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APARTADO PREVIO DE SOLAF{ES-Y'OTR.OS TERRENOS

SUELO URBANIZABLE PENDIENTE DE GESTION Y

N DE EXPEDIENTE 2003 - 013355 - 01 - 14 )
REFERENCIA SANTANDER CENTRAL HISPANQ
SOLICITANTE ANGEL RICOTE

FINALIDAD Asesoramiento

EMPLAZAMIENTO ~ suelo urbanizable residual

Nucleo postal: MIENGO.
39310 - MIENGQ (CANTABRIA)

1 {IDENTIFICACION

DIRECCION _ _
suelo urbanizable residual

MUNICIPIO ' PROVINCIA
39310 MIENGO . CANTABRIA
DATOS REGISTRALES

Registro de la Propiedad de_

Unidad Finca Registral

Residencial
Adosado

adosado, pareado .-

Sequn informacién facilitada suelo formado por 2 fincas registrales-Finca registral 10769 vy
finca registral 10770.

2 |METODOS DE VALORACION EMPLEADOS
Residencial Adasado
adosado, pargado Residual Dindmico
3 'VALOR DE TASACION ) -
LSO CONSIDERADO SUPERFICIE {m3) V. UNITARIOQ (€/m?) V. TOTAL (&)
Residencial Adosada )
adosado, pareado 95.283 84 26 - §,028.545,58
TOTAL 8.028.545,58 €
El VAN cbtenido y el valor de tasacidn padrian no coincidir debido al redondeo efectuade al
repercutic este valor a cada una de las unidades/tipologias, que companen el grupo de terreno
valorado
4 |OBSERVACIONES
CONDICIONANTES :

TASACION NO VALIDA PARA EL MERCADO HIPOTECARIC, SOLO VALIDAA  EFECTOS
INFORMATIVOS.

NO SE HA REALIZADO VISITA A LA ZONA Y NO SE APORTA NINGUN TiIPO DE
DOCUMENTACION REGISTRAL.
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CONDICIONANTES

- LOS DATOS URBANISTICOS QUE CONSTAN EM La TASACICON SON LCS APORTADOS  POR
£ SOLICITANTE (SUPERFICIE EDIFICABLE ¥ QOCUMENTACION [QE NORMAS
SUBSIDIARIAS) NO HABIENDOSE REALIZADO LA CORRESPCONDIENTE GESTION PARA  SU
COMPRABACICN. :

LA SUPERFICIE EDRIFICABLE ADOPTARA ES LA CBTENIDA DE DEDUCIR A LA
EDIFICABILIDAD BRUTA CONTENIDA EM LAS NORMAS SUBSIDIARIAS (0,30 PABA EL.  USO
- AESIDENCIAL) EL 10%.

SE DESCONQCE LA SITUACIHON URBANISTICA O ESTE SUELO SEGUN PLAN GENERAL EN
LA ACTUALIDAD APROBADC PROVISIONALMENTE.

" NO SE APCHTAN PLANCS URBANISTICO, CEDULA URBANISTICA O COCUMENTO QUE
ACREDITE EL APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION.

-J

:) o4
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INFORME DE TASACION DE SOLARES Y OTROS TERRENOS
SUELO URBANIZABLE PENDIENTE DE GESTION Y

N2 DE EXPEDIENTE 2003 -013355-01 - 14 . :
REFERENCIA SANTANDER CENTRAL HISPANO - o
SOLICITANTE ANGEL RICOTE o
FINALIDAD Asesoramiento

EMPLAZAMIENTO . suelo urbanizable residual

Nucleo postal: MIENGO.
39310 - MIENGO (CANTABRIA)

1 | IDENTIFICACION

DATOS REGISTRALES -
Unidad Finca
Residencial Adosado

adosado, pareado

Registro de la Propiedad n® 0 de

Segun informacién facilitada suelo foﬁnado por 2 fincas registrales-Finca registral 10769 vy
finca registral 10770.

2 |LOCALIDAD Y ENTORNO

» LOCALIDAD
TIPO DE NUCLEQ
El municipic de Miengo cubre la franja costera entrs la ria de San Martin de la Arena
(SUANCES) y la de Mogro. Ocupa una de las zonas turisticas menos explotadas de la regidn,  si
bien las playas de Cuchia, Usgo o Mogro y el golf del Abra del Pas son lugares de  enomme
atractiva y concurrencia, Mogro-playa puede considerarse camo unos de los lugares de
veraneo de! turismo procedente de Castilla.

OCUPACION LABORAL Y NIVEL DE RENTA

Otras actividades de la comarca son la agricultura y 1a ganaderia asociadas a un territorio  que
conserva en buena parte su caracter rural. Mencidraparte merece la actividad industrial, ligada
basicamente a la implantacién de la empresa SOLVAY, que tiene en las canteras de Cuchia
una de las principales fuente de suministro. La existencia de pequefios talleres y una pujante
actividad constructora completan la oferta ocupacionai de Miengo.

POBLACION ,
Sequn el padrdn del Instituto Nacional de Estadistica de 2001: 3.682 habitantes de derecho.
La tendencia, respecto al padrdn de 1996 es crecienta..

EVOLUCION Y DENSIDAD DE LA POBLACION _
El movimiento de poblacién municipal es, en el Uitimo decenio claramente creciente con  un
indice de crecimiento en torno al 24 por ciento.

La densidad de la poblacién no es alta y se reparte entre los municipios de Mogray Miengo
principalmente.
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ENTORNO :
SELIMITACION Y RASGOS URBANGS -
Niicleo rura! diseminado, que conserva su condicion tradicianal agricola y ganadera yque &n
10s Oltimos afios por la mejora de sus comunicaciones y 5u proximidad a 1a playaha  cracido
como zana dg residencia habitual.

El mayer desarrallo inmobiliado s8 ha producido en la tipolegia de vivienda unifamiliar
_pringipalmenta pareada y aislada. lLa zana 2nla que se ubica el suelo a valorar @sun  ambito
en e que la trama existents corresponde prioritafiamente a adificacion unifamiliar aislada @
adosada de cardcter tradicional, con apenas un par da actuaciones inmabilianas de
sustitucign hasta hace unes afos. -

Bl desarclio regienmte gqua sa8 estd producienda puads vincularse al agotamiento de las
posibilidades de las zonas mds preplas de playa y la ccupacién, ahora de las zonas mds
urbanas, ’

CONSERVAGION DE LA INFRAESTRUCTURA
La zena tusnta con un nivel de infraestructuras adecuado asu cardctar urbanc en 8l medio
rural. .

EQUIFAMIENTO

El nivel de equiparnientos pueda considerarse camo suficiente, dada el cardcterde capital
municipal de! nicleo, si bien fa proximidad a Torrelavaga y a |la propia Santander hace que lag
grandes dotaciones ¥ servicios sean las de estas nicleos, aunque Migngo cuents can las
instalaciones de toda lipo en las carcanias, coma coleglos, centro de salud, iglesia, zanas
daeportivas, comercics, oficinas bancarias etc....

GOMUNICACIONES
Las comunicaciones de Mienga son buenas, tanto en la costa coma en e} resto dela provincia
graciasala prasencia de la autovia A.67 de Santander a Tarrelavega en su propio municipio.

[EL TERRENO : ]

SUPERFICIES
Aegistral : 452,900 m? Prayecto . - - - m? Adoptada © 352,500 mt

DESCRIPCION _
COMENTARICS A LAS SUPERFICIES. Salar formade por 2 fincas registrales y 4  fincas
catastrales, segun informacicn lalicitada.

Finca registral 10,769 con urna superiicie de 13 Hectareas y finca registral 10770 con una
superficie de 17.29

[SITUACION URBANISTICA ]

[ Bonafaliul
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PLANEAMIENTO URBANISTICO
PLANEAMIENTO GENERAL. Normas Subsndianas de MIENGOC.

£n proceso de revision como Plan General de MIENGO, aprobadb ya provisionalmente vy
publicada la aprobacidn inicial an BOC de 30 de diciembre de 2000. =

FASE APROBACION. Normas subsidiarias aprobadas defi nltwamente y publicadas en el BOC
de 25 Julio de 1996 y actualmente vigentes.

GESTION URBANISTICA

SISTEMA DE ACTUACION. Se desconace pero al tratarse de un Unico propietadio  posiblements
se trate de un procedimiento abreviado, no siendo necesario constituir una Junta de
campensacion.

ELEMENTOS Y TRAMITES NIVEL 1. Proyecta de dalimitacién, Plan parcial, proyecto de
compensacion, proyecto de urbanizacion y gjecucidn de la urbanizacion.

PLAZOS DE EJECUCION. CADUCIDAD.No se establecen plazos al tratarse tal y como figura  en
las normas subsidiarias de SUELO URBANIZABLE RESIDUAL. Por lo tanto no se establece
plazos concretos para su desarrollo.

CALIFICACION URBANISTICA Y EDIFICABILIDAD

USO CARACTERISTICO. Segun informacion facilitada Ordenanza 1.Residencial agrupada,
edificacion colectiva y unifamiliar. :
USOS COMPATIBLES. Los contenidas en dicha ordenanza.

1JSOS PROHIBIDOS. Los contenidos en dicha ordenanza.

ALTURA MAXIMA. Los cantenidos en dicha ordenanza.

RETRANQUEOS. Segun consta en Norma subsidiarias, los sectores se regularan a través de
Ordenanzas similares a las definidas en estas Normas para &l suelo urbano, sin que puedan
superarse las edificabilidades brutas de 0,30 m2/m2 para uso residencial

5 [REG. DE PROTECCION, TENENCIA Y OCUPACION

TENENCIA Y LIMITACIONES
Propietario {Pleng Dominio) :
Destino previsto : Desconccido

Se desconoce 1a situacion actual del mismo ya que no se aportan datos al respecto.

[NIVELES A EFECTOS DE TASACION

Nivel {1l

7 [INFORMACION DE MERCADO -

QOFERTA

Ei mercado inmabiliaio én Miengo ha estado voicado tradicionalmente a la ocupacidn de  las
zonas del municipic mas proximas a las playas. Mogro y Cuchia en su parte urbanadela playa
han sido los dos nucleos de mayor actividad, especialmente el primero, que en un perodo  de
unos diez o doce anos ha visto como se ha agotado practicaments su suelo urbano.

En estos momentos en que las zonas mds bajas e inmediatas a la playas ya tienen su
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. capacidad residencial agotada la actividad canstructora parece desplazarse hacia los  nlcleos
mas urbanos y tanto mds interoras, aungua nunca 2 mas de cuatra kiidmetros de unade  las
playas del témino municipal, centrandose de forma significativa =n |a capital, Miergo.
DEMANDA
La demanda parsce responder hasta ahora de forma adecuada a la oferta y asi s manifiesta
en jas promiciones de la zona.

) Ei comprador proceds de alras Cormunidades Auténomas en 2l caso de las promeciones
mass cercanas a las playas, incarpordnduse el cliant2 local en el resto delascasos, Que
busca un raercado un tanto mas bajo en precios que 2n ambito de la Bahia de Santander.
REVALORIZACION
Las expectativas de la actividad inmcbiliaria es buena

-

Posible revalarizacion 2n los proximas afos.

s [CALCULO DE LOS VALORES TECNICOS |

METODO A EMPLEAR

Aesidual Dinamico.

En la actualiadad aunque conste en ol informe come Nivel Il de suelo se trata de un Nivel IV,
pendienta de toda la gestién urbanistica.

El métedo de valoracién NC SERIA VALIDO si 'a finalidad de la tasacidn fuera diferenta
- (GARANTIA HIPOTECARIA)

) RESIDUAL —
PROMOGCION INMCBILIARIA MAS PROBABLE

Promacidn de 706 viviendas urifamilires destinadas a 1t y 2 residencia (segun informacicn
facititada por los solicitantas) - -

Se desamollard en 10 fases de aproximadameantz 70 viviendas cada 2 afios, sclapandase
cada 12 meses.

El sueio en que se ubica esta pendiente de toda la gestidn urbanistica.

TESTIGOS RESIDUAL DINAMICO{&/m?)

REEERENCIA DIRECCION c.p, TIPglogia o m2 __ VVENTACOEF,
2790303000004 la caleta 39310 Accsado Q 158 1.202,02 1000
2790303000002 La Caleta 39310 o] 1.202,02 1,000
2750303000005 La Catera - 39310 a " 112353 1.0CQ

_ 2750303000003 costa de miengg fase 3 39310 Q 1.138,36 1,000
- 2790303000001 ] Cabezen 39310 o] 4,437,652 1,000
2750302000006 Prao Palacio 39310 o} 1.055,20 1.000

Precio homogeneizado por m?, Rasidencial . . .. 1.28192¢€
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USQOS Y EDIFICABILIDAD . : _ :
USO CONSIDERADO APROV.URBAN. EDIF_ICABiLi. CONST,S/PLAN. UNIDADES
my L (my) m?)

Residencial Adosado ]
adasado, paregado .- $5.283,00 . .-

Se adopta camo shperficie edificable la obtenida de deducir el 10% de cesiones a ia
aedificabilidad bruta del 0,30 sobre el uso residencial(segun consta en 1a Normas subsidiarias)

FLUJOS DE CAJA
FLUJOS DE CAJA PREVISIBLES DURANTE LA PROMOCION

SUELO
GASTOS _TOTAL ASIGNADO __TOTAL CAPITALIZADG
{8 {€)

Demoliciones .- ee-

Castes de urhanizacion . 10.587.000,00 8.353.081.07
Gastos necesarios urbanizacion 1.058.700,00 758.672,05
Costes de construccidn 51.452.820,00 14.963.677,53
Gastos necesarios construccicn 7.717.923,00 . 2.523.759,31
Costes de comercializacion 3.692.944,00 1.076.183,58
Caostes financieros 3.692.940,00 1.048.500,47
INGRESOS TOTAL ASIGNADO _ TOTAL CAPITALIZADO
(€) (€)
Residencial 123.098.585,06 © 34.850.184,25
RESIDUAL DINAMICO )
GRUPO FIN PROMOCION _TIPC INGR.CAPITALIZ. GAST.CAPITALIZ, V.AESIDUAL
SUELO 19-03-2017 12,21 34.950.184,25 26.921.854,07 8.028.330,18

VALOR DE TASACION

USO CONSIDERADO SUPERFICIE {m?) V. UNITARIO (€/m3) WV, TOTAL (€}

Residencial Adosado -
adosado, pareada 95.283 84,26 8.028.545,58

TOTAL 8.028.545,58 €

El VAN obtenido y el valor de tasacién podrian no coincidir debido al redondec efectuade al
repercutir este valor a cada una de las unidades/tipologias, que componen el grupo de  tereno
valorado

OBSERVACIONES -

CONDICIONANTES
TASACION NO VALIDA PARA EL MERCADO HIPOTECARIC, SOLO VALIDAA  EFECTOS
INFORMATIVOS.

NO SE HA REALIZADO VISITA A LA ZONA Y NO SE APORTA NINGUN TIPO DE
DOCUMENTACION REGISTHAL.

LOS DATOS URBANISTICOS QUE CONSTAN EN LA TASACION SON LOS APORTADOS POR
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CONDICIONANTES R
EL SOLICITANTE (SUPERFICIE EDIFICABLE Y DOGUMENTACION DE NORMAS
SUBSIDIARIAS) NO HABIENDOSE REALIZADO LA CCRAESPONDIENTE GESTICN PARA  SU
COMPROBACICN.

LA SUPERFICIE EDIFICABLE ADQPTADA ES LA OBTENIDA DE DEDUCIR A LA
EOIFICABILIDAD BRUTA CONTEMIDA EN LAS NOAMAS SUBSIDIARIAS (0,30 PARA EL  USO
RESINENCIAL) EL 16%.

. SE DESCONGCE LASITUACION URBANISTICA DE Z5TE SUELO SEGUN PLAN GENERAL EM
- LA ACTUALIDAD APROBADO PROVISIONALMENTE. '

NO SE APORTAN PLANOS URBANISTICO, CEDULA URBANISTICA O DCOCUMENTO QuE
ACREDITE EL APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION,

£l inmuekla ha sido visitzdo por Giima vaz al 19-03-2003
MADRID, 19-03-2003 . TASADOR FACULTATIVO, 00279

- Finmado por la Sociedad

Fdo: Luis H.Montero Rumbao
Directar General M? TERESA MUNIZ GUTIERREZ.

El prasanie informe cansta da © gdginas
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CERTIFICADO DE_ TASACION

Que, D. M® TERESA MUNIZ GUTIERREZ, colegiado con el ndmero,ha  realizado
para esta sociedad el informe de tasacién salicitado por SANTANDER ~ CENTRAL
HISPANO a instancias de ANGEL BICQOTE, referenciado con n? 2003 - 013355.- 01 -
14 cuya redaccion no se ajusta a la presente normativa de valoracion de bienes
inmuebles seglin O.M. de! 30 de Noviembre de 1894, y obtenido ef valor de tasacién
como resultado de aplicar el método residual dindmico establecido en dicha normativa
de acuerdo a la finalidad prevista como Asesoramiento del Suelo Urbanizable
Pendiente de Gestién Y Urbanizacién de Uso Residencial en Suelo Urbanizable
Residual de Miengo , Cantabria y cuyos datos registrales conocidos del Registrode  la
Propiedad , son detallados a continuacion. Visitada el dia 19 de Marzo de 2003y que
a fecha de grabacion, tienen un valor de tasacién que asciénde en'su conjunto a |a
cantidad de:

8.028.545,58 (OCHO MILLONES VEINTIOCHO MIL QUINIENTOS CUARENTA Y
CINCO EUROS CON CINCUENTA Y OCHO CENT.)

RESUMEN DE VALORES Y METODOCS (€)
EINCA _ USOCONSIDERADG . RDINAMICO SUFLO_ SEGURQO

Grupo Gereral 8.028,230,18 8.028.330,18

VALOR DE TASACION

EINCA DENOMINACION SUPERFICIE _ VUNITARIO M TOTAL
(&/m?) (€)

SUELO 352.900
Suelo. Residencial Adosado

adosado, pareado - 84,26 B.028.545,58
" TOTAL 8.028.545,58 &

Et VAN obtenido y el valor de tasacién podrian no coincidir debido al redondeo efectuado
al repercutir este valor a cada una de las unidades/tipolagias, que companen el grupo de
terreno valorado

OBSERVACIONES REGISTRALES

SegUn informacidn facilitada suelo formado por 2 fincas registrales-Finca registral 10768
'y finca registral 10770. )

Del presente valor de tasacién habra que descontar, si procediera, cuantas cargas no
recogidas en la documentacién registral incorporada como anexo, pudieran recaer sobre
el inmueble objeto de valoracidn.

CONDICIONANTES

TASACION NO VALIDA PARA EL MERCADO HIPOTECARIO, SOLO VALIDA A
EFECTOS INFORMATIVOS. oo )

NO SE HA REALIZADO VISITA A LA ZONA'Y NO SE'APORTA NINGUN TIPO DE
DOCUMENTACION REGISTRAL.

LOS DATOS URBANISTICOS QUE CONSTAN EN LA TASACION SON LOS

N? SEGUIMIENTO: 20760877
S.A. nsemta en el Registro Mereantl, Tomo 9863, Folin 157, Seccion &Y, Hoja M-153301, Inseripdon 1°
CIF AB1222127. INSCRITA en & A.S.E, an T. cel Banco ca Espadia 2l cia 27.9.55 con &l n? 4,474

-
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CONDICICHANTES

APORATADOS POR EL SOLICITANTE (SUPERFICIE EDIFICABLE Y
DOCUMENTACION DE NORMAS SUBSIDIARIAS) NO HABIENDOSE REALIZADC
LA CORRESPONDIENTE GESTION PARA SU COMPROBACION,

LA SUPERFICIE EDIFICABLE ADOPTADA ES LA OBTENIDA DE DEDUCIR A LA
EDIFICABILIDAD BRUTA CONTENIDA EN LAS NORMAS SUBSIDIARIAS Q.30
PARA EL USQ RESIDENCIAL) EL 10%.

SE DESCONQCE LA S]TUACION URBANISTICA DE ESTE SUELO SEGUN FLAN
GENERAL EN LA ACTUALIDAD APROBADO PROVISIONALMENTE.

NO SE APCRTAN PLANQS URBANISTICO, CEDULA URBANISTICA 0
DOCUMENTO QUE ACREDITE EL APROVECHAMIENTO URBANISTICO
SUSCEPTIBLE DE APROPIACION.

Este certificada consta de 2 paginas, sa fimma ef dia 02-04-2003 y tiene una validez de 6 meses a
cantar desde el dia 19-03-2003.

Fisfa del Valarador Firmado par la Scciedad

N SEGUIMIENTO: 20760877 -
S.A, inand en s Regisro Marcantl, Tomo 3663, Foio 157, Seewson 3%, Hog M-155301, insenpogn 14
GIF AQ1222427, INSCRITA 20 of B.5.E, en 7. cat 2aroo ce 23002 o6 dia 37.3.95 con @ nd 4,473
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SECCION 12 DETERMINACIONES GENERALES.

! )
VI.2.1. Definicion del syé,lo' Urbanizable residual. E

Constituyen el suelo urbanizable residual aguellos terrencs que estando clasificados coma
suelo urbanizable no estén incluidos en lz categeria de suelo urbanizable delimitado. =n
principio, no se estabiecen plazos concretes para el desarrollo da [os mismos.

VIL2.2. D'esarroll.o del suelo urbanizable residual.

1. Endesarroilo de fas determinaciones de lzs Normas Subsidiarias para esta categoria da
suelo, a iniciativa privada o municipal, sz podran delimitar sectores dentro del suslo
urbanizable residual para su desarrollo z traves de Planes Parciales,

2. Ladelimitacion de dichos sectores se razlizara bajo las siguientes condiciones:

a) La superiicie bruta de ios sectores quz se delimiten no sera inferior a:

— Cinco (5) hectareas, para |a implantacion de uso productivo industrial

nlos.demas supuestos$
Excepcionalmente, y siempre por iniciativa piblica, se'padrd cdrisiderariaTeduceion de

- la referida superficie atendiendc al interés general de |a'actuadidn, @ 12 naturaleza de la
misma y siempre que se justifique la conarenciza territarial, técnica y econdmica de Iz
misma.

b} La delimitacion de sectores debera garantizar el desarrolle urbano racional de los

* nucleos de pablacion y la conectividad 2ntre 1as distintas dreas del territorio. En este
sentido, el perimetro se delerminarg de forma preferente madiante ejes viarios,
terrenos de dominje publico y elementos geograficos..

c) Sedeberan exprasar las obras que se compromete a realizar y financiar el promotar
de la delimitacion para garantizar |2 conexidn a las infrassiructuras de |a red viaria,
abastecimiento de agua, saneamiento v enargia aléctrica, demostrando su capacidad

- _ para cubrir las necesidades de! secicr que se pretende desarroliar. El desarrollo de
estos sectores deberd ser simulténes 2 la ejecucién del viario estructurante safizlado
en las Normas Subsidiarias, corraspondiendo al Ayuntamiento establecer,
razoenadamente, ias conexionas que s= deberan realizar con carga al sectordelimitado

4 d) El Proyecto de Delimitacion debera incorporar un estudio del medio fisico en el que
se identifiguen todos aquellos elementos susceptibles de proteccién y se establezcan
las medidas opartunas para ello. Dicho estudio valorara el impacto de la actuacion
proyectada“en el medio y sefzlara las pautas para la correccién de sus efecios
negativos. -

= e} Los sectores se reqularan a través de Ordenanzas similares a las definidas en estas
Normas para el Suelo Urbano, sin quz puedan superarse las edificabilidades brutas
de 0,30 m¥mZpara los usos residencizles y 0,50 m¥m? para los usos productivas.

28199 Vi2
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V| 2.3. Derechos y obligaciones de los propietarios.

Los propietarios' de suelo urbanizable. residual tendrén derecho a promover su
iransformacion delimitando un sector de acuerdo a lo sefialado en el punto V1.2.2. e instando
de la Administracion la aprobacién del correspondiente Plan Parcial. En tanto en cuanto no
se aprueben los correspondientes Planes Parciales|os propietariostendran derecho a usar,
disfrutar y disponer de los terrenos de su propiedad conforme a la naturaleza rdstica de los
mismos. Ademéas de a lo contemplado por el articulo 18 de la Ley del Suelo, habra de
tenerse en cuenta las siguientes limitaciones:

a) No podran desarrollarse usos distintos a los existentes a la entrada en vigor de las
Normas Subsidiarias que estuviesen legalmente autorizados hasta ese momento, saivo
los agrarios que resulten acordes con las caracteristicas del suelo v lo sefalado en &l
apartado b) siguiente.

b) Los usos y construcciones que se autaricen en cumplimiento de lo dispuesto en el
numero 1 del articulo 44 del Reglamento de Gestion Urbanistica, se ajustaran a las
condiciones particulares-que para cada uno de ellos se establecen en el Titulo V de las
oresentes normas. No se autoriza la construccion de viviendas.

c) En esta clase de suelo no podrén efectuarse parcelaciones urbanisticas hasta tanto no
se aprueben los correspondientes Planes Parciales que los desarrollen, debiendo
sujetarse las risticas que se pretendan, entre tanto, a lo dispuesto en la legislacién
agraria y demas disposiciones aplicables, en especial 1as establecidas en las presentes
Normas.

V2 4. Condiciones particulares de las areas de suelo urbanizable residual.

1. Serasusceptible de delimitacidn como sector con uso caracteristico residencial cualquier
area del término municipal clasificada por el planeamiento como suelo urbanizable, a
excepcién de la situada al sur de la Autovia Santander - Torrelavega.

2. Asuvez, Unicamente sera susceptible de delimitacion como sector con uso caracteristico
productivo industrial el &rea exciuida del uso residencial en el punto precedente.

3. Los usos de equipamiento o los productivos no asimilables a usos industriales, podran
establecerse en cualquier area. ; -

28/99 VI-3 iy
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CAPITULO 2. ORDENANZA N° 1: RESIDENCIAL AGRUPADA

X.2.1. Ambito v tipolnaia.

1. Su ambito'de aplicacién es la zona delimitada en 1z sarie de planos da Calificacién del

Suelo y Regulacion de |a Edificacion.

2. Responde a la tipalogia de edificacién colectiva, desarrollada en unfiiaXimio de dos ™ ;
:;:fp-l-an;tas:::y:p_ajc'jc:gb_[e_rtgf de modo que en cadz una de las plantas piso pugda

Sgaszrroliarse und vivienda independiente; el espacio bajo cubierta padra destinarse a
uso residencial vinculade al de la planta inmediztamente inferior, 0 a trastero da uso
independiente. En el ambito de esta Ordenanza es compatible, sin restriccionas, [a
edificacian en tipologia Residancial Unifamiliar, por lo que ambas se consideran como

SECCION 17; CONDICIONES DE USO

_)(,2.2. Uso caracteristico,

El uso caracteristico es el residencial desarrollado tznto en edificio plurifamiliar como’

unifamiliar.

X.2.3. Usgs compatibles.

Son usos compatibles los que se sefialan a continuzcion y, en determinados casos, en
situaciones especificas:

USO GLOBAL USOS PORMENORIZADOS | SITUACION
Residencial Residancia comunitaria Edificia 2xclusivo
| Comercial, categerias |, Ity Il | Planta baja yfo edificio exclusivo
Oficinas Cualquisra N .
| Praduclive Hospedaje Edificio 2xclusivo

Salas de Reunion

| Planta taja, semisdlana y/o edificie exciusiva.

Las discoizsas necesariamente se dispondrén en
régimen d2 edificio exclusivo

Equipamientos

Educative
Socio-Cultural
Sanitario-Asistencial
Pablico-Administrativo

Cualquizra

X.2.4, Clasificacidon en gradas.

SECCION 27 : CONDICIONES DE LA EDIFICACION

A los efectos de lz aplicacion de [as condiciones de edificacion en la zona relativas a
ocupacidn y edificabilidad, se distinguen dos (2) gradas, que corrasponden cada uno de

ellos, a los terrenas sefaladas con su grafismo correspondiante en |a serie de planos de -

2379
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Calificacion del Suelo vy Reguiacion de la Edificacion. EI Grado-1 se corresponde,

basicamente, con el espacio consolidado de Mogro-Playa que en las anteriores Normas

estaba regulado por la Ordenanza SU-7.

X.2.5. Condiciones de la parcela.

1.

A cada edificio de uso residencial debera vincularse una superﬁme neta de parcela no
inferior al mayor de los siguientes valores: .
» qew) (coP) «
- Quinientos (500) metros cuadrados
1So < o?ig &
— Doscientos (200) metros tuadrado por cada unidad de vivienda, salvo en Grado 1
en que dicho valor se reducira a de ciento veinticinco(125) metros cuadrados.

Esta parcela se |ocalizara de modo que mantenga continuidad fisica can el edificio.

A todos los efectos, se consideraran inedificables aquellas parcelas , existentes o de
nueva creacion, cuyo acceso a via plblica sea inferior a seis (6) metros. El acceso a via
publica se podra conseguir por cualquiera de los medios siguientes: :

—  Tener lindere frontal en contacto directo con dicha via

— Acceder a la misma a través de calle particular o servidumbre debidamente inscrita
en el Registro de la Propiedad, de anchura no inferior a seis (6) metros.

En actuaciones asistematicas no cabrd efectuar parcslaciones, reparcelaciones,
segregaciones o, dLVISlo;jeshouzomta]es -de_propiedad de tas que resulten fincas que
incumplan, para cada Uno de los grados, las condiciones siguientes:

GRADO-1 GRADO-2

Superficie minima de parcela (descontadas cesiones y viario) 2.000 m? - 500 m?

La farma de la parcela permitird inscribir un circulo de didmetro no
infericr al valor siguiente

15 metros "6 metros

X.2.6. Posicion de |a edificacion en la parcela,

La posicién de |2 edificacidn se define en ambos grados de igual modo, en base a;

a) La separacion de linderos.

b)

La separacion entre planos de fachada de edificios situados en una misma parcela.

X.2.7. Separacion a linderos.

1.

G2

La linea frontal de la edificacion debera retranquearse de ia alineacién exterior un
minimo de cinco (5) metros. La separacidn entre las lineas de la edificacion de la
construccion y los linderos laterales y testero de |la parcela sera de cinco (5) metras en
el Grado-1 y de tres (3) metros en el Grado-2.

En ambos grados, la edificacion podra adosarse a uno de Jos linderos laterales:

28/99 xX-4 - : f é .
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a) Cuando exista ya una edificacion medianara dastinada a uso residencial efeclive

b) Cuando exista acuerdo entre las propietarios de las parcelas colindantes para
--adosarse a la medianera, aln no-estanda edificada alguna de ellas: Se realizara |z~
oportuna inscripcion en’ el Registra de |z Propiedad, sienda preceptiva Ia
censtruccién simultanea o la constitucién formal de |z obligacion de rezlizar |a
canstruccion de acuerdo con la ordenacién probada o con un proyecto unitario.

En cuglquier caso el edificio resultanle de adosar [2s dos edificaciones medianeras
debera cumplir las condiciones que se sefialan en ¢f articulo X.2.11 de estas Normas,

X.2.8. Seoaracidn entre edificios.

- L

Cuando en una misma parcela se prayecten varios sdificios que no guarden continuidad
fisica entre si como es el caso de los bloques en U, en L, etc., debaran raspetar una
separacion entre sus planos de fachada igual o supearior a la altura de coronacian dal
mas aito, con un minimo de seis (8) meatros.

X.2.9. Docupacion de |a parcela,

1.

La edificacidn no podra rebasar en plantas sobre rasznte [os coeficientas da OCUPACIoN
nata asignados a cada grado: -

Grade 1. Treinta por ciento (30%). -
Gradao 2: Treinta y cinco por ciento (35%).

Las planizs bajo rasante no podran rabasar, en zmbos gradas, un coeficienta ds
ocupacion deal treinta y cinco por ciento (35%) de |z parcela bruta.

X.2.10. Cosficiente de edificabilidag.

1.

El coeficiente de edificabilidad bruta méximo gor parcela para cada grade es el
siguisnie:

Grada 1: Sesenta centésimas de metre cuadrado ecificable por cada rietra cuadrada.de
parcela {0,60 m¥m?).

Grado 2: Treinta y cinco centésimas de metro cuadrado edificable por cada metro
cuadrado de parcela (0,35 m¥m?).

X.2.11. Profundidad v lonaitud maxima del edificio.

1.

2

A efectos de la aplicacidn de este articulo, se entiznde por profundidad de! edificio, 1a
dimensian existente entre dos fachadas cpuestas qua formen entre si un angulo mener
de noventa (90) grados sexagesimales. La meadicién de la profundidad se hara
perpendicularments a la fachada de mayor longitud, sin tamar en consideracisn ios
salientes o vuelos permitidas.

-La edificacion no podra rebasar la madida de veinticinco (25) metras de profundidad ni

!
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de longitud maxima de fachadas.

.Cuando existan quiebras en la directriz longitudinal del blogue o solapes enire cuerpos

de edificacion, la profundidad edificada se medird independientemente en cada uno de
ellos, si a longitud del solape &5 inferior a la mitad (1/2) de la profundidad. Si la longitud
de solape es superior a ese valor, la profundidad edificada, en el espacio de contacto
entre cuerpds de edificacién, no podra rebasar los veinticinco (25) metros.

X.2.12. Altura de 1a edificacion.

1.

La altura de la edificacién se establece en dos plantas (baja mas una), siendo
aprovechable el espacio bajo cubierta, de acuerdo con las condiciones generales
sefialadas en estas Normas. No se considerara fuera de ordenacidn, en edificios
existentes, Ia tercera planta erigida al amparo de lo establecido en la antigua Ordenanza
SU-7.

La altura maxima de cornisa sera de seis (8) metros, medida como se indica en el
apartado VIIL.2.5.

La altura maxima entre la cara superior del forjado de techo de la Ultima planta piso y'!a
cumbrera no podréa superar los trescientos cincuenta (350) centimetros.

X.2.13. Usos productivos compatibles

Aquellos usos compatibles, que deban implantarse en régimen de edificio exclusivo y/o
parcela independiente, cumplirdn las condiciones generales de esta Ordenanza, con las
salvedades siguientes: :

1.
2.

Regueriran una parcela minima de dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados.

La longitud maxima de fachada de las edificaciones podra alcanzar los cuarenta (40)
metros.

El uso hospedaje se regira por lo dispuesto especificamente para él en la Qrdenanza
N4,

X.2.14. Plantaciones en los esp;cios libres de parcela.

En todas las parcelas en que se efectien obras de nueva planta, deberan realizarse
plantaciones de especies arbéreas de porte medio, con un minimo de una (1) por cada
cincuenta (50) metros cuadrados de espacio libre. )

28/99 . X-6
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CAPITULO '&iﬂ}@m}fzﬁ N 2: RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

X.3.1. Ambito v tinologia.

1. Su 2mbito de apticacidn es |z zona delimitadz en iz serie de planos de Calificacion dal
Suele y Regulacion de |a Edificacién. .

2. Responde a la tipologia de vivienda unifamiliar aislada, pareada o en hilera, sagun
definicion del apartado VII1.1.15 de las presentes Normas.

SECCION 12 : CONDICIONES DE USO

X.3.2. Uso caracteristico.

El uso caracteristicos es el uso residencial en edificio unifamiliar.

X.3.3. Usos comga"tibles.

Son usos compatibles los que se sefialan 2 continuacian ¥, en determinados casos, en
situacicnes especificas:

USQ GLOBAL

US0S PORMENORIZADOS

SITUACION

Residencial

Residencia comunitaria

Edificie exclusivo

Productiva

Camercial, categorias [, It y |l

Edificio exclusiva

Oficinas

Cualguiera

Hospedaje

Edificio exclusive

Salas de Reunidn

edificio exclusivo

Tedas

Cuslquiera

Equipamientos

SECCION 27 : CONDICIONES DE LA EDIFICACION

- X.3.4. Claslficacidn en arades. -

ocupacion y edificabilidad, se distinguen das (2) grados, que cerresponden cada uno de
elios, a los terrenos sefalados con su grafisma carraspondiente en |a sarie de planas de
Calificacién del Suelo y Regulacion de Jz Edificacion. El Grado-1 se corresponde,
basicameante, con &reas consolidadas que en las anteriores Normas estaban reguladas por
la Ordenanza SU-5. -

}J A los efectos de la aplicacian de las condiciones de edificacion en la zona ralativas a

X.3.5. Condiciones da [a narcela.

1. Acada vivienda debera vincularse una superiicia neta de parcela no inferior a:

2%/99 A7
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— Cuatrocientos cincuenta (450) metros cuadrados en Grado-1
~  Quinientos (500) metros cuadrados en Grado-2

En el supuesta de viviendas agrupadas en hilera, resultantes de un proyecto unitario,
la parcela vinculada resultante lo podra ser en su totalidad o en parte al conjunte de las
viviendas, localizandose de modo que mantenga la continuidad fisica con los edificios.

2. Atodos los efectos, se consideraran inedificables aquellas parcelas , existantes o de
nueva creacion, cuyo acceso a via publica sea inferior a seis (6) metros. El acceso a via
publica se padra conseguir por cualquiera de los medios siguientes:

— Tenerlindero frontal en contacto direcio con dicha via

— Acceder ala misma a través de calle particular o servidumbre debidamente inscrita
en el Registro de la Propiedad, de anchura no inferior a seis (6) metros.

3. En actuaciones asistematicas no cabréd efectuar parcelaciones, reparcelaciones;
segregaciones o divisiones horizontales de propiedad de las gue resulten fincas que
incumplan, para cada uno de los grados, las condiciones siguientes:

‘GRADO-1 |  GRADO-2
Superficie minima de parcela (descontadas cesiones y viario) 450 m? 500 m?
La forma de la parcela permitird inscribir un circulo de '
didametro no inferior al valor siguiente 6 metras & metros

X.3.6. Posicion de la edificacion en la parcela.

La posicidn de la edificacion se define en ambaos grados de igual modo, en base a:
a) L.a separacion de linderos.

b) La separacion entre planos de fachada de edificios situados en una misma parcela.

X.3.7. Separacion a linderos. 5 .

1. La linea frontal de ia nueva edificacion debera, en todos los grados, retranquearse en
relacion a la alineacion exterior un minimo de cinco (5) metros. No abstante, si alguna
de las parcelas colindantes esté construida, la nueva edificacidn, con informe favorable
de los Técnicos Municipales, podra adoptar como retranqueo el de la edificacidn
existente en case de ser menor, y cuando no existiera retrangueo, la nueva edificacién
podra adosarse a la alineacion exterior para ocultar medianerias o rmantener la imagen
actual de la calle.

2. La edificacidn residencial existente no quedara fuera de ardenacién en el caso de no
cumplir el retranqueo al lindero frontal.

23/99 X-8
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3. Lz separacion entra las lineas de la edificacion da |a canstruccion v los linderas latarales
y tastero dz la parcela serd de tres (3) mairos.

4 En ambos grados, |2 edificacion podré adosarss a uno de los linderas latsralas:
z) Cuando exisia ya una edificacion madianera dastinada a uso residencial efaclivo

p) Cuando exista acuerdo entre los propigiarios de las parcelas colindantas para
adasarse #'la medianera, ain ne estando adificada alguna de sllas. Se raslizarz la
aporiuna inscripcion en el Registro dz la Propiedad, sienda praceptiva la
construccién simultanea o la constitucién formal de lz cbligacion de rezlizar la
construccion de acuarda con la ordenacién aprobada o con un proyscto unitaria,

En cualquier caso e adificio resuliante de zdosar las dos edificaciones medianerzas
dabara cumplir las condiciones que s& safizlan an 2l articulo X.3.11 de estas Mormas.

%.3.8. Seoaracion entre edificios,

1 Cuando en una misma parcela se proyacten varios adificios que na guarden coctinuidad
fisica entre si como es el caso de los bloquss en U, en L, elc, deberan raspetar una
separacion entre sus planos de fachada igual o superior a la altura de coronzcion del
mas alto, con un minimo de seis (8) metros.

X.3.9. Ocupacion de la parcela.

1. La edificacion no podré rebasar en plantas sobre rasante un coeficients de ocupacion
del trainta por ciento {30%) de la superficia nsta de parcela.

2. Las plantas bajo rasante no podrén rsbasar, en ambos gradas, un coeficisnte de
ccupacion del treinta y cinco por ciento (35%) de |la parcela bruta.

%.2.10. Cosficienta de edificabilidad, . )

1. El coeficientz de edificabilidad bruia maximo por parcela para cada grado’es el
siguienta: B

Grado 1: Cincuanta centésimas d2 matro cuadrado adificable por cadz metro cuadrado
de parcela (0,50 m¥m?).

Grado 2: Trzinta y cinco caniésimas ds mairo cuzdrado edificable per cada matro
- a2
cuadrado de parcala (0,35 m¥/m?).

){.3.11. Profundidad v longitud maxima dz| adificio,

1 A sfactos de la aplicacion de estz articulo, 52 entiende por profundidad del edificia, 13
dimensién existente entre dos fachadas opusstas que formen entre si un &nguio menad
de noventa (90) grados sexagesimales. Lz medicior de la profundidad se nars
perpendicularmente 2 la tachada de mayor longitud, sin tomar &n consideracion 10s
salientes a vuelos permitidos.

[E% ]
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2. Laedificacion no podra rebasar la medida de veinticinco (25) metros de profundidad nj
de longitud maxima de fachadas. :

3. Cuando exjstan quiebros en la directriz longitudinal del blogque o solapes entre cuerpos
de edificacion, la profundidad edificada se medira independientemente en cada uno de
ellos, si la longitud del sotape es inferior a la mitad (1/2) de [a profundidad. Si la longitud
de solape es superior a ese valor, la profundidad edificada, en el espacio de contacte
enlre cuerpos de edificacion, no podré rebasar los veinticinco (25) metros.

X.3.12. Altura de la edificacién.

1. La altura de la edificacién se establece en dos plantas (baja mas una), siendo

aprovechable el espacio bajo cubjerta, de acuerdo con las condiciones generales

sefaladas en estas Normas.

2. La altura maxima de cornisa sera de seis (6) metros, medida como se indica en e
apartado VII1.2.5. '

3. Laaltura maxima entre la cara superior del forjado de techo de la Gltima planta pisoy Ja
cumbrera no podra superar los trescientos cincuenta (350) centimetros.

X.3.13. Usos Drod-uctfvos compatibles

Aquellos usos compatibles, que deban implantarse en régimen de edificio exclusivo y/o

parcela independiente, cumpliran las condiciones generales de esta Ordenanza, con las
salvedades siguientes:

1.7 Requeriran una parcela minima de dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados.

2. Lalongitud méxima de fachada de las edificaciones podré alcanzar los cuarenta (40}
metros.

X.3.14. Plantaciones en los espacios libres de parcela.

En todas las parcelas en que se efectien obras de nueva planta, deberan realizarse

plantaciones de especies arbdreas de porte medio, con un minimo de una (1) por cada
cincuenta (50) metros cuadrados de espacio libre.
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