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CONVENIO URBANISTICO PARA LA INCORPORACION DE ORDENACION
DETALLADA A UN AMBITO DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO A
DELIMITAR EN LA REVISION DEL PGOM DE VALDOVINO EN TRAMITACION.

En Valdovifio, a * de * de 2.024.

REUNIDOS

De una parte; DON ALBERTO GONZALEZ FERNANDEZ, en su condicién de
Alcalde-Presidente del Ayuntamiento de Valdovifio, asistido por DONA CARLOTA
GONZALEZ NAVARRO, en su condicidon de Secretaria del mismo Ayuntamiento y en
ejercicio de las funciones atribuidas tanto por el apartado 1 a) del articulo 92 bis de la
Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local como por el
apartado 3.2 i) del Real Decreto 128/2018, de 16 de marzo, por el que se regula el
régimen juridico de los funcionarios de Administracion Local con habilitacién de
caracter nacional; ambos con domicilio a los efectos del presente documento en la
Avenida Porta do Sol, n°.-25 (CP.-15552, Valdovino, A Corufa).

Y de otra parte;

DON I Mayor de edad, titular del DNI.-
SEEEEE60H con domicilio en GG - D> N
I aoyor de edad, titular del DNI.-3JIOM con
DR

4

, mayor de edad, titular del DNI.-32J M con

domicilio en a calle EEG—NN : DON I
B ayor de edad, titular del DNI.-SJ 7 3Y con domicilio en [l
I ; I 112)Or
de edad, titular del DNI.-32 I E con domicilio en
I ; todos ellos en su condicion de copropietarios de las parcelas
catastrales: 9394110NJ6299S y de la 9394148NJ6299S que tienen una superficie
conjunta y, segun datos del propio catastro de 4.898,62m? de los cuales estarian
incluidos dentro del ambito al que se harda mencidn una superficie total de 3.800,53m?.

domicilio en

D2 B B maoyor de edad, titular del DNI.-

SEEEEE 95X con domicilio en
B rropietaria de la parcela catastral: 9394155NJ6299S que tienen una

superficie, segun datos del propio catastro de 859,51m?, estando toda ella incluida
dentro del ambito al que se hara mencion.

D I | "2yor de edad, titular del DNI.-
7B 82X, con domicilio en |
I propietaria de las parcelas catastrales: 9394112NJ6299S; 9394141NJ16299S

y; 9394150NJ6299S que tienen una superficie conjunta, segun datos del propio
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catastro de 2.356,73m?, estando toda ella incluida dentro del ambito al que se hara
mencion.

I mayor de edad, titular del DNI.-

D. I I
F6Y, con domicilio cn GG
propietaria de las parcelas catastrales: 9394128NJ6299S y; 9394152NJ6299S que

tienen una superficie conjunta, segin datos del propio catastro de 4.479,44m?,
estando toda ella incluida dentro del ambito al que se hara mencion.

D:. I B B mayor de edad, titular del DNI.-
N6V, con domicilio en |2 G
I, propietaria de la parcela catastral: 9394116NJ6299S que tiene una
superficie, segun datos del propio catastro de 1.068,05m?, de los cuales estan incluidos
dentro del ambito al que se hara mencion; 533,13m?.

D2. . a)or de edad, titular del DNI.-S N 9B;

D. I, m2yo' de edad, titular del DNI.-32N v;
D. , mayor de edad titular del DNL.- 7T,

sefialando todos ellos como domicilio en _
I corropietarios de la nuda propiedad -con el usufructo de su
madre; D2 I CNI.- 73S G- de la parcela catastral:
9394120NJ6299S que tiene una superficie, segun datos del propio catastro de
1.199,02m?, de los cuales estan incluidos dentro del ambito al que se hara mencion;
886,11m?.

D?. I '
B mayor de edad, titulares de los respectivos del DNIs.-32J R Y
3 8E con domicilio en

Il copropietarios de las dos terceras partes indivisas y; D.
B a)or de edad, titular del DNI.-SJ 1Y, con domicilio en
I . D- I
B ayor de edad, titular del DNI.- 7l 7E, con domicilio en
copropietarios
de la tercera parte indivisa restante de la parcela catastral 9394127NJ6299S que tiene
una superficie total, seglin datos del propio catastro de 4.241,93m?.

D. I ayor de edad, titular del DNI.-

LY, con domicilio en
I D- mayor de edad, titular del DNI.-

7B 7, con domicilio en
I ; copropietarios de la parcela catastral 9394124NJ6299S que

tienen una superficie conjunta, segun datos del propio catastro de 2.367,26m?, de los
cuales estan incluidos dentro del ambito al que se hara mencion; 1.205,25m?.

D. I B )0 de edad, titular del DNI.-
32N v; D>. I M2y or de edad,
titular del DNI.- I 1Z, con domicilio ambos en |
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I ) ropictarios de la parcela catastral 9394159N16299S

que tiene una superficie total, segin datos del propio catastro de 979,90m?.

D°. I cyor de edad, titular del DNI.- N 3X, con
domicilio en |G V; D. I
I ayor de edad, titular del DNI.- 7 9B, con domicilio en | N
I 2bos copropietarios de la parcela catastral:

9394111NJ6299S que tienen una superficie, segun datos del propio catastro de 1.605,39m?,
de los cuales estan incluidos dentro del ambito al que se hara mencion; 889,78m?.

D°. I B B mayor de edad, titular del DNI.-
SEEE 3W, con domicilio en [
y; D. I aoyor de edad, titular del DNI.- 32 Q.
con domicilio en Ia [ | 211DOS

copropietarios de la parcela catastral: 9394138NJ6299S que tienen una superficie,
segun datos del propio catastro de 3.063,08m?, todos ellos incluidos dentro del ambito
al que se hara mencion.

EXPONEN

I.- Los particulares comparecientes en segundo lugar son titulares de cada una
de las fincas catastrales indicadas en su comparecencia las cuales resultarian afectadas
por la delimitacion prevista en la revision del Plan General de Ordenacion Municipal de
Valdovifio de un ambito de suelo urbano no consolidado identificado como SUNC-RO05,
de unos 36.614m2,

Segun datos de las propias consultas graficas del catastro, las referidas parcelas
tienen una superficie conjunta de 23.295,38m? equivalente por tanto al 64%% de la
total superficie prevista para el ambito del SUNC-R05 en el documento en revision lo
que, de inicio, garantizaria la gestion indirecta del ambito por alguno de los sistemas
de actuacién legalmente previstos al resultar superior al 50% de la superficie del
mismo.

II.- La actual normativa urbanistica del Concello de Valdovifio la conforman las
Normas Subsidiarias de Planeamiento aprobadas por la Comision Provincial de
Urbanismo en sesion de 28/10/1993 y en la posterior de 07/04/1994 de
cumplimentacion de las modificaciones sefialadas en el acuerdo inicial, en las cuales
el suelo de las indicadas propiedades se clasifican como urbano y se califican en el
plano de ordenacién de usos pormenorizados correspondiente sujetos a la Ordenanza
residencial de edificacion extensiva en vivienda unifamiliar (1) y a la Ordenanza
residencial de ordenacion abierta (2).

II1.- En sesion de la Junta de Gobierno Local del Concello de Valdovino de fecha
17/09/2020, se acordd adjudicar los trabajos de redaccion de un nuevo Plan General
de Ordenacion Municipal (PGOM) cuyos trabajos se encuentran en la actualidad en
fase de tramitacion.
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Por otra parte, el art. 165.1 de la Ley 2/2016 de 10 de febrero del Suelo de
Galicia (LSG) dispone que: "Los drganos pertenecientes a las administraciones publicas
podran celebrar, siempre en el ambito de sus respectivas competencias, convenios
urbanisticos entre si'y con personas publicas o privadas, al objeto de colaborar y
desarrollar de manera mas eficaz la actividad urbanistica”

IV.- Uno de los objetivos de la nueva ordenacién a incorporar en el Plan General
en redaccidn, es precisamente el diferenciar, dentro del suelo urbano las diferencias
categorias (consolidado o no consolidado) que se sefalan en el art.17 de la Ley del
Suelo de Galicia (LSG). En concreto y, en relacion con el ambito del que formaria parte
la superficie de los propietarios indicados en el encabezamiento, concurririan los
requisitos previstos en el art.17.b) LSG para su inclusién en dicha categoria de suelo
urbano: "Swelo urbano no consolidado, integrado por la restante superficie de suelo
urbano y, en todo caso, por los terrenos que reunan alguna de las siguientes
condiciones: 1) Terrenos en los que sean necesarios procesos de urbanizacion, 2)
Terrenos en los gue sean necesarios procesos de reforma interior o renovacion urbana,
3) Terrenos en los que se desarrollen actuaciones de dotacion, entendiendo como tales
aquellos en los que sea necesario incrementar las dotaciones publicas para reajustar
su proporcion con la mayor edificabilidad o con los nuevos usos asignados en la
ordenacion urbanistica, sin requerir la reforma o renovacion de la urbanizacion. Se
entiende gue ese aumento de edificabilidad o cambio de uso requerira el incremento
de las dotaciones publicas cuando conlleve un aumento del aprovechamiento superior
al 30 % del existente”.

La propia extensidon superficial de las parcelas en cuestion y propiedad de los
comparecientes conformando mas del 50% de la totalidad de la superficie estimada
para el area de reparto prevista en el nuevo planeamiento (SUNC-R05) y el interés
manifestado al respecto por dichos propietarios, anticipan la viabilidad de plantear una
ordenacién que de satisfacciéon a los intereses generales que el Ayuntamiento
representa respetando, a su vez, los legitimos derechos urbanisticos de la propiedad
posibilitando, a su vez, el obligado retorno de las plusvalias generadas con la actuacién
administrativa a la comunidad mediante la obtencion de la cesion de aprovechamientos
urbanisticos, viarios, zonas verdes, etc. y, en definitiva, configurando una actuacion
que, satisfaciendo el interés publico, plantee una actuacion factible en el tiempo y a
todas luces viable desde el punto de vista de las inversiones a acometer y de los
aprovechamientos a obtener.

La propia normativa urbanistica rectora que conforma la Ley 2/2016 del Suelo
de Galicia (LSG) dispone en su art.2.3 vy, bajo la sumilla "Funcion publica e iniciativa
privada”que: "Cuando el mejor cumplimiento de los fines y objetivos del planeamiento
urbanistico asi lo aconseje, se suscitard la iniciativa privada, pudiendo celebrarse
convenios urbanisticos con particulares con /a finalidad de establecer los términos de
colaboracion para el mejor y eficaz desarrollo de la actividad urbanistica”. Siendo
conscientes de que los medios técnicos y econdmicos de los que dispone el Concello
de Valdovifo resultan insuficientes para acometer de oficio actuaciones urbanisticas
como la pretendida desde el nuevo plan general, la posibilidad de concretar via
convenio urbanistico la colaboracion de la iniciativa privada para dar satisfaccién a los
intereses generales redunda, en definitiva, en conseguir que la nueva ordenacién

4
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contenida en el futuro Plan General pueda llegar a ser una realidad factica en un plazo
de tiempo lo mas corto posible y no un mero propodsito de ordenacion sin posibilidad
de ejecucidn practica en un marco temporal proximo.

En el supuesto concreto que nos ocupa y, a modo de resumen, ha de significarse
especialmente la concurrencia de los siguientes ejes o factores significativos que, por
si mismos, justifican el interés municipal y beneficio publico:

- Desde el punto de vista estético y medioambiental, se completaria el propio
paisaje urbano en el que actualmente coexisten construcciones residenciales
aisladas y no integradas en la trama urbana con terrenos sin edificar pero
que carecen de la condicion juridica de solares con la consecuencia de
producir un impacto visual negativo y directo en la zona posibilitando la
ordenacion y urbanizacidn racional del mismo dando conexion y continuidad
a los viales ahora existentes.

- Se posibilitaria la obtencidon y ejecucidon de nuevos viarios que
descongestionen el trafico en la zona conectando y completando la red viaria
en la zona asi como la cesién de espacios para zonas verdes y de los
aprovechamientos de cesién obligatoria y gratuita en favor del Concello de
Valdovifio (10% de los ordenados en la actuacion).

- Se garantizaria la ejecucion de la actuacion en un plazo de tiempo
previsiblemente corto al asumirse por los particulares interesados el coste
de la actuacidn y al incorporar al propio Plan General la ordenacién detallada
precisa que posibilite la ejecucidn directa de lo ordenado desde el instante
siguiente a aquél en que se produzca la aprobacién definitiva del nuevo Plan
General.

V.- Por consiguiente y, en atencion a las circunstancias concurrentes respecto a
la realidad fisica de los terrenos; el interés en alcanzar una solucidn convenida
trasladada por los propietarios de una extension superficial significativa dentro de la
actuaciéon prevista; la situacién actual de redaccion de un nuevo planeamiento
municipal; asi como la normativa urbanistica de aplicacién, se considera viable que
por parte de la iniciativa privada representada por los otorgantes del presente convenio
-al que podran adherirse otros particulares que puedan llegar a resultar igualmente
interesados- se acometa el encargo del estudio de una propuesta de ordenacion
detallada para un ambito a categorizar en el futuro plan general municipal como suelo
urbano no consolidado para su revisidon y aprobacidon por los servicios y 6rganos
municipales correspondientes con la finalidad ultima, en caso de conformidad con la
propuesta, de incorporar la ordenacion detallada directamente al plan general en
tramitacion. Y todo ello, bajo las siguientes premisas iniciales:

- La delimitacién del ambito de suelo urbano consolidado debera garantizar la
conformidad con la actuacion de propietarios que representen mas del cincuenta
por ciento de la superficie total de la actuacion.

- Se destinara a un uso residencial, sin perjuicio de establecer otros usos
compatibles o0 complementarios con el mismo.
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- Debera incorporarse un trazado viario que garantice no soélo la accesibilidad a
los solares resultantes del proyecto de compensacion que se formule sino
también la continuidad y conexion con los existentes en las inmediaciones de la
actuacion.

VI.- En su consecuencia, constatada la viabilidad de la propuesta y considerando
ambas partes la conveniencia de adoptar las medidas pertinentes para la consecucion
de los objetivos anteriormente esbozados de acuerdo lo dispuesto en los articulos 2.3
y 165 y siguientes de la Ley 2/2016, de 10 de febrero, del suelo de Galicia (en adelante
LSG 2016) asi como en el articulo 2.3 y 398 y siguientes del Decreto 143/2016, de 22
de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley 2/2016, de 10 de
febrero, del suelo de Galicia (en adelante RLSG 2016); y al objeto de proceder a la
tramitacion urbanistica propiamente dicha -cuya competencia corresponde  al
Ayuntamiento de Valdovifio- suscriben el presente CONVENIO URBANISTICO DE
PLANEAMIENTO que se sujeta a las siguientes

CLAUSULAS

PRIMERA.- Objeto.

En atencidn a los antecedentes expuestos, el objeto de este convenio
urbanistico es establecer los términos de colaboracion entre el Ayuntamiento y los
propietarios afectados para el mejor y mas eficaz desarrollo de la actividad urbanistica
en lo concerniente a la ordenacién de un ambito de suelo urbano no consolidado de
uso residencial con su ordenacidon detallada para su posible incorporaciéon al
documento de revisidon del plan general de ordenacion municipal que haya de ser
objeto de aprobacidn inicial.

SEGUNDA.- Ambito.

Lo conformara un Area de Reparto conformada por un dmbito de suelo urbano
no consolidado y uso residencial que, a su vez, garantice la conformidad de
propietarios que representen mas del 50% al objeto de garantizar su gestién por el
sistema de compensacion.

El ambito debera garantizar igualmente las conexiones viarias y la continuidad
de las mismas con las existentes en su colindancia.

TERCERA.- Compromisos de las partes.

Por parte de los proponentes; D. G

-/

)]
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N S asumen  las

obligaciones de:

- Presentar ante el Ayuntamiento de Valdovifio, con la mayor celeridad
posible, la propuesta de ordenacion detallada de un ambito de suelo urbano
consolidado redactada por facultativos competentes de acuerdo con lo
establecido en el articulo 51 LSG 2016 y en el que se de respuesta a las
finalidades basicas relatadas en el presente Convenio.

- Asumir los costes de elaboracion del documento asi como aquellos que
directa o indirectamente represente para el Ayuntamiento de Valdovifio la
asuncién e incorporacion de la ordenacién detallada redactada al plan
general en tramitacion.

- Aintroducir los cambios de ordenacidon o determinaciones urbanisticas que
le fuesen requeridos por el Ayuntamiento.

- Iniciar la ejecucidon urbanistica de la actuacién en los plazos que se
establezcan en el Plan General que resulte definitivamente aprobado.

El Ayuntamiento de Valdovifio se compromete a valorar, por medio de sus
servicios técnicos, juridicos y érganos competentes la adecuacion a Derecho de la
ordenacion pormenorizada que se le proponga y su conformidad con los intereses
generales que el Ayuntamiento representa, a la mayor brevedad posible con el objetivo
final de validar la ordenacion propuesta, dando traslado de la misma a los redactores
del Plan General para su incorporacion al documento que sera objeto de aprobacion
inicial.

A efectos de su formalizacion y perfeccionamiento, el Ayuntamiento asume la
obligacion de dar el tramite legalmente previsto al actual Convenio de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 168 LSG.

CUARTA.- Naturaleza y régimen juridico del presente convenio

Este convenio urbanistico se regula por lo dispuesto en los articulos 165 y
siguientes de la LSG 2016, asi como de los articulos 398 y siguientes del RLSG 2016;
por lo que las estipulaciones contenidas en el mismo soélo tienen el efecto de vincular
a las partes para la iniciativa y tramitacion del pertinente procedimiento sobre la base
del acuerdo respecto de la oportunidad, conveniencia y posibilidad de concretar la
ordenacién propuesta, sin que, por tanto, quede condicionado el ejercicio por las
administraciones publicas de sus potestades de planeamiento.

En consecuencia, tanto en el supuesto de no existir por parte del Ayuntamiento
conformidad o aceptacion con el contenido de la ordenacion detallada que se
proponga; como en el de no alcanzar aprobacidn definitiva el propio Plan General al
que se incorpore o de no hacerlo en idénticos términos a los propuestos inicialmente,
no procedera indemnizacién alguna a favor de los propietarios, ni siquiera por los
eventuales perjuicios que se derivasen por gastos de redaccidn y tramitacién de los
distintos documentos necesarios.

Seran nulas de pleno derecho las estipulaciones del convenio que contravengan
infrinjan o defrauden objetivamente normas imperativas legales o reglamentarias,
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incluidas las del planeamiento urbanistico (art.165.3 LSG) no pudiendo establecer
obligaciones o prestaciones adicionales ni mas gravosas que las que procedan
legalmente en perjuicio de las personas propietarias afectadas (art.398.4 RLSG).

Conforme a lo establecido en el articulo 168.2 LSG 2016 y en el articulo 401.3
RLSG 2016, este convenio se incluira, para su informacion publica, como anexo al
documento de revisidn del planeamiento de Valdovifio en tramitacion.

DOCUMENTOS ANEXOS.- Se adjunta plano 01 identificando las fincas
propiedad de los promoventes asi como la delimitacidn inicial del ambito propuesto
para la incorporacion de la ordenacion detallada en el documento del plan general en
revision; plano 02 sobre parcelario catastral y relacion de parcelas catastrales
afectadas por la actuacién (03) con indicacién de las que Unicamente resultan
afectadas segun el parcelario catastral pero no en la realidad fisica de la delimitacion
propuesta.

En prueba de conformidad, las partes firman el presente convenio urbanistico,
en el lugar y fecha sefialados en el encabezamiento.

Fdo.- Don Alberto Gonzalez Fernandez. Fdo.- *.
Alcalde del Ayuntamiento de Valdovifio.

Fdo.- Don *. Fdo.- Don *.

Fdo.- Carlota Gonzalez Navarro.
Secretaria del Ayuntamiento de Valdovifio.
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