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DOCUMENTON°1 — DETERMINACIONES GENERALES

1 - ANTECEDENTES

El Sector “Marin 11" del Plan General de Salamanca es un sector de suelo
urbanizable situado al oeste del nucleo urbano, colindante con las autovias A-62 y
A-66, cuya ordenacién detallada fue desarrollada mediante el correspondiente Plan
Parcial, aprobado definitivamente en el Pleno municipal celebrado el 10 de septiembre

de 2009, con publicacién en el B.O.C. y L. de fecha 14 de octubre del mismo afio.

El Plan Parcial aprobado contempla el desarrollo del Sector mediante

una sola Unidad de Actuacién que abarca la totalidad de su &mbito.

Para el desarrollo de las actuaciones integradas, el instrumento de

gestion adecuado es el Proyecto e Actuacion (art. 234y R.U.Cy L.)

Conforme establece el art. 240 del mismo Reglamento, el objeto del
presente Proyecto de Actuacién es la programacién técnica y econOmica de la

ejecucion del sector “Marin II”, en el término municipal de Salamanca.

En este Proyecto de Actuacion se incluyen exclusivamente las
determinaciones basicas sobre urbanizacion y reparcelacion, remitiendo a los
posteriores proyectos de Urbanizacién y Reparcelacion el establecimiento de las
determinaciones completas, de manera que sea la Junta de Compensacion, una vez
formalmente constituida, la que acometa la elaboracién y tramitacibn de estos

proyectos.
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2 - SISTEMA DE ACTUACION

La sociedad Inmobiliaria EI Marin, S.A., empresa propietaria de mas del
50% del aprovechamiento lucrativo de la Unidad de Actuacion, pretende el desarrollo
de ésta a través del sistema de compensacién, al amparo del articulo 259 del

Reglamento de Urbanismo de Castilla 'y Ledn.

En virtud de lo establecido en el articulo 260.1 del mismo Reglamento, el
propietario mayoritario elabora y presenta ante el Excmo. Ayuntamiento de Salamanca
el presente Proyecto de Actuacién, al que acompafan los Estatutos de la Junta de
Compensacion, lo que permitird la constitucion de la Junta una vez aprobados
definitivamente estos ultimos, siguiendo el procedimiento establecido en el articulo 193

del Reglamento.
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3 - URBANIZADOR

Segun establece el articulo 263.2 del Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Ledn, cuando se actia por el sistema de compensacion el urbanizador es la
propia Junta de Compensacion. En virtud del mismo articulo, este otorgamiento tiene
caracter provisional hasta que por parte de la Junta de Compensacion se deposite la
garantia que se indica en el apartado 7 del presente Documento. A partir de este
momento la Junta de Compensacion adquiere la condicion de urbanizador con

caracter definitivo.

Hasta el momento en el que se constituya la Junta de Compensacion, la
persona fisica que actia como representante de la sociedad Inmobiliaria EI Marin S.A.,
promotora del presente Proyecto de Actuacion, serd D. Adrian Castro Cornejo,

domiciliado a efectos de notificaciones en Paseo Canalejas n° 87, 37001 Salamanca.
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- IDENTIFICACION DE LAS FINCAS

7

Los datos registrales de las fincas aportadas, grafiados en el plano 6.3

“Parcelario” del presente Documento, son los siguientes:

Fincan®|

Propietario: Inmobiliaria El Marin S.A.
Superficie: 2.448.636,94 m?
Datos registrales: Tomo 3741, Libro 344, Folio 9, Finca 23924

Fincan®ll

Propietario: Chelverton Properties S.L.

Superficie: 93.861 m?

Datos registrales: Tomo 4346, Libro 834, Folio 123, Finca 52522
Fincan®lll

Propietario: Promociones Rosember S.L.

Superficie: 11.102,66 m?

Datos registrales: Tomo 3824, Libro 360, Folio 31, Finca 24662
Fincan® IV

Propietario: Promociones Rosember S.L.

Superficie: 11.102,66 m?
Datos registrales: Tomo 4352, Libro 840 Folio 4, Finca 52684



DETERMINACIONES GENERALES

Fincan°V

Propietario: Manuel Rios Prieto S.L.
Superficie: 11.102,66 m?
Datos registrales: Tomo 4352, Libro 840, Folio 1, Finca 52682

Finca n° VI
Propietario: Inmobiliaria El Marin S.A.
Superficie construida: 35.123,67 m?
Datos registrales: Tomo 4695, Libro 1183, Folio 147, Finca 66542
Finca n® ViIi
Propietario: Emiliano Calvo Chamorro (1/2) e Inmobiliaria ElI Marin S.A. (1/2)
Superficie: 8.580,44 m?
Datos registrales: Tomo 4372, Libro 860, Folio 23, Finca 53665
Finca n° VIlI
Propietario: Ayuntamiento de Salamanca

Superficie: 447 m?

Datos registrales: No inscrita. Expropiacion (Acta de Avenencia 1978)
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CERTIFICACION

Para informacién de consumidores se hace constar que sélo la Certificaciéon expedida y firmada por el Registrador
Mpceas ¥ acredita, en perjuicio de tercero, la libertad o gravamen de los bienes inmuebles, segiin dispone el art. 225 de la
Y% p,w,d°° Ley Hipotecaria.

ansiPoH ep %,

CERTIFICACION N° 274.

JOSE MARIA GOMEZ VALLEDOR, REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO HIPOTECARIO
DE SALAMANCA, REGISTRO DE SALAMANCA NUMERO UNO, TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE
LA COMUNIDAD DE CASTILLA Y LEON.

CERTIFICA: Que cumpliendo lo solicitado por ADRIAN CASTRO CORNEJO, NIF
7747832Y -"INMOBILIARIA ELMARIN SA"-, para que le sea expedida certificacidn
{b relativa a la finca registral numero FINCA DE SALAMANCA N°: 23924, he examinado
n todo lo necesarioc los libros del archiveo a mi cargo de los gque RESULTA:

PRIMERO: Que la finca relacionada se describe de la siguiente forma:

"RUSTICA: TIERRA, en el término municipal de Salamanca, de DOS MILLONES
CUATROCIENTOS CUARENTA Y OCHO MIL SEISCIENTOS TREINTA Y SEIS CON NOVENTA Y
CUATRO METROS CUADRADOS -2.448.636,94 metros cuadrados-. LINDA: Norte, finca 4
del Poligono 16 propiedad de Ludivina Martin Sanchez, finca 3 del poligono 186
propiedad de Ignacio Martin Garcia, fincas 2, 3 y 4 del poligono 1, propiedad de
Teresa Lamamie de Clairac, Josefa Laso Garcia y Santiago Riera Villaplana,
respectivamente, fincas 39, 40, 41 y 42, del poligono 1 propiedad de Paulino
Riera Villaplana, Santiago Riera Villaplana, Ludivina Martin Sanchez y Abdén
Benito Rodriguez, respectivamente, término municipal de Villamayor y finca
incluida en el Sector "MARIN I"; Sur, antigua via del ferrocarril a Portugal,
franja de terreno junto al rio de Eulalia Carrasco Cano, rio Tormes y "Villas
Residenciales, SL"; Oeste, fincas 3 y 4 del Poligono 15 propiedad de Alejandro
Turrién y José Maria Oliva Hernandez, respectivamente, rio Tormes y "Villas
Residenciales, S.L."; y Este, parcela de los hermanos Rios Prieto, depuradora de
aguas residuales, carretera de acceso a la depuradora de aguas residuales y
fincas 62 y 64 del Poligono 14 propiedad de Eulalia Carrasco Cano.".

SEGUNDO: Que la finca descrita aparece inscrita a favor de "INMOBILIARIA
ELMARIN SA", con C.I.F. AB1647562, titular del pleno dominic de la totalidad de
la finca descrita por titulos de: COMPRAVENTA, a dofia Adelaida Benito Rodriguez,
DNI 11980450A, dofia Isabel Benito Rodriguez, DNI 9468325, y dofia Inmaculada
Benito Rodriguez, DNI 7575091H, segun la Inscripcién 3®, tomo 3741, libro 344,
folio 7, fechada el 21 de abril de 1997; AGREGACION, formalizada en escritura
otorgada en Salamanca, el dia 27 de mayo de 2002, ante el Notario don JULIO
RODRIGUEZ GARCIA, n° de protocolo 1.795, segun la Inscripcién 5%; tomo: 3.741;
libro 344, folio 9 de fecha 26 de mayo de 2003; Y LA RECTIFICACION DEL ERROR
MATERIAL COMETIDO EN EL PROYECTO DE REPARCELACION DEL SECTOR 77 "LA PLATINA" del
PGOU DE SALAMANCA, segun notificacién de la correspondiente resolucidén del
Alcalde Presidente del Excmo. Ayuntamiento de Salamanca -de 28 de diciembre de
2007- expedida por la Secretaria General del mismo, el dia 8 de enero de 2008,
inscrita el 3 de abril de 2008, al folio 125 del libro 362/1°.

TERCERO: Que la finca de que se trata aparece GRAVADA con las siguientes
CARGAS:

Alegada exencién, queda afecta por CINCO BROS, al pago de la liquidacién o
liquidaciones, gue en su caso, puedan girarse por el Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. Salamanca a 15 de Febrero de



2.007.

Y no existiendo presentado en el Libro Diario documento alguno, pendiente de
inscripcidpy el cual se transfiera, grave o modifique el dominio de la finca
que se ceRtifica, extiendo la presente, que firmo en Salamanca a 22 de Octubre

MUY IMPORT E, gueda prohibida 1la incorporacién de los datos de esta
certificacién a ficheros o bases informadticas para la consulta individualizada
de personas fisicas o juridicas, incluso expresando la fuente de informacidn
(B.O.E. 27/02/1998).
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CERTIFICACION N° 271.

JOSE MARIA GOMEZ VALLEDOR, REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO HIPOTECARIO
DE SALAMANCA, REGISTRO DE SALAMANCA NUMERO UNO, TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE
LA COMUNIDAD DE CASTILLA Y LEON.

CERTIFICA: Que cumpliendo lo solicitado por ADRIAN CASTRO CORNEJO -
INMOBILIARIA ELMARIN SA-, para gque le sea expedida certificacién relativa a la
finca registral nGmero FINCA DE SALAMANCA N°: 66542, he examinado en todo lo
necesario los libros del archivo a mi cargo de los que RESULTA:

PRIMERO: Que la finca relacionada se describe de la siguiente forma:

"RUSTICA, en el término de Salamanca, denominada HUERTA OTEA. Mide TREINTA Y
CINCO MIL CIENTO VEINTITRES con SESENTA Y SIETE METROS CUADRADOS -35.123,67 m2-
de superficie. LINDA: Norte, finca segregada incluida en el Sector "MARIN I";
Sur, rio Tormes; Este, porcién segregada de Adolfo Vicente Calvo y otra de
Domingo Calvo; Yy Qeste, finca del Marin. REFERENCIA CATASTRAL:

37900A003000690000HZ.".

SEGUNDO: Que la finca descrita aparece inscrita a favor de "INMOBILIARIA
ELMARIN SA", con C.I.F. AB1647562, por titulo de Compraventa, a Eulalia Carrasco
Cano, NIF 7585714S, formalizada en escritura otorgada el dia 29 DE AGOSTO DE
2007, en SALAMANCA, ante el Notario don JULIAN JOSE BLANCO POLLO, n° de
protocolo 1.262, segun la Inscripcién 1%, del tomo 4.695, libro 1.183, folio 147
con fecha 11 de octubre de 2007.

TERCERO: Que la finca de que se trata aparece GRAVADA con las siguientes
CARGAS:

Esta finca queda afecta por cinco afios, al pago de las liquidaciones
complementarias que eventualmente puedan girarse por el impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, habiéndose
satisfecho la cantidad de 383.661,63 euros por autoliquidacién. Salamanca a 11
de Octubre de 2.007.

DOCUMENTOS PENDIENTES DE DESPACHO:
NO hay documentos pendientes de despacho.

Y no existiendo presentado en el Libro Diario documento alguno, pendiente de
inscripcig or el cual se transfiera, grave o modifique el dominio de la finca
que se cbrtifica, extiendo la presente, gue firmo en Salamanca a 27 de Octubre
de 2.009,

SGomez VALLEDD®

" v | 9663 74F .
MUY E, queda prohibida 1la incorporacién de los datos de esta

certificacién a ficheros o bases informiticas para la consulta individualizada
de personas fisicas o juridicas, incluso expresando la fuente de informacidn
(B.0.E. 27/02/1998).

M FENMT
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CERTIFICACION N° 271.

JOSE MARIA GOMEZ VALLEDOR, REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO HIPOTECARIO
DE SALAMANCA, REGISTRO DE SALAMANCA NUMERO UNO, TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE
LA COMUNIDAD DE CASTILLA Y LEON.

CERTIFICA: Que cumpliendo lo solicitado por ADRIAN CASTRO CORNEJO -
INMOBILIARIA ELMARIN SA-, para que le sea expedida certificacién relativa a la
finca registral numero FINCA DE SALAMANCA N°: 53665, he examinado en todo lo
necesario los libros del archivo a mi cargo de los que RESULTA:

PRIMERO: Que la finca relacionada se describe de la siguiente forma:

RUSTICA: HUERTA, llamada OTEA, conocida con el nombre de "CASTELAR", en el
término municipal de Salamanca, gque mide aproximadamente OCHO MIL QUINIENTOS
OCHENTA con CUARENTA Y CUATRO METROS CUADRADOS -8.580,44 m2-; perteneciéndole,
ademas, el pedazo de rio que hace frente con dos isletas pequefias. LINDA: Este,
tierra de los hermanos Arroyc Gordo; Oeste, tierras de Eulalia Carrasco Cano y
Goncoex; Sur, con el rio Tormes; y Norte, tierra de Goncoex y parte segregada
incluida en el Sector "MARIN I".

SEGUNDO: Que la finca descrita aparece inscrita a favor de:

EMILIANO CALVO CHAMORRO, con D.N.I. 7829375Z, UNA MITAD INDIVISA, por
DONACION de 1los coényuges don Domingo Calvo Santos y dofia Maria Chamorro
Paredero, NIF 7741229G y 7753417W, formalizada en escritura otorgada el dia 12
de febrero de 2001, en SALAMANCA, ante el Notario don JESUS GARCIA SANCHEZ, n°
de protocolo 481, segin su Inscripcién 1%, tomo 4.372, libro 860, folio 23, de
fecha 01 de junio de 2001.

"INMOBILIARIA ELMARIN S.A.", con C.I.F. AB1647562, UNA MITAD INDIVISA, por
titulo de Compraventa, a JOSE LUIS CALVO CHAMORRO, NIF 7848149C, formalizada en
escritura otorgada en Salamanca, el dia 21 de febrero de 2008, ante el Notario
don ANTONIQO DORAL ALVAREZ, n° de protocolo 275, segun la Inscripcidén 2%, tomo
4372, libro 860, folio 23, de fecha 08 de abril de 2008.

TERCERO: Que la finca de que se trata aparece GRAVADA con las siguientes
CARGAS:

Esta finca queda afecta por cinco afios, al pago de las liquidaciones
complementarias gque eventualmente puedan girarse por el impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, habiéndose
satisfecho la cantidad de 31.447,99 euros por autoliquidacién. Salamanca a 8 de
Abril de 2.008.

DOCUMENTOS PENDIENTES DE DESPACHO:
NO hay documentos pendientes de despacho.

Y no existiendo presentado en el Libro Diario documento alguno, pendiente
de inscripcidn, el cual se transfiera, grave o modifique el dominio de la
finca que se ce€ extiendo la presente, que firmo en Salamanca a 27 de

Octubre de 200{.

MUY IMPORTA , g prohlbzda la incorporacién de los datos de esta
certlflca01on a ficheros o bases informaticas para la consulta individualizada
de personas fisicas o Jjuridicas, incluso expresando la fuente de informacién
(B.O.E. 27/02/1998).

M FENMT



5 - RELACION DE PROPIETARIOS

La relacion de propietarios de las fincas incluidas en la unidad de

actuacién que constan en el Registro de la Propiedad es la siguiente:

Titular DNI/CIF Domicilio

Inmobiliaria El Marin S.A. A 81647562 P° de la Castellana, 132
28046 Madrid

Chelverton Properties S.L. B 81921306  Avda. Concha Espina 63 1° Izda.
28016 Madrid

Promociones Rosember S.L. B 37325602 Plaza Barrio Vidal 1
37006 Salamanca

Manuel Rios Prieto S.L. B 37331774  Calle Padilla 1-5 Bajo
37003 Salamanca

Emiliano Calvo Chamorro 7829375 7 Avda. de Villamayor 14, Atico A
37007 Salamanca



6.1-

6.2 -

6.3 -

6.4 -
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PLANOS DE INFORMACION

Se adjuntan los siguientes planos:

Plano de situacion

Topografico

Parcelario

6.3.1 - Parcelario del Sector

6.3.2 - Parcelario de los Sistemas Generales Exteriores

Usos pormenarizados
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SECTOR 77

(En ejecucion)

PROYECTO DE ACTUACION, CON DETERMINACIONES
BASICAS SOBRE REPARCELACION Y URBANIZACION,

DEL SECTOR "MARIN II"

ESCALA LOS | IEROS DE CAMINOS

1/1000 ) %jz
N

FECHA
NOVIEMBRE 2009 Colegiado N°: 4.963 Colegiado N°: 5.324

EL ARQUITECTO

BN

ESTANISLAO ARAGON MERA JESUS RODRIGUEZ MARTINEZ JAVIER REY HARGUINDEY

Colegiado N°: 685

PLANO

PLANO TOPOGRAFICO

PLANO Ne°
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N© PARCELA

PROPIETARIO

SUPERFICIE (m?2)

Inmobiliaria El Marin S.A.

Chelverton Properties S.L.

Promociones Rosember S.L.

Promociones Rosember S.L.

Manuel Rios Prieto S.L.

Co del Marin al Cementerio

165.330,21
100.000,00
11.307,60
11.307,60

11.307,60

1.853,78

Superficie Total.....

301.106,79

m0=0=0=0=0=0n0=0=0" AMBITO DE ACTUACION DEL SECTOR

PARCELA

BASICAS SOBRE REPARCELACION Y URBANIZACION,
DEL SECTOR "MARIN II"

ESCALA LOS |
1/1000

IEROS DE CAMINOS

EL ARQUITECTO

~

BN

JAVIER REY HARGUINDEY
Colegiado N°: 685

FECHA ESTANISLAO ARAGON MERA
NOVIEMBRE 2009

JESUS RODRIGUEZ MARTINEZ
Colegiado N°: 4.963

Colegiado N°: 5.324

PLANO PLANO Ne¢

PARCELARIO DEL SECTOR 6.3.1




MARIN I
(PP en tramitacion)
N

-0
~_0-0
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—0-0-0-0-0-0-0-0— AMBITO DE ACTUACION DEL SECTOR

PARCELA

- - - AVENIDA ORDINARIA (DOMINIO PUBLICO)

SISTEMAS GENERALES EXTERIORES

NO PARCELA PROPIETARIO SUPERFICIE (m2)
@ Inmobiliaria El Marin S.A. 21.804,12
Emiliano Calvo Chamorro
@ Inmobiliaria El Marin S.A. 7.112,60
@ Ayuntamiento de Salamanca 447,00
Superficie Total..... 29.363,72

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE SALAMANCA

PROYECTO DE ACTUACION, CON DETERMINACIONES

BASICAS SOBRE REPARCELACION Y URBANIZACION,
DEL SECTOR "MARIN II"

ESCALA LOS | IEROS DE CAMINOS EL ARQUITECTO
1/1000
- BN
FECHA ESTANISLAO ARAGON MERA: JESUS RODRIGUEZ MARTINEZ JAVIER REY HARGUINDEY
NOVIEMBRE 2009 Colegiado N°: 4.963 Colegiado N°: 5.324 Colegiado N°: 685
PLANO PLANO N°

PARCELARIO DE LOS SISTEMAS
GENERALES EXTERIORES 6.3.2




PARCELA SUPERFICIE | SUPERFICIE .
M2 EDIFICABLE M2 | N° VIVIENDAS
RVC.1 8.363,01 13.156,82 181-RL
RVC.2 6.962,76 12.445,21 171-RL
RVC.3 RVC.3.1 2817,56 3.764,73 52-RL
RVC.3.1l 3021,99 3.989,50 55-RL
RVC.3.1I 2641,35 3.838,37 52-RL
RVC.3.lV 2646,06 3.764,73 52-RL
RVC.4 6.804,93 10.207,47 140-RL
RVC.5 RVC.5.1 2.526,88 3.435,49 56-RPJ
RVC.5.11 8.657,29 14.903,43 178-RPLF
RVC.6 RVC.6.1 2.231,05 3.036,08 36-RPLF
RVC.6.11 2.413,37 3.423,12 40-RPLF
RVC.6.11I 2.027,57 3.345,29 40-RPLF
RVC.6.IV 2.218,36 3.681,71 44-RPLF
RVC.7 RVC.7.1 2.825,62 4.258,22 57-RP
RVC.7.1 3.438,61 5.155,00 86-RPJ
RVC.8 6.056,33 9.209,27 125-RP
RVC.9 7.432,22 12.304,07 166-RP
TCG 66.311,35 34.792,62
DEL.1 11.294,21
DEL.2 9.254,79
DEL.3 4.659,14
DZL.1 9.250,50
DZL.2 4.527,21
DZL.3 1.076,47
DZL.4 2.520,57
DZL.5 2.175,03
DZL.6 2.193,19
DZL.7 4.465,46
DV-SL 36.687,69
DV-RV 25.591,09
TOTAL 253.091,67 148.711,13 1.531
DZG 24.508,02
DV-SG17 5.441,52 AN
DV-SG18 18.065,58 N y
DZG-1 29.363,72
TOTAL 77.378,84
TOTAL 330.470,51 148.711,13 1.531 RP - 348
RPJ- 142
RPLF- 338
RL- 703
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SECTOR 7
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LEYENDA

SISTEMA LOCAL DE
EQUIPAMIENTO

DV-SG

SISTEMA GENERAL DE
VIAS PUBLICAS

SISTEMA LOCAL DE
ESPACIOS LIBRES

SISTEMA GENERAL DE
ESPACIOS LIBRES

DV-RV RESERVA VIARIA
- oEm
DV-SL SISTEMA LOCAL DE VIAS PUBLICAS
-0-0-0-0-
ZONA TERCIARIA
BLOQUE ABIERTO VIVIENDA LIBRE
RP.LF] VIVIENDA PRECIO LIMITADO PARA FAMILIAS
VIVIENDA PROTECCION PUBLICA

R.P.J.

VIVIENDA PROTECCION PUBLICA JOVEN

ALINEACION OFICIAL

LIMITE DE PARCELA

AMBITO DEL SECTOR

LINEA LIMITE DE EDIFICACION
DE CARRETERAS

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE SALAMANCA

PROYECTO DE ACTUACION, CON DETERMINACIONES
BASICAS SOBRE REPARCELACION Y URBANIZACION,
DEL SECTOR "MARIN I[I"

ESCALA LOS | IEROS DE CAMINOS EL ARQUITECTO
1/1000
>
FECHA
ESTANISLAO ARAGON MERA: JESUS RODRIGUEZ MARTINEZ JAVIER REY HARGUINDEY
NOVIEMBRE 2009 Colegiado N°: 4.963 Colegiado N°: 5.324 Colegiado N°: 685
PLANO PLANO N

USOS PORMENORIZADOS 6.4
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7 - GARANTIA DE LA URBANIZACION

Al inicio de la actuacion, y en el plazo de un mes desde la notificacion de
la aprobacion definitiva del presente Proyecto, la Junta de Compensacién debera
depositar una garantia equivalente a un 10% del coste total de la actuacion (incluidos
todos los conceptos de evaluacion econdmica del Proyecto de Actuaciéon) desglosado
en un 3% y en un 7%, cumpliendo las formas y exigencias sefialadas en el art. 202 del
R.U.CyL.

Una vez aprobado definitivamente el Proyecto de Urbanizacién y
comenzadas las obras de urbanizacién, se procederd a la devolucién del 3%,

manteniendo el 7% restante hasta la recepcién municipal de las mismas.

Con el Proyecto de Urbanizacion se presentara un programa de trabajo
vinculante que fijara plazos parciales de la ejecucion de las obras de urbanizacion. El

namero de plazos parciales minimo sera de 4.

El incumplimiento por causa no justificada de cualquier plazo ofertado ya
sea total o parcial, provocara la resolucion de la adjudicacion, asi como la pérdida de

las garantias que en ese momento se encuentren depositadas.
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8 - PLAZOS PARA LA EJECUCION DE LA ACTUACION

Los plazos para la ejecucion de la actuacion seran los siguientes:

e Aprobacién definitiva del Proyecto de Actuacion, incluida la reparcelacion:
1lafo (14 octubre 2010). Presentacion del Proyecto de Reparcelacion
en el Ayuntamiento antes de dos meses desde la constitucion de la
Junta.

e Presentacion del Proyecto de Urbanizacién en el Ayuntamiento: Antes de 3
meses desde la constitucién de la Junta de Compensacion.

e Ejecucién de la urbanizacion: Referidos a la aprobacion definitiva del Proyecto
de Urbanizacion, el plazo maximo para la ejecucion de la fase | sera de 8

meses, y para la fase Il de 14 meses.

El presente Proyecto de Actuacibn mantiene vigentes estos plazos

sefalados en el Plan Parcial.

Salamanca, noviembre de 2009

Ingeniero de Caminos Ingeniero de Caminos Arquitecto
X
: AR
Fdo. Estanislao Aragbn M. Fdo. Jesus Rodriguez M. Fdo. Javier Rey H.

N° Colegiado. 4963 N°. Colegiado 5324 N°. Colegiado 685
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DOCUMENTO N°2— DETERMINACIONES BASICAS SOBRE URBANIZACION

1 - PLAZO PARA LA ELABORACION DEL PROYECTO DE URBANIZACION

En el apartado 8 del Documento de Determinaciones Generales se
establece un plazo maximo de 3 meses, a partir de la constitucién de la Junta de
Compensacion, para la presentacion del Proyecto de Urbanizacion en el

Ayuntamiento.

Con el Proyecto de Urbanizacién se presentard un programa de trabajo
vinculante que fijara plazos parciales de la ejecucion de las obras de urbanizacién. El

namero de plazos parciales minimo sera de 4.

El Proyecto de Urbanizacion contemplara su ejecucion en dos fases. En la
fase | se incluiran los viales, y servicios urbanos vinculados, siguientes: SG-17, SG-18,
SL-2, SL-3, SL-4, SL-7, y el tramo del vial de borde con el Sector 77 comprendido
entre el SL-4 y el SG-17, con 8 meses de plazo. La fase Il incluira el resto de viales y
servicios urbanos hasta completar la urbanizacion total del Sector, con 14 meses

adicionales de plazo.
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El Plan Parcial aprobado contiene un pormenorizado estudio
econdmico — financiero, en el que se valoran los diferentes conceptos anteriormente
relacionados, por lo que en este primer analisis de gastos de urbanizacion se
consideran los ya expuestos en el Plan Parcial, remitiendo a los futuros Proyectos con
Determinaciones Completas de Urbanizacién y Reparcelacion, una vez constituida la

Junta de Compensacion, el establecimiento definitivo de los gastos:

Gastos de ejecucion de las 0bras .............eevvvvvivnviiiviinniiinninn. 4.541.502,47 €
INAEMNIZACIONES ...eveeeeee et eas 91.026,00 €
Gastos elaboracion planeamiento ..........ccccccvvvvvvvviviiiiiiinnninnn. 509.240,00 €
Gastos asociados a la gestion ...........ccccvvvvvvvvvvvvviniiiiiniinininn. 102.776,00 €
Participacion en los Sistemas Generales ..........ccccccccevvvevnneen. 1.924.326,02 €

Total gastos de urbanizacion ..........cccccoeeiiii . 7.168.870,49 €
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2 - CARACTERISTICAS TECNICAS DE LAS OBRAS

El Proyecto de Urbanizacion es el instrumento adecuado para la definicion
completa y detallada de las obras. El Proyecto de Urbanizacién no podra contener
determinaciones propias del planeamiento, ni modificar la ordenacién detallada

establecida en el Plan Parcial del Sector “Marin II”.

El Proyecto de Urbanizacion definira técnica y econémicamente las obras
relativas a los capitulos siguientes: movimiento de tierras, pavimentacion de aceras y
calzadas, red de saneamiento, distribucién de agua, distribucién de energia eléctrica
en alta y baja tensién, alumbrado publico, telecomunicaciones, red de gas y arbolado y
jardineria de los espacios libres. También definira las obras exteriores a la unidad de

actuacién que sean necesarias para el normal funcionamiento de todos los servicios.

En general las obras de pavimentacion, alcantarillado, distribucion de
agua, alumbrado publico y jardineria, se adaptaran técnicamente a los criterios y

soluciones adoptados habitualmente por el Ayuntamiento de Salamanca.

De igual manera, las obras relativas a los restantes capitulos: distribucion
de energia eléctrica, gas y telecomunicaciones; se ajustaran a las normas y criterios

de las compafias suministradoras.

Las caracteristicas minimas exigibles a los diferentes servicios urbanos

seran las siguientes:
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Pavimentacion

El dimensionamiento de los firmes se realizara siguiendo las

recomendaciones contenidas en:

e Orden FOM 3460/2003, norma 6.1-IC “Secciones de firme” de la
Instruccion de Carreteras.

e Recomendaciones del Proyecto y Construccién de Firmes y Pavimentos.
El firme de calzada estara formado por un subbase de zahorra artificial de
20 cm de espesor, base de hormigon HF-40, también de 20 cm, y rodadura con 5 cm

de mezcla bituminosa.

Los pavimentos de acera se ejecutaran con baldosa granallada de 5 cm de

espesor, 15 cm de hormigén HM-20 y 10 cm de zahorra artificial.

Red de agua potable y contraincendios

Para el disefio de la red se seguiran las indicaciones contenidas en la
Norma Tecnologica de la Edificacion NTE-IFA, Instalaciones de Fontaneria

Abastecimiento.

En relacion con las necesidades de suministro se considerara una dotacion

de 500 litros/habitante/dia con una densidad de 3,5 habitantes por vivienda.

De acuerdo con lo anterior, el Proyecto de Urbanizacion deberd justificar la
adopcion de un caudal de maxima demanda instantdnea y una presion de suministro
de 2,5 Kp/cm? derivado de tener que mantener dos hidrantes de incendios en
funcionamiento durante dos horas con un caudal minimo de 1.000 litros / minuto a una

presién minima de 10 m.c.a.

La red sera mallada, con diametros a determinar y de forma que se pueda

mallar con la red municipal ya existente.
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La red suministrara las necesidades totales de consumo de agua, tanto las
particulares de cada parcela como las de previsidn de riego de espacios publicos e

hidrantes de incendios.

El trazado de la red discurrira por debajo de las calzadas, a una
profundidad media de 120 cm., profundidad ésta considerada suficiente para
proteccion contra cargas de superficie y heladas y separada 50 cm., como minimo, de

las redes de alcantarillado y drenaje.

Las acometidas a las distintas parcelas se realizara, como minimo, en

tuberia de polietileno de $50 mm., mediante valvulas de toma.

Para cubrir las necesidades de riego de las zonas verdes se proyectara la

red de riego que se abasteceréa desde la red de agua potable.

Para el disefio de la red de riego se seguiran las recomendaciones de la

Norma Tecnologica NTE-IFR Instalaciones de Fontaneria, Riego.

Se dispondran una serie de bocas de riego blindadas con cuerpo de

fundicién conectadas a la red mediante tuberia de polietileno de $50 mm.

La red se dimensionara para una dotacién de 1,5 Lts./m? de riego para

zonas verdes.

El riego de todas las zonas verdes, asi como el del arbolado en alineacion,

se realizara de manera automatica mediante aspersores, difusores y goteros.
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Red de Alcantarillado

Se establecera un sistema de alcantarillado separativo que transportara las

aguas fecales y las aguas pluviales de manera independiente.

Para el trazado de la Red de Alcantarillado se observaran las indicaciones
contenidas en la Norma Tecnologica NTE-ISA. Instalaciones de Salubridad,

Alcantarillado.

El célculo de la red de alcantarillado en el correspondiente Proyecto de

Urbanizacioén, tendra en cuenta las siguientes condiciones minimas:

- Velocidad del agua a seccion llena. 0,5-3 m/s.

- Pozos de registro visitables en cambios de direccion y de rasante en
alineaciones rectas a distancias no superiores a 50 m.

- Todas las conducciones seran subterraneas y seguiran el trazado de la
red viaria, y de los espacios libres de uso publico.

- Cumplird igualmente el Proyecto de Urbanizacién con las Normas

Tecnologicas de la Edificacién que les sean de aplicacion.

La red discurrira preferentemente por el eje de las vias a una profundidad
minima de 1,60 m., considerada suficiente para el desaglie de las edificaciones y la

resistencia de cargas del tréafico.

El material previsto para los tubos es el PVC con juntas elasticas,
estimandose como necesario un ¢ minimo de 315. Los tubos se colocaran sobre lecho
de gravilla, disponiéndose pozos de registro en los quiebros, cambios de pendiente y

en todo caso a distancias no superiores a los 50 m.

Para didmetros superiores a 600 mm los conductos serédn de hormigén

armado.

Las acometidas a parcelas se realizaran también con tuberia de PVC de ¢
200 m. con vertido preferentemente a pozos, admitiéendose asi mismo la conexion a

los colectores generales mediante pieza en T.
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En las cabeceras de los ramales se dispondran pozos de limpia
conectados a la red de abastecimiento de modo que suministren un caudal minimo de

2,5 Its/seg.
La pendiente minima de los colectores sera de 0,50% estimandose para su
célculo a justificar en el Proyecto de Urbanizacion un caudal minimo de 2,5 Its./seg. Y

una velocidad media de 2 m./seg.

Por cada pozo de registro se dispondran dos sumideros, uno en cada lado

de la calzada, conectados al pozo mediante tuberia de PVC de $200 mm.

Los sumideros se realizaran en hormigon con rejilla sumidero de fundicion.

Red de Energia Eléctrica

El trazado de la red, tanto en media tensibn como en baja tension,
discurrird canalizado por debajo de ambas aceras de las vias, a una profundidad
minima de 60 cm., de forma que no sea preciso en ningln caso atravesar las calzadas
para acometer a las distintas parcelas. La red ir4 canalizada dentro de un tubo
normalizado de PVC de 160 mm. de diametro para baja tensién y media tensién. Los

tubos para alojamiento de los cables de control seran de PVC de $¢63 mm

Se dispondran arquetas normalizadas en curvas, cambios de direccién y

nunca a una distancia mayor de 50 m.

El célculo de las redes de baja tension se realizara de acuerdo con lo
dispuesto en el Reglamento Electrotécnico para Baja Tension e Instrucciones Técnicas
Complementarias, aprobado por Real Decreto 842/2002 de 2 de Agosto.

Las cargas minimas a prever seran las fijadas en ITC-BT-10.

Los Centros de Transformacién seran subterraneos, y el conductor de
media tension seran del tipo HEPR-ZI 12/20 KV en 3 (1 X 240) mm?.



DETERMINACIONES BASICAS SOBRE URBANIZACION 8

Las lineas de distribucion en baja tensién iran en cable del tipo RV de 240

mm?. Las derivaciones individuales seran en cable del tipo RV de 50 mm?,

Red de Alumbrado Publico

El Proyecto de la red de alumbrado publico se adaptar4 a los valores
luminotécnicos establecidos en el Reglamento de Eficiencia Energética en
Instalaciones de Alumbrado Exterior (Real Decreto (1890/2008).

Conforme a dicho Reglamento las vias pueden considerarse de moderada

velocidad (clase B) y situacién de Proyecto B1:

IMD<7.000 vehiculos/dia
Luminancia media 0,75 cd/m?
Uniformidad global U,>0,40
Uniformidad longitudinal U,>0,50

Aceras:

Situacioén del Proyecto E1
Flujo de tréfico de peatones normal
lluminancia media 7,5 lux

[luminancia minima 1,15 lux

- Las instalaciones que satisfagan los parametros establecidos para el
trafico rodado deben realizarse de forma que se logre minimizar sus costes
actualizados al momento de su puesta en servicio (inversion mas gastos
de explotacién). La vida prevista debe ser superior a 18 afios.

- La estética de la luminaria y baculo tendra un importante peso para su
eleccion, por lo cual al realizarse el Proyecto de Urbanizacion se definira
concretamente el tipo y caracteristicas de la misma para su correcta
eleccion.

- La red de distribucion serd subterranea.
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En cualquier caso cumplira lo establecido en el Reglamento Electrotécnico

para Baja Tensién RD 842/2002 de 2 de agosto y concretamente la ITC-BT-09.
Se utilizaran columnas de 10-12 m. de altura con luminaria cerrada del tipo
estanco para lampara de 100-150 w de V.S.A.P. En areas peatonales las columnas

seran de 5 m.

Canalizaciones teleféonicas, telecomunicaciones vy red de gas

Los servicios urbanos relativos a las canalizaciones telefénicas, de
telecomunicaciones y la red de gas, se adaptaran a las propuestas y normativas de las

respectivas compafias suministradoras.

Plazos de ejecucidn

En el Proyecto de Urbanizacion se reflejaran los plazos parciales de
ejecucion de obra previstos en el apartado 7 “Garantia de Urbanizacion” del

Documento n°® 1 — Determinaciones Generales.
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3 - ESTIMACION DE LOS GASTOS DE URBANIZACION

El articulo 198 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn sefiala
que “son gastos de urbanizacion todos los que precisa la gestion urbanistica”. El

mismo articulo detalla pormenorizadamente cuales son estos gastos:

o Gastos de ejecucion material de la urbanizacion

Entre los que se incluyen:

- Demoliciones

- Los de ejecucion y regularizacion de las vias publicas.

- La ejecuciéon, ampliaciéon o conclusion de los servicios urbanos.

- La ejecucién o recuperacion de los espacios libres publicos.

e Gastos de elaboracion de instrumentos de planeamiento y gestion

e Gastos asociados a la gestion urbanistica

Entre los que se incluyen:
- Los de constitucién de la Junta de Compensacion.
- Los gastos generales por las publicaciones de anuncios.

- Gastos del Registro de la Propiedad.

e Indemnizaciones
Por la extincibn de servidumbres y derechos, por la demolicibn de
construcciones e instalaciones, por ceses de actividad, incluidos los gastos de

traslado.

Este apartado se dedica a la estimaciéon de todos los gastos indicados,
si bien, al incluirse en el Proyecto de Actuacién exclusivamente las Determinaciones
Basicas sobre Reparcelacion y Urbanizacion, obliga a considerar las cifras que se
exponen a continuaciébn como una aproximacion a los resultados finales, los cuales
seran actualizados, corregidos y completados en los préximos proyectos que incluyan

las determinaciones completas.
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4 - CRITERIOS PARA LA CONTRATACION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

Una vez aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de Salamanca el
Proyecto de Urbanizacion, procedera la seleccion de la empresa constructora
encargada de la ejecucion de las obras conforme a la Ley de Contratos del Sector

Publico.

Para la adjudicacion de las obras el Pliego que rija el concurso debera
establecer los criterios de valoracion de las diferentes empresas. A tal efecto se

proponen los siguientes criterios:

1° - Oferta econ6mica

2° - Experiencia en la realizacion de obras de naturaleza analoga
3° - Relacién de equipos y maquinaria propios

4° - Pliego y programa de ejecucion de obras

5 - Mayor fianza respecto de la minima exigida.

Para  evitar la  presentacion de  ofertas  econdmicamente
desproporcionadas, el Pliego podra considerar como bajas temerarias aquellas cuyo
precio sea inferior al que resulte diez puntos porcentuales por debajo del porcentaje

medio de baja de todas las ofertas.

Salamanca, noviembre de 2009

Ingeniero de Caminos Ingeniero de Caminos Arquitecto
N
B Nt
Fdo. Estanislao Aragon M. Fdo. Jesus Rodriguez M. Fdo. Javier Rey H.

N° Colegiado. 4963 N°. Colegiado 5324 N°. Colegiado 685
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DOCUMENTO N°3— DETERMINACIONES BASICAS SOBRE REPARCELACION

1 - PLAZO PARA LA ELABORACION DEL PROYECTO DE REPARCELACION

La presentacion del Proyecto que incluya las determinaciones completas
sobre Reparcelaciéon ante el Excmo. Ayuntamiento de Salamanca, la Junta de
Compensacion debera realizarla en un plazo tal que posibilite la aprobacién definitiva
del mismo con anterioridad al afio de la fecha de entrada en vigor de la aprobacién

definitiva del Plan Parcial, es decir, antes del 14 de octubre de 2010.
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2 - CRITERIOS PARA LA DEFINICION DE DERECHOS

. Con caracter general la definicion de derechos estard sometida al régimen de

valoraciones establecido en el RDL 2/2008, Texto Refundido de la Ley del Suelo.

. Los derechos de los propietarios en la reparcelacion serdn directamente

proporcionales a las superficies de sus fincas de origen realmente medidas.

. Las construcciones y obras de urbanizacion existentes se valoraran conforme a
sus costes de reposicion, entendidos éstos como la valoracion actual de
construcciones de analogas caracteristicas, corregida en funcién de su antigliedad y
estado de conservacion. Los costes de reposicion asi calculados determinaran las

indemnizaciones que corresponden a los propietarios afectados.

. Las indemnizaciones correspondientes a los titulares de servidumbres, cargas,
derechos reales, derechos de arrendamiento y demdas derechos que deban

extinguirse, se determinaran conforme a la legislacion sobre expropiacion forzosa.

. Los titulares de derechos reales que no se extingan con la reparcelacion,
mantendran sus derechos y resultaran adjudicatarios en el mismo concepto en que lo

eran con anterioridad a la Reparcelacion.

. Los criterios anteriormente expuestos podran ser modificados por acuerdo

unanime de la Junta de Compensacion.

. En todo caso, el derecho urbanistico de los propietarios sera el resultante de

aplicar el aprovechamiento medio del Sector a su superficie, reducido en un 10%:

S x 0,3699307 x 0,9 = (S x 0,332938) m?
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3 - CRITERIOS PARA LA VALORACION DE LAS PARCELAS RESULTANTES

. La valoracién de las parcelas resultantes de la Reparcelacion se realizara
siguiendo el método residual cuya esencia es la siguiente: se parte del precio de venta
estimado del producto inmobiliario y se deducen todos los gastos que genera el
proceso hasta que el producto esta totalmente realizado (gastos de planeamiento y
gestion urbanistica, gastos de urbanizacién, gastos de construccién, gastos de
promocion y gestion, y gastos financieros). Una vez deducida esta suma de gastos del

precio de venta estimado, resultara el valor del suelo.

. Los resultados de la aplicacion del método residual no seran inferiores a los que

resulten de la aplicacién de lo dispuesto en el articulo 247 del R.U.C. y L.

. Como en el apartado anterior, el método residual anteriormente expuesto podra
ser modificado por cualquier otro que sea acordado por unanimidad por la Junta de

Compensacion.
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4 - CRITERIOS PARA LA ADJUDICACION DE LAS PARCELAS

. Los propietarios recibirdn las nuevas parcelas situadas sobre sus fincas de
origen, o de no ser factible en el lugar mas préximo posible, salvo cuando mas de un

50% de la superficie de las fincas de origen esté destinada a dotaciones publicas.

. No podran adjudicarse parcelas de tamafio inferior a la parcela minima definida

por el planeamiento.

. Cuando el aprovechamiento que corresponda a alguno de los propietarios no
alcance el necesario para adjudicarle una parcela independiente, la adjudicacion se

resolvera en régimen de proindiviso con otro u otros propietarios en idéntica situacion.

. Los criterios anteriores podran ser modificados por unanimidad de los miembros

de la Junta de Compensacion.

. El Ayuntamiento de Salamanca sera adjudicatario de las parcelas lucrativas no
adjudicadas a los propietarios (terreros aptos para materializar el aprovechamiento

que excede del correspondiente a los propietarios)

. También el Ayuntamiento serd adjudicatario de todas las parcelas destinadas a

dotaciones publicas.
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5 - CRITERIOS PARA LA DETERMINACION DE COMPENSACIONES
ECONOMICAS

Los propietarios adjudicatarios de excesos respecto de lo que les
corresponda, o la Junta de Compensacion en caso de resultar esta Gltima adjudicataria
de suelo lucrativo, compensaran en efectivo a los propietarios deficitarios en sus

adjudicaciones.

El valor de las compensaciones econémicas sera el resultante de la
aplicacion del valor del suelo que se obtenga a partir de los criterios expuestos en el
apartado 3 “Criterios para la valoracion de las parcelas resultantes”, a los excesos —

defectos adjudicados.

Salamanca, noviembre de 2009

Ingeniero de Caminos Ingeniero de Caminos Arquitecto
kS
B Nt
Fdo. Estanislao Aragon M. Fdo. Jesus Rodriguez M. Fdo. Javier Rey H.

N° Colegiado. 4963 N°. Colegiado 5324 N°. Colegiado 685
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