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El presente documento constituye el Proyecto de Compensacion de la
Unidad de Ejecucién UE-1.27.2 definida por el Plan General de
Ordenacién Urbana del municipio de Castro Urdiales.

Promueve el Proyecto de Compensacidn el propietario de fa mayoria
de los terrenos que forman parte de la Unidad de Ejecucion y su
contenido se ajusta a las exigencias de la Ley 2/2001 de 25 de junio, de

Ordenacidn Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria y
del Reglamento de Gestion Urbanistica.

Fn su elaboracion han intervenido:

Javier Leonardo Martin, ingeniero de Caminos
lsabel Abascal del Rio, Abogada
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Por iniciativa del propietario mayoritario de los terrenos consfitutivos de la Unidad de
Ejecucién 1.27.2 del Plan General de Ordenacion Urbana de Castro-Urdiales y de acuerdo
conlo establecido en la Ficha descripfiva de ia misma, se presenta el presente Proyecto de
Compensacién, cuyo objeto es ejecutar las determinaciones del planeamiento de
desarrolio, concretando la adjudicacién de la parcela lucrativa resultante del proceso de
urbanizacién y las correspondientes a las cesiones obligatorias.

1. MEMORIA

1.1. ANTECEDENTES

El Plan General de Ordenacion Urbana de Castro Urdiales fue aprobado definitivamente por
la Comision Regional de Urbanismo mediante acuerdo de fecha 23 de diciembre de 1996,
publicdndose en el Boletin Oficial de Cantabria de fecha 6 de junio de 1997.

Con posterioridad a la aprobaciéon definitiva del Plan General, este fue sometido a una
modificacidn puntual en la que se delimita la Unidad de Ejecucion 1.27.2 en el marco del
suelo urbano clasificado por el Plan.

La ficha descriptiva de la unidad, contenida en la mencionada modificacién establece
como sistema de actuacién para el desarrolio de esta unidad el Sistema de Compensacion,
lo que conforma la exigencia de redactar el preceptivo Proyecto de Compensacion,

En cumplimiento de tales previsiones, el propietario privado mayoritario de los terrenos

constitutivos de la unidad inicia la promocion privada de este proyecto, con el fin de dar
cumplimiento a las restantes determinaciones exigidas por el planeamiento general.

1.2. CONTENIDO DEL PROYECTO

El Proyecto de Compensacion se ajusta en su contenido a las prescripciones del
Reglamento de Gestién Urbanistica, de la Ley 2/2001 de Ordenacion Territorial y Régimen
Urbanistico del Suelo de Cantabria, asi como a las determinaciones dei Plan General de
Ordenacion Urbana de Castro-Urdiales.

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 172 del RGU y demds normativa aplicable, el
presente Proyecto estd integrado por los siguientes documentos:

. Memoria

. Relaciéon de propietarios e interesados

. Descripcion de las fincas aportadas

. Descripcién de las fincas resultantes y propuesta de adjudicacion
. Tasacion de bienes y derechos

. Cuenta de liquidacién provisional

. Efectos de la aprobacién del Proyecto

. Planos
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Comprende los terrenos de suelo urbano designados como Unidad de Ejecucion U.E.-1.27.2,
en la zona conocida como Los Huertos, colindante por el norte y el oeste con ia Unidad de
Ejecucion 1.27.1; por el sur, con la unidad de Ejecucion 1.28; y por el este, con la misma
Unidad 1.28 y conla C/ Los Huertos. Se encuentra situada en el centro del casco urbano de
Castro-Urdiales, quedando reflejado su emplazamiento en el Plano n° 1 del presente
Proyecto.

1.3. AMBITO DEL PROYECTO

La ficha descriptiva de la Unidad establece una superficie afectada de 687 m?, si bien |a
reciente medicién topogrdfica realizada arroja una superficie real de 655 m?, diferencia de
superficie que no supera el limite de! 10% establecido por el Plan, y que es la que se aporia
como real en el Plano n® 3.

La unidad estéd compuesta por dos parcelas catastrales, cuya descripcion aparece
reflejada en el Plano n® 3, en el que se sefiala la estructura parcelaria existente en la

actualidad.

1.4. ORDENACION DE LA UNIDAD

La redaccion del Proyecto de Compensacion se gjusta, enfre otfras, a las prescripciones
establecidas por el Plan General de Ordenacidn Urbana de Castro-Urdiales, que sefialan las
condiciones particulares para el desarrollo de |a Unidad.

Segun la ficha del PGOU descriptiva de la Unidad, las condiciones de desarrollo previstas
para la misma son las siguientes:

PLANO N°: 4.4, ZONA: Los Huertos UNIDAD DE EJECUCION: 1.27.2
GESTION
Sistema: Compensacion Iniciativa; Privada Programa: Sin programar

Instrumentos: Formalizacién de cesiones

ORDENACION

Supefrficie bruta (en m?): 487 m* Edificabilidad: 1,40 m?/m?

Ordenanza de aplicacién; Edificacion segun alineacion de vial. La altura méaxima serd de
6 (B+35) plantas y 7 (B+7) plantas, segun figura en los planos.

Cesiones: Viario rodado: 370 m* Espacio libre de uso publico: 115 m?

De acuerdo con la reciente medicion de la Unidad, la superficie destinada a espacio libre
es de 97 m? y la destinada a viario es de 419 m?, si bien la superficie total de cesion es
superior a la prevista por la ficha anterior, al suponer 516 m”.

De acuerdo con la ficha de la unidad, serd de aplicacién la ordenanza de edificacion

sequn alineacion de vial, la cual establece una serie de condiciones que resultanrelevantes
para el desamrollo del presente proyecto, como son:
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Longitud minima de lindero frontal: 10 m.
Altura méxima: 6 plantas (B+5) y 7 plantas (B+6)
Parcela minima: 200 m?*

1.5. DETERMINACION DE APROVECHAMIENTOS

Ne acuerdo con el coeficiente de edificabilidad establecido por la ficha del Plan General,
el aprovechamiento méximo resultard de aplicar el porcentaje de | .40 m2/m?ala superficie
bruta aportada por la propiedad, 655 m?, lo que supone un aprovechamiento de 917 m2.

De este aprovechamiento total, hay que distinguir el destinado a uso residencial y a uso
comercial, que se localiza en las plantas bajas de la edificacion, de manera que teniendo
en cuenta que la superficie prevista por el Plan como drea de movimiento dela edificacion
es de 138,51 m? vy las alturas permitidas son Vi (B+V) y VIl (B+VI), resultan los siguientes

aprovechamientos:

uso SUPERFICIE EDIFICABLE {m2)
Residencial 778
No residencicl 139
TOTAL 917

1.6. SISTEMA DE ACTUACION Y PROCEDIMIENTO

El Plan General establece como Sistema de Actuacién pard la ejecucion y desarrolio de fa
Unidad el Sistema de Compensacidn.

Las previsiones legales comportan asi la necesidad de formular un Proyecto de
Compensacion de la Actuacion Urbanistica.

Segun las disposiciones establecidas en el artficulo 157 de la Ley 2/2001 de Cantabria,
cuando los terrenos de una unidad de actuacién pertenezcan aun Unico propietario o, aun
perteneciendo a varios, todos ellos lo acuerden por unanimidad, no serd necesario
constituir Junta de Compensacién, pudiéndose seguir el procedimiento abreviado previsto
en ese articulo.

En este supuesto, se dan los requisitos exigidos por el mencionado articulo para someterse
al procedimiento abreviado, al ser los terrenos constitutivos de la Unidad propiedad de un
Unico propietario privado, siendo el otro propietario el Ayuntamiento de Casfro Urdiales. Es
por ello que el Unico propietario privado promueve directamente el desarrollo de ta Unidad
mediante la redacciéon del Proyecto de Compensacion a tramitar por el procedimiento
abreviado previsto al efecto.
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Dada la inexistencia de diferencia en cuanto a cercania o lejanfa de servicios e
infraestructuras asi como la uniformidad en cuanto a caracteristicas nafurales (fipo de suelo,
subsuelo, orientacion, clima, etc) se considera que no existen causas que jusiifiqguen una
diferenciacion en la valoracion de los terrenos aportados, si bien los criterios de valoracion
de los mismos se regirdn por las disposiciones establecidas enla Ley 6/98 sobre Régimen del
Suelo y Valoraciones.

1.7. CRITERIOS DE VALORACION DE LOS TERRENOS AFECTADOS

1.8. CRITERIOS DE VALORACION DE LAS PARCELAS RESULTANTES

No se considera preciso establecer criterios de valor paralas parcelas resultantes, dado gue
no existen diferencias de situacion relativa, de manera que todos los suelos edificables
tienen el mismo valor unitario por metro cuadrado. Para la valoracién del suelo edificable
se seguirdn los criterios establecidos por el articulo 28 de la Ley 6/1998, fal y como se
especifica en el apartado cormrespondiente ala cuenta de liquidacién provisional.

1.9. CRITERIOS DE ADJUDICACION

Al tratarse de una unidad de ejecucion de cuyo desarrollo se originard una Unica parcela
iucrativa resultante, la misma se adjudicaréd al propietario privado actual, adjudicdndose
al Ayuntamiento las parcelas resultantes que se correspondan con la superficie de cesion
de viario y espacios libres impuesta por el planeamiento.

Fn cuanto a los derechos correspondientes al Ayuntamiento de Castro Urdiales derivados
de su finca aportada, se ha propuesto al Ayuntamiento la monetarizacion de los mismos,
pues la escasa cuantia de los mismos y el drea de movimiento de la edificacion prevista en
el planeamiento impide que el aprovechamienio municipal se materialice en una parcela
independiente, de manera gue la adjudicacion en proindiviso junto con los restantes
propietarios impediria de hecho la consecucidn de los fines previstos por la Ley 2/2001 para
la constitucidn del patrimonio municipal del suelo.

Del mismo modo, vy de acuerdo con el informe técnico elaborado para determinar la
valoracién del aprovechamiento derivado de la finca municipal, se monetarizard el valor
del 10% del aprovechamiento municipal de cesién obligatoria impuesta por el
planeamiento, aporidandose el documento de valoracién efectuada por los técnicos
municipales como anejo n°® 3 del Proyecto.

Cabe precisar sin embargo, que se ha producido un error en la determinacion del
aprovechamiento derivado de los derechos aportados por la parcela de propiedad
municipal, por no aplicarse el coeficiente dei 10% de cesién de aprovechamiento al que
dicha parcela tiene también que acogerse. De este modo los aprovechamienfos
municipales son los siguientes:

186 m?x 1,4m%*/m2x 0,9 = 234,346 m? construidos
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Esta es Ia superficie que se debe tener en cuenta para la valoracién del aprovechamiento
de la parcela municipal, y no los 260,40 m? que se sefalan en el informe municipal. De este
modo, aplicando el método residual y siguiendo los valores establecidos en el informe
1écnico que se aporta, la valoracion de esta superficie serd:

234,36 x 2404,05 = 1,4 (30*186 + 648,58 +VI)
Vr= 244.856,76 €

A esta valoracion hay que afiadirle la del 10% del aprovechamiento fotal de launidad. Para
el cdlculo de este aprovechamiento en el informe técnico se ha tomado como superficie
de la unidad la establecida por laficha de la unidad, 687 m?, si bien de la reciente medicion
efectuada se deriva una diferencia en la superficie real existente, que es de 655 m? Ello
supone gue el aprovechamiento total disminuye en proporcion alasuperficie real existente,
de modo que el 10% de este aprovechamiento que le cormesponde al Ayuntamiento serd:

4655 x 1,40 x 0,10 = 91,70 m? construidos

Aplicando los valores establecidos por el técnico municipal para determinar el valorresidual
de esta superficie, se obtiene la siguiente valoracion:

91,70 x 2404,05 = 1,4 (91,70 x 648,56 +V1ji
Vi=97.992,32 €

De este modo el valor del aprovechamiento municipal total serd:

Vr= 342.849,08 €

1.10. TRAMITACION Y FORMALIDADES

Tal y como se ha sefialado previamente, la tramitacion del presente Proyecto de
Compensacién se realiza mediante el Procedimienfo Abreviado al amparo de lo
establecido en el articulo 157 de la Ley 2/2001 de Cantabria.

Asl, una vez formalizado el Proyecto se elevard a la aprobacion del Ayuntamiento de
Castro-Urdiales, el cual lo someterd a informacién publica por el plazo de veinte dias,
resolviendo sobre su aprobacién una vez finalizado dicho plazo. En el caso de que no se
presenten alegaciones quedard aprobado definitivamente.

Otorgada dicha aprobacién por la Corporacion Municipal se procederd o elevarlo a
escritura o o expedir la certificacion del Secretario del Ayuntamiento de la aprobacién
definitiva, a fin de su posterior inscripcion en el Registro de la Propiedad, conforme a lo
dispuesto en el articulo é del Reglamento sobre Inscripcidn en el Registro de la Propiedad
de los Actos de Naturaleza Urbanistica (RD 1093/1997, de 4 de julio), canceldndose las hojas
registrates correspondientes alas fincas afectadas por la compensaciony abriendose nueva
hoja registral de las parcelas resultantes adjudicadas.

En el proyecto de Compensacion se describen las fincas que han de ser objeto de las

indicadas cancelaciones y las parcelas que han de ser objeto de apertura de hojaregistral,
al objeto de que el Sr. Registrador lleve a cabo las operaciones juridicas pertinentes.

40/G5 -5-



HHRSIIH

2. RELACION DE PROPIETARIOS E INTERESADOS

Las parcelas constitutivas de la unidad, son propiedad de las personas fisicas y juridicas que,
junto con sus domicilios, se sehalan en el siguiente cuadro:

CUADRO N° 1: PROPIETARIOS

Parcela Ref. Catastral Propietario Domicilio
i 2037 107VP8023NC001RI | Jesus Guiiérrez Menéndez Pelayo 9-B, 7° A, Castro Urdiales
Castro
2 2037 108VP8023N0001DI | Ayto. Casiro-Urdicles

Plaza del Ayuntamiento s/n, Castro Urdiales

Todas las actuaciones que sea preciso llevarse a cabo entre la propiedad y la
Administracion se redlizaran mediante la persona que seguidamente se designa:

Representante:
Domicilio:
JF

N

40/05
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3. DESCRIPCION DE LAS FINCAS Y DERECHOS APORTADOS POR LOS PROPIETARIOS

3.1. INCAS APORTADAS

Enla unidad estén incluidas dos parcelas catastrales. La superficie reconocida y referencia
catastral de las parcelas son las sefaladas en el siguiente cuadro:

CUADRO N° 2: PARCELAS APORTADAS

PARCELA REF. CATASTRAL SUPERFICIE
REAL {m?)
] 2037107VP8023N0001R| 469,00
2 2037108VP8023N0001 DI 186,00
TOTAL 655,00

De los titulos aportados por el propietario {adjuntados como anegjo n° 1 de este proyecto)
acreditativos de su titularidad sobre las fincas gue constituyen la Unidad, se deriva una
discordancia entre la superficie que en el mismo se reconoce y la realidad fisica de |as
fincas, deducida de la reciente medicién de la misma, superficie ésta que serd la que
prevalezca como superficie aportada, en aplicacidén de lo establecido por el art. 103.3 del
R.G.U., seguin el cual, en caso de discordancia entre los titulos y la realidad fisica de las
fincas, prevalecerd ésta sobre aguellos.

La descripcion pormenorizada de las parcelas aportadas se ha realizado por medio de la
cumplimentacidn de unas fichas descriptivas que se acompanan como anegjo n® 1, al
amparo de lo establecido en el art. 7.2 del Real Decreto 1093/97, en funcién de sus
circunstancias facticas, incluyéndose en su caso la inscripcién registral de la misma con
expresion de su superficie, titular, titulo de adquisicidn, cargas, etc.

3.2, DERECHOS DE LOS PROPIETARIOS

Teniendo en cuenta que la edificabilidad establecida en la ficha de la Unidad es 1,40
mz/m?, elic supone un aprovechamiento mdaximo total de 917 m?, que deberd repartirse
entre los propietarios de modo proporcional a su porcentaje de participacion enla unidad
derivado de su superficie aportada, descontando el 10 % del aprovechamiento total que
debe cederse al Ayuntamiento, tal y como se muesira en el siguiente cuadro:
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CUADRO N° 3: DERECHOS TEORICOS DE LOS PROPIETARIOS

Derechos {m?e)

Propietario Superficie aportada Porcentaje (%)
(m?)
Jesus Gutiérrez Castro 469,00 71.60 590,94
Ayuntamiento de Castro Urdiales 186,00 28,40 234,36
Avto, de Castro Urdiales (10%) = - 91,70
TOTAL 655,00 100,00 217,00

40/G5
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4. DESCRIPCION DE PARCELAS RESULTANTES Y PROPUESTA DE ADJUDICACION

4.1. PARCELACION RESULTANTE

Segun lo establecido por el Reglamento de Gestidn Urbanistica, en el Proyecto de
Compensacién se deben locdlizar las superficies de cesion al Ayuntamiento.

En este caso, las cesiones a realizar al Ayuntamiento de Castro-Urdiates se concretan en tos
terrenos destinados a espacios libres y a viario, de manera que una vez localizados en el
proyecto, se definen fres parcelas, una privada con aprovechamiento fucrativo y otras dos
publicas en la que se concretan las superficies derivadas de la cesion impuesta por el Plan.

De este modo, la superficie neta de parcela lucrativa privada, una vez readlizadas las
cesiones, resulta ser de 139 m?, tal y como se sefiala en el siguiente cuadro y en el plano en
el gue se dibujan las parcelas resultantes.

CUADRO N° 4: PARCELAS RESULTANTES

PARCELA | SUPERFICIE | APROVECHAMIENTO APROVECHAMIENTO APROVECHAMIENTO Uso

{m?) RESIDENCIAL BAIC NG RESIDENCIAL TOTAL
! 139 778 139 917 Residencial /
Bajo no
residencial
Ii 419 0 0 0 Viario
I 97 0 0] 0] Espacios libres
TOTAL 655 778 139 P17

4.2. PROPUESTA DE ADJUDICACION

- Del resultado de la parcelacion llevada a cabo se delimita una parcela lucrativa,
resultante 1, que se adjudica a Jesus Gutiérrez Castro, por el aprovechamiento que
le corresponde como propietario de la parcela aportada n® 1.

- Las parcelas resultante it (viario) vy lil {(espacios libres) se adjudican al Ayuntamiento
de Castro-Urdiales por la cesidon obligatoria impuesta por el planeamiento.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 7.8 del RD 1093/1997, de 4 de julio, y parda su
inscripcion y plenitud de efectos en el Registro de la Propiedad, se ha procedido a la
descripcion pormenorizada de las parcelas resultantes por medio de la cumplimentacion
de unas fichas descriptivas que se acompafian como anegjo n° 2, con expresion de su
superficie, uso, superficie edificable, fitular, carga de financiacién, y demdas observaciones
gue se estimen pertinentes.
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En virtud de las operaciones de adjudicacion individualizada de las parcelas resultantes a
los propietarios afectados por la actuacion urbanistica no han resultado diferencias de
asignhacion de aprovechamiento, por exceso o por defecto con respecto a los derechos
porcentuales de cada fitular, que deben ser objeto de compensaciones en metdlico entre
los afectados, tal y como se deduce del siguiente cuadro:

4.3. DIFERENCIAS ENTRE DERECHOS APORTADOS Y ADJUDICADOS

CUADRO N° 4: DIFERENCIAS EN LA ADJUDICACION

FIRORIEPARI® TSSEE:%HS?% ADJ?J%F%EDHSSSW) szIFERENCI’L\%
Jesus Gutiérrez Castro 590,94 917,00 326,06 55,18
Ayuntamiento de Castro-Urdiales 234,36 0,00 -234,36 -100,00
Ayuntamiento de Castro-Urdiales {10%) Nn.70 0,00 -81,70 -100,00
TOTAL 917,00 917,00 0,00 0,00
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5. TASACION DE LOS DERECHOS, EDIFICACIONES, CONSTRUCCIONES O PLANTACIONES
QUE DEBEN EXTINGUIRSE O DERRUIRSE PARA LA EJECUCION DE LA UNIDAD.

La parcela aportadan® 1 se encuentra edificada, si bien siendo propiedad del adjudicatario
de la finca resultante no es preciso redlizar tasacion alguna por el derribo de la misma.
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6. CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL

6.1 ESIMACION DEL VALOR URBANISTICO DEL SUELO

A efectos de valorar las parcelas, vy teniendo en cuenta los vaiores fijados en el informe
técnico municipal para valorar el aprovechamiento edificable municipal mediante la
aplicacién del método residual, se establece un valor de 1.044,78 €/m? de construccion.

62 CUOTA DE PARTICIPACION DE _CADA PARCELA EN LOS GASTOS DE GESTION Y
URBANIZACION DE LA UNIDAD

Al fratarse de un proyecto en el que se define una Unica parcela lucrativa privativa no es
necesario equidistribuir en funcién de la adjudicacion los derechos y deberes, de manera
que la parcela resulfante | queda afecta a los deberes inherentes al proceso de
urbanizacion.

6.3. COMPENSACION POR DIFERENCIAS EN LA ADJUDICACION

En este caso debe procederse a compensar al Ayuntamiento de Castro Urdiales el
aprovechamiento gue le correspondia como propietario de la finca aportada n® 2y de la
cesion del 10% del aprovechamiento lucrativo de la unidad, que de acuerdo conlos valores
dados por los técnicos municipales y segin se explica en el apartado 1.9 de la Memoria, se
ha estimado en 342.849,08 euros.

6.4. ESTIMACION DE LOS GASTOS NECESARIOS PARA EL DESARROLLO DE LA UNIDAD

a) Importe de las obras de urbanizacion

No habiéndose redactado adn el correspondiente Proyecto de Urbanizacion, se puede
hacer una estimacion aproximada de los mismos, gque ascienden a la cantidad de 40.000
euros.

b) Redaccidn de Proyectos

El coste de redaccidn de los proyectos realizados para llevar a cabo el desarrollo de |a
unidad asciende a la cantidad de 12.000 euros, sin incluir IVA.
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a) La Transmision a la Administracién correspondiente, en pleno dominio y libre de cargas,
de todos los terrenos que sean de cesidn obligatoria, segun el Plan General de Ordenacion
Urbana, para su incorporacion al patrimonio muhicipal de suelo o su afectaciéon ales usos
previstos en la citada ficha. Los terrenos que el Plan destinan al dominio publico municipal
quedardn afectados al mismo sin mas tramites.

7. EFECTOS DE LA APROBACION DEL PROYECTO

La aprobacion del Proyecto de Compensacion produce los siguientes efectos:

b) La subrogacion, con plena eficacia real, de las antiguas parcelas por las nuevas, siempre
gue quede establecida su correspondencia.

c) La finca resultante | queda afectada, con cardcter real, al cumplimiento de las cargas
y pago de los gastos que se deriven del Proyecto de Compensacion aprobado.

d) Las adjudicaciones de terrenos a que dé lugar la reparcelacion gque reinan os requisitos
del art. 170 del Texto Refundido de 24 de junio de 1.992 y del Reglamento de Gestidn
Urbanistica est@n exentas del Impuesto General sobre Transmisiones Pafrimoniales y Actos
Juridicos Documentados y no tendran la consideracion de fransmisiones de dominio d
efectos del Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana.
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8. DOCUMENTACION GRAFICA

En cumplimiento de io establecido en el articulo 84 del Reglamento de Gestion Urbanistica,
el presente Proyecto de Compensacién consta de los siguientes planos:

Plano n°® 1: Situacion y Emplazamiento (1/100.000 - 1/1000}

Plano n°® 2: Calificacion segun el Plan General (Escala 1/1000)

Plano n° 3: Parcelas aportadas (Escala 1/300)

Plano n® 4:  Parcelas resultantes (Escala 1/300)

Plano n® 5:  Superpuesto de parcelas aportadas y resultantes (Escala 1/300)
Plano n® 4:  Parcelas resultantes. Replanteo {Escala 1/300)

Plano n®7: Cesiones {Escala 1/300)
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PROYECTO DE COMPENSACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION U.E.- 1.27.2

Emplazamiento: CASTRO URDIALES Promotor:  JESUS GUTIERREZ CASTRO
Titulo del Plano: Fecha: Abril de 2006
Esc: Enplano |Ref: 40_05
SITUACION Y EMPLAZAMIENTO Sustituye a piano N* )
| Sustituido por plano N :
El Djractor del Proyecto: La Propiedad: Dibujado por. J5P-P
Nimero:
2 = Javier Leonardo Martin . A
Avda. Reina Victoria, 25

39004 SANTANDER Ingeniero de Carninos

1
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PROYECTO DE COMPENSACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION U.E.- 1.27.2

Emplazamiento:

CASTRO URDIALES Promotor: JESUS GUTIERREZ CASTRO

s

Avda. Reina Victoria, 25
35004 SANTANDER

Titulo del Plano:

CALIFICACION SEGUN EL PLAN GENERAL

Fecha: Abril de 2006

Esc:  1/1000 |Ref: 40_05

Sustituye a plano N™

Sustituide por plano N°:

ecto: La Propiedad:

Javier Leonardo Martin 0

Ingeniero de Caminos

Dibujado por: JSP-P

NOmero:

2
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NUMERO DE PARCELA
SUPERFICIE DE PARCELA

PARCELA PROPIEDAD DEL AYUNTAMIENTO DE CASTRO URDIALES
PARCELA PROPIEDAD DE JESUS GUTIERREZ CASTRO
LIMITE DE LA UNIDAD DE EJECUCION U.E.-1.27.2

SUPERFICIE TOTAL DE LA U.E.-1.27.2 : 655 m?

PROYECTO DE COMPENSACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION U.E.-1.27.2

Emplazamiento:

CASTRO URDIALES

Promotor:  JESUS GUTIERREZ CASTRO

Titulo del Plano:

Fecha: Abril de 2006

Esc: 1/300 |Ref: 40_05

g

Avda. Reina Victoria, 25
38004 SANTANDER

PARCELAS APORTADAS T
> Sustituido por plano N°
El Diregtor Aiel ecto: La Propiedad: Dibujado por: Jsp-p
Namere:
Javier Leonardo Martin w
Ingeniero de Camincs
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NUMERO DE PARCELA
SUPERFICIE DE PARCELA
RESIDENCIAL

ESPACIO LIBRE DE USC PUBLICO
VIARIO PUBLICO
LIMITE DE LA UNIDAD DE EJECUCION U.E.-1.27.1

PROYECTO DE COMPENSACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION U.E.- 1.27.2

Emplazamiento:

CASTRO URDIALES

Promotor: JESUS GUTIERREZ CASTRO

s

Awda, Reina Victoria, 25
39004 SANTANDER

Titulo del Plano:

PARCELAS RESULTANTES

Fecha: Abril de 2006

Esc: 11300 |Ref: 40 05

Suslituye a plano N

Sustituido por plano N°:

yecto: La Propiedad:

Javier Leanardo Martin

Ingeniero de Caminos

Dibujado por JSP-P

Numero:

4
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Sup:469 m?

O,

Sup:139 m?

i
B e

NUMERO DE PARCELA APORTADA
SUPERFICIE DE PARCELA APORTADA
LIMITE PARCELA APORTADA

NUMERO DE PARCELA RESULTANTE
SUPERFICIE DE PARCELA RESULTANTE
LIMITE PARCELA RESULTANTE

LiIMITE DE LA UNIDAD DE EJECUCION U.E.-1.27.1

S

g
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PROYECTO DE COMPENSACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION U.E.- 1.27.2

Emplazamiento:

CASTRO URDIALES Promotor: JESUS GUTIERREZ CASTRO

Lol

Avtia. Reina Victoria, 28
39004 SANTANDER

Titulo de! Plano:

SUPERPUESTO DE PARCELAS APORTADAS
Y PARCELAS RESULTANTES

Fecha: Abril de 2006

Esc: 11300 |Ref: 40_05

Sustituye a plano N*

Sustituido por plano N°:

royecto: La Propiedad:

Javier Leonardo Martin

Ingenierc de Caminos

Dibujada por: JSP-P

Namero:

5




532

B.54

6,74

COORDENADAS DE REPLANTEQ

COORDENADAS DE REPLANTEO

BASES X Y PUNTO X Y
E4 60.970 267.310 1 103.528 295.921
E-2 127.872 295925 9 104.915 287.042
3 108.372 282.125
4 116.084 271.383
5 100.614 268.002
6 99.152 276.291
7 78.075 262.987
8 73.397 262.052
9 73.114 213120

PROYECTO DE COMPENSACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION U.E.- 1.27.2

Emplazamiento:

CASTRO URDIALES

Promotor: JESUS GUTIERREZ CASTRO

Awda. Reina Victoria, 25
39004 SANTANDER

Titulo del Plano:

REPLANTEO DE PARCELAS RESULTANTES

Fecha: Abril de 2006

Esc: 11304 |Ref: 40_05

Sustituye a plano N°

Sustituido por plano N°:

Lol

Proyecto:

\ Javier Leonardo Martin
< Ingeniero de Caminos

La Propiedad:

Dibujado por: JSP-P

Namero:

6
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VIARIO PUBLICO (Sup: 419 m?)
ESPACIO LIBRE DE USO PUBLICO {Sup: 97 m?)
LIMITE DE LA UNIDAD DE EJECUCION U.E.-1.27.1

PROYECTO DE COMPENSACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION U.E.- 1.27.2

Emplazamiento: CASTRO URDIALES

Promotor:  JESUS GUTIERREZ CASTRO

s

Avda. Reina Victoria, 25
39004 SANTANDER

Titulo del Plano:

Fecha: Abril de 2006

Esc: 1/300 |Ref: 40_05

omm _OZ mm Sustituye a plano N*:
Sustituido por plano N%
royecto: La Propiedad: Dibujado por: JSP-P
Namero:

Javier Leonardo Martin

Ingeniero de Caminos

/
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Anejo n° 1: Parcelas aportadas y
cerfificacion registral
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FINCA APORTADA N° 1

Referencia catastral: 2037 107VP8023NO00TRI

PROPIETARIO: | Jesus Fernando Gufiérrez Castro
DOMICILIO: C/ Menéndez Peiayo n® 9 B, 7° A - Castro Urdiales

NIF / CIF:
REGISTRO SECCION TOMO LIBRO FOLIO FINCA
Castro 291 215 155 23448
Urdiales
Descripcion registral: “Urbana: Un terreno sobre parte del cual hay edificado, desde

hace mds de treinta afos, una lonja o planta baja, sito en la
calle de Los Huertos nUmero seis, de esta ciudad. La lonja mide
aproximadamente unos cuatrocientos metros cuadrados, y
linda: al Norte, pared propia que la separa de un terreno del
Ayuntamiento; Sur, huerta del propio vendedor; Este, con efresto
del terreno que aqui también se vende, propio por ello del
vendedor, y Oeste, huerta que fue de don Antonio Zarandona,
hoy de don Manuel Martin Torre. El terreno restante, que estd al
frente de la lonja, con la cual linda al Oeste, al Norte y Este, con
calle publica, y al Sur, con pilastra del ferrocarril de Castro-Alén,
mide aproximadamente, unos veinte metros cuadrades. Lalonja
esta cubierta enla parte delantera con teja planay porla parte
posterior, en m&s de la mitad, de chapas de uralita.”

Tiular Regisiral: JesUs Fernando Gutiérrez Castro como nudo propietario y Manuel Gutiérrez
Elorza y Maria del Carmen Castro Pefia, en cuanto al usufructo vitalicio.

TiTuLO: Escritura de compraventa con reserva de usufructo
LUGAR Y FECHA: | Castro Urdiales, a cuatro de abril de 1988
NOTARIO: José Graino Ferreiro N° DE PROTOCOLO: 360

RELACION DE BIENES Y DERECHOS

1.- SUELO:

1.1. Superficie real en la unidad: 469 m?
1.2. Afeccion: Total

1.3. Porcentdje en la unidad: 71,60 %

40/05



EHRSUH

2.1. Edificaciones e instalaciones: La edificacidon descrita en el asiento del Registro

2.2. Plantaciones: No hay

2.3. Derechos y Cargas: Tiene extendida al margen nota de la expedicion de la certificacion
que dispone el art. 102 del RGU.

2.- OTROS BIENES Y DERECHOS:

OBSERVACIONES REGISTRALES

La nota extendida al margen relativa a la expedicion de la certificacion es de fecha 17 de
mayo de 1995, por lo que de acuerde con el arficulo 5.2 del Real decreto 1093/1997,
reglamento sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza
urbanistico, ha expirado el plazo de vigencia de la misma por lo que procede Id
cancelacién de la mencionada nota.
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FINCA APORTADA N° 2

Referencia catasiral: 2037108VP8023N0001DI
PROPIETARIO: | Ayuntamiento de Castro Urdiales
DOMICILIO: Plaza del Ayuntamiento s/n, 39700 Castro Urdiales
NIF / CIF: P-3202000C
REGISTRO SECCION TOMO LIBRO FOLIO FINCA
No consta
TiTULO: No consta

RELACION DE BIENES Y DERECHOS

1.- SUELO:

1.1. Superficie real en la unidad: 186 m?
1.2. Afeccién: Total
1.3. Porceniaje: 28,40 %

2.- OTROS BIENES Y DERECHOS:

2.1. Edificaciones e instalaciones: No tiene.
2.2. Plantacicnes: No hay
2.3. Derechos y Cargas: No constan

OBSERVACIONES REGISTRALES

No fiene
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Anejo n° 2: Parcelas resultantes
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PARCELA RESULTANTE |

Propietario: Jesus Gutiérrez Castro
Domicilio: C/ Menéndez Pelayo 9-B, 7° A, 39700 Castro Urdiales
N.LF: 20.196.637-S

Descripcién: Parcela de naturaleza urbana en el término municipal de Castro-Urdiales, en
la Unidad de Ejecucién 1.27.2 del PGOU del municipio; con forma cuasi trapezoidal y una
superficie de ciento freinta y nueve metros cuadrados (139m?), que LINDA:

Norte: Terrenos de la Unidad de Ejecucion 1.27.1

Sur: Viario publico de nueva creacion

Este: Espacios libres de uso pUblico

Oeste: Terrenos de la Unidad de Ejecucion 1.27.1

Titulo: Adjudicada la nuda propiedad por el "Proyecto de Compensacion de la

Unidad de Eecucién U.E.- 1.74 bis dei PGOU de Castro-Urdiales”, en virtud de
la aportacion de la superficie de la finca aportada N° 1,y manteniéndose el
usufructo vitalicio a favor de los esposos Manuel Gutiérrez Elorza y Maria del
Carmen Casiro Pefa.

Ordenanza de aplicacién: Edificacién segin alineacion de vial

Uso: Residencial y bajo no residencial

Supericie edificable: 778 m? residenciales y 139 m? no residenciales

Construcciones y vuelos: No tiene.

Cargas: Libre de cargas y gravamenes, excepto las afectadas al pago de los gastos de
urbanizacion y demds gastos inherentes al Sistema de Compensacion, que provisionalmente
ascienden a la cantfidad de 394.849 euros, como carga redal.

Servidumbres: No tiene

Valor: 958.063,26 €
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PARCELA RESULTANTE Il

Propietario: Ayuntamiento de Castro Urdiales
Domicilio: Plaza del Ayuntamiento s/n, 39700 Castro-Urdiales
C.ILF: P-3202000-C

Descripcion: Parcela de naturaleza urbana en el término municipal de Castro-Urdiales, en
la Unidad de Ejecucidn 1.27.2 del PGOU del municipio; con forma cuasi rectangular y una
superficie de cuatrocientos diecinueve metros cuadrados {412 m?).

Titulo: Adjudicada en pleno dominio por el "Proyecto de Compensacion de la
Unidad de Ejecucion U.E.- 1.27.2 del PGOU de Castro-Urdiales”, en virtud de la
cesion obligatoria impuesta por el planeamiento.

Uso: Viario

Construcciones y vuelos: No fiene.

Cargas: Libre de cargas y gravémenes.

Servidumbres: No fiene.
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PARCELA RESULTANTE il

Propietario: Ayuntamiento de Castro Urdiales
Domicilio: Plaza del Ayuntamiento s/n, 32700 Castro-Urdiales
C.L.F: P-320200C-C

Descripcién: Parcela de naturaleza urbana en el férmino municipal de Castro-Urdiales, en
ta Unidad de Ejecucién 1.27.2 del PGOU del municipio; con forma triangular y una superficie
de noventa y siete metros cuadrados (97 m?). Linda:

Norte: Terenos de la Unidad de Ejecucion 1.27.1
Sur: Viario publico de nueva creacién
Este: Jesus Ferndndez Castro
Oeste: Viario de nueva creacion
Titulo: Adjudicada en pleno dominio por el "Proyecto de Compensacion de la

Unidad de Fjecucién U.E.- 1.27.2 del PGOU de Castro-Urdiales”, en virtud de fa
cesion obligatoria impuesta por el planeamiento.

Uso: Espacios libres de uso publico
Construcciones y vuelos: No tiene.
Cargas: Libre de cargas y gravdmenes.

Servidumbres: Nc fiene.
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Anejo n° 3: Valoracion del aprovechamiento
municipal
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18- INFORME SOBRE VALORAGION EN LA UNIDAD DE RJECUGION 1.27.2, SOLICITADO
POR . JESUS GUTIERREZ GASTRO.

Se da lectura al Informe emitido por ios Servicios Técnicos Municipaies en relacion con o asunto de
referencha, expreagndcss el miemo en los siguisnies mincs: ‘

D. Jesls Quiiérez Castro solicita se reslios ta veloracién de la parte que le corrasponde al
Ayuntammnto por la parcela da la cusl an preplatarie situads an Ia UE 1.27.2,

Este técnico ha de informar que:

Le UE 1.27.2 asts configurmda per dos parcelas con una superficis tota! gproximada de a7
ﬁ' Siendo sl Ayuntamiento propletaris de urs da allas, con una suparficle sproxirrada de 188

Que al Ayuntamiento no s4lo e comespande sl

aprovachamients de asta parcela, sino también
ai correspondients al 10% del total de s UE

Asf of gprovechemisnto que le cormesponde al Ayuntamiento en ssta Unidad da ejecucién es:
- 147185 = 280,40 m2 consiruldos
- 1,4°687 " 0,10 =548,18 m2 constryldos

E] valor de eetos aprovechamientos es diterents, ya qua ef comespondlente al de (s parcels do
propisded municipal esth sfectadc por los gastos de urbanizacién y gestién, mientes sl
corraspondiente 8l 10% no lo esta.

Pars sl chicuio de estos valores utilizerd ef Método Residual:

- Para los 260,40 m2 conatruldes tahernos que:

Vv 1d (Vr+ G+ Ve Fi

donde;

Vv = Valor an venta dei products Inmaobiliens, en €/mz congtruidos.

Vi = Vaior de repercusidn del suels en €/m2 construlds.

G s Gastos da gestion y urbenizacién.

Ve = Valor de construecitn en €mi2 conamuido.

F1 = Foclor de iccalizsckén que evalom s diferencias de valor de productos inmabiliarios
antloges por su ubicaclén y cargcteristions constructives,

Camo valor en vents, Vv, sdoptomos s cira de 2.404,05 €m2 construido, ios gaslos de
gustén y urbanizecitn, G, se estiman sn 30 €/m2 de parosia y o! veler de ia construoccién, Ve,

habide cuents iws calidades utiizedas en esta Zoha que pusdsn concaptuarse como de
madies-aiias, sstatlecamos ia cifra de 648 58 €m2.

El fuctor de localizacidn, hablda cusnia que se ha considerado la sltuacikdn en los valotes
considerndos, serg: F1> 1.

De scuerde con todo fo antsrior, splicando la frmrula de célcule del mitedo remidual
citanemod que el valor 4ol susio es:

280,40 ° 2.404,05 = 1,4 (30 * 887 + 280,40 * 848,58 + /1) 1
Vr= 287.658,28 €

- Para los §8,18 m2 conatruldos Wenames gue:

De scuerde con fodo o anteror, aplicando la férmula de céleuic del método reaidual
chterremos qua el valor del sueio es:

I I8 2404.05% 1.4 (96 18 " 848,58 + Vi) 1
Vre 10277973 €

Azl o oial dsl valor de! aprovechemienio municipal en ssta Unided de Elecuclén e

Vr= 38043801 &





