2 RGEPCYy a los articulos 28 a 37 TRLRHL.

d) La asuncién por la parte propietaria de las obligaciones convencionales descritas en las
cladusulas siguientes.

2. El convenio no comporta modificacion del planeamiento vigente ni vincula el ejercicio futuro del
ius variandi municipal. La cesién gratuita se presta libre y voluntariamente por la parte
propietaria al amparo del articulo 259.2 LSENPC y de los articulos 288 a 294 LSENPC, sin que el
presente convenio le imponga prestacion alguna mads gravosa que las legalmente exigibles. La
parte propietaria declara expresamente que su consentimiento se otorga libre, informado y sin
vicio de cualquier clase, tras la asistencia técnica y juridica que ha estimado pertinente.

3. Voluntariedad transversal de la cesién. La voluntariedad alcanza a la totalidad de las cesiones
gratuitas documentadas en el convenio, con independencia de que algunas de ellas coincidan
materialmente con deberes legales preexistentes (sefialadamente el deber del articulo 56.1.b)
LSENPC para el viario imprescindible de acceso y servicios en suelo urbano consolidado). El
convenio es, en tales casos, cauce ordinario de cumplimiento voluntario del deber, no su fuente,
ni una imposicidn convencional afiadida.

CLAUSULA 6.- COMPROMISOS DE LA PARTE PROPIETARIA

La parte propietaria asume los siguientes compromisos convencionales, libre y voluntariamente
prestados:

a) Ceder gratuita y voluntariamente al Ayuntamiento de [municipio] el suelo destinado por el
planeamiento a viario, espacios libres, dotaciones y equipamientos, conforme a la delimitacién
del Anexo, en los términos de la Clausula 8.

b) Suscribir y prestar conformidad al proyecto de reparcelacién asistematica que se tramite
conforme a la Clausula 13, cuando proceda conforme al Escenario A.
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c)

d)

f)

g)

Satisfacer puntualmente las cuotas de contribucién especial que se le giren conforme a la
Clausula 11.

Prestar las garantias previstas en la Cldusula 19 para asegurar el cumplimiento de las
obligaciones asumidas.

Comparecer ante notario para formalizar en escritura publica la cesion gratuita y voluntaria y
el conjunto del convenio, a los efectos de su inscripcidn registral.

Mantener la actuacién libre de cargas y gravdamenes incompatibles con los compromisos
asumidos.

Comunicar al Ayuntamiento cualquier transmisidn, total o parcial, de las fincas afectadas, asi
como subrogar expresamente en los compromisos del convenio a los terceros adquirentes.

CLAUSULA 7.- COMPROMISOS DEL AYUNTAMIENTO

El Ayuntamiento de [municipio] asume los siguientes compromisos convencionales:

a)

b)

f)

a)

h)

Tramitar y aprobar, conforme al procedimiento legal aplicable, el proyecto de reparcelacion
asistematica asociado al presente convenio.

Tramitar y aprobar el proyecto técnico de las obras publicas de urbanizacién descritas en el
Anexo, conforme al articulo 295 LSENPC, al articulo 55 RGEPC y a la legislacién de contratos
del sector publico que resulte de aplicacién.

Adoptar los acuerdos de imposicion y de ordenacidon de contribuciones especiales, con la
aprobacion de la correspondiente ordenanza fiscal especifica (articulo 34 TRLRHL), respetando
el limite del 90 % del coste soportado (articulo 31 TRLRHL).

Ejecutar materialmente las obras conforme al proyecto aprobado y a la programacion
temporal pactada en la Clausula 19.

Aceptar la cesion gratuita del suelo en los términos pactados y formalizarla mediante el acto
administrativo correspondiente.

Tramitar la inscripcion registral del proyecto de reparcelacién y de las cesiones conforme al
articulo 283 LSENPC y al Real Decreto 1093/1997.

Otorgar las licencias, autorizaciones y demas titulos habilitantes que resulten procedentes
para la edificacion de las parcelas de resultado, sin perjuicio del cumplimiento de los requisitos
sustantivos de cada acto.

Mantener el equilibrio econdmico-financiero de los compromisos asumidos.
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CLAUSULA 8.- CESION GRATUITA VOLUNTARIA DE SUELO PARA VIARIO, ESPACIOS LIBRES,
DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS

1. Declaracion de cesién voluntaria. La parte propietaria cede gratuita y voluntariamente al
Ayuntamiento de [municipio], libre de cargas y gravamenes, el suelo identificado en el plano
de cesiones (Anexo), destinado por el planeamiento a viario, espacios libres, dotaciones y
equipamientos publicos. La cesidn se presta como expresion de la libre voluntad de la parte
propietaria, motivada por las contraprestaciones urbanisticas que el conjunto del convenio le
procura.

2. Eldetalle de las superficies cedidas es el siguiente:
a) Viario publico: superficie de [--- m?].
b) Espacios libres publicos: superficie de [--- m?].
c) Equipamiento publico: superficie de [+ m?].
d) Dotaciones publicas complementarias [especificar]: superficie de [--- m?].

3. La cesion total asciende a [~- m?], conforme a la descripcidn gréfica vy literaria detallada en el
Anexo.

4. Anclaje normativo y caracter voluntario de la cesion. La cesidn se efectia al amparo del articulo
259.2 LSENPC y del articulo 157.1 RGEPC, en su condicién de cauce convencional ordinario de
obtencidn de suelo dotacional en marco asistematico, sin contraprestacion dineraria por el
Ayuntamiento y sin que medie imposicién unilateral. La voluntariedad de la cesién protege a
la parte propietaria frente al riesgo de imposicién unilateral de cargas (doctrina Guanarteme,
STS 23.09.2008, RC 4731/2004), y al convenio frente al riesgo de nulidad por prestaciones mas
gravosas que las legales (art. 294.2 LSENPC).

5. Coincidencia material con deberes legales preexistentes. Cuando, en su caso, la cesidn coincida
materialmente con el deber legal del articulo 56.1.b) LSENPC —respecto del viario
imprescindible para el acceso y la instalacion de los servicios publicos necesarios para que las
parcelas adquieran la condicién de solar en suelo urbano consolidado—, la parte propietaria
opta libremente por dar cumplimiento a dicho deber por la via convencional aqui pactada, en
lugar de aguardar a una ejecucion forzosa o a un procedimiento expropiatorio. El convenio
actua, en tal caso, como cauce voluntario de cumplimiento del deber preexistente, sin afiadir
contenido convencional adicional ni imponer prestaciones mds gravosas que las legales. El
cuadro del Anexo identificara, a efectos meramente informativos y de trazabilidad técnica,
cuales de las superficies cedidas se corresponden con esta hipdtesis.

6. La cesion se formalizara en escritura publica otorgada en el plazo maximo de [--:] meses desde
[la firma del convenio / la aprobacion definitiva del proyecto de reparcelacion, segun el
escenario aplicable], y se inscribird en el Registro de la Propiedad conforme al articulo 65
TRLSRU vy a los articulos 6 y siguientes del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio.
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7. Exclusion expresa de doble imputacidn. El valor del suelo cedido gratuita y voluntariamente al
Ayuntamiento en virtud de la presente cldusula queda expresamente excluido del coste
imputable a contribuciones especiales, conforme al articulo 31.2.c) TRLRHL. La cesidon y las
contribuciones especiales son figuras juridicamente complementarias pero no acumulables
sobre un mismo concepto econémico.

CLAUSULA 9.- DESCRIPCION Y VALORACION DE LAS OBRAS
1. Las obras publicas de urbanizacién a ejecutar en el ambito comprenden:

a) Apertura, pavimentacion y dotacion de servicios del viario publico: [descripcidn técnica
resumida]. Presupuesto estimado: [+ €].

b) Ejecucion de los espacios libres y zonas ajardinadas: [descripcion]. Presupuesto estimado:
[-€].

c) Redes de abastecimiento, saneamiento, pluviales, electricidad, alumbrado publico y
telecomunicaciones: [descripcidn]. Presupuesto estimado: [-+- €].

d) Mobiliario urbano, sefializacién y obras accesorias: [descripcidn]. Presupuesto estimado:
[-€].

2. El presupuesto total estimado de las obras asciende a [+ €] (IGIC excluido), conforme al desglose
detallado en el Anexo de presupuesto. Esta cuantia tiene caracter estimativo y serd ajustada
conforme al coste real una vez ejecutadas las obras (articulo 31.3 TRLRHL).

3. La redaccién del proyecto técnico de obras corresponderd al Ayuntamiento, que podra
[redactarlo con medios propios / encargarlo conforme a la LCSP], debiendo ser aprobado por el
dérgano municipal competente conforme al articulo 295 LSENPC y al articulo 55 RGEPC.

CLAUSULA 10.- REGIMEN DE EJECUCION DE LAS OBRAS

1. Las obras seran ejecutadas por el Ayuntamiento de [municipio], directamente o mediante
contratacion con tercero conforme a la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector
Publico.

2. La parte propietaria no asume la condicién de promotor de las obras, ni se constituye en junta
de compensacidn, asociacién administrativa de cooperacidn, entidad urbanistica colaboradora
o figura andloga. Su participaciéon en la financiacidn de las obras se canaliza exclusivamente a
través del régimen de contribuciones especiales regulado en la Clausula 11.

3. Sin perjuicio de lo anterior, las partes podran pactar, en su caso, la ejecucidn parcial directa
por la parte propietaria de obras concretas integradas en el proyecto, mediante anexo
especifico al presente convenio que detalle objeto, presupuesto, plazos, garantias, supervision
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municipal y recepcidn. En tal caso, el importe correspondiente quedard automaticamente
deducido de la base imponible de las contribuciones especiales que se le giren.

CLAUSULA 11.- REGIMEN DE CONTRIBUCIONES ESPECIALES

1. Conforme al articulo 259.3 LSENPC y al articulo 157.2 RGEPC, en relacidn con los articulos 28
a 37 del Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales aprobado por Real
Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, el Ayuntamiento de [municipio] impondra
contribuciones especiales por las obras publicas de urbanizacidn descritas en la Cldusula 9,
repercutiéndolas sobre los titulares de las fincas especialmente beneficiadas por las mismas,
entre los que se integra la parte propietaria firmante del presente convenio.

2. Hecho imponible. Conforme al articulo 28 TRLRHL, el hecho imponible consiste en la obtencidn
por los sujetos pasivos de un beneficio o aumento de valor de sus bienes como consecuencia
de larealizacion de las obras de urbanizacion descritas. La determinacién del beneficio especial
se motivard en el expediente fiscal correspondiente.

3. Base imponible. Conforme al articulo 31.1 TRLRHL, la base imponible queda fijada como
maximo en el [-]% del coste que la entidad local soporte por la realizacién de las obras, sin
gue en ningun caso pueda exceder del 90 % de dicho coste. Del cdmputo se excluyen,
conforme al articulo 31.2.c) TRLRHL, los terrenos cedidos gratuita y obligatoriamente al
Ayuntamiento. Las subvenciones obtenidas para la financiacién de las obras minoraran el coste
a los efectos de la base imponible, conforme al articulo 31.5 TRLRHL.

4. Sujetos pasivos. Conforme al articulo 30 TRLRHL, son sujetos pasivos las personas fisicas y
juridicas, asi como las entidades del articulo 35.4 de la Ley General Tributaria, especialmente
beneficiadas por la realizacidn de las obras. La relacion inicial de sujetos pasivos y su cuota
provisional figura en el Anexo de cdlculo preliminar de contribuciones especiales.

5. Criterios de reparto. Conforme al articulo 32 TRLRHL, la base imponible se repartira entre los
sujetos pasivos atendiendo a los siguientes mddulos objetivos: [seleccionar y motivar: metros
lineales de fachada de los inmuebles, superficie, volumen edificable, valor catastral, o
combinacion de los anteriores]. La motivacién especifica del mdédulo elegido constara en el
expediente fiscal y en la ordenanza fiscal especifica.

6. Devengo, gestion y recaudacion. Conforme a los articulos 33 y 36 TRLRHL, las contribuciones
se devengan en el momento en que las obras se hayan ejecutado, sin perjuicio del régimen de
anticipos de cuotas previsto en el articulo 33.2 TRLRHL. La gestion y recaudacidn se sujetara al
régimen general tributario local.

7. Procedimiento. La imposicion exige acuerdo expreso del Pleno del Ayuntamiento y aprobacion
de la correspondiente ordenanza fiscal especifica para cada obra, conforme al articulo 34
TRLRHL. La aprobacién del presente convenio no sustituye ni anticipa estos acuerdos, que
conservan su autonomia procedimental.
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8. Cuotas estimadas. Las cuotas provisionales que corresponden a la parte propietaria,
calculadas conforme a los médulos pactados y al presupuesto estimativo de la Clausula 9,
figuran en el Anexo. Su valor definitivo se determinara conforme al coste real de las obras
(articulo 31.3 TRLRHL) y a las cuotas finales que apruebe el érgano competente.

CLAUSULA 12.- INTEGRACION DE LAS CONTRIBUCIONES ESPECIALES EN EL PROCESO
REPARCELATORIO CONCERTADO

1.

La articulacién entre el proyecto de reparcelacion asistemadtica concertada y el régimen de
contribuciones especiales se rige por el principio de complementariedad funcional, no de
sustitucidn, conforme a los criterios siguientes:

a)

b)

d)

La reparcelacién opera sobre el suelo: distribuye proporcionalmente las aportaciones,
identifica y adjudica las fincas de resultado, formaliza las cesiones gratuitas y, en su caso,
fija indemnizaciones internas entre propietarios.

Las contribuciones especiales operan sobre las obras: financian el coste publico de Ila
urbanizacién, repercutiéndolo entre los titulares especialmente beneficiados conforme al
articulo 32 TRLRHL.

Ambas figuras son juridicamente auténomas en su naturaleza —la reparcelacién es
operacion urbanistica de equidistribucidn; la contribucidn especial es tributo local—, pero
materialmente coordinadas en su finalidad de articular el reparto de beneficios y cargas.

La cuota individual de cada propietario por contribuciones especiales se documentara
dentro del proyecto de reparcelaciéon, en su cuenta de liquidacién provisional (articulo 40
RGEPC), a efectos exclusivamente informativos y de coherencia econdmica del
expediente, sin que ello altere el régimen tributario propio de la contribucidn especial.

2. Prohibicion de doble imposicion. Los gastos de gestidn y ejecucién internos del proyecto de
reparcelacion (articulo 38 RGEPC) no podran imputarse simultdneamente como contribucion
especial. El convenio acompafard cuadro econdmico de imputacion que separe nitidamente
conceptos.

3.

Subvenciones y aportaciones complementarias. Las subvenciones que el Ayuntamiento
pudiera obtener de la Comunidad Auténoma de Canarias, del Cabildo Insular, del Estado o de
la Unidn Europea para la financiacidn de las obras minorardn el coste a efectos de la base
imponible de las contribuciones especiales (articulo 31.5 TRLRHL), con repercusién directa en
la cuota de la parte propietaria.
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CLAUSULA 13.- PROYECTO DE REPARCELACION (CLAUSULA APLICABLE UNICAMENTE EN EL
ESCENARIO A)

1. Aplicabilidad condicional. La presente cldusula opera Unicamente en el supuesto en que,
conforme al analisis previo, la actuacion material exija tramitar proyecto de reparcelacion
(Escenario A). Cuando la actuacién encaje en los supuestos del articulo 29.c) o 29.d) RGEPC
(Escenario B), esta clausula queda sin objeto, debiendo procederse directamente conforme a la
Clausula 15 (formalizacidén de cesiones).

2. Las partes se comprometen a tramitar y aprobar, en plazo no superior a [::] meses desde la
firma del presente convenio, el correspondiente proyecto de reparcelacién, conforme a los
articulos 279 a 287 LSENPC Yy a los articulos 24 a 48 RGEPC.

3. El proyecto adoptara, segin convenga a la naturaleza material de la actuacién, una de las
siguientes modalidades del articulo 30 RGEPC Yy, en su caso, del articulo 44 RGEPC:

a) Reparcelacién material plena (articulo 30.a) RGEPC), cuando la operacién comporte
redistribucion de aprovechamientos entre los propietarios firmantes.

b) Reparcelacién econdmica (articulo 30.b) RGEPCy articulo 286 LSENPC), si la material resulta
impracticable, o si asi lo acepta el 50 % del aprovechamiento.

c¢) Normalizaciéon de fincas por reparcelacion voluntaria y unanime (articulo 44.1 y 44.2
RGEPC), si la actuacién se limita a ajustes geométricos y catastrales sin redistribucion
sustantiva de aprovechamientos.

4. El proyecto se redactard por técnico competente designado [por el Ayuntamiento / por la parte
propietaria con conformidad municipal], y contendra los documentos previstos en los articulos
32 a 43 RGEPC: memoria; planos de informacion, ordenacién y resultado; relacién de fincas
aportadas, descritas conforme al articulo 34 RGEPC; relacion de fincas de resultado, conforme
al articulo 36 RGEPC; descripcion de las cesiones; cuenta de liquidacion provisional (articulo 40
RGEPC); criterios de adjudicacion; y demas documentacién reglamentariamente exigida.

5. Procedimiento de aprobacién. Por no estar el dmbito incluido en un sistema de ejecucién
privada ni en actuaciones sobre el medio urbano, el procedimiento aplicable es el del articulo
282.3 LSENPC, en relacion con el articulo 26.4 RGEPC: (a) solicitud con acreditacién de la
titularidad y situacion de las fincas iniciales mediante certificacion del Registro de la Propiedad
de dominio y cargas; (b) aprobacién inicial por la persona titular de la Alcaldia (o0, en municipios
de gran poblacidn, por la Junta de Gobierno Local), con plazo de quince dias para subsanacion
de deficiencias; (c) informacidn publica en el Boletin Oficial de la Provincia por plazo de dos
meses, con notificacion a los interesados que no hubieren suscrito la iniciativa; (d) aprobacién
definitiva por la Alcaldia o, en su caso, la Junta de Gobierno Local, en plazo de tres meses desde
la finalizacion del tramite de informacidon publica, con silencio positivo si el procedimiento se
inicid a instancia de los propietarios.
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6. Una vez aprobado definitivamente, el proyecto se inscribira en el Registro de la Propiedad
conforme al articulo 283 LSENPC, al articulo 47 RGEPC, al articulo 65 TRLSRU y a los articulos 6 y
siguientes del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio.

CLAUSULA 14.- DISTRIBUCION DE BENEFICIOS Y CARGAS

1. Ladistribucidén de beneficios y cargas entre los propietarios firmantes se articula conforme al
principio de equidistribucién del articulo 8.2.a) LSENPC, modulado por la naturaleza
asistematica de la actuacidn, y se concreta en los siguientes términos:

d) Las cesiones gratuitas de suelo se distribuyen entre los propietarios en proporcién a la
superficie aportada por cada uno al dmbito, conforme se detalle en el proyecto de
reparcelacion.

e) Las adjudicaciones de fincas de resultado se efectian en proporcién al aprovechamiento
atribuible a cada aportacion, conforme al articulo 285 LSENPC.

f) Las indemnizaciones internas que, en su caso, procedan por defecto o exceso de
adjudicacion material respecto del aprovechamiento tedrico se fijaran en el proyecto de
reparcelacién conforme al articulo 286 LSENPC.

g) Las cargas financieras —contribuciones especiales por las obras— se distribuyen
conforme a los médulos objetivos pactados en la Clausula 11.5, en linea con el articulo 32
TRLRHL.

2. El cuadro de equidistribucion completo, con identificacion de aportaciones, adjudicaciones,
cesiones, indemnizaciones y cuotas previsibles de contribucidn especial, figura en el Anexoy
se documentard formalmente en el proyecto de reparcelacion.

CLAUSULA 15.- FORMALIZACION DE LAS CESIONES VOLUNTARIAS

1. La formalizacion de las cesiones gratuitas y voluntarias se efectuard mediante escritura
publica otorgada conjuntamente por las partes ante notario, en el plazo maximo de [--]
meses desde [la firma del convenio en el Escenario B / la aprobacién definitiva del proyecto
de reparcelacion en el Escenario A).

2. Laescritura publica contendra:
a) la declaracion expresa de la cesion gratuita voluntaria por la parte propietaria;
b) la descripcidn registral y catastral de las fincas cedidas;

¢) la mencidn del destino dotacional;
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d) lareferencia al presente convenio y, en su caso, al proyecto de reparcelacién;
e) la manifestacién del Ayuntamiento aceptando la cesién;y
f) los demas datos exigidos por la legislacidn notarial e hipotecaria.

Los gastos notariales y de inscripcion registral correrdn a cargo de [-+] [a pactar]. Los
tributos que graven la cesién gravaran a la parte sujeto pasivo conforme a la normativa
fiscal aplicable, con la exencidn prevista en el articulo 284 LSENPC y normas concordantes
para los actos derivados de la reparcelacion, cuando proceda.

CLAUSULA 16.- INSCRIPCION REGISTRAL

1.

Las cesiones gratuitas y, en su caso, el proyecto de reparcelacion, asi como las afecciones
reales que se deriven de la operacion urbanistica, se inscribirdan en el Registro de la
Propiedad conforme al articulo 65 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre
(TRLSRU), al Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, y al articulo 283 LSENPC.

El Ayuntamiento promovera la inscripcion, sin perjuicio del derecho de cualquiera de los
firmantes para impulsarla en defecto de aquél.

Garantia de las cuotas de contribucion especial: precisién técnica. Las cuotas pendientes
de contribucién especial no constituyen «gastos de urbanizacidon» reparcelatorios y, por
tanto, no se garantizan mediante la afeccion urbanistica del articulo 19 del Real Decreto
1093/1997 ni se sujetan al plazo de caducidad del articulo 20 del mismo Reglamento,
propios del régimen reparcelatorio. La garantia de las cuotas tributarias pendientes se
articula por las vias propias del régimen general tributario: afeccion legal sobre el inmueble
por deuda tributaria pendiente conforme al articulo 79 de la Ley 58/2003, de 17 de
diciembre, General Tributaria (LGT); régimen general de recaudacién por la via de apremio;
Yy, en su caso, las garantias convencionales previstas en la Clausula 19 del presente
convenio. El Ayuntamiento podra, no obstante, instar conforme al articulo 67 TRLSRU la
practica de las notas marginales que resulten procedentes en relacién con el régimen
urbanistico de las fincas afectadas.

CLAUSULA 17.- LICENCIAS, AUTORIZACIONES Y APROBACIONES NECESARIAS

La eficacia del presente convenio queda condicionada a la obtencidn y mantenimiento de las
siguientes aprobaciones y autorizaciones administrativas:

a) Aprobacidn inicial del convenio por el érgano municipal competente.

b)

Informacidn publica por plazo minimo de dos meses, conforme al articulo 291.2 LSENPC.
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¢) Aprobacion definitiva del convenio por el Pleno del Ayuntamiento, conforme al articulo
292.2.c) LSENPC.

d) Aprobacion del proyecto de reparcelacidn asistematica conforme a la Clausula 13.

e) Aprobacién del proyecto técnico de obras conforme al articulo 295 LSENPC y al articulo 55
RGEPC.

f) Acuerdo de imposiciéon y de ordenaciéon de contribuciones especiales por el Pleno, con
aprobacion de la ordenanza fiscal especifica (articulo 34 TRLRHL).

g) Inscripcién en el registro centralizado autonémico de convenios urbanisticos (articulo 293
LSENPC; articulo 53 RGEPC).

h) Informes sectoriales preceptivos que resulten exigibles por razéon de la materia (costas,
carreteras, patrimonio cultural, espacios naturales protegidos, aguas, aeronadticos, etc.).

i) Cualesquiera otras autorizaciones o concesiones administrativas exigibles para la legalidad de
las obras y de las cesiones.

CLAUSULA 18.- PLAZOS

Las partes acuerdan el siguiente calendario indicativo de cumplimiento:

Aprobacion del proyecto de
reparcelacion Plazo maximo de [--*] meses desde la firma del convenio

Formalizacién de cesiones en
escritura publica [-] meses desde la aprobacién del proyecto de reparcelacién

Aprobacion del proyecto técnico de

obras [-:] meses desde la firma del convenio
Acuerdo de imposicion de
contribuciones especiales Previa o simultdneamente a la licitacién de las obras

Inicio de la ejecucion material de las

obras [] meses desde la firma del convenio
Recepcion de las obras [] meses desde el inicio efectivo de las obras
Vigencia total del convenio [--:] afios, prorrogables por mutuo acuerdo

Los plazos podran ser objeto de revisién por mutuo acuerdo de las partes formalizado por escrito,
sin que ello altere el régimen juridico del convenio.
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CLAUSULA 19.- GARANTIAS

1. La parte propietaria constituird, en plazo de [---] dias desde la firma del convenio, garantia
suficiente para asegurar el cumplimiento de sus obligaciones convencionales, mediante alguna
de las siguientes formas: aval bancario a primer requerimiento; seguro de caucién; depdsito
en efectivo en la Tesoreria Municipal; o hipoteca sobre finca de su titularidad.

2. Elimporte de la garantia serd equivalente al [10 / 15 / 20]% del presupuesto estimado de las
cuotas de contribucién especial que le corresponden, conforme a la Cldusula 11.8, y se
mantendra vigente hasta la liquidacién definitiva de la actuacion.

3. La garantia sera devuelta o cancelada una vez acreditado el cumplimiento integro de las
obligaciones convencionales asumidas por la parte propietaria.

4. El Ayuntamiento, por su parte, podra ejecutar la garantia en los supuestos de incumplimiento
previstos en la Cldusula 20, previa audiencia del interesado.

CLAUSULA 20.- INCUMPLIMIENTO

1. Constituyen supuestos de incumplimiento de las obligaciones convencionales de la parte
propietaria, sin perjuicio del régimen tributario aplicable a las contribuciones especiales:

a) La falta de comparecencia a otorgamiento de escritura publica de cesién en el plazo
pactado.

b) La no constitucién o pérdida de las garantias exigidas.

c) Larealizacién de actos materiales contrarios a los compromisos asumidos en el presente
convenio.

d) La transmisién de las fincas sin subrogacién expresa del adquirente en los compromisos
del convenio.

2. Constituyen supuestos de incumplimiento de las obligaciones convencionales del
Ayuntamiento:

a) La no tramitacion del proyecto de reparcelacion, del proyecto técnico de obras o del
expediente fiscal de contribuciones especiales en plazo razonable.

b) Lainejecucién material de las obras descritas en el Anexo en los plazos pactados, sin causa
justificada.

c) La modificacion unilateral sustancial de los compromisos asumidos.
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3. Detectado un supuesto de incumplimiento, la parte afectada requerira fehacientemente a la
incumplidora para que en plazo no inferior a [-+-] dias subsane la situacién. Si el requerimiento
no fuera atendido, podrd instar la resolucion del convenio conforme a la Clausula 21, con las
consecuencias indemnizatorias procedentes.

CLAUSULA 21.- RESOLUCION DEL CONVENIO
1. Son causas de resolucién del presente convenio:
a) El mutuo acuerdo de las partes formalizado por escrito.

b) El incumplimiento esencial de las obligaciones asumidas por cualquiera de las partes,
conforme a la Clausula 20.

¢) Laimposibilidad legal o material sobrevenida de cumplir el objeto del convenio.

d) La nulidad del planeamiento al que sirve el convenio, conforme a la doctrina del Tribunal
Supremo (Sentencia de 23 de noviembre de 2022, recurso de casacion 7929/2021), con
obligacion de restituir las prestaciones intercambiadas.

e) Cualquier otra causa prevista en la legislacién aplicable.

2. Laresolucidon comportara la liquidacién de las prestaciones realizadas, con restitucion reciproca
Yy, en su caso, indemnizacion de dafios y perjuicios, conforme al régimen general de los convenios
administrativos (articulo 86 Ley 39/2015 y arts. 47 a 53 Ley 40/2015).

3. Las cesiones ya formalizadas e inscritas registralmente sélo podran revertirse mediante acuerdo
expreso de las partes y resolucidn registral conforme a la legislacién hipotecaria.

CLAUSULA 22.- MODIFICACION DEL CONVENIO

1. El presente convenio podra ser modificado por acuerdo expreso de las partes, formalizado por
escrito y sometido a la misma tramitacion administrativa que la requerida para su aprobacién
originaria, salvo que la modificacién sea menor y no afecte a los elementos esenciales del
convenio.

2. No tendran caracter de modificacion sustancial las meras adaptaciones técnicas del proyecto
de obras o del proyecto de reparcelacidon, las actualizaciones del calendario indicativo de
cumplimiento ni los ajustes derivados del coste real de las obras.
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CLAUSULA 23.- PUBLICIDAD, TRANSPARENCIA Y APROBACION MUNICIPAL

1. El presente convenio se sometera a informacidn publica por plazo minimo de dos meses,
mediante anuncio en el Boletin Oficial de Canarias o, en su caso, en el Boletin Oficial de la
Provincia, y en al menos dos periddicos de los de mayor difusién en la isla, conforme al articulo
291.2 LSENPC.

2. El convenio serd aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento (articulo 292.2.c
LSENPC) y firmado dentro de los quince dias siguientes a la notificacién del acuerdo
aprobatorio (articulo 292.3 LSENPC).

3. Una vez aprobado, se comunicara al registro centralizado autonémico de convenios
urbanisticos previsto en el articulo 293.1 LSENPC y en el articulo 53 RGEPC.

4. Elconvenio sera objeto de publicacidn integra en el portal de transparencia del Ayuntamiento,
conforme a la Ley 19/2013, de 9 de diciembre, y a la legislacion canaria de transparencia.

CLAUSULA 24.- NATURALEZA JURIDICO-ADMINISTRATIVA Y VOLUNTARIEDAD DE LA CESION

1. El presente convenio tiene, a todos los efectos legales, naturaleza juridico-administrativa,
conforme al articulo 294.1 LSENPC v al articulo 54 RGEPC, sin perjuicio de los acuerdos juridico-
privados que pueda contener.

2. Llas estipulaciones que impongan a la parte propietaria obligaciones o prestaciones
adicionales, o mas gravosas, que las previstas en la legislacion seran nulas de pleno derecho,
conforme al articulo 294.2 LSENPC.

3. El convenio no constituye sustitucion de las potestades publicas de planeamiento y gestién
urbanistica, ni renuncia al ejercicio reglado de las mismas. Se limita a articular pactadamente,
dentro del marco legal aplicable, su ejercicio en los términos y con los efectos descritos.

4. Voluntariedad esencial de la cesidn. La cesidn gratuita pactada en el presente convenio se
presta libre y voluntariamente por la parte propietaria, sin que el Ayuntamiento haya ejercido
sobre ella imposicion unilateral de caracter alguno. La voluntariedad es elemento esencial del
consentimiento contractual y condicién de validez del convenio. La parte propietaria declara
expresamente que ha contado con asistencia técnica y juridica suficiente, que comprende el
alcance de los compromisos asumidos y que ningun vicio del consentimiento concurre en su
declaracion de voluntad.

CLAUSULA 25.- JURISDICCION COMPETENTE

Las cuestiones litigiosas que pudieran surgir de la interpretacion, cumplimiento, modificacién,
resolucidn o efectos del presente convenio se someteran al conocimiento de los Juzgados vy
Tribunales del orden contencioso-administrativo competentes por razén del territorio, conforme al
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articulo 25.2 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-
Administrativa.

CLAUSULA 26.- SUBROGACION DE TERCEROS ADQUIRENTES

Cualquier transmisidn, total o parcial, de las fincas afectadas por el presente convenio comportard
la subrogacién automatica del adquirente en los compromisos asumidos por la parte transmitente,
sin perjuicio de las garantias ya constituidas. La parte transmitente debera comunicar
fehacientemente la transmision al Ayuntamiento con antelacién minima de quince dias, e
incorporar al titulo de transmisidon la mencidn expresa del presente convenio y de los compromisos
en él asumidos.

CLAUSULA 27.- PROTECCION DE DATOS PERSONALES

El tratamiento de los datos personales derivado de la ejecucion del presente convenio se ajustara
al Reglamento (UE) 2016/679, del Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016,
relativo a la proteccidn de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos personales
y a la libre circulacién de estos datos (RGPD), y a la Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre, de
Proteccién de Datos Personales y garantia de los derechos digitales (LOPDGDD).

CLAUSULA 28.- CLAUSULA DE SALVAGUARDA

La eventual nulidad o ineficacia sobrevenida de alguna clausula del presente convenio no afectara
a la validez del resto, salvo que la clausula nula o ineficaz constituya elemento esencial del acuerdo.
En tal caso, las partes negociardn de buena fe su sustitucidon por otra cldusula conforme al
ordenamiento juridico que se aproxime lo mas posible a la voluntad originaria de aquéllas.

CLAUSULA 29.- REGIMEN SUPLETORIO

En lo no previsto expresamente en el presente convenio, serd de aplicacién la normativa enunciada
en el Expositivo V, y, en ultimo término, la legislacidon general administrativa y civil que resulte
pertinente.

CLAUSULA 30.- COMUNICACIONES Y NOTIFICACIONES

Las comunicaciones y notificaciones que las partes deban dirigirse en ejecucion del presente
convenio se practicaran por escrito, en los domicilios o medios electrénicos consignados en el
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encabezamiento, con plenos efectos juridicos. Cualquier cambio deberd ser comunicado
fehacientemente a la otra parte.

CLAUSULA 31.- ANEXOS

Los anexos relacionados en la Clausula 32 forman parte integrante del presente convenio a todos
los efectos legales, con idéntico valor juridico que su clausulado.

CLAUSULA 32.- CIERRE Y FIRMA

Y, en prueba de conformidad con cuanto antecede, las partes firman el presente convenio
urbanistico, en el lugar y fecha indicados en el encabezamiento, por triplicado y a un solo efecto.

POR EL AYUNTAMIENTO DE LA FRONTERA: POR LA PARTE PROPIETARIA:
D./Dda.
Alcalde-Presidente D./Diia.

ANTE Mi, EL/LA SECRETARIO/A GENERAL

D./Dfa.
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TERCERA PARTE — ANEXOS RECOMENDADOS Y ADVERTENCIAS
1. RELACION DE ANEXOS DOCUMENTALES

El expediente del convenio debe acompafiarse, como minimo, de los siguientes anexos
documentales, que forman parte integrante del mismo a los efectos del articulo 290 LSENPC y del
articulo 50 RGEPC:

e Anexo l. Plano de delimitacién del ambito asistematico, con escala adecuada y referencia
geografica.

e Anexo Il. Relacion de propietarios afectados, con datos de identificacién, representacién, en
su caso, y derechos sobre las fincas.

e Anexo lll. Descripcion registral y catastral completa de las fincas aportadas (certificaciones
registrales actualizadas, notas simples informativas y consultas catastrales).

e Anexo IV. Plano de cesiones gratuitas voluntarias, con identificacion gréfica de viario, espacios
libres, dotaciones y equipamientos cedidos, cuadro de superficies cedidas y, en su caso,
identificacion a efectos de trazabilidad técnica de las superficies que coincidan materialmente
con el deber del articulo 56.1.b) LSENPC.

e Anexo V. Memoria justificativa del convenio, conforme al articulo 289 LSENPC, en la que se
analice la necesidad, oportunidad, impacto econdmico, voluntariedad de la cesion y caracter
no contractual de la operacion.

e Anexo VI. Valoracion del suelo cedido voluntariamente, conforme a la metodologia del Real
Decreto Legislativo 7/2015 y de la Orden ECC/805/2013, a efectos exclusivamente
informativos y de control de la regla de exclusion del articulo 31.2.c) TRLRHL.

e Anexo VIl. Presupuesto detallado de las obras publicas de urbanizacion, con desglose por
capitulos, partidas y precios unitarios.

e Anexo VIII. Célculo preliminar de contribuciones especiales, con identificacion de hecho
imponible, base imponible maxima, mdédulos de reparto motivados, sujetos pasivos y cuotas
estimativas individuales.

e Anexo IX. Cuadro econdmico de imputacion, con separacion nitida entre cesiones gratuitas,
contribuciones especiales, gastos de gestidn reparcelatoria y, en su caso, subvenciones
aplicables.

e Anexo X. Propuesta de distribucion de costes entre los propietarios firmantes.

e Anexo Xl. Informe técnico municipal (servicios de urbanismo) sobre la procedencia, contenido
y viabilidad del convenio.

e Anexo XIl. Informe juridico municipal (servicio juridico o asesoria externa) sobre la legalidad
del convenio, su encaje normativo y los riesgos juridicos identificados.
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e Anexo XllIl. Informe de Secretaria General sobre el procedimiento de aprobacién, conforme al
articulo 3.3 del Real Decreto 128/2018, de 16 de marzo, por el que se regula el régimen juridico
de los funcionarios de Administracidn Local con habilitacidon de cardcter nacional.

e Anexo XIV. Informe de Intervencién Municipal sobre los compromisos econémico-financieros
que el convenio supone para la hacienda local, asi como sobre la sostenibilidad financiera de
la operacién (articulo 22.4 TRLSRU).

e Anexo XV. Borrador de propuesta de acuerdo plenario (aprobacién inicial, aprobacidon
definitiva y firma del convenio).

e Anexo XVI. Borrador de propuesta de ordenanza fiscal especifica reguladora de las
contribuciones especiales correspondientes a la actuacion.

e Anexo XVII. Borrador del documento reparcelatorio (documento previo a la tramitacién formal
del proyecto de reparcelacion, con la estructura del articulo 32 RGEPC).

e Anexo XVIII. Cuadro de equidistribucion, con identificacién de aportaciones, adjudicaciones,
cesiones, indemnizaciones y cuotas previsibles de contribucidn especial.

2. ADVERTENCIAS DE ADAPTACION AL CASO CONCRETO

Antes de emplear el presente modelo ante un Ayuntamiento canario concreto, deberan verificarse
los siguientes extremos criticos:

1. Eleccion motivada del escenario (A o B) y su consecuencia procedimental. Antes del inicio de
la tramitacidén, motivar expresamente —en la memoria justificativa del articulo 289 LSENPC—
si la actuacion material exige proyecto de reparcelacién (Escenario A) o si encaja en los
supuestos de innecesariedad del articulo 29.c) 0 29.d) RGEPC (Escenario B). La eleccion errénea
genera dos riesgos contrapuestos: por exceso, sobredimensionar el procedimiento e introducir
cargas administrativas innecesarias; por defecto, omitir un tramite esencial cuando concurra
redistribucion material de aprovechamientos. El criterio operativo es: si entre los firmantes
hay propietarios con derechos heterogéneos sobre fincas que requieren ajuste cruzado o
indemnizaciones internas, hay Escenario A; si la operacion es esencialmente unidireccional
(cesion + obras publicas) sin ajustes entre propietarios, hay Escenario B.

2. Verificacion de la versidn consolidada vigente. Comprobar la tltima version consolidada de la
Ley 4/2017, de 13 de julio, y del Decreto 183/2018, de 26 de diciembre, asi como del TRLRHL
y del TRLSRU, dado que estas normas son objeto de modificaciones periddicas (la versién
consolidada de la LSENPC mas reciente es de 28 de enero de 2026).

3. Calificacién material de la actuacién. Verificar que la actuacidn no constituye, materialmente,
una actuacion de transformacién urbanistica en sentido del articulo 7.1 TRLSRU. Si concurriere
transformaciéon urbanistica, plusvalias relevantes o redistribucion compleja de
aprovechamientos, la actuacién debera tramitarse por sistema sistematico, con plena
aplicacion de los deberes del articulo 18 TRLSRU, incluida la cesién del 10 % del
aprovechamiento al patrimonio publico de suelo.
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4. Andlisis de la clasificacion y categoria del suelo. Determinar con precision la clasificacion del
suelo (SUCO, SUNC, urbanizable, rustico de asentamiento) y su régimen especifico, dado que
las posibilidades de actuacidon asistematica varian sustancialmente segin la categoria.
Recuérdese que el articulo 56.3 LSENPC prohibe la delimitacién de unidades de actuacién
ordinarias en SUCO, salvo actuaciones sobre el medio urbano.

5. Voluntariedad transversal de la cesidn y coincidencia con deberes preexistentes. El presente
modelo se asienta en el caracter integramente voluntario de la cesién gratuita prestada por la
parte propietaria. Cuando alguna de las superficies cedidas coincida materialmente con el
deber del articulo 56.1.b) LSENPC (viario imprescindible de acceso/servicios en SUCO), el
convenio debe presentarla como cauce de cumplimiento voluntario del deber, sin que ello
altere su cardacter convencional. El cuadro del Anexo identificara dicha coincidencia material a
efectos de trazabilidad técnica, con la finalidad de prevenir cualquier objecidn de imposicién
unilateral o de doble titulo sobre la misma superficie. Esta construccion protege al propietario
frente a la doctrina Guanarteme (STS 23.09.2008, RC 4731/2004) y al convenio frente a la
nulidad por «cldusula mas gravosa que la ley» (articulo 294.2 LSENPC).

6. Verificacion de la doctrina Guanarteme. Comprobar que no se imponen al suelo urbano
consolidado ya consolidado nuevas cargas generalizadas de urbanizacidon sin que medie
actuacioén de transformacion o renovacién motivada (Sentencia del Tribunal Supremo de 23 de
septiembre de 2008, recurso de casacion 4731/2004). La contribucidn especial sélo procede
cuando concurre beneficio especial real y diferenciado, conforme al articulo 28 TRLRHL.

7. Imposibilidad de utilizacion del sistema de concierto como sustituto del convenio
asistematico. El sistema de concierto regulado en los articulos 222 a 224 LSENPC es un sistema
privado de ejecucidn sistematica (presupone unidad de actuacién, conforme al articulo 196 y
siguientes LSENPC). No debe confundirse con el convenio asistematico del modelo, que opera
fuera de la légica de unidad de actuacidn. Si concurren los requisitos del articulo 222 LSENPC
(propietario Unico o unanimidad) y se delimitara unidad de actuacion, deberd tramitarse
formalmente como sistema de concierto; en caso contrario, procede el convenio asistematico
del presente modelo.

8. Modalidad de reparcelacion adecuada (sélo en Escenario A). Elegir la modalidad de proyecto
de reparcelacion mas adecuada al caso (material plena conforme al articulo 30.a) RGEPC;
econdmica conforme al articulo 30.b) RGEPC vy articulo 286 LSENPC; o normalizacién por
reparcelacion voluntaria y unanime conforme al articulo 44 RGEPC), motivando expresamente
la eleccion en el expediente.

9. Cuantificacion realista del limite del 90 % en contribuciones especiales. Comprobar que la
base imponible propuesta respeta el limite del 90 % del coste soportado por la entidad local
(articulo 31.1 TRLRHL), asi como la exclusién del valor del suelo cedido gratuitamente (articulo
31.2.c TRLRHL). La Sentencia del Tribunal Constitucional 233/1999, de 16 de diciembre, avald
el régimen general de las contribuciones especiales contenido en la Ley 39/1988, antecedente
del vigente TRLRHL.
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10. Garantia de cuotas pendientes: vias diferenciadas segun naturaleza. Diferenciar
técnicamente las garantias reales aplicables: la afeccién registral del articulo 19 del Real
Decreto 1093/1997 se reserva a los gastos de urbanizacion propios del proceso reparcelatorio
(no alas contribuciones especiales tributarias); las cuotas tributarias pendientes se garantizan

por la via del articulo 79 LGT y por la garantia convencional pactada en la Clausula 19
convenio.

11

del

Compatibilidad con la doctrina sobre nulidad del convenio. Verificar que no se incluyen

cldusulas mas gravosas que la legislacién, que serian nulas de pleno derecho conforme al
articulo 294.2 LSENPC, asi como que el planeamiento al que sirve el convenio es estable y no
se halla impugnado, en linea con la Sentencia del Tribunal Supremo de 23 de noviembre de

2022 (recurso de casacion 7929/2021).

12

Informes preceptivos y sectoriales. Asegurar la obtencién de los informes preceptivos de

Secretaria e Intervencién, y de los informes sectoriales que resulten exigibles por razén de la
materia (costas, carreteras, espacios naturales protegidos, patrimonio cultural, aguas,

aeronauticos, telecomunicaciones, etc.).

13. Subvenciones potenciales. Verificar la concurrencia de subvenciones (Cabildo Insular,
Gobierno de Canarias, Estado, fondos europeos) que minoren el coste soportado por la
entidad local a efectos de la base imponible de las contribuciones especiales (articulo 31.5

TRLRHL).

14. Coordinacion con el planeamiento territorial e insular. Comprobar la compatibilidad

del

convenio con el Plan Insular de Ordenacidn, los Planes Territoriales, los Planes y Normas de los
Espacios Naturales Protegidos y la Red Natura 2000 que resulten de aplicacion en el ambito

territorial.

15

Inscripcidn registral. Confirmar la viabilidad técnica y registral de la inscripcion de las cesiones

y, en su caso, del proyecto de reparcelaciéon, mediante consulta previa al Registro de la
Propiedad y mediante elaboracién de notas simples informativas actualizadas de todas las

fincas afectadas (articulo 65 TRLSRU; RD 1093/1997).

16

Garantias efectivas. Calibrar el importe y la modalidad de la garantia exigida a la parte

propietaria de modo proporcionado al riesgo econdmico real de la operacidn, evitando tanto

la insuficiencia como la desproporcion.

17

Plazos realistas. Fijar plazos realistas que tengan en cuenta la capacidad administrativa

efectiva del Ayuntamiento concreto, los plazos de informacién publica obligatorios y la

complejidad técnica de los proyectos asociados.

18

Custodia documental. Asegurar la conservacion integra del expediente, incluida la version
definitiva del convenio firmada, sus anexos y los acuerdos administrativos aprobatorios,

en

condiciones que garanticen su trazabilidad y disponibilidad para eventuales controles

jurisdiccionales.

3. NOTA FINAL SOBRE EL ALCANCE DEL MODELO
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El presente documento constituye un modelo orientativo, redactado conforme al marco normativo
vigente a fecha de mayo de 2026, con aspiracion de neutralidad técnica y rigor juridico. Su
utilizacidon ante un Ayuntamiento concreto requiere, en todo caso, la adaptacién especifica al
supuesto material y a las circunstancias particulares del dmbito de actuacién, asi como la
verificacidn previa, por los servicios técnicos y juridicos competentes, de su procedencia, viabilidad
y conformidad con la legislacion aplicable. Las observaciones que la Administracién municipal
pudiera formular sobre el modelo seran objeto de negociacidn leal, conforme al principio de
colaboracién interadministrativa y al principio de buena fe contractual.

Las cuestiones juridicas controvertidas que pudieran suscitarse en la negociacién —especialmente
las relativas a la calificaciéon de la actuacién como asistemdtica, a la procedencia de las
contribuciones especiales, a la cuantificacion del limite del 90 % del coste o a la articulacion del
proyecto de reparcelacion— deberdn resolverse mediante motivacion expresa y contradictoria
entre las partes, dejando constancia documental de los criterios adoptados.

4. NOTA TECNICA SOBRE LA DEPURACION Y LA MATIZACION DE VOLUNTARIEDAD

La presente version (v.3) incorpora, sobre la versidon depurada anterior (v.2), una matizacidn
transversal de gran calado conceptual: la configuracién integramente voluntaria de la cesion
gratuita prestada por la parte propietaria. Esta matizacién modifica la légica juridica del modelo y
se proyecta sobre el analisis previo, la matriz de encaje, la cladusula 8 del convenio, los compromisos
del propietario, la naturaleza juridica del convenio y los anexos. Los cambios sustantivos respecto
de la v.2 son los siguientes:

Los tres cambios sustantivos respecto de la v.2 son los siguientes:

a) Principio rector incorporado—voluntariedad transversal de la cesion. Toda cesion
documentada en el convenio se entiende prestada libre y voluntariamente por la parte
propietaria. El anclaje normativo natural es el articulo 259.2 LSENPC, en relaciéon con los
articulos 288 a 294 LSENPC. La voluntariedad opera con tres consecuencias juridicas:

- protege al propietario frente a la imposicién unilateral (doctrina Guanarteme, STS
23.09.2008);

- cuando coincide con un deber legal preexistente, el convenio actia como cauce de
cumplimiento voluntario, no como su fuente; y

- amplia el espacio convencional dentro del limite material del articulo 294.2 LSENPC.

b) Distincion cesién-deber / cesién-convenio reformulada. La version v.2 distinguia con nitidez
procedimental la cesidn-deber del articulo 56.1.b) LSENPC frente a la cesidn-convenio del
articulo 259.2 LSENPC. La version v.3 unifica el tratamiento bajo el principio de voluntariedad
transversal, conservando la referencia al articulo 56.1.b) LSENPC Unicamente a efectos de
trazabilidad técnica de la coincidencia material. Esta unificacion responde a la consideracion
de que el propietario puede cumplir voluntariamente, por via convencional, un deber legal
preexistente, sin que ello desvirtle el caracter voluntario de la cesidon ni la convierta en
imposicién unilateral.
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¢) Clausula de declaracién de consentimiento informado. Se ha incorporado a la cldusula 24
(naturaleza juridica) un apartado especifico sobre la voluntariedad esencial de la cesidn, con
declaracion expresa de la parte propietaria de haber prestado su consentimiento libre,
informado vy sin vicio de cualquier clase, tras la asistencia técnica y juridica que ha estimado
pertinente. Esta clausula refuerza la solidez del consentimiento contractual frente a eventuales
impugnaciones por vicios del consentimiento.

RESUMEN DE CAMBIOS TECNICOS HEREDADOS DE LA DEPURACION V.2

La presente version conserva todas las correcciones técnicas introducidas en la versién depurada
anterior (v.2), que se relacionan a continuacién a efectos de trazabilidad documental:

1. Errata corregida — art. 57.3 - art. 56.3 LSENPC. La prohibicion de delimitar unidades de
actuacién en suelo urbano consolidado (salvo actuaciones sobre el medio urbano) esta
contenida en el articulo 56.3 LSENPC, no en el 57.3. Se ha corregido la cita en los apartados
pertinentes.

2. Errata corregida — art. 57.1 = art. 56.1.b) LSENPC. El deber del propietario de suelo
urbano consolidado de «costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacion» y de «ceder
gratuitamente los terrenos destinados a viario imprescindibles para el acceso y la
instalacion de los servicios publicos necesarios para que las parcelas adquieran la condiciéon
de solar» estd contenido en el articulo 56.1.b) LSENPC, no en el 57.1.

3. Cita errdnea eliminada — art. 247 LSENPC. El articulo 247 LSENPC regula el justiprecio
expropiatorio, no la cesidn gratuita por convenio. Se ha eliminado de la matriz de encaje y
se ha sustituido por la cita técnicamente correcta (art. 259.2 LSENPC para la cesidn-
convenio y art. 56.1.b) LSENPC para la cesién-deber).

4. Distincion incorporada — cesion-deber vs. cesidn-convenio. La version depurada
incorpora con nitidez la distincidn técnica entre la cesion-deber del articulo 56.1.b) LSENPC
(deber legal preexistente del estatuto del propietario de SUCO) y la cesién-convenio del
articulo 259.2 LSENPC (cesion voluntaria de suelo dotacional en marco asistematico). Esta
distincién se proyecta sobre el andlisis previo, la matriz de encaje, la cldusula 8 del convenio
y las advertencias finales.

5. Doble escenario A/B incorporado — art. 29.c) y 29.d) RGEPC. La versién depurada
incorpora un nuevo apartado 1.bis en el analisis previo y una nueva advertencia inicial en
la seccion final, que distinguen dos escenarios procedimentales: (a) Escenario A, con
proyecto de reparcelacién necesario, cuando concurra redistribucion de
aprovechamientos; (b) Escenario B, sin proyecto de reparcelacidn, cuando la actuacion
encaje en los supuestos de innecesariedad del articulo 29.c) RGEPC (SUCO con obras
publicas ordinarias) 0 29.d) RGEPC (suelo rustico de asentamiento rural fuera de unidad de
actuacién). La cldusula 13 del convenio se ha redactado como condicional, aplicable
Unicamente al Escenario A.

6. Procedimiento de reparcelacion corregido. La version anterior remitia al articulo 45 RGEPC
e indicaba informacion publica de «un mes», lo que era impreciso. La versidn depurada
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10.

11.

12.

remite al procedimiento aplicable al caso asistemdatico conforme al articulo 282.3 LSENPCy
al articulo 26.4 RGEPC, con informacién publica en el Boletin Oficial de la Provincia por dos
meses, aprobacion inicial por la Alcaldia (o Junta de Gobierno Local en municipios de gran
poblacién), aprobacion definitiva en plazo de tres meses, y silencio positivo cuando el
procedimiento se inicie a instancia de los propietarios.

Imprecision técnica corregida — afeccion registral por contribuciones especiales. La
versién anterior preveia la afeccion registral de las cuotas de contribucién especial
pendientes conforme al articulo 20 del Real Decreto 1093/1997, lo que era técnicamente
impreciso, en cuanto esta afeccién estd reservada a los gastos de urbanizacién
reparcelatorios. La cldusula 16.3 se ha reformulado para reconducir la garantia de las cuotas
tributarias a sus vias propias: articulo 79 LGT (afeccién legal por deuda tributaria), régimen
general de recaudacién, y garantia convencional pactada en la cldusula 19.

Cita STC 233/1999 matizada. La version anterior afirmaba que la STC 233/1999, de 16 de
diciembre, avalaba expresamente el limite del 90 % del coste como tope de las
contribuciones especiales. La versiéon depurada matiza la formulaciéon: la STC 233/1999
avala el régimen general de las contribuciones especiales contenido en la Ley 39/1988
(antecedente del vigente TRLRHL), sin pronunciarse especificamente sobre la cifra concreta
del 90 %.

Separacion conceptual reforzada — sistema de concierto vs. convenio asistematico. La
versién depurada explicita en el andlisis previo y en las advertencias finales que el sistema
de concierto del articulo 222 LSENPC es un sistema privado de ejecucidén sistematica
(presupone unidad de actuacién), y no debe confundirse con el convenio asistematico del
modelo, que opera fuera de la l6gica de unidad de actuacion.

Cita complementaria incorporada — art. 65 TRLSRU. La version depurada incorpora la cita
expresa al articulo 65 TRLSRU como fundamento estatal supletorio del régimen de
inscripcion registral, en relacidn con el articulo 47 RGEPC, el articulo 283 LSENPC y el Real
Decreto 1093/1997.

Modalidades de reparcelacion reordenadas. La clausula 13 reordena las modalidades de
reparcelacién conforme al criterio sistematico del articulo 30 RGEPC: (a) material plena, (b)
econdmica (en relacién con el articulo 286 LSENPC), y (c) normalizacién por reparcelacidn
voluntaria y unanime (articulo 44 RGEPC). La normalizacidon canaria se canaliza, por
mandato del articulo 31 RGEPC, a través del Unico instrumento reparcelatorio admitido en
la Ley 4/2017.

Trazabilidad documental. La verificacion se ha realizado con cotejo directo sobre el texto
consolidado de la Ley 4/2017 publicado en el BOE niim. 216, de 8 de septiembre de 2017,
y sobre el Decreto 183/2018 publicado en el BOC nim. 5, de 9 de enero de 2019, asi como
sobre los textos consolidados del TRLRHL, TRLSRU y normativa estatal complementaria.

Iltre. Ayuntamiento de La Frontera-El Hierro.
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