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G-33 S.L.P. Arquitectura y Urbanismo, B-47.364.518 con domicilio social en Calle Santa Fe 7, 47013 de Valladolid.
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1.70. PROMOTOR

El promotor del presente documento es la JUNTA DE COMPENSACION DE LA ACTUACION AISLADA DE
NORMALIZACION Y URBANIZACION DE FINCAS AA 07-04 LOS OSORIOS de Ledn, con NIF (provisional) V-
13710165, ya constituida e inscrita, por Resolucion del Jefe de Servicio Territorial de Movilidad y
Transformacion Digital el 12 de julio de 2023, en el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras de la
Junta de Castillay Ledn, y con domicilio a efectos de notificacion en la calle Constitucion nimero 10, planta
2 puerta derecha, 47001, de Valladolid.

Como representante de la Junta de Compensacion actua D. Jesus Alberto Minguez Ropifion con DNI
30.574.980-E, en representacion de la entidad mercanti “SOCIEDAD DE GESTION DE ACTIVOS
PROCEDENTES DE LA REESTRUCTURACION BANCARIA, S.A.” (en adelante SAREB), con CIF A-86602158,
presidente de la Junta de Compensacion.

1.2, REDACTOR

El equipo redactor esta dirigido por el arquitecto D. Gonzalo Alarcia Fernandez, arquitecto colegiado n.° 3558,
por el Colegio Oficial de Arquitectos de Castilla y Ledn Este, demarcacion de Valladolid, con NIF n.°
12.416.446-B, y actuando en representacion de la sociedad de arquitectos G-33, SLP, con n.° de colegiacion
00026, CIF n.° B-47364518 y domicilio en ¢/ Santa Fe n.° 7, 47013, de Valladolid.

La Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de Ledn, aprobada definitivamente por Orden
FOM/1270/2004, de 4 de agosto (BOCyL de 5 de agosto de 2004), establecio la ordenacion detallada de la
Actuacion Aislada en Suelo Urbano Consolidado de Urbanizacion y Normalizacion AA 07-04.

La finalidad de la Actuacion Aislada es la apertura de un nuevo viario al objeto de eliminar el adarve, C/Padre
Getino, mejorando la accesibilidad de la zona y permeabilizando el frente de la Plaza Padre Severino Ibafez.
Deberan demolerse las edificaciones existentes declaradas expresamente fuera de ordenacion.

o BZ PADRE
P9 mous

SEVERINO IBANEZ
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El presente Proyecto de Normalizacion, como instrumento de gestion urbanistica, tiene por objeto adaptar las
parcelas de suelo urbano consolidado a las determinaciones del planeamiento urbanistico de la actuacion
aislada que constituye la AA 07-04 del Plan General de Ordenacion Urbana de Ledn.

En consecuencia, mediante el presente documento se procede a realizar la gestion del ambito, que se tramitara
mediante dos proyectos diferentes:

e El presente Proyecto de Normalizacién y Urbanizacion con determinaciones basicas de urbanizacion
y completas de reparcelacion.

e Un posterior Proyecto de Urbanizacion, que completara las determinaciones de urbanizacion.

Por lo tanto, este Proyecto de Normalizacion se redacta de acuerdo en todo momento con lo establecido en
la Ley 5/99, de 8 de abiril, de Urbanismo de Castilla y Leodn; los articulos de aplicacion del Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Ledn, aprobado por Decreto 22/2004 de 29 de enero; el RDL 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Regeneracion Urbana; asi como todas
las modificaciones vigentes hasta el momento de sendos textos legales.

Por ultimo, y en lo que se refiere a la normativa hipotecaria, este documento se ajusta al R.D. 1093/97, de 4
de julio, por el que se aprueban las Normas Complementarias al Reglamento para la Ejecucion de la Ley
Hipotecaria sobre Inscripciéon en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica (B.O.E. n°
175, de 23 de julio de 1997); asi como la propia Ley Hipotecaria de 1946 y su modificacion por la Ley 13/2015,
de 24 de junio; habiéndose tenido en cuenta a la hora de realizar las descripciones de las diferentes parcelas
resultantes.

CAPITULO 3. DETERMINACIONES GENERALES

3.1. SISTEMA DE ACTUACION PROPUESTO

Una vez analizado el marco legislativo actual podemos argumentar que mediante este documento se articulan
las bases técnicas y econdémicas de la actuacion aislada en que nos encontramos cuyo ambito de actuacion
es la AA 07-04 del PGOU de Leodn, de forma que dicha actuacion se desarrolla con la gestion de la Unica
unidad de actuacion ya delimitada, tal y como se recoge en la ordenacion detallada aprobada.

En lo concerniente al sistema de actuacion, las actuaciones aisladas de normalizacion, tal y como establece el
articulo 217.3 del RUCyL, podran desarrollarse mediante gestion privada, con cualquiera de los sistemas de
actuacion integrada previstos, en las mismas condiciones reguladas para las actuaciones integradas.

Al encontrarse la Unidad de Normalizacion integrada por mas de un propietario, se ha determinado que el
sistema de actuacion sea el de COMPENSACION, debiéndose constituir los propietarios a los que corresponda
al menos el 50% del aprovechamiento lucrativo de la unidad de actuacion en Junta de Compensacion.

La Junta de Compensacion se constituyo el 26 de enero de 2023, ante el notario de Ledn D. Fernando Pérez
Rubio, nimero 192 de su protocolo, quedando integrada por la entidad mercantil “SOCIEDAD DE ACTIVOS
PROCEDENTES DE LA RESTRUCTURACION BANCARIA, S.A))

El 24 de marzo de 2023 la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Ledn, acordé aprobar definitivamente
la constitucion de la Junta de Compensacion de la Actuacion Aislada de Normalizacion y Urbanizacion de
fincas AA 07-04 Los Osorios”. Expte.:23078/2022, publicado en el BOCyL de 12 de mayo de 2023.

Por lo tanto, la Junta de Compensacion legalmente constituida, con plena capacidad legal para la presentacién
del presente documento, a tenor de lo previsto en el articulo 76 de la Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y
Ledn y en el articulo 250 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, propone en este Proyecto de
Normalizacion el Sistema de Compensacion para realizar la gestion urbanistica de la Actuacion.
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3.2, URBANIZADOR PROPUESTO

Dado que el sistema elegido para desarrollar la actuacién aislada es el de COMPENSACION, actla como
urbanizador la Junta de Compensacion AA 07-04, cuyos datos figuran en el apartado 1 de esta Memoria.

La Junta de Compensacion presenta este documento, dentro de sus obligaciones como agente urbanizador,
para llevar a cabo la gestion urbanistica de la Unidad de Actuacion, haciéndose, por tanto, responsable de
ejecutar la actuacion, asumiendo las obligaciones establecidas en el presente Proyecto de Actuacion y
financiando los gastos de urbanizacién que procedan.

3.3, IDENTIFICACION REGISTRAL DE LAS FINCAS INCLUIDAS EN LA UNIDAD

Las fincas incluidas en la Unidad de Actuacion constan como sigue en el Registro de la Propiedad:

70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B

5
[=]
<

| IDENTIFICACION REGISTRAL DE LAS FINCAS INCLUIDAS EN LA UNIDAD é
o
i}
(@]

TITULAR Ne SUP. 2
INICIAL TOMO | LIBRO |FOLIO 5 5
FINCA (m?) <
SOCIEDAD GESTION DE ACTIVOS PROCEDENTES DE LA ) z
REESTRUCTURACION BANCARIA SA (SAREB) 100% 33526 3364 | 642 | 187 | 650,00 z
w
SOCIEDAD GESTION DE ACTIVOS PROCEDENTES DE LA ) a8
! REESTRUCTURACION BANCARIA SA (SAREB) 100% | 25621 | 3232 1 555 | 188 | 337,60 g%
SOCIEDAD GESTION DE ACTIVOS PROCEDENTES DE LA ) e
. REESTRUCTURACION BANCARIA SA (SAREB) 100% | 30552 3267 1 578 | 205 | 193,00
TOMAS GONZALEZ FERNANDEZ Y PAULA RODRIGUEZ GARCIA 50%
IV.A - 28590 | 3226 | 552 | 154 | 155,00
VALDEMARTINO, S.L. (antes PROMOCIONES PORMA FERNANDEZ, S.L.) = 50%
IV.B | DONATO DIEZ FERNANDEZ Y MILAGROS GARCIA DIEZ 100% | 6333 | 788 | 105 94 75,50
5
<
Se adjunta como Anexo 1 de este documento, las Certificaciones Registrales de cada una de las fincas y como g
Anexo 2, las Notas Simples de Registro. Eg
o2
oic

34. IDENTIFICACION DE LOS BIENES DE USO Y DOMINIO PUBLICOS INCLUIDOS EN LA
UNIDAD

Todos los terrenos incluidos dentro de los limites de la Unidad de Actuacion, son de titularidad privada, no
existiendo en el &mbito, ningun bien de uso y dominio publico.

ALARCIA FERNANDEZ GONZALO - 12416446B

NOMBRE:
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3.5 RELACION DE PROPIETARIOS DE LAS FINCAS INCLUIDAS EN LA UNIDAD

A continuacion, se relacionan los propietarios de las fincas incluidas en la unidad:

| RELACION DE PROPIETARIOS

DOMICILIO A EFECTOS DE FINCA FINCA
TITULAR NIF/CIF NOTIFICACION INICIAL | REGISTRAL
| 33526
SOCIEDAD GESTION DE ACTIVOS PROCEDENTES Paseo de la Castellana 89,
DE LA REESTRUCTURACION BANCARIA SA (sAREB) | /86602158 28046, Madrid ! 25621
i 30552
TOMAS GONZALEZ FERNANDEZ 09580243-F | Calle Luis Salvador Carmona,
PAULA RODRIGUEZ GARCIA - 1,28C, 24002, Ledn VA 28590
VALDEMARTINO, S.L. (antes PROMOCIONES 524356826 | Avenida San Frilan, 51, 24005,
PORMA FERNANDEZ, S.L) Ledn
DONATO DIEZ FERNADEZ -
) - V.8 6333
MILAGROS GARCIA DIEZ -

Los propietarios de las fincas aportadas IV.A 'y IV.B, no se han adherido a la Junta de Compensacion, ni han
solicitado la expropiacion de sus bienes y derechos. Por ello, y en aplicacion del articulo 261.2 del Reglamento
de Urbanismo de Castilla y Leodn, la Junta de Compensacion, en Asamblea General Ordinaria celebrada con

fecha 27 de abril de 2023, ha acordado instar al Ayuntamiento de Ledn la expropiacidon de los bienes y

derechos de los citados propietarios que han incumplido su obligacién de integrarse en la misma.

Para acreditar la titularidad y derechos de los propietarios se presenta documentacion necesaria y suficiente
donde se demuestra la correspondencia entre los titulares y las propiedades afectadas. Esta documentacién
se incluye como Anexo 1y Anexo 2 de esta memoria.

3.6. CARACTERISTICAS RELEVANTES DE LA UNIDAD DE ACTUACION
3.6.1. SITUACION, TOPOGRAFIA, ELEMENTOS NATURALES Y PARCELACION

La Unidad de Normalizacion AA 07-04 de Suelo Urbano Consolidado del PGOU de Ledn esta situada al
noroeste del casco urbano, frente a la Plaza Padre Severino Ibafez.

El ambito se encuentra integrado por cuatro parcelas catastrales tres de ellas con forma rectangular y
una con forma de poligono irregular, todas ellas con frente a viario publico y una topografia horizontal.
Limita al norte con un edificio de viviendas y una nave, al oeste con un solar, la calle Padre Getino, que
tendra continuidad por la AA 07-04, y un edificio de viviendas y al sureste con la calle Los Osorios y la
Plaza Padre Severino Ibafez.

3.6.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES EXISTENTES

Los terrenos incluidos en la Unidad de Normalizacién cuentan con varias construcciones en estado
ruinoso que deberan ser demolidas tal y como establece el Plan General de Ordenacion Urbana en la
ficha de la Actuacion en Suelo Urbano Consolidado por encontrarse declaradas expresamente fuera de
ordenacion.

Las construcciones se describen con mas detalle en el apartado 5.3 de las determinaciones completas
sobre reparcelacion. El proceso de demolicion se ha iniciado, sin embargo, actualmente se encuentra
interrumpido como consecuencia de la existencia de ocupantes ilegales en los inmuebles, hasta que los
mismos sean desalojados.
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3.6.3. PLANEAMIENTO URBANISTICO VIGENTE

La ordenacion urbanistica vigente viene establecida por los planos de ordenacion del Plan General de
Ordenacion Urbana de Ledn y por las condiciones establecidas en la ficha de la Actuacién Aislada AA
07-04.

o Ambito

El &mbito de este Proyecto de Normalizacién coincide con la Actuacion Aislada delimitada por el Plan
General de Leon.

En la ficha del PGOU, de condiciones particulares de la AA 07-04, figura una superficie aproximada del
ambito del sector de 1.429,51 m2.

No obstante, tras la comprobacion realizada mediante el levantamiento topografico, con motivo de la
redaccién del Proyecto de Normalizacion, se ha ajustado ligeramente la superficie del sector siendo la
superficie adoptada por el presente Proyecto de Normalizacién de 1.429,08 m2.

La diferencia se corresponde con la adaptacion material exigida por la realidad fisica de los terrenos y no
supone una variacion superior al 5 por ciento.

70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B
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. Asignacion de edificabilidad

La edificabilidad asignada por la ficha de la Actuacion Aislada del PGOU es de 4.007,09 m? con un indice
de edificabilidad de 2,803121 m2?/m?2.
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Sin embargo, la edificabilidad permitida sera, en todo caso, la resultante de aplicar las condiciones de
edificacion de ordenanza sobre cada una de las parcelas resultantes.

. Resumen de la ordenacion detallada

En la siguiente tabla se resumen los principales parametros de la ordenacién detallada establecida por la
ficha de la Actuacion Aislada AA 07-04 del PGOU de Ledn, asi como el reparto de la edificabilidad
estimada, y las reservas destinadas a dotaciones urbanisticas publicas:

ORDENACION DETALLADA

PUESTO DE TRABAJO:

Firma Interna

PARCELA
RESULTANTE

ORDENANZA

SUPERFICIE
(m?s)

EDIFICABILIDAD
(m?e)

1

EN-3

422,70

2.083,75

2

VE

290,80

1.922,13

3

Vial

715,58

TOTAL

1.429,08

4.005,88

. Planos de informacién

Asimismo, se incluye en la documentacion del Proyecto de Normalizacion los siguientes planos de
informacion, en los que se reflejan las caracteristicas mas relevantes de la unidad de actuacion:

- Situacion

- Planeamiento vigente (PGOU)

- Catastro

- Levantamiento topografico (con elementos naturales, instalaciones y edificaciones existentes)

NOMBRE:
ALARCIA FERNANDEZ GONZALO - 12416446B
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3.6.4. ACREDITACION DE LA GARANTIA DE URBANIZACION

Segun el art. 75.3.e) de la Ley 5/99 de Castilla y Ledn y el articulo 202 del Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Leon, la garantia de urbanizacion tiene por objeto asegurar ante el Ayuntamiento la total
ejecucion de una actuacion urbanistica, respondiendo del cumplimiento de las obligaciones del
urbanizador, asi como de los dafos y perjuicios que puede ocasionar la ejecucion de la actuacion.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 241.f del RUCYL, se aportaran documentos que acrediten que,
en el plazo de un mes desde la publicacion de la aprobacién definitiva del Proyecto de Normalizacion, el
Urbanizador podra constituir una garantia de urbanizacion por el importe que determine el Ayuntamiento,
entre el 5 y el 15 por ciento de los gastos de urbanizacion previstos. La garantia se devengara en
proporcion al aprovechamiento que le corresponda a cada uno de los propietarios.

Las condiciones por las que se aportara esta garantia se regiran por lo establecido en el articulo 202 del
Reglamento de Urbanismo.

Se aporta como Anexo 7 la Acreditacion de la Garantia de Urbanizacion

3.6.5. PLAZOS PARA LA EJECUCION DE LA ACTUACION

En cumplimiento del articulo 241 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, los plazos de la
ejecucion de la actuacion no podran exceder de los sefialados en el instrumento de planeamiento
urbanistico que establezca la ordenacion detallada.

En consecuencia, el propietario afectado por la actuacion se compromete a cumplir todos los deberes
urbanisticos previstos en la legislacion vigente en un plazo de ocho afios, en aplicacion del articulo 49 del
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

3.6.6. APROVECHAMIENTO MEDIO

El aprovechamiento medio del sector se obtiene dividiendo el aprovechamiento total entre la superficie
total conforme a las reglas establecidas en el articulo 107 del RUCyL.

El aprovechamiento total del sector es el resultado de sumar todos los aprovechamientos permitidos sobre
el sector, para ello se multiplica la superficie edificable en cada uso compatible por su coeficiente de
ponderacion, y se suman los resultados para obtener el aprovechamiento total del sector.

Los coeficientes de ponderacion expresan la relacion entre la rentabilidad de cada uso compatible y la
del uso predominante, cuyo coeficiente es la unidad.

En este caso, la Unidad de Normalizacion tiene un Unico uso, el uso residencial, que se establece
mediante dos ordenanzas distintas. No se considera que las condiciones de edificacion de las ordenanzas
supongan una distinta rentabilidad entre ellas, por o que no se es necesario establecer diferentes
coeficientes de ponderacion para calcular el aprovechamiento medio del sector.

| APROVECHAMIENTO |
EDIFICABILIDAD COEFICIENTE
ORDENANZA (m2e) PONDERACION APROVECAHMIENTO
EN-3 2.083,75 1,00 2.083,75
VE 1.922,13 1,00 1.922,13
TOTAL: 4.005,88 4,005,388
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De la superficie total del sector debe restarse la superficie ocupada por las dotaciones urbanisticas
publicas existentes, tanto de caracter general como local, que ya estén afectas a su destino, y para las
cuales no se prevea ningun cambio en la nueva ordenacion. Como se ha indicado anteriormente, todos
los terrenos incluidos en el sector son de titularidad privada.

Superficie del sector: 1.429,08 m?
Aprovechamiento lucrativo total: 4.005,88 uas
Aprovechamiento medio: 4.005,88 / 1.429,08 = 2,803121

CAPITULO 4. DETERMINACIONES BASICAS SOBRE URBANIZACION

En cumplimiento del articulo 242 del Reglamento de Urbanismo, este Proyecto de Normalizacion establece las

siguientes determinaciones basicas de urbanizacion:
4.1. PLAZOS PARA LA ELABORACION Y PRESENTACION DEL PROYECTO DE
URBANIZACION

El urbanizador de la Unidad de Normalizacion presentara el Proyecto de Urbanizacion de la AA 07-04 ante el
Ayuntamiento de Ledn en un plazo maximo de cuatro afios, a contar desde la entrada en vigor de la aprobacion

definitiva de este Proyecto de Normalizacion.
4.2, CARACTERISTICAS MINIMAS QUE DEBE CUMPLIR EL PROYECTO DE
URBANIZACION

El Proyecto de Urbanizacion debera redactarse por un técnico competente en la materia, y contener la
informacién minima relacionada a continuacion, ademas de las determinaciones sefaladas en el articulo 243
del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn:

Memoria descriptiva y justificativa de las obras de urbanizacion, que contendra al menos datos del
encargo, finalidad y objeto del Proyecto, estado actual, materiales y elementos complementarios, asi
como relacion entre las distintas redes.

Planos de urbanizacion que definan los contenidos técnicos de las obras.

Pliego de condiciones técnicas, que contendran aspectos legales, técnicos, econdmicos y facultativos
de las obras y servicios a ejecutar.

Mediciones de cada una de las unidades o partidas, agrupadas por capitulos.

Cuadro de precios, en el que se contendran los precios unitarios medios de mercado aplicados a las
mediciones, agrupados por capitulos.

Criterios aplicados de medicién y valoracion.

Presupuesto, con resumen final por capitulos cuya suma es el presupuesto de ejecucion material o de
contrata.

Asimismo, debera tener en cuenta en la descripcién de las obras que figuren en el Proyecto de Urbanizacion,
las Normas Técnicas vigentes que le son de aplicacion (Normas Tecnoldgicas de la Construccion NTE vy
Normas UNE, Ley de Carreteras y Reglamento General de Carreteras, Pliego de Prescripciones Técnicas
Generales para la Recepcion de Cementos RC-89...), asi como las determinaciones recogidas en la normativa
del Plan General de Ordenacion Urbana y en el resto de legislacion urbanistica aplicable.

Las obras que, como minimo, se detallen en el Proyecto de Urbanizacion, seran las de ejecucion de movimiento
de tierras, saneamiento y abastecimiento de aguas, hormigonado, pavimentos, canalizaciones eléctricas y de
alumbrado, comunicaciones electronicas, creacidon de zonas verdes, pintura y sefalizacion de las vias de
circulacion. El Proyecto de Urbanizacion contendra asimismo las especificaciones necesarias para la ejecucion
de la nueva calzada, estacionamientos y aceras.
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4.3, ESTIMACION DEL IMPORTE TOTAL DE LOS GASTOS DE URBANIZACION

Se estima a continuacion el importe total de los gastos del desarrollo de la Actuacion Aislada de Normalizacion
y Urbanizacién AA 07-04. Se ha estimado el coste de la ejecucion de las obras de demolicion y urbanizacion,
asi como el de los gastos de gestion y honorarios técnicos necesarios para el completo desarrollo del ambito.

En el momento de la redaccion de este documento, no se han contratado ni redactado los Proyectos de
Expropiacion y Urbanizacion, por lo que el coste de los honorarios técnicos, asi como el de la ejecucion de las
obras, o la valoracion de las expropiaciones es estimado.

El coste de los honorarios técnicos de la redaccion del Proyecto de Normalizacion, asi como los de
Administracion y secretaria juridica, se corresponden con el importe de los contratos suscritos entre la Junta
de Compensacion y los profesionales contratados.

Los costes por indemnizacion de los edificios existentes se calculan en el apartado 5.5 Compensaciones e
Indemnizaciones de este documento segun el calculo del coste de reposicion: teniendo en cuenta el coste de
construccién corregido en base a la antigliedad y estado de conservacion.

Los demas costes, se han obtenido de las estimaciones indicadas en el Presupuesto 2023 aprobado por la
Junta de Compensacion en la Asamblea celebrada el 27 de abril de 2023.

. COSTES DE EJECUCION MATERIAL DE LA URBANIZACION

Se ha estimado que el coste de urbanizacion de la prolongacion del vial de la calle Padre Getino hasta tu
interseccién con calle de Los Osorios y con la Plaza Severino Ibafiez.

A través de la Base de Datos de Costes de Construccion del Instituto Valenciano de la Edificacion, se ha
obtenido un mddulo de urbanizacion para determinar el coste de ejecucion del citado viario, cumpliendo
con los requisitos normativos y con los necesarios y suficientes niveles de calidad de los acabados.

Para una seccion de 12,00 m de ancho que incluya, ademas del propio firme y pavimentacion, las
instalaciones y dotaciones necesarias y propias de este tipo de vial: red de alcantarillado, alumbrado
publico, red de baja y media tensién, abastecimiento de agua, distribucion de gas, redes de
telecomunicaciones; el moédulo de urbanizacion que se obtiene es de 1.349,40 €/m, es decir, una
repercusion de 112,45 €/m2 de vial.

Teniendo en cuenta que la superficie de viario de la Unidad de Normalizacion es de 715,58 m?3s, se
estiman unos costes de urbanizacion de 80.466,97 €, a los que hay que afiadir las partidas de Gestion
de Residuos, Control de Calidad, Seguridad y Salud, asi como los Gastos Generales y el Beneficio

Industrial.

COSTES DE URBANIZACION
OBRAS DE URBANIZACION

Obras de urbanizacion 80.466,97 €

Demolicién edificios calle Osorios 25-27 y 29 26.689,08 €

Control de Calidad Y Seguridad y Salud 2.816,34 €

Gestion de Residuos 1.207,00 €

Total, Presupuesto de Ejecucién Material 111.179,40€

13% Gastos Generales 14.453,32€

6% Beneficio Industrial 6.670,76 €

Suma GG + B 21.124,08 €

TOTAL, EJECUCION MATERIAL DE LA URBANIZACION 132.303,48 €
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. GASTOS DE PLANEAMIENTO Y GESTION

GASTOS DE GESTION Y HONORARIOS TECNICOS
PROYECTO DE NORMALIZACION

ARQUITECTO:
G-33S.L.P.
Gonzalo Alarcia Fernandez

Redaccién y Tramitacidn del Proyecto de Normalizacién

5.520,00 €

Inscripcion en el Registro de la Propiedad

6.000,00 €

PROYECTO DE URBANIZACION

11.520,00 €

Redaccién y Tramitacion del Proyecto de Urbanizacién

5.000,00 €

Direccion de obra

2.500,00 €

PROYECTO DE EXPROPIACION

7.500,00 €

Redaccién y Tramitacion del Proyecto de Expropiacion

3.500,00 €

Costes de expropiacion

180.000,00 €

GASTOS DE DEMOLICION

183.500,00 €

Direccion Facultativa Derribos

70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B
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2.590,00 €

INDEMNIZACIONES POR DEMOLICION DE EDIFICIOS

34.350,00 €

Calle Osorios 25

19.938,42 €

Calle Osorios 2
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46.676,71 €

Calle Osorios 25

1.057,38 €

GESTION JUNTA DE COMPENSACION

67.672,51€

Honorarios administracién y secretaria juridica (4 afios)

24.200,00 €

Escritura de Constitucion Junta de Compensacion

628,99 €

Gastos anticipados previos a la constitucion de la JC

11.978,24 €

Otros gastos de gestion (IVA, Retenciones, IRPF, Comisiones
bancarias, suplidos) (4 afios)

40.004,04 €

76.811,27 €

PUESTO DE TRABAJO:

Firma Interna

TOTAL, GASTQOS DE PLANEAMIENTO Y GESTION |

349.593,78 €

Como se ha indicado anteriormente se trata de un presupuesto estimado, pues se desconoce el importe exacto
de muchas de las partidas para las que aun no se ha solicitado presupuesto.

TOTAL, EJECUCION MATERIAL DE LA URBANIZACION 132.303,48 €
TOTAL, GASTOS DE PLANEAMIENTO Y GESTION 349.593,78 €
COSTE TOTAL PROVISIONAL DE LA URBANIZACION (sin IVA) 481.897,26 €
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4.4, CRITERIOS BASICOS PARA LA CONTRATACION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

Una vez aprobado definitivamente el Proyecto de Normalizacion y constituida la garantia de urbanizacion
prevista en el articulo 263 del Reglamento de Urbanismo, la Junta de Compensacion adquirira la condicion de
urbanizador con caracter definitivo, y asumira las obligaciones establecidas en el presente Proyecto de
Normalizacion, financiara los gastos de urbanizacién que procedan y ejecutaréd las obras de urbanizacion
previstas en el Proyecto de Urbanizacion.

Las obras de urbanizacion se contrataran por adjudicacion directa con empresa o empresas urbanizadoras de
reconocido prestigio y solvencia del sector. Los criterios de adjudicacion de las obras seran los siguientes:

- Menor precio.

- Menor plazo y Garantia de Plazo de Ejecucion.

- Tener oficinas en la zona.

- Conocimiento de las caracteristicas exigidas por las diferentes Administraciones, en especial el

Ayuntamiento de Ledn, y las Compariias Suministradoras de servicios.

- Conocimiento de la zona de las obras.

- Personal puesto al servicio de la ejecucion de las obras.

- Medios materiales y maquinaria disponibles.

- Subcontratistas propuestos.

4.5, UNIDADES FUNCIONALES

Las obras de urbanizacion consisten en la ejecucion de un Unico viario, con unas dimensiones aproximadas
de 12,00 m de ancho y 61,00 m de largo, que atraviesa la unidad. Al tratarse de una intervencion de reducido
tamano, no se considera necesario ejecutar la urbanizacién en varias fases.
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CAPITULO 5. DETERMINACIONES COMPLETAS SOBRE
REPARCELACION

El presente Proyecto de Normalizacion contiene las determinaciones completas de reparcelacion establecidas
en el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, conforme a las reglas establecidas en sus articulos 245 a
248, e incluye el contenido establecido por el articulo 249 del citado Reglamento.

Estas determinaciones tienen por objeto la agrupacion de la totalidad de las fincas incluidas en la Unidad de
Actuacion para su nueva division conforme a las determinaciones del planeamiento urbanistico. Asimismo, se
determinan los terrenos que se ceden al Ayuntamiento de Ledn y se adjudican las restantes parcelas
resultantes a los propietarios iniciales de las fincas, en funcion de los respectivos derechos.

Dicha agrupacion, lo es a los efectos de las determinaciones béasicas sobre reparcelacion a que se refiere el
articulo 244 del RUCyL, y no a los de la agrupacion instrumental de las mismas.

5.1. RELACION DE LOS TITULARES AFECTADOS POR LA NORMALIZACION

Los titulares afectados por la normalizacion se recogen en la siguiente tabla:

RELACION DE PROPIETARIOS

DOMICILIO A EFECTOS DE FINCA FINCA
TITULAR NIF/CIF NOTIFICACION INICIAL | REGISTRAL
| 33526
SOCIEDAD GESTION DE ACTIVOS PROCEDENTES Paseo de la Castellana 89,
DE LA REESTRUCTURACION BANCARIA SA (sAREB) | 80002128 28046, Madrid ! 25621
Il 30552
TOMAS GONZALEZ FERNANDEZ 09580243-F | Calle Luis Salvador Carmona
PAULA RODRIGUEZ GARCIA - 1,28C, 24002, Ledn VA 28590
VALDEMARTINO, S.L. (antes PROMOCIONES B-24356826 Avenida San Frl!an, 51, 24005,
PORMA FERNANDEZ, S.L.) Leon
DONATO DIEZ FERNADEZ -
) - IV.B 6333
MILAGROS GARCIA DIEZ -

Las cuotas de participacion de los titulares en el sector quedan de la siguiente manera:

»fllgliﬁs PROFIETARIO il;zir"rﬂcnf PARTIC‘;/‘I”ACION
LIyl | SAREB 1.188,42 83,16%
TOMAS GONZALEZ FERNANDEZ Y PAULA RODRIGUEZ GARCIA 5,66%
VA VALDEMARTINO, S.L. (antes PROMOCIONES PORMA FERNANDEZ, S.L.) 10189 5,66%
IV.B | DONATO DIEZ FERNADEZ Y MILAGROS GARCIA DIEZ 78,83 5,52%
SUPERFICIE TOTAL SECTOR: 1.429,08 100,00%

Debe tenerse en cuenta que, el Unico propietario que se ha adherido a la Junta de Compensacion ha sido la
SOCIEDAD DE ACTIVOS PROCEDENTES DE LA RESTRUCTURACION BANCARIA, S.A. (SAREB), por lo que,
los derechos correspondientes a los terrenos aportados por los propietarios no adheridos, seran expropiados
resultando beneficiaria de los mismos, la Junta de Compensacion.
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5.2, DESCRIPCION DE LAS FINCAS INCLUIDAS EN LA UNIDAD

La unidad de actuacion esta formada por 5 fincas iniciales, todas ellas de titularidad privada: se trata de cuatro

parcelas catastrales correspondientes con 5 fincas registrales.

Las fincas aportadas al Proyecto de Actuacion son las siguientes:

FINCAS INCUIDAS
SUPERFICIE (m?)
S PROPIETARIO FINCA | REFERENCIA CATASTRAL
INICIAL REGISTRAL CATASTRAL | REGISTRAL | REAL | INCLUIDA
| |SAREB 100% | 33526 | 9402110TN8290S0001WQ 637,00 650,00|637,12| 637,12
Il |SAREB 100% | 25621 | 9402109TN8290S0001BQ 365,00 337,60|36506| 365,06
Il | SAREB 100% | 30552 | 9402108TN8290S0001AQ 187,00| 193,00 |186,24| 186,24
TOMAS GONZALEZ
FERNANDEZ Y PAULA 50%

[ RODRIGUEZ GARCIA 28590 155,00 161,83
VALDEMARTINO, S.L. (antes 9402107TN8290S0001WQ 240,00 240,66
PROMOCIONES PORMA 50%

FERNANDEZ, S.L.)
DONATO DIEZ FERNADEZ Y ]
VB | o ens e cancinpiy | 100%| 6333 75,50 78,83
SUPERFICIE TOTAL DE LA UNIDAD DE ACTUACION: 1.429,08

Todas las fincas se encuentran completamente incluidas en la Unidad de Actuacion.

La finca IV se corresponde con una parcela catastral que a su vez se relaciona con dos fincas registrales (IV.A

y IV.B). Se explica a continuacion la situacion de esta finca:

- Lafinca registral 30552, formaba parte, anteriormente, de la primitiva finca registral 6333. Tenia una

superficie registral de 268,50m?, de la cual se segregaron 75,50 m?, segregacion que no ha tenido
acceso al registro. Tras la segregacion, la superficie actual de la finca 30552 es de 193,00 m?2.

Del analisis de los linderos registrales, asi como de la configuracion grafica actual de catastro, se
desprende que, la porcion segregada de la primitiva finca registral 6333 (75,50 m?) forma parte junto

con la finca registral 28590, de la parcela catastral 9402107TN8290S0001WQ.

- > »
J I} ) f f

H.:“t!),‘j(.'()(ﬂv'.’(“ :
L5 >

/

Pz PADRE

Esquema explicativo sobre cartografia catastral
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Se incluye como Anexo 4 a este documento las fichas de las fincas aportadas al Proyecto de Normalizacion
en las cuales se describe la situacion registral y catastral de cada una de las fincas, asi como la descripcion
grafica actual.

5.3. DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES, PLANTACIONES Y
OBRAS DE URBANIZACION EXISTENTES.

Los terrenos incluidos en la Unidad de Normalizacién cuentan con varias construcciones en su interior que
deberan ser demolidas al encontrarse expresamente declaradas fuera de ordenacion por el articulo 136 de las
ordenanzas del PGOU, tal y como establece la ficha de la Actuacion.

El proceso de demolicion de las construcciones se encuentra iniciado, sin embargo, las obras han tenido que
interrumpirse como consecuencia de la existencia de ocupantes ilegales en los inmuebles, hasta que los
mismos sean desalojados.

HASH DEL CERTIFICADO:
70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B

Vista 1. Construccion a

FECHA DE FIRMA:
16/10/2023

\ﬁs;a 2. Construccioén b

PUESTO DE TRABAJO:
Firma Interna

Vista 3. Construccion ¢

Vista 4. Construccién d

Vista 1. Construccién a
Descripcion: Vivienda unifamiliar de planta cuadrada, compuesta de planta baja con estructura de
madera, cerramiento de ladrillo ceramico y cubierta inclinada de teja.
Estado de conservacion: deficiente
Superficie construida: 68,68m?3c
Afo de construccion: 1930

ALARCIA FERNANDEZ GONZALO - 12416446B

NOMBRE:

21100_Proyecto de Normalizacion y Urbanizacion AA 07-04 de Ledn 15 de 26

con determinaciones béasicas de urbanizaciéon y completas de reparcelacion por el sistema de compensacion



PROMOTOR: ARQUITECTO:
Junta de Compensacion AA 07-04 de Ledn G-33S.L.P.
Gonzalo Alarcia Fernandez

Vista 2. Construccion b
Descripcion: Almacén de forma rectangular, con estructura de madera, cerramiento de ladrillo
ceramico y cubierta inclinada de teja.
Estado de conservacion: muy deficiente
Superficie construida: 27,10 m2c
Afo de construccion: 1930

Vista 3. Construccién ¢
Descripcion: Vivienda unifamiliar de planta semisétano y baja, con estructura de madera, cerramiento
de ladrillo cerdmico y cubierta inclinada de teja.
Estado de conservacion: deficiente
Superficie construida: 174 m2c
Afo de construccion: 1953

Vista 4. Construccién d
Descripcion: Edificacion auxiliar de planta cuadrada, con estructura de madera, cerramiento de ladrillo
ceramico y cubierta inclinada de teja.
Estado de conservacion: muy deficiente
Superficie construida: 18,92 m2c
Afio de construccion: 1940

5.4. DEFINICION DE DERECHOS

La definicion de los derechos de los propietarios y de los afectados por la normalizacion se realiza con criterios
objetivos y uniformes para toda la unidad de actuacion, de acuerdo con las reglas establecidas en el articulo
246 del Reglamento de Castilla y Leon:

a) Losderechos de los propietarios son proporcionales a la superficie de sus fincas de origen respectivas.

De acuerdo con el articulo 17 de la LUCyL vy el articulo 40 del RUCyL, en suelo urbano consolidado
corresponde a los propietarios el aprovechamiento real, que se obtiene aplicando las determinaciones del
planeamiento urbanistico sobre la superficie bruta de sus parcelas.

En aplicacion del articulo 261.2 del RUCyL, las parcelas resultantes que correspondan por subrogacion
real a las fincas expropiadas deberan inscribirse a favor de la Junta de Compensacion, en concepto de
beneficiaria de la expropiacion.

FINCAS SUPERFICIE %

IRICIALES PROPIETARIO INCLUIDA | DERECHOS | APHERIDO ADJUDICATARIO
I Iyl | SAREB 1.188,42 | 83,16% ] SAREB
TOMAS GONZALEZ FERNANDEZ Y . ,
A [PAULARODRIGUEZ GARCIA o8 5,66% NO JUNTA DE COMPENSACION

VALDEMARTINO, S.L. (antes
PROMOCIONES PORMA FERNANDEZ, S.L.)
DONATO DIEZ FERNADEZ Y

IV.B MILAGROS GARCIA DIEZ 78,83 | 5,52% NO JUNTA DE COMPENSACION

SUPERFICIE TOTAL SECTOR: 1.429,08 | 100,00%

5,66% NO JUNTA DE COMPENSACION

Como se ha explicado en el apartado 3.6.6 de esta Memoria, el aprovechamiento de la unidad de
actuacion es igual a la edificabilidad al no ser necesario aplicar coeficientes de ponderacion, por tratarse
de parcelas destinadas Unicamente a uso residencial con una rentabilidad equivalente.
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El aprovechamiento de las parcelas resultantes se resume en la siguiente tabla:

PARCELA SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD | COEF.
RESULTANTE ORDENANZA ADJUDICATARIO (m?s) (m2) POND. APROVECH.
1.1 EN-3 SAREB 285,85 1.409,15| 1 1.409,15
1.2 EN-3 JUNTA DE COMPESACION 136,85 67460 1 674,60
2 VE SAREB 290,80 1.922,13| 1 1.922,13
3.1 vial AYUNTAMIENTO DE LEON 714,47 - -
32 vial AYUNTAMIENTO DE LEON 1,11 - -
TOTAL: 1.429,08 4.005,88 4.005,88
b) La superficie de cada finca se acredita en el presente Proyecto de Normalizacidon mediante la medicion

realizada sobre levantamiento topografico, que se transcribe en la descripcion de las fincas, junto con
la superficie que aparece en los titulos de propiedad, en la Certificacion del Registro de la Propiedad
y en la documentacion catastral correspondiente.

En caso de discordancia entre la medicion reflejada en los titulos de propiedad y la realidad fisica de
los terrenos, prevalece esta ultima, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 246.b del Reglamento
de Urbanismo de Castilla y Leodn.

Las discrepancias de superficie de las fincas que figuran en el registro y las reales se reflejan en las
fichas de fincas de origen aportadas, de acuerdo con el articulo 7 del R.D. 1093/1997, por el que se
aprueban las Normas complementarias al Reglamento para la ejecucién de la Ley Hipotecaria sobre
inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica.

Los propietarios deberan declarar, bajo su responsabilidad, las situaciones juridicas que conozca y
afecten a sus fincas, sin que su omision, error o falsedad puedan afectar al resultado objetivo de Ia
equidistribucion, pudiendo exigirsele la responsabilidad civil 0 penal que corresponda si se apreciase
dolo o negligencia.

La determinacion de derechos por aportacion de fincas de origen figura en la tabla siguiente:

DERECHOS POR APORTACION DE FINCAS

21100_Proyecto de Normalizacion y Urbanizacion AA 07-04 de Ledn

FINCA | FINCA | SUPERFICIE % %

TITULAR INICIAL | REGISTRAL | APORTADA | APORTACION | DERECHOs | DERECHOS UAS
[ 33526 637,12 |  44,58% 44,58% 1.785,92

SOCIEDAD GESTION DE ACTIVOS PROCEDENTES DE LA N 5
REESTRUCTURACION BANCARIA SA (SAREB) ! 25621 36506] 2555% 25,55% 1.023,31
I 30552 186,24 |  13,03% 13,03% 522,05
TOTAL, DERECHOS SAREB 118842  83,16% 83,16% 3.331,28

TOMAS GONZALEZ FERNANDEZ Y . .
PAULA RODRIGUEZ GARCIA >,66% >66% 226,815

IV.A 28590 161,83
VALDEMARTINO, 5.L. 5,66% 5,66% 226,815
(antes PROMOCIONES PORMA FERNANDEZ, S.L.) o R ’

DONATO DIEZ FERNADEZ Y MILAGROS GARCIA DIEZ IV.B 6333 78,83 5,52% 5,52% 220,970
TOTAL, DERECHOS JUNTA DE COMPENSACION* 240,66  16,84% 16,84% 674,600
TOTAL, DERECHOS POR APORTACION DE FINCAS | 1.429,08 | 100,00% | 100,00% 4.005,88

*Se considera a la Junta de Compensacion como beneficiaria de los terrenos de los propietarios no
adheridos.
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5.5, COMPENSACIONES E INDEMNIZACIONES

En el articulo 198 del RUCyL, Determinacion de los gastos de urbanizacion, se contemplan las indemnizaciones
a propietarios y arrendatarios en el caso de:

= |Lademolicién de construcciones e instalaciones y la destruccion de plantaciones y obras de urbanizacion.
=  Elcese de actividades, incluidos los gastos de traslado.

No existen obras de urbanizacion dentro de la unidad de actuacion que deban demolerse o puedan ser
conservadas, pero si edificaciones que se deben demoler por incompatibilidad con el planeamiento, si bien
estas se encuentran en desuso por lo que no existen actividades que deban cesar.

5.5.1. INDEMNIZACIONES POR DEMOLICION DE EDIFICIOS

El articulo 246 del RUCyL define los derechos de los propietarios y demas afectados por una
reparcelacion, este articulo sefiala en su punto d) que “los propietarios de las construcciones y obras de
urbanizacion existentes que no puedan ser conservadas tienen derecho a ser indemnizados segun su
coste de reposicion corregido segun su antigliedad y estado de conservacion y con independencia del
valor del suelo”.

5.5.2. VALORACIONES

En cumplimiento del articulo 246 del RUCyL mencionado anteriormente, para el célculo del coste de
reposicion de las construcciones que no se prevé su conservacion se opta por hacer uso del método del
coste de reposicion estricto aplicando sobre el mismo unicamente los coeficientes correctores de estado
de conservacion y edad recogidos en la normativa.

Se advierte que no se ha tenido acceso al interior de las construcciones, por lo que la valoracion de las
mismas se realiza en base a una inspecciéon ocular desde el exterior.

La valoracion de las construcciones se realiza en base a los criterios establecidos por la Junta de Castilla
y Ledn en sus Normas de andlisis de muestras de los estudios de valores y obtencion de los precios
medios de mercado aplicables desde el 01/01/2023.

El método empleado se basa en la formula MC x I donde MC es el médulo de la construccion en el afio

de vigencia de la tabla, e I, es el coeficiente que pondera la apreciacion o depreciacion econdémica del
tipo de construccion, considerando su atractivo en el mercado y/o su adecuacion econémica al entorno
0 zona en que se sitda.

e Elmddulo de la construccion MC aplicable desde el 1 de enero de 2023 es de 1.505,37 €/m?

e Elcoeficiente I se calcula en base a la siguiente tabla:

Los valores de | se deducen
de la siguiente tabla:

00-10 AROS 1=(A+ B +2.00)/4 + 0,1
10-20 ARODS 1= {4+ B+ 1.50)4 + 0,1
20-30 ARDS 1= (A + B+1,60)4 + 0,1
30-60 AROS 1= {A + B+ 1,504 + 0,1

E— ua

{0 US0 ahn rep.suet 51 A>=0.15 1=(&+ B+ 110)4~ 0,1
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Como se indica a continuacion, los edificios valorados tienen mas de 60 afos, si bien, se
considera que no pueden ser utilizados sin una reparacion sustancial, por o que para el calculo
del coeficiente I se aplica la siguiente formula:

A+B+1,10
IIf‘F

Siendo:

A el coeficiente corrector del suelo por “Entidad Econdémica Urbana” = 1

B el coeficiente corrector del suelo por “Area geografica” = 0,8

[ _1+08+110

4
1=0.825

Antigliedad de los edificios.

+0,1=10,825

El método empleado para la valoracion establece una formula para, en funcion de las reformas realizadas
actualizar la antigiedad de la construccion. En estos casos, los edificios no han sido objeto de reformas,
sino que se encuentran sin mantenimiento y en estado de deterioro.

Construccion A. Calle Osorios 25 = Afo de construccion: 1930 — Antigliedad: 93 afios

Construccion A. Calle Osorios 25 - Afo de construccion: 1930 — Antigliedad: 93 afios

Construccion A. Calle Osorios 27 = Afo de construccion: 1953 — Antigliedad: 70 afios

Construccion A. Calle Osorios 29 - Ano de construccion: 1940 — Antigliedad: 83 afios

Calidad de los edificios

Para la valoracioén de la calidad del edificio, las Normas de andlisis de muestras de los estudios de valores
y obtencién de los precios medios de mercado aplicables desde el 01/01/2023, establecen unas
caracteristicas minimas que se deben cumplir para cada grado de calidad. Dependiendo de la cantidad
de caracteristicas de las que disponga la construccion, en funcién de su uso, la siguiente tabla determina

si la calidad es alta, media o baja.

TIPOS de USQ/ELEMENTOS CARACTERISTICAS
CASA/VIVIENDA RURAL VR |- CALEFACCION

[=F A NTaWatall “_II Ty
VIVIENDA EN EDIFIC UNIFAMILIAR VU [- CALEFACCION

- MAS DE UN BANO COMPLETO POR CADA 60
M 2 DE SUPERFICIE DE VIVIENDA (O QUE LA
PROPORCION QUE RESULTA DE DIVIDIR: LA
SUPERFICIE DE LA VIVIENDAN® DE BARNOS
COMPLETOS SEA IGUAL O INFERIOR A 60 M2

Los usos de esta tabla seran de:

CALIDAD ALTA si tiene 2 de las caracteristicas.
CALIDAD MEDIA si tiene 1 de las caracteristicas.
CALIDAD BAJA si no tiene ninguna de las caracteristicas.

21100_Proyecto de Normalizacion y Urbanizacion AA 07-04 de Ledn
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TIPOS de USO/ELEMENTOS CARACTERISTICAS
VIVIENDA EN EDIFICIO COLECTIVO VC |- CALEFACCION
- ASCENSOR

- UN BANO POR CADA 60 M2 O MENOS DE
SUPERFICIE DE VIVIENDA (O QUE LA
PROPORCION QUE RESULTA DE DIVIDIR: LA
SUPERFICIE DE LA VIVIENDA/N® DE BANOS
COMPLETOS SEA IGUAL O INFERIOR A 60 M?)

GARAJE EN BAJO/PLANTAS ALTAS| GB

(COLECTIVO) - INSTALACION ELECTRICA
GARAJE UNICO EN BAJO/PLANTA ALTA | GR |_ pAVIMENTO SOBRE HORMIGON Q
GARAJE EN SOTANO (COLECTIVO) GS |- INSTALACION EXTRACCION g
GARAJE UNICO EN SOTAND GU 9
LOCAL EN PLANTA BAJA LB |- INSTALACION ELECTRICA g
LOCAL EN SOTANO O ENTREPLANTA LS |- ?ﬁE'M.E.TE, §QBRDETFA|DAF!MEOC§ g
w
[NAVE/ALMACEN/LOCAL ANEJO NV |- INSTALACION ELECTRICA s
-SUELO DE HORMIGON O PAVIMENTO I
- ASEO U OTRAS INSTALACIONES gg
TR EN PLANTA AL T OF - CALET ACCTON g0
- ASCENSOR TS
- OTRAS INSTALACIONES E3
OFICINA EN PLANTA PRIMERA OP |- INSTALACION ELECTRICA 8%
- SOLADOS TERMINADOS e
- OTRAS INSTALACIONES gg
TERRAZA/PORCHE TP |- INSTALACION ELECTRICA 08
- SOLADOS TERMINADOS IR
- INSTALACION DE AGUA .
TRASTERO TR |- INSTALACION ELECTRICA <
TRASTERO BAJO CUBIERTA Ts |- PAVIMENTO SOBRE HORMIGON E
- HABITABLE we
aoN
<8
Los usos de esta tabla seran de: g%
CALIDAD ALTA si tiene 3 de las de las caracteristicas. =
CALIDAD MEDIA si tiene 2 de las caracieristicas.
CALIDAD BAJA si tiene 1 de las caracteristicas o ninguna.
Construccién A. Calle Osorios 25 - Calidad: Media
Construccion B. Calle Osorios 25 - Calidad: Baja 3
<
o
Construccion C. Calle Osorios 27-> Calidad: Media g
w e
Construccion D. Calle Osorios 29 - Calidad: Baja o8
gz
2

Superficie construida adoptada

Si bien no se ha realizado una medicion de las construcciones, al no ser posible el acceso al interior, las
superficies construidas se han estimado teniendo en cuenta la informacion de catastro, la que consta en
notas simples de registro y la realidad actual, observada desde el exterior.

Construccion A. Calle Osorios 25 - Superficie construida: 68,68 m2c
Construccion B. Calle Osorios 25 = Superficie construida: 27,10 m2c
Construccion C. Calle Osorios 27> Superficie construida: 174 m2c

Construccion D. Calle Osorios 29 - Superficie construida: 18,92 m2c

ALARCIA FERNANDEZ GONZALO - 12416446B
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La valoracion de las construcciones, a los efectos indemnizatorios, siguiendo los criterios expuestos
anteriormente, son los siguientes:

TIPO DE BIEN : USOS VIVIENDA UNIFAMILIAR {VU) NAVE — ALMACEN -LOCAL (NV)
CALIDAD BAJA MEDIA ALTA BAJA MEDIA ALTA
ANTIGUEDAD

0-10 AMDS 0.580 xMexI 0.720xMexI 0900 xALixl 0. 150xMexI 0,216xMcx] 0,204 xMexI
10-20 ANCS 0454 xMLxT 0SB3xM.zl 0720 xMLxI 0.122xALxT DATSx M 3T 0238 x AL sl
20-30 ANOS 0368 xALxI 0481 xM.xl O057T6xALxl 0006 xA T 013823l 0 1BBx ALzl
SEI-EDAITJOS_ 0.314xM.xI 0403 xM;xI 0504 xALxI 0,084 xMxI 0121 xAx] 0,165z x]
mas de 60 ANOS 0235 xM.xT 0302 xMfxI 0378xALx] D063 x M xI 0081 xMxl 0,123 s Mlexl
Mo USQ sin reparacion sustancial  |0168 xALxIJ0216 Mzl PI70xALx] r:l.2-45 zMcexl POE5SxALx] 0088 xAlexl

Construccién A. Calle Osorios 25
Vivienda unifamiliar (VU)
Calidad: media
Superficie construida: 68,68 m2c

Valor = 0,216 x MC x I
Valor = 0,216 x 1.505,37 x 0,825 = 268,26 €/m*

La valoracién de la vivienda unifamiliar sita en la Calle Osorios 25 se estima en:
Valoracién = 268,26€/m?* x 68,68 m?c = 18.423,89 €
Valoraciéon = 18.423,89 €

Construccién B. Calle Osorios 25
Nave - Almacén — Local (NV)
Calidad: baja
Superficie construida: 27,10 m?c

Valor = 0,045 x MC x I
Valor = 0,045 x 1.505,37 x 0,825 = 55,89 €/m2

La valoracion del almacén sito en la Calle Osorios 25 se estima en:
Valoracién = 55,89€/m? x 27,10 m?c = 1.514,53 €
Valoraciéon = 1.514,53 €

Construccién C. Calle Osorios 27
Vivienda unifamiliar (VU)
Calidad: media
Superficie construida: 174 m2c

Valor = 0,216 x MC x I
Valor = 0,216 x 1.505,37 x 0,825 = 268,26 €/m*

La valoracién de la vivienda unifamiliar sita en la Calle Osorios 27 se estima en:
Valoraciéon = 268,26€/m* x 174,00 m?c = 46.676,71 €
Valoracién = 46.676.71 €
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Construccién D. Calle Osorios 29
Nave- Almacén — Local (NV)
Calidad: baja
Superficie construida: 27,10 m?c

Valor = 0,045 x MC x 1
Valor = 0,045 x 1.505,37 x 0,825 = 55,89 ~€/m2

La valoracién del almaceén sito en la Calle Osorios 29 se estima en:
Valoracion = 55,89€/m2 x 18,92 m?c = 1.057,38 €
Valoraciéon = 1.057,38 €

Segun los calculos anteriores, el total por indemnizacién por demolicién de los edificios asciende a la

cantidad de 67.672,51 €
RESUMEN INDEMNIZACIONES POR CONSTRUCCIONES

FINCA APORTADA | PROPIETARIO CONSTRUCCION 'NDEM'::'ZAC'ON
Construccion A. Calle Osorios 25 18.423,89

F.l SAREB
Construccion B. Calle Osorios 25 1.514,53
F.Il SAREB Construccién C. Calle Osorios 27 46.676,71
F.1I SAREB Construccién D. Calle Osorios 29 1.057,38
TOTAL: 67.672,51

3.6, DESCRIPCION DE DERECHOS Y CARGAS INSCRITOS SOBRE LAS FINCAS DE ORIGEN

En las fincas de origen sobre las cuales se encuentren inscritos derechos y/o cargas, éstos seran trasladados
a las parcelas de resultado, o bien extinguidos por ser incompatibles con la ejecucion del planeamiento.

De acuerdo con el articulo 246.f. del RUCyYL, “los titulares de derechos reales que no se extingan con la
reparcelacion, aunque no se les mencione, mantienen sus derechos y resultan adjudicatarios en el mismo
concepto en que lo eran anteriormente por aplicacion del principio de subrogacion real”.

En las fichas de las fincas aportadas, incluidas como Anexo 4 de este documento, se describen los derechos
y cargas que aparecen en el Registro de la Propiedad y su extincién cuando proceda, con la indemnizacion
correspondiente. Por su parte, los derechos reales y cargas que se han trasladado a las parcelas de resultado,
junto con el importe de las indemnizaciones previstas, se reflejan en las fichas de parcelas resultantes, incluidas
como Anexo 5 de este documento.

El edificio sito en la Calle Osorios, numero 23, en su medianera con la Unidad de Normalizaciéon cuenta con
porciones de cerramiento de material traslucido (paveés) que reciben luz de la finca contigua perteneciente a
la Unidad de Normalizacion que se desarrolla.

Esta medianera no genera una servidumbre de luces y vistas al reunir, la construccion, los siguientes elementos
comunes: 1) Que el material traslucido sea solido y resistente (es decir, con un indice de fractura que impida
su conceptuacion como fragil); y 2) Que no obstante permitir el paso de la luz, el material no facilite la vision
de formas nitidas sino, en todo caso, de luces y de sombras uniformes. (S. Sala 12 T.S. 19 septiembre de 2003,
en el recurso 4147/97). Ref.: 57/62)
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