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A. MEMORIA
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1. ANTECEDENTES

1.1. INICIATIVA E OBXECTO DO PROXECTO
O presente proxecto de reparcelacion redactase por iniciativa do Concello de Bueu

Ten por obxecto a execucién xuridica da ordenacién detallada no ambito de solo urbano
non consolidado denominado “POL-12. RGa Nova de Arriba. Cruce ", definida no Plan Xeral
de Ordenacion Municipal (PXOM) de Bueu e concretada no posterior estudo de detalle para

o reaxuste de alifiacions e rasantes no POL  -12 do PXOM de Bueu.

Atendido o seu contido e finalidade, mediante o presente Proxecto, definense os dereitos
achegados, distriblense os beneficios e cargas do planeamento e adxudicanse aos
propietarios e ao Concello os terre  os de resultado do aproveitamento que lles corresponda
en funcién dos seus dereitos.

O proceso establécese a través da previa cuantificacion das achegas dos interesados para

a posterior adxudicacion das parcelas resultantes onde poidan estes facer efectiv 0S 0S seus
dereitos e establecer as vias para que a comunidade participe das plusvalias que xera a
habilitacién do solo para usos urbanisticos, mediante a transmision & mesma, en pleno dominio

e libre de cargas, de todos os terreos de cesion obrigatoria pa ra a stia afectacion aos usos
previstos no planeamento xeral vixente.

1.2. AXENTES
Promotor: Concello de Bueu, Rua Eduardo Vicenti, 8, 36930, Bueu. Pontevedra. CIF.: P3600400J.
Redactor do proxecto: Antonio Iglesias Alvaro -Gracia, arquitecto, n® 2540 COAG.

Asistencia xuridica: José M2 Sanchez Mantilla (Calixto Escariz S.L.), avogado , N° 2419 ICAV.

1.3. PLANEAMENTO QUE SE EXECUTA

O instrumento que regula a actividade urbanistica no termo municipal é o PXOM de Bueu,
aprobado definitivamente mediante Orde do 2 2.09.2017 (DOG 16.10.2017).

O PXOM de Bueu establece unha ordenacion urbanistica para o &mbito de solo urbano non
consolidado do POL- 12, indicando unhas reservas minimas de solo para dotaciéns urbanisticas

e vivenda suxeita a algun réxime de proteccion publica, e determinando os parametros de
superficie, aproveitamento, usos e tipoloxia  , asi como a obriga de realizar un Estudo de Detalle
(E.D.) para o reaxuste das alifiacions e rasantes establecidas nos planos de ordenacion.

En cumprimento das determinacions do PXOM, de forma paralela & elaboracién do presente
documento, estase a tramitar 0 E.D.do POL-12, que axusta as alifiacions do PXOM e define  as
parcelas dotacionais e privadas resultantes da ordenacion detallada sobre as que se realiza
0 presente proxect o0 de reparcelacion.

O E.D. foi aprobado inicialmente pola Xunta de Goberno Local, en sesién do 16.8.2023 (DOG
n® 177 do 18/09/2023).
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1.4. AMPARO LEGAL

O Art. 17 da normativa do PXOM, establ ece o sistema de cooperaciébn  como sistema de
actuacion nos poligonos de execuciéon de solo urbano non consolidado.

A aplicacién deste sistema esixe da redaccién e aprobacion do proxecto de reparcelacion
dos terreos comprendidos no poligono como instrumento de equidistribucion de carga se
beneficios.

De conformidade co previsto no art. 95 da LSG e no PXOM, a aprobacion definitiva do E.D.

do POL-12, lexitima a execucion do planeamento no &mbito do dito POL -12, en canto contén
a sta ordenacion pormenorizada. Non obstante, de conformidade co dito artigo, poderan
tramitarse simultaneamente, en expedientes separados, o E.D. e o proxecto de reparcelacion.

O Concello de Bueu como Administracion actuante, esta lexitimado para a redaccion,
presentacion e aprobacion do presente proxecto de reparc elacion.

1.5. ACORDOS DE PLANEAMENTO E XESTION

Consta a Resolucion da Alcaldia de aprobacion do texto definitivo do convenio urbanistico -
convenio de xestion POL -12 Rda Nova de Arriba, do 9 de novembro de 2022, e niim. 2022- 1676
(DOG 14.02.2023).

1.6. LEXISACION APLICABLE

O proxecto de reparcelacion redactase de acordo coas determinacions establecidas no
PXOM e no ED do POL- 12 do Concello de Bueu. A lexislaciéon basica de aplicacion é a
seguinte:

- Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia (LSG).

- Decreto 143/2016, do 22 de setembro, polo que se aproba o Regulamento da Lei 2/2016,
do 10 de febreiro, do solo de Galicia (RLSG).

- RD 7/2015 Texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana(TRLSRU).
- RD 1492/2011 Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo (RVLS).
- RD 1093/1997 Reglamento Hipotecario Urbanistico (RHU).

- RD 3288/1978 Regulamento de Xestién Urbanistica (RGU) -  nos artigos non derrogados : 130,
171, 196, 197, 198, 205, 206, 207, 208 y 210 —

O contido documental preceptivo do proxecto establécese nos art. 249 a 269 do RLSG.
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2. DELIMITACION E DESCRICION URBANISTICRBO POLIGONO

X Descricion do plan que se desenvolve

O PXOM de Bueu, en desenvolvemento dos criterios e obxectivos reflectidos na sta normativa

e planos, establece unha ordenacién urbanistica para o ambito de solo urbano non
consolidado do POL- 12, indicando unhas reservas minimas de solo para dotaciéns urbanisticas
e vivenda suxeita a algun réxime de proteccion publica, determinando os parametros de
superficie, aproveitamento, usos e tipoloxia.

O obxectivo fundamental € “a formalizacion dun espazo central na trama urbana da Rua
Nova, de modo que se reordenen as accesibilidades para evitar os conflitos actuais e se
complemente a oferta dotacional e de espazos libres neste punto est ratéxico.”

Esta actuacién de desenvolvemento do P OL-12, pretende crear un area de centralidade
dotacional, recuperando espazos de estancia para usos cidadans, agora ocupados polo

vehiculo, e reordenando e recualificando o trafico viario do contorno para en trelazar os
itinerarios que unen as zonas dotacionais existentes e previstas no centro urbano de Beluso.

Os parametros de superficie e condiciéns de edificacion establécense na Ficha do POL -12,
remitindo, de forma complementaria, ao disposto na ordenanza U A-4 DE BLOQUE ABERTO do
PXOM.

Delimitacién do POL -12 nos Planos de Ordenacién. Fonte: PXOM de Bueu

Achégase a continuacién a Ficha do POL -12 do PXOM.
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X Ordenacion detallada

O Estudo de Detalle axusta as alifiacions das parcelas, a seccién viaria e as dimensiéns e fondo
edificable da edificacion residencial que establece a ordenacion do PXOM, precisando a
localizacion da vivenda protexida na zona Norte do sélido capaz. Incorpo ra, asi mesmo, as
condiciéns e medidas protectoras que establecen os organismos sectoriais afectados.

Plano de Usos Pormenorizados. Fonte: Estudo de Detalle do POL  -12

A edificabilidade residencial disponse nun bloque en “L” de baixo e dlas plantas que se sitla

ao leste do ambito. O uso caracteristico previsto € o de vivenda colectiva libre
complementado con usos comerciais en planta baixa, establecéndose a obriga de reserva

dun 30% da edificabilidade residencial para vivenda suxeita a algin réxime de pr oteccion
publica.

Establece tamén a obriga de cesion de uso publico en superficie da franxa de espazo libre
privado entre a edificacién de vivenda colectiva e os lindes da parcela, precisando as
condiciéns de edificacion, urbanizacion e os usos compatibles por remision aos establecidos
na ordenanza de referencia U4 e na regulacion normativa do PXOM.

Ampliase a seccién prevista no PXOM no viario de nova apertura na zona Este, de 14 m a
16,50 m, para poder dispofier dentro da delimitacién do nimero de prazas d e aparcamento
en superficie que determina a Ficha do POL -12 (19 prazas), coa dimensién minima esixida nas
normas urbanisticas do PXOM para aparcamento en bateria (5 m), garantindo o ancho
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minimo de beirarrGa (2 m) e cunha seccion de calzada (5,50 m) para dous carris de circulacion
de dimensién razoable nunha zona prevista para trafico calmo.

Como consecuencia das prescricions do informe sectorial da AXl ao documento do E.D.
aprobado inicialmente (indicadas no Informe de Participacion), deséfiase o novo viario en

fondo de saco, sen conexién de vehiculos coa estrada autondmica, mantendo a
continuidade da beirarria existente no linde Sur do &mbito e a accesibilidade no itinerario

peonil. Axdstanse tamén as alifiaciéns na esquina do bloque residencial para dispofie r dun
espazo viario que garante a manobra de xiro de vehiculos e de acceso a garaxes, tendo en

conta que non se permite o acceso directo pola estrada autonémica.

X Delimitacion, lindes e parcelas de orixe do Poligono

A delimitacion correspondese coa establecida para o ambito de solo urbano non
consolidado do POL- 12 do PXOM de Bueu, co reaxuste da mesma ao levantamento
topogréfico realizado, de maior precision que a cartografia municipal, que serve de base
para a redaccion do Estudo de Detalle do POL -12 e do presente proxecto de reparcelacion.

Identificacion das parcelas de orixe sobre plano topografico

A totalidade da superficie incluida no Poligono correspondese con duas parcelas iniciais de
propiedade privada, denominadas P.01 e P.02, identificadas coas r eferencias catastrais n® 11
e 12 do Poligono catastral n° 60612, respectivamente. Non hai polo tanto dotacions publicas
existentes incluidas no ambito.
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Os lindes son:

Norte: Rua Nova de Arriba; Sur: Estrada PO -315; Este: Fincas catastrais 03, 07 e 13 do p oligono
60612; Oeste: Cruce de Beluso.

A identificacion das parcelas iniciais e superficies segundo os titulos e a realidade fisica son as

seguintes:

PARCELA INICIAL REFERENCIA CATASTBAIP. ESCRITURSUP. CATASTRGBUP. REAL (TOPOGRAFI

P.01 6061211NG1866S 1.380,50 1.798,00 1.837,00
P.02 6061212NG1866S 1.668,60 1.648,00 1.668,50
3.505,50

TOTAL POLIGONO

En virtude do establecido no art. 247.3 do RLSG, prevalecen as medicions reais sobre plano
topogréfico realizado, resultando unhas superficies de solo nas parcelas iniciais de 1.837,00 m
(P.01) e 1.668,50 m2 (P.02), sendo a superficie total do poligono de 3.505,50 m2,
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3. DATOS DE SUPERFICIEDIFICABILIDADEE APROVEITAMENTO T®

X Datos de superficie e edificabilidade

Os datos de superficie das parcelas resultante s dos usos pormenorizados e a edificabilidade
lucrativa correspondente son os establecidos no Estudo de Detalle do POL- 12 que se
reproduce n a continuacion no seguinte cadro

Uso SUPERFICIE PARCELA EDIFICABILIDADE LUCRATIVA
m2s % m2c %

RESIDENCIAL
VIVENDA COLECTIVA 2.099,88 70,47%

VL (70% VC) 1.469,91

VP (30% VC) 629,96
COMERCIAL PB 879,80 29,53%
TOTAL RESIDENCIAL 1.103,00 31,46% 2.979,68 100,00%

DOTACIONAL (SISTEMA LOCAL)

EQUIPAMENTO 499,00 14,23% - -
ZONA VERDE 861,00 24,56% - -
VIARIO 1.042,50 29,74% - -
TOTAL DOTACIONAL 2.402,50 68,54% - -

TOTAL AMBITO 3.505,50 100,00% 2.979,68 100,00%

Cadro de superficies. Fonte: Memoria do Estudo de Detalle do POL -12

A superficie maxima edificable resulta de aplicar o indice de edificabilidade de 0, 85 m2/m2
a superficie delimitada do ambito.

Edif.= 0,85 m2/m2 x 3.505 m2= 2.979,68 m2.

X Datos de aproveit amento

Os datos de aproveitamento son os establecidos no E.D. , verificando a adaptacion dos
coeficientes de ponderacion entre usos establecidos no PXOM a os valores actuais , en virtude
do establec ido no art. 99 da LSG e 236.5 do RLSG.

A partir dun estudo de mercado realizado (descrito no apto. 8) analizanse o s valores enven da
davivenda libre e dos locais comerciais na zona. Para a vivenda protexida tomanse os valores
méaximos de venta da vivenda de proteccion autonomica (en réxime xeral) para o Concello

de Bueu.

Cos datos actualizados de valores de construcion, obtense polo método residual os valores
de repercus i6n de solo dos diferentes usos e comprébase que a sua relacion de valor é

congruente cos coeficientes de ponderacion establecidos no PXOM , tomand ose polo tanto
estes como validos para a formacion do aproveitamento tipo , que resulta de dividir o
aproveitamento lucrativo total ponderado (produto de ditos coeficientes pola superficie

edificable de ca da uso) entre a superficie delimitada do poligono
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Coeficientes de ponderacion:

- vivenda colectiva libre(uso caracteristico): 1
- vivenda colectiva protexida: 0,8
- comercial en planta baixa: 14

Aproveitamento Lucrativo Total (ALT) = (1.469,91 x 1) + (629,96 x 0,8) + (879,8 x 1,4) = 3.205,60
m2 de uso caracter istico (ou unidades de aproveitamento “UA”)

Aproveitamento Tipo  (AT) = ALT/Superficie total do ambito = 3.205,60 / 3.505,50 = 0,91445 m?2
de uso caracteristico (UA) /m 2 de solo.
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4. DATOS DE PROPIEDADE

Describense no Apartado B do presente documento.
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5. CRITERIOS PARA DEFIR E COANTIFICAR OS DEREITOS

Conforme ao disposto no art. 105 da L SG, en solo urbano non consolidado o dereito dos
propietarios sera proporcional & superficie das parcelas respectivas. En consecuencia, o total
dos aproveit amentos adxudicanse aos propietarios de solo incluidos no Poligono en
proporcién a superficie achegada.

A superficie das parcelas orixinais resulta da medicion no plano topografico realizado ,
correspondendo a suma das s uperficies de parcelas privadas  coa s uperficie total delimitada
do Poligono , computable aos efectos do aproveitamento

Tal e como establece 0 s art. 21 e 22 da LSG, o aproveitamento que lles corresponde aos
propietarios do solo urbano non consolidado € o resultante de referir a stia superficie 0 90% do
aproveitamento tipo da area de reparto, correspondéndolle o 10% restante ao Concello, en
concepto de cesién obrigat  oria, gratuita e libre de cargas , do solo onde materializar dito
aproveitamento

De acordo co apartado 3 anterior, 0 aproveitam ento susceptible de apropiacion € o
seguinte:
Aproveitamento dos propietarios (90%) = 0,9 x 0,91445 x 3.505,50 = 2.885,04 UA

Aproveitamento do Concello (10%) : 0,1 x 0,91445 x 3.505,50 = 320,56 UA
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6. CONSTRUCIONS, CARGASE DEREITOS

- Existe unha construcién auxiliar na parcela P.02, gue no es compatible con la ordenacién,
identificada en Catastro con uso industrial, de 68 m2 constr uidos e ano de construcién 2004,
que se detallano Apartado D de valoraciéns.

Existe tamén nesa parcela unha serie de cultivos, fundamentalmente vide, e arbores fr oiteiro s,
asi como un cerramento de muro de granito con postes e alame.

Na zona Leste da parcela P.02, existen unha serie de arbores sen especial valor , asi como
tamén un cerramento de muro de granito con postes arredor de toda a parcela.

- Respecto dos dereitos que puidesen existir sobre 0s bens inmobles compatibles coa
ordenacion , identificanse os dereitos de propiedade, que se trasladan as parcelas resultantes.

- Non existen dereitos de realoxamento e retorno.
- Tampouco se identifican  cargas sobre as fincas aportadas.

- Con todo, as parcelas de resultado de caracter patrimonial quedan gravadas con
servidumes de luces e vistas entre elas e con servidumes de cesién de uso publico en
superficie, pudendo establecerse servidumes de acceso aos garaxes, tal e como se describe
no apartado 11.
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7. CRITERIOS DE VALORACION DE PARCES ACHEGADAS E RESUIANTES

O presente apartado ten como obxec to, ademais de obter uns valores de referencia do solo

en estado inicial e resultante da transformacion en solares , a verificacién da adecuacion dos
valores de ponderacién  establecidos no PXOM aos valores reais de mercado , € 0 célculo da
unidade de aproveitamento (valor unitario de repercusién do uso caracteristico) necesario

para ponderar a achega de aproveitamento  por parte dos propietarios para compensar 0s
gastos de urbaniz acion soportad os polo Urbanizador/Administracion, a os efectos da
reparticion dos beneficios e cargas e a adxudicacion de parcelas resultantes.

A valoracion das parcelas achegadas e resultantes levouse a cabo conforme ao disposto no
art. 105 da L SG, referin dose ao momento de inicio do procedemento de aprobacion do
instrumento de equidistribucién . O seu calculo realizase de conformidade co establecido na
lexislacién estatal sobre valoraciéns

En virtude do establecido no Art. 27 do RVLS |, o solo resultante da transformacion urbanistica
taxarase polo valor que lles corresponderia rematada a execucién, nos termos establecidos
no Art. 22 do mesmo Regulamento.

1. Valor acidon en situacién de solo urbanizado non edificado

O valor en situacién de solo urbanizado non edificado, obterase como o sumatorio da
edificabilidade de cada uso polo valor de repercusion correspondente:

96 ™ (L 956L
Sendo:
VS = Valor do solo urbanizado non edificado, en euros por metro cadrado de solo.

Ei = Edificabilidade correspondente a cad a uno dos usos considerados, en metros cadrados
edificables por metro cadrado do solo.

VRSI = Valor de repercusion do solo de cada uno dos usos considerados, en euros por metro
cadrado edificable.

Os valores de repercusion do solo de cada uso, determinaran se polo método residual estético
de acordo coa seguinte expresion:

VRS = (W /Kk)-Vc
Sendo:

VRS = Valor de repercusion do solo en euros por metro cadrado edificable do uso
considerado.

Vv = Valor en venda do metro cadrado de edificacion do uso considerado do produto
inmobiliario rematado, calculado sobre a base dun estudo de mercado estatisticamente
significativo, en euros por metro cadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera a totalidade dos gastos xerais, incluidos os de financiamento,
xestién e promo cién, asi como o beneficio empresarial normal da actividade de promocién
inmobiliaria necesaria para a materializacion da edificabilidade.
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V¢ = Valor da construciéon en euros por metro cadrado edificable do uso considerado. Sera o
resultado de sumar os cus tos de execucion material da obra, os gastos xerais e 0 beneficio
industrial do construtor, o importe dos tributos que gravan a construcion, os honorarios
profesionais por proxectos e direccion das obras e outros gastos necesarios para a construcion
do inm oble.

- Valores de venda:

A partir dun estudo de mercado estimaronse uns valores medios de venda da vivenda libre e
do comercial en planta baixa.

O valor da vivenda protexida calculouse en base aos prezos maximos de venda que se
establecen na * RESOLUCION do IGVS do 31 de xullo de 202 3 na que se fixan os prezos
maximos de venda das vivendas protexidas de proteccion autonémica” (DOGA 152 de
10/08/2023) , considerando os valores no Réxime xeral en Zona 1 (1.450 €/m2u para vivenda e

870 €/m2u para garaxes e roch 0s). Estes valores dividense polo coeficiente 1,25 para a sUa
transformacion en superficie construida, incluindo a parte proporcional de garaxes e rochos.

Os valores unitarios de venda obtidos son:

Vv VL (valor en venda da vivenda libre) = 1.764,53 €/m2c
Vv VP (valor en venda da vivenda protexida) = 1.440,35 m2c
Vv CO (valor en venda do comercial en PB) = 1.673,26 €/m2c

- Valores de construcion:

Os modulos de construcion (MC)  para os usos de vivenda libre, protexida e local comercial
establecéronse en base aos médulos basicos do ultimo Baremo do COAG 2010, ponderados
en funcion da area xeografica, uso e tipoloxia da edificacion, e actualizados co sindice sde
custos da construcién publicados polo Ministerio de Transportes, Mobilidade e Axenda Urbana
(variacion entre o periododed  ecembro 2009 e o ultimo dato de xaneiro 2023)

MC= MB x Cg x Cu x Ct; variacion (incremento) = 28,44%

Sendo:

MB= 520 €

MB actualizado = 667,90 €

Cg =1 (Area 1. Concello de Bueu)
Ct = 1,10 (Edificaciéns no exen tas)

Cu =1,10 (vivenda libre), 1,00 (vivenda protexida), 0,9 ( local en PB, bares)

MC VL = 808,16 €/m2
MC VP =734,69 €

MC comercial = 661,22 €
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Os valores unitarios de construcién Vc en PEC (sen IVE) obtivéronse como o resultado de
aplicar a ditos médulos o0s gastos xerais (13%), o beneficio industrial (6%) e os honorarios
profesionais (estimados nun 10%), resultando ser:

Vc VL= 1.042,52 €/m2c
Vc VP = 947,75 €/m2c

Vc CO =852,97 m2¢c

- Valores de repercusion:

Aplicando o método residual, os valores unitarios de repercusion en so lar (VRS) dos usos
pormenorizados resultaron ser : 314,81 €/m2c, 252,54 €/m2c e 434,15 €/m2 para a vivenda libre,
protexida e comercial, respectivamente.

Estes valores (a sUa relacion respecto ao uso caracteristico da vivenda libre) se corresponden
cos coeficientes de ponderacion 1,00, 0,80 e 1,38 respectivamente, comprobandose que son
coherentes cos establecidos no PXOM, sendo algo mais baixo no uso comercial. Dada a
minima variacién no coeficiente do local comercial e dado que o estu do de mercado non
dispon de mostras suficientes para definir con precision o valor deste uso, resulta axeitado
manter os coeficientes de ponderacion establecidos no PXOM , de 1,00, 0,80 e 1,40, que

aplicados ao valor de repercusion da vivenda libre, resultan ser:

VRSVL=314,81 €/m2c para a vivenda colectiva libre (valor de repercusion en soar do uso
caracteristico ou valor da unidade de aproveitamento)

VRSVP= 251,85 €/m2c para a vivenda protexida.

VRSVP= 440,73 €/m2c para avivend a protexida.

En relacién ao coeficiente K, en aplicacion do establecido no art.® 22 do RD 1492/2011,
considérase unha dinamica moderada do mercado inmobiliario na zona, polo que se toma

un valor de 1,30 para a vivenda libre e o comercial, e o valor minimo de 1,2 para a vivenda
protexida.

Para o célculo do valor unitario en situacion de solo urbanizado non edificado, calculase a
edificabilidade de cada un dos usos por metro cadrado de solo no &mbito homoxéneo, sen
incluir o solo dotacional publico existente, 0 que resulta de dividir a superficie edificable de
cada uso pola superficie computable do poligono:

E VL =1.471,56/3.505,50 = 0,42 m2c/m2s

E VP=630,67 / 3.505,50 = 0,18 m2c/m2s

E comercial = 887,44 / 3.505,50 = 0,25 m2c¢c/m2s

Sendo, o valor unitario (ponderado ) do solo urbanizado non edificado

VS= 314,81 x 0,42+ 251,85 x 0,18 + 440,73 x 0,25
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VS = 287,88 €/m2s

2. Valoracién en situacion de solo non urbanizado

Segundo o establecido no apartado 3 do Art. 22 do RD 1492/2011, para a valoracién das
parcelas orixinais, descontaranse do valor do solo urbanizado non edificado VS, a totalidade

dos custos e gastos pendentes, asi como o beneficio empresarial derivado da promocién, de

acordo coa seguinte expresion.

VS0=VS-G (1+ TLR + PR)

Sendo:

VSo = Valor do solo descontados os deberes e cargas pendentes, en euros.

V'S = Valor do solo urbanizado non edificado, en euros.

G = Custos de urbanizacion pendentes de materializaciébn e outros deberes e cargas

pendentes, en euros.
TLR = Taxa libre de risco en tan to por uno.

PR = Prima de risco en tanto por uno.

Neste caso, 0s gastos totais de urbanizacion estimados , ascenden a 346.031,47 € (sen IVE), o

que significa un custe unitario de 98,71 €/m2s.

Os porcentaxes que ponderan os beneficios da promocién son:

TLR= 2,981 (Ultimo dato Resolucion de 3 de mayo do 2024, do Banco de Espafia)

PR= 8(dato de Anexo do RD 1492/2011 ).

De tal xeito, o valor do solo sen transformar ou valor inicial do solo, resulta ser:

VSo = 287,78 —98,71 (1+ 0,02981+ 0,08)

VSo =178,33 €/m2s.

3. Valoracién das parcelas orixinais e resultantes

O valor das parcelas orixinais  obterase como produto do valor

VSo pola superficie de parcela

O valor das parcelas resultantes (ou valor dos soares) obterase como produto do valor de

repercusion de cada uso pola superficie edificable correspondente
de resultado do presente proxecto de reparcelacion
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8. CRITERIOS DE VALORAION DOS GASTOS DE UBRANIZACION

A necesidade de determinar a carga econdmica que ha de gravar as parcelas adxudicadas

aos propietarios, obriga a establecer un célculo do custo total da actuaciéon urbanistica,

tendo en conta as previsidns econdémicas relativas s obras de urbanizacion, gast 0s por
indemnizacions, honorarios profesionais e demais gastos inherentes a actuacién e
funcionamento, descritos no art. 256 do RLSG

No presente caso, considerase indemnizable a construcion existente na parcela P.02,
correspondente a dous galpéns de plant abaixa para uso de garaxe e canceira. A valoracién
realizase no Apartado D , conforme ao establecido no RVLS.

Non se consideran indemnizacions procedentes polo cesam ento de actividades, traslados,
destrucién de plantacions, obras e instalacibns. Tampouco e xisten indemnizacions
procedentes de arrendamentos ou dereitos de superficie referidos a edificios e parcelas que
deban ser extinguidos con motivo da execucion do planeamento.

En canto ao custe das obras de urbanizacién, estimanse con arranxo a valores med ios de
mercado de costes de execucién de viario e espazos libres , distinguindo custos de superficies
estanciais axardinadas e pavimentad as. Ao custo de execucién material previsto engadese

o benefic io industrial e os gastos xerais.

Como gastos de xestion i ncliense os correspondentes & redaccion e tramitacion de
proxectos, direccion das obras de urbanizacion, gastos de licencias, rexistro, notaria,
publicaciéns e imprevistos.

Os gastos de urbanizacion estimados especificanse no A partado H do presente documen to.
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9. RESERVA DE TERREOSRA GASTOS DE URBANIACION

Segundo disp6n o art. 1 14 da L SG, a totalidade dos gastos de urbanizacion e os xerais da
xestion seran sufragados polos afectados en proporcion és aproveitamentos que
respectivamente lles correspondan. O pagamento destes gastos, podera realizarse, logo do
acordo cos propietarios interes  ados, cedendo estes, gratuitamente e libres de cargas, terreos
edificables na proporcién que se considere suficiente para compensalos.

A tal efecto, 0 proxecto de reparcelacion determina o0 aproveitamento resultante para
compensar os gastos de urbanizaci 6n mediante o cociente entre o valor dos gastos de
urbanizacién e o da unidade de aproveitamento (valor de repercusion do uso caracteristico)

Este aproveitamento € deducido do susceptible de apropiacion polos propietarios , na
proporcién da sua cota de part icipacién correspondente , e asignado ao Concello  como
promotor da actuacion xunto co 10% do aproveitamento de cesion que lle corresponde.

As cargas por indemnizacions forman parte dos gastos de urbanizacién e prorrat éanse para
cada adxudicatario en funcién da sUa cota de urbanizacion correspondente. O total deste
importe dedlcese asi mesmo dos gasto s de urbanizacion dos propietarios das edificacions
demolidas, como aproveitamento equivalente para compensalos.

Os gastos de urbanizacion, segundo xustificacion do a partado H, ascenden a cantidade de
346.031,47 €. Doutro lado, o val or da unidade de aproveitamento segundo se xustifica no
apartado 7 é de 314,81 €/m2c.

Para atender a estes gastos de urbanizacion é necesario polo tanto reservar 1.0 79,76 UA. Isto
sup6n unha reserva media do 37,43%, que provén do 38,10% do aproveitamento suscep tible
de apropiacion (ASA) da parcela P.01 e do 36,69% da parcela P.02 (unha vez deducidos os
gastos de indemnizacion)

En virtude do establecido no art. 275.7. do RLSG, poderan allearse os terreos reservados para
atender os gastos da actuacion ou contratar con empresas urbanizadoras a execucion

material das obras. Concluidas as obras, o aproveitamento urbanistico sobrante, tras ate nde -
los gastos de urbanizacion, distribuirase entre os propietarios, na proporcién que corresponda

0s seus respectivos bens orixinarios.
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10. CRITERIOS DE ADXUDIECION

O aproveitamento lucrativo asignado aos propietarios e ao Concello transférmase en
superficie edificable dos usos e tipoloxias pormenorizadas mediante os correspondentes
coeficientes de ponderacion.

A totalidade da superficie edificable asignada ao POL -12, correspondente aos usos
pormenorizados de vivenda colectiva libre, vivenda colectiva protexida e comercial en

planta baixa, adxudicase nas parcelas resultantes da division dos sélidos capaces previstos na
ordenacion detallada, conforme ao disposto nos art. 105 da LSG e 260 do RLSG, en
cumprimento dos seguintes criterios xerais:

Non existe ningunha superficie privada que non haxa sido obxecto de adxudicacion.

Non se adxudicaron como fincas independentes superficies inferiores a parcela minima
edificable ou que no rednan a configuracion e caracteristicas adecuadas para a sua
edificacion co nforme ao planeamento.

No concorren neste caso supostos de indemnizacion substitutiva por escasa contia de
dereitos.

Non se establecen diferenzas de valoracion nas parcelas adxudicadas sen que fose
necesario acudir a compensacions en metalico ao correspond erse as adxudicaciéns cos
aproveitamentos recofiecidos a cada propietario.

Procurouse a adxudicacion no lugar méis proximo posible ao das fincas aportadas, asi
como evitar a0 maximo as situacions de proindiviso en canto a sua titularidade.

Asi mesmo, en cor respondencia co indicado no Cadro de correspondencia do Apartado F ,
para a realizaciéon das devanditas adxudicaciéns establecéronse como criterios particulares
0s seguintes:

1°.- Adxudicar o aproveitamento correspondente ao Concello (10% de cesién + reserva de
urbanizacién) en superficie edificable de vivenda protexida e comercial en planta baixa , ha
parcela R.03 delimitada no E.D.

2°.- Adxudicar o aproveitamento dos propietarios en superficie edificable de vivenda libre, de

forma proporcional &s duas parcel  as independentes (R.01 e R.02) definidas  no resto do soélido
capaz, asignando o aproveitamento restante de cada un deles ao uso comercial en planta

baixa.

3°.- O aproveitamento municipal restante, tras a adxudicacién na parcela R.03, adxudicase
ata completar a superficie de uso comercial en planta baixa en proindiviso cos propietarios
das parcelas R.01 e R.02.
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11. PROCEDEMENTO DE APRBACION. EFECTOS

O Procedemento para a aprobacion axustarase ao previsto no Art. 106 da LSG.

1. Unha vez aprobado inicialmente o instrumento de equidistribucion polo 6rgano municipal
competente, someterase 0 proxecto a informacion publica por un prazo minimo dun mes a
través da correspondente publicacion no Boletin Oficial da provincia e nun dos xornais de
maior difusién da provincia, con natificacion individualizada aos interesados.

2. A aprobacién definitiva debera recaer no prazo maximo de tres meses desde a conclusion
do tramite de informacion publica. Transcorrido este prazo sen resolucion expresa, 0
instrumento de equidistribuc  i6n entenderase aprobado por silencio.

O acordo aprobatorio do instrumento de equidistribucién producird os seguintes efectos,
segundo establece o art. 107 da LSG:

a) Transmision ao municipio, en pleno dominio e libre de cargas, de todos os terreos de cesion
obrigatoria para a sua incorporacion ao patrimonio publico do solo ou a sta afectacion aos
usos previstos no planeamento.

b) Subrogacion, con plena eficacia real, das antigas polas novas parcelas correspondentes.

¢) Afectacion real das parcelas adxudicadas ao cumprimento das cargas e pagamento dos
custos inherentes ao sistema de actuacién correspondente.

A aprobacion definitiva do instrumento de equidistribucion habilita a Administracién para
proceder a ocupacion dos terreos e bens que, pola sta cualific acion urbanistica, deban ser
obxecto de cesion obrigatoria e gratuita e daqueloutros incluidos no ambito que resulten
necesarios para a execucion material das obras de urbanizaciéon. Unha vez firme en via
administrativa o acordo de aprobacion definitiva do instrumento de equidistribucion,
procederase & sUa inscricidén no rexistro da propiedade.

12. CONCLUSION

O documento enténdese que contén todos os apartados precisos para definir de forma
xustificada e oportuna a reparcelacién dos terreos incluidos no POL -12 do PXOM de Bueu, e
polo tanto preséntase paraa  sUa Aprobacion Inicial polo 6rgano municipal competente.

Bueu, febreiro de 2025.

Asdo:
Antonio Iglesias Alvaro -Gracia José M2 Sanchez Mantilla
Arquitecto a utor do Proxecto (Calixto Escariz, S.L.U.)
Colexiado 2 540 COAG. Avogado colaborador
Colexiado 2419 ICAV.
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B. DESCRICION DAS PARCELAS DE ORI
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En cumprimento do disposto no art. 251  do RLSG, a descricion das parcelas de orixe realizase
en funcion das diferentes circunstancias facticas concorrentes, a vista de todo o cal, faranse
constar as superficies conformantes de cada un dos terreos, titular, titulo de adquisicion e
demais observacions. De xeito complementario, xunto & descricion do terreo, e corrixida, no

seu caso, a superficie segundo o levantamento topografico e parceiro realizado, deixarase
constancia dos asentos rexistrais en que figure inscrita e ao propio tempo sinalarase se o terreo

se acha libre de cargas ou pola contra se existen de calquera tipo, isto é, cargas e gravames,
condicions, substitucions e demais dereitos que as afecten, e a maior abundancia, en caso

de cofiecerse, o nome d o respectivo propietario da carga ou gravame.

Asi mesmo farase constar, no seu caso, a existencia de parcelas non inscritas, de titularidade
descofiecida, dubidosa ou controvertida, os casos de dobre inmatriculaciéon e todas as
discrepancias entre a realidade das parcelas e os datos do Rexistro da Propiedade, para os
efectos de restablecer a concordancia entre o rexistro e a realidade xuridica extrarrexistral.

Estas cuestiéns incliense de forma individualizada para cada unha das parcelas que se
achegan, nas fichas que se presentan a continuacion, en correspondencia coa

representacion grafica das mesmas reflexada no plano 04 PARCELASDE ORIXE
ID. PROXECTO REF. CATASTRAISUPERFICIEZA COTA PROPIETARIOS DNI
D2 ELEN CAL V
D. CARLC EIRO {
D. MIGUE " RO 2
P.01 6061211NG1866 1.837,00 52,40% D2 ELEN " RO g
D. LINC RO <
D2. PATRIC (O] 5
D. ALVAR zIRA v
JOSEF ‘NEZ /
0,
P.02 6061212NG1866 1.668,50 47,60% ANA MARI. : )
TOTAL POLIGONO 3.50550 100%
Preséntase a continuacion as fichas das parcelas de orixe P.01 e P.02.
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PARCELAINICIAL: P.01

PROPIETARDS

D2 ELENA .con DNI:

D. CARLOS ) con DNI:
D. MIGUEL D con DNI:
D3. ELENA J con DNI:
D. LINO con DNI:

D2. PATRICIA D con DNI:
D. ALVARO .con DNI: -
SUPERFICIE:

Ocupa unha superficie, segundo recente mediciéon, de  1.837 m2.

DESCRICION:
Terreo sinalado co numero 68 do lugar de Rua Nova de Arriba . Linda ao Norte: RuUa Nova e
parcela P.01 de Josefa > Ana Maria C Ir:  estrada PO-

315; Leste: parcela P.01 e Hdros. de Salvador Menduifia Ferradas ; Oeste: Cruce de Beluso .

Non existen construciéns sobre a parcela.

INSCRICION REXISTRAL

Tomo 1658, Libro 138, Folio 221, Finca 11220 de Bueu con cédigo rexistral tnico 36022000128183
€ a que resulta das inscricidns primeira e segunda, de datas catro de novembro de dous mil
cinco e quince de maio de 2017.

REFERENCIA CATASTRAL:
6061211NG1866S0001YW
TITULO DE ADQUISICION:

- A D2 ELENA . perténcelle a cuarta parte indivisa da mesma por titulo de
agrupacion, segundo resulta da inscricién primeira, de data catro de novembro de dous mil

cinco, practicada en virtude de escritura autorizada o dia trinta e un de agos to de dous mil
cinco pola Notario de Bueu, dona Maria del Carmen Pifieiro Pena, ndmero mil cento
cincuenta e sete do seu protocolo

-AD.CARLOS ), D2 ELEN/ ~ OD.MIGUE R0 e D. LINO
) ): perténcelles a cuart a parte indivisa da mesma en virtude da escritura de

apartacion outorgada por seu pai, Aureliano Davila Juncal, o 6 de novembro de 2020 ante o

Notario Publico de Pontevedra DON JOSE PEDRO RIOL LOPEZ, baixo o seu protocolo nimero

2.413, coas subsanacions re alizadas por escritura outorgada o 13 de novembro de 2020 ante
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o Notario Publico de Pontevedra DON JOSE PEDRO RIOL LOPEZ, baixo o0 seu protocolo nimero
2.498.

- A D2 PATRICIA J: perténcelle a cuarta parte indivisa da mesma por titulo de
mellora, segundo resulta da inscricion segunda, de data quince de maio de dous mil dezasete,
practicada en virtude de escritura autorizada o dia trinta de marzo de dous mil dezasete pola

notario de Bueu, dona Maria del Carmen Pifie 1ero cincocentos sesent a e sete do
seu protocolo, consolidando o dominio de @dicha cuarta parte indivisa en virtude da
inscricion cuarta por falecemento da usufrutuaria.

- AD. ALVARO . perténcelle a cuarta parte indivisa da mesma por titulo de
herdanza, segundo re sulta da inscricion cuarta, de data oito de febreiro de dous mil vinte e

tres, practicada en virtude de escritura autorizada o un de decembro de dous mil vinte e dous

pola notaria de Bueu, dona Maria del Carmen Pifieiro Pena, nimero dous mil setenta e seis do

seu protocolo.

CARGAS EGRAVAMES:

1) Afecta, unha cuarta parte indivisa da devandita leira, ao pago das liquidaciéns que poidan
virarse polo imposto de Sucesiéns e Doazoéns, segundo nota & marxe da inscricién cuarta.

2) Gravada por razon da sua proced encia, coa HIPOTECA da inscricion segunda da leira
rexistral 2.333 de Bueu, leira que por agrupacion con outra deu orixe a citada leira 11.220 de
Bueu da que se certifica, practicada o dia trece de febreiro de mil novecentos sesenta e oito,

a favor do "SER VIZO NACIONALCREDITO AGRICOLA", en garantia de seiscentos un euros con
cero un céntimos de euro de principal, de doce euros con dous céntimos de prestacions
accesorias, de sesenta e oito euros con vinte e un céntimos de maximo legal de intereses e

de cento dous euros con dezasete céntimos para costas e gastos. Practicada en virtude de
escritura outorgada o vinte e oito de abril de mil novecentos sesenta e cinco, ante o notario

que foi de Pontevedra don Jose Pablo Egerique Villalba.

ESTADO POSESORIO:

Donos.

PLANO:
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PARCELAINICIAL: P.02

PROPIETARIO
Dfia. JOSEFA :Z con DN

Dfia. ANA MARIA . con DNI

SUPERFICIE:

Ocupa unha superficie, segundo recente medicion, de  1.668,5 m2.

DESCRICION:

Sinalada co nimero 70 de lugar de  RuUa Nova de Arriba , parroquia de Beluso, concello de

Bueu. Linda ao Norte: RuOa Nova e en parte her deiros de Antonio D ; Sur: Parcela

P.02 propiedade dos herdeiros de Aureliano D e en parte herdeiros de Salva dor
Leste: herdeiros de Antonio D e en parte resto de finca matriz

propiedade de  Ana Maria ( Rosa Maria Est ; Oeste: Parcela P.02

propiedade dos herdeiros de Aureliano Dav

Sobre esta parcel a existen dous galpéns de planta baixa destinados na actualidade a garaxe
e unha canceira.

INSCRICION REXISTRAL:

Tomo 1.742, Libro 152, Folio 164. finca rexistral n® 11.965 de Bueu con codigo rexistral Unico
36022000607671 é a que resulta da inscricion pr  imeira, de data sete de decembro de dous mil
sete.

REFERENCIA CATASTRAL:

6061212NG1866S0001GW
TITULO DE ADQUISICION:

Perténcelle a dona ANA MARIA C( :on D.N.I. 3E por titulo de
segregacion, segundo resulta da inscricion primeira, de data sete de decembro de dous mil

sete, practicada en virtude de escritura autorizada o dia dezanove de setembro de dous mil

sete pola Notario de Bueu, dona Maria do Carmen Pifieiro Pena, nimero mil oitocentos trinta

do seu protocolo; e o pleno dominio de a metade indivisa restante figura inscrito a favor de
dona JOSEFA " 7 con D.N.IL por titulo de herdanza e con
cardcter privativo, segundo resulta da inscricion segunda, de data catorce de setembro de

dous mil once, practicada en virtude de escritura autorizada o trece de xullo de dous mil once

pola Notario de Bueu, dona Maria del Carmen Pifieiro Pena, baixo o ndmero oitocentos
oitenta e cinco do seu protocolo.

CARGAS E GRAVAMES:

Libre de cargas e arrendamentos.
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ESTAD POSESORIO:

Donas.

PLANO:
PROXECTO DE REPARCELACION DBOL-12 DO PXOM DE BUEU CONCELLO DE BUEU
ANTONIO IGLESIAS ALVARGGRACIA APROBACION INICIAL

antonioiglesias@coag.es 30de 62 FEBREIR025



mailto:antonioiglesias@coag.es

D. VALORACION DE DEREIDS, EDIFICACIONS, PIANTACIONS,

OBRAS E INSTALACIONEXISTENTE

PROXECTO DE REPARCELACION DBOL-12 DO PXOM DE BUEU CONCELLO DE BUEU

ANTONIO IGLESIAS ALVARGGRACIA APROBACION INICIAL
antonioiglesias@coag.es 31de 62 FEBREIR025



mailto:antonioiglesias@coag.es

En cumprimento do establecido no Art. 252 do RLSG, procédese a v alorar a construcion
existente na parcela P.02, correspondente a dous galpéns de planta baixa para uso de

garaxe e canceira, que debe ser demolida por ser incompatible coa ordenacion detallada

Non se consideran outras indemnizacions procedentes polo cesamento de actividades,
traslados, destrucién de plantacions, obras e ins  talaciéns. Tampouco existen indemnizacions
procedentes de arrendamentos ou dereitos de superficie referidos a edificios e parcelas que
deban ser extinguidos con motivo da execucién do planeamento.

Criterio de valoracion:

En virtude do establecidono  sArt. 34y 35 do TRSLRU €eArt. 6.5 do RVLS para a valoracion terase
en conta a antigliidade e conservacién da construcion

Descricion:

Tratase dunha construcién dunha planta, de 68 m 2 de superficie construida (61 m 2 pechada
e 14 m2 de soportal) e ano de construcion 2004, segundo datos catastrais

Atépase acaroada no linde Leste da parcela P.02, con acceso dende un portalén con fronte
a Rlua Nova , destinada actualmente a uso de aparcamento e canceira.

A estrutura é de muros de carga e porticos d e vigueta pretensada.
Os cerramentos son cerramento s de ladrillo, enfuscados e pintad 0s, soleira de formigén e
A cuberta é de tella ceramica curva , con pendente aunha auga.

A carpinteria exterior é de chapa metélica na porta de acceso.

Valoracion:

Para a valoracion aplicanse os mddulos de construcion das “edificacions auxiliares
establecidos no Anexo da Ordenanza fiscal n°4 do Concello de Bueu

O valor obtido sera minorado polos coeficientes correctores por antigiidade, estado da
construcion e tempo transcorrido de vida (til.

- Valor de construcién:

Valor de construcion segundo Médulos da Ordenanza fiscal n® 4 de Bueu:
Garaxe s e similares: 146,58 €/m 2
Cobertizos sencillos: 69,23 €/m 2
O que resulta un PEM:
Garaxe: 68 m2 x 146,58 €/m 2=9.967,44 €
Soportal: 14 m2 x 69,23 €/m 2=969,22 €.
Total: 10.936,66 € en PEM.

- Coeficiente corrector _ por antigilidade e estado de conservacion establecido no Anexo Il do

Regulamento de Valoracions:
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Antiguidade (s/Catastro): 20 anos

Vida util: Anexo Il RVLS “edificios industriales y almacenes” = 35 anos
% Antigliidade :20/35 =57,14 %

Estado de conservacion: regular

Coeficiente: 0,5303

O que resulta unha reducion  de: 10.936,66 x 0,5303 = 5.799,71 €
Sendo o PEM reducido = 5.136,95 €

Resultando un valor total en PEC de 6.112,97 €
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E.DESCRICION DAS PARCELAS DE RESULTADO ©&RACTER

PATRIMONIA
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De conformidade ao disposto no art. 253 do RLSG , € para a sUa inscricion e plenitude de
efectos no Rexistro da Propiedade , describense as parcelas de resultado de propiedade
privada e publica de caracter patrimonial formadas en virtude do proxecto, incluindo polo
tanto as que corresponden ao Concello de Bueu por cesion obrigatoria do aproveitamento

urbanistico.

A identificacion das parcelas resultantes correspondese coa representacion grafica reflexada
no plano 05 PARCELAS DE RESULTADO

ID. PROXECTOSUPERFICIE UA. PARTICIPACION PROPIETARIOS DNI
18,475% D2 ELEN AL '
4,61875%D. CARLC EIRO
4,61875%D. MIGUE " IIRO
0, ~ .
RO1 41474  1.266.43 73,90% 4,61875%D?. ELEN IRO
4,61875%D. LINC R0
18,475% D2 PATRICI - = = ~DUTO
18,475% D. ALVAR EIRA I
26,10% CONCELLO DE BUEU P3600400J
40,16% i /
80.32% 6  JOSEF ) TINEZ |
R.02 327,78 1.082,40 40,16% ANA MARI. J D)
19,68% CONCELLO DE BUEU P3600400J
R.03 360,48 856,77 100,00% CONCELLO DE BUEU P3600400J
Preséntase a continuacién as fichas das parcelas de resultado RO1, RO2 e R.03
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PARCELARESULTANTR.01

ADXUDICATARIO:

Adxudicase en proindiviso, en canto ao pleno dominio do 73, 90%, por cuartas e iguais partes

indivisas, a:

- D2 ELENA con DNI: , en cuanto a un ha cuarta parte indivisa

(18,4750%).

- D CARLOS ) con DNI: , D. MIGUEL ) con DNI:
!, D2 ELEN/ J con DNI Y e D. LINC ) ) con DNI:

, todos eles por cuartas e iguais partes indivisas  (4,61875%), en cuanto a outra  cuarta
parte indivisa .

- D2, PATRICIA ) con DNI: en cuanto a outra cuarta parte indivisa
(18,475%).
- D. ALVARO con DNI: . , €n cuanto & cuarta parte indivisa

restante (18,475%).

Adxudicase ao Concello de Bueu , con CIF P3600400J, en canto ao pleno dominio do 26, 10%
restante , con caracter patrimonial

SUPERFICIE:

Ocupa unha superficie, segundo plano do proxecto de reparcelacion, de 414,74 m2,

DESCRICION:

Parcela situada no P OL-I2 do PXOM de Bueu , con fronte & estrada PO -315. Linda ao Norte:
PARCELA EQe PARCELA R.02 Sur:Estrada PO -315; Leste: PARCELA R.02; Oeste: PARCELA 4/.
TITULO DE ADQUISICION

Adxudicada polo proxecto de reparcelacion do POL-12 do PXOM de Bueu, por subrogacioén
da parcela orixinal P.01 e por cesibn como compensacién dos gastos d as cargas de
urbanizacién .

USOS:

Vivenda colectiva libre en planta primeira, segunda e baixo cuberta. Comercial en planta
baixa e Garaxe aparcamento en plantas de soto.

Usos compatibles: os autorizados nha ordenanza UA-4 do PXOM.

EDIFICABILIDADE MAXIMA:

Ten unha edificabilidade de 1.132,45 m2c, resultante da ponderacién de 1. 266,43 unidades
de aproveitamento (u.a.).

Este aproveitamento provén d o 61,90% do aproveitamento susceptible de apropiacion que
xera a parcela orixinal P.01 (unha vez detraido o 38 ,10% para compensar os g astos de
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urbanizacién), que supén o 73,90% do aproveit amento asinado nesta parcela; e do 30,62%
do aproveitamento destinado a compensar os gastos de urbanizacion, que sup6n o 26,10%
do aproveitamento asinado nesta parcela.

A edificabilidade distriblese en 3 plantas e baixo cuberta, adxudicandose 797,49 m2c de uso
vivenda colectiva libre e 98,83 m2c de uso comercial aos propietarios da parcela P.01, e
236,13 m2c de uso comercial ao Concello de Bueu.

COTA DE PARTICIPACION ENGASTOS DE URBANIZACION

Afecta ao pagamento de 151.895,71 € da cont a de liquidacion provisional dos gastos de
urbanizacién, quedando afecta ao pagamento do saldo da conta de liquidacién definitiva
en funcién da porcentaxe do 43,90 % de ditos gastos de urbanizacion.

CONDICIONS DE EDIFICACION:

Reguladas no Estudo de Detalle do POL-12 do PXOM de Bueu.

CARGAS E GRAVAMES:

SERVIDUME DE LUCES E VISTAS: Ten servidume de luces e vistas no linde Norte compartido coa
parcela R.02, definido polas coordenadas dos puntos P04, P05 e P06 do plano seguinte, sobre

0 espazo libre interior da parcela R.02, sendo esta parcela R.01 predio dominante sobre a
parcela R.02, que é predio servente.

SERVIDUME DE CESION DE USO PUBLICO EN SUPERFICIE: Queda afectada a manter unha
servidume permanente de uso publico en superficie, no espazo libre de parcela identificado

como “CS” non plano 02 de Usos pormen  orizados, correspondendo ao Concello o
mantemento do mesmo. Correspdndese coa superficie de 79,79 m2 definida polas
coordenadas dos puntos P02, P03, P04 e P05 do plano seguinte.

SERVIDUME DE ACCESO RODADO PARA GARAXE: Constitiese servidume de paso, na

anchura de tres (3) metros, para acceso & plan ta baixa e sotos desta parcela RO1 a través da
planta baixa e sotos da parcela R02, desde a rla situada ao vento Este de a parcela R02,
sendo esta parcela R02 predio servente e sendo predio dominante a parcela R01, debendo
participar proporcionalmente no custo da execucion do citado paso tanto o predio
dominante como o servente por ser comdn a ambos, nunha porcentaxe do 55% o predio
dominante e nunha porcentaxe do 45% o predio servente. A utilizacién conxunta dos
elementos de acceso e manobra determina igualmente a reparticion dos gastos que
correspondan ao uso dos devanditos sotos da pa rcela RO2 entre os propietarios dos elementos

situados nos sotos dos dous edificios, ha porcentaxe xa descrita.

OUTRAS CARGAS: Afecta, unha cuarta parte indivisa, en canto ao pleno dominio do 73,90%,

da parcela, ao pago das liquidacidons que poidan virarse polo IMPOSTO de Sucesiéns e
Doazéns, segundo nota a marxe da inscricion cuarta. Non se lle traslada a esta parcela
resultante a HIPOTECA a favor do "SERVICIO NACIONAL CREDITO AGRICOLA" gravada & finca
inicial por atoparse en tramites  de cancelacion por caducidade.
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PARCELA RESULTANTE: R.02

ADXUDICATARIO:

Adxudicase en proindiviso, en canto ao pleno dominio do 80,32 % por metades e iguais partes
indivisas, a:

- Dfia. JOSEFA Z con DNI en cuanto a unha metade indivisa
(40,16%).

- Dfia. ANA MARIA ( con DNI: en cuanto a outra metade

indivisa (40,16%).

Adxudicase ao Concello de Bueu , con CIF P3600400J, en canto ao pleno dom inio do 19,68%
restante , con caracter patrimonial

SUPERFICIE:

Ocupa unha superficie, segundo plano do proxecto de reparcelacion, de 3 27,78 mz2,

DESCRICION:

Parcela situada no POL -I2 do PXOM de Bueu, con fronte ao viario publico de nova apertura e
a estrada PO-315. Linda ao Norte: PARCELA R.03; Sur: Estrada PO-315; Leste: PARCELAYV de
viario publico ; Oeste: PARCELA R.01 e PARCELA EQ

TITULO DE ADQUISICION

Adxudicada polo proxecto de reparcelacion do POL-12 do PXOM de Bueu, por subrogacion
da parcela orixinal P.0 2 e por cesibn como compensacién dos gastos das cargas de
urbanizacion.

USOS:

Vivenda colectiva libre en planta primeira, segunda e baixo cuberta. Comercial en planta
baixa e Garaxe aparcam  ento en plantas de soto.

Usos compatibles: os autorizados na ordenanza UA -4 do PXOM.

EDIFICABILIDADE MAXIMA:

Ten unha edificabilidade de 9 65,26 m2c, resultante da ponderacién de 1.082,40 unidades de
aproveitamento (u.a.).

Este aproveitamento provén do 6  3,31% do aproveitamento susceptible de apropiaciéon qu e
xera a parcela orixinal P.02 ( unha vez detraido o 36,69 % para compe nsar 0s gastos de
urbanizacién) , que supon o 80,32% do aprov eitamento asinado nesta parcela; e do 19,72%
do aproveitamento destinado a compe nsar os gastos de urbanizacién, que supén o 19,68%
do aproveitamento asinado nesta parcela).

A edificabilidade distriblese en 3 plantas e baixo cuberta, adxudicandose 672,42 m2c de uso
vivenda colectiva libre e 140,72 m2c de uso comercial aos propietarios da parcela P.0 2, e
152,12 m2c de uso comercial ao Concello de Bueu .
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COTA DE PARTICIPACION ENGASTOS DE URBANIZACION

Afecta ao pagamento de 129.822,86 € da cont a de liquidacién provisional dos gastos de
urbanizacién, quedando afecta ao pagamento do saldo da conta de liquidacion definitiva
en funcién da porcentaxe do 37,52 % de ditos gastos de urbanizacion.

CONDICIONS DE EDIFICACION:

Reguladas no Estudo de Detalle do POL-12 do PXOM de Bueu.

CARGAS E GRAVAMES:

SERVIDUME DE LUCES E VISTAS: Ten servidume de luces e vistas no seu linde Oeste, no linde
compartido coa parcela R.01, definido polas coor denadas dos puntos P04, P05 e P06 do plano
seguinte, sendo esta parcela R.02 predio servente da parcela R.01, que é predio dominante.

SERVIDUME DE CESION DE USO PUBLICO EN SUPERFICIE: Queda afectada a manter unha
servidume permanente de uso publico en superficie, no espazo libre de parcela identificado

como “CS” no plano 02 de Usos pormen  orizados, correspondendo ao Concello o
mantemento do mesmo. Correspdndese coa superficie de 35,34 m2 definida polas
coordenadas dos puntos P01, P02, PO5 e P06 do plano seguinte.

SERVIDUME DE ACCESO RODADO PARA GARAXE: Constitiese servidume de paso, na
anchura de tres (3) metros, para acceso & plan ta baixa e sotos da parcela R01, a través da
planta baixa e sotos desta parcela R02, desd e a rla situada ao vento Este, sendo predio
dominante a parcela RO1 e predio servente esta parcela R02, debendo participar
proporcionalmente no custo da execucion do citado paso tanto o predio dominante como

0 servente por ser comdn a ambos, nunha porc entaxe do 55% o predio dominante e nunha
porcentaxe do 45% o predio servente. A utilizacion conxunta dos elementos de acceso e
manobra determina igualmente a reparticion dos gastos que correspondan ao uso dos
devanditos sotos da parcela R02 entre os prop ietarios dos elementos situados nos sotos dos
dous edificios, na porcentaxe xa descrita.
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PARCELA RESULTANTE: R.03

ADXUDICATARIO:

Adxudicase en pleno dominio do 100% ao Concello de Bueu , con CIF P3600400J, con caracter
patrimonial.

SUPERFICIE:

Ocupa unha superficie, segundo plano do proxecto de reparcelacién, de 3 60,48 m2.
DESCRICION:

Parcela publica, de caracter patrimonial, situada no POL -12 do PXOM de Bueu, con fronte ao
viario publico de nova apertura e & Ria Nova . Linda ao Norte: Rua Nova; Sur: PARCELA R.02;

Leste: PARCELA V de viario publico; Oeste: PARCELA EQ.

TTULO DE ADQUISICION

Adxudicada polo proxecto de reparcelacién do POL-12 do PXOM de Bueu, correspondente
ao solo para localizar a cesion obrigatoria do 10% do aproveitamento urbanistico e a cesion
como compensacion dos gastos das cargas de urbanizacion.

UsOoS

Vivenda colectiva protexida en planta primeira, segunda e baixo cuberta. Comercial en
planta baixa e Garaxe aparcamento en plantas de soto.

Usos compatibles en planta baixa : os autorizados na ordenanza UA -4 do PXOM.

EDIFICABILIDADE MAXIMA:

Ten unha edificabilidade de 881,96 m2c, resultante da ponderacion de 856,77 unidades de
aproveitamento (u.a.).

Este aproveitamento provén do 100% do aproveitamento de cesion obrigatoria, que supon o
37,41% do aprov eitamento asinado nesta parcela; e do 49,66% do aproveitamento destinado
a compe nsar os gastos de urbanizacién, que sup6n o 62,59 % do aprov eitamento asinado
nesta parcela.

A edificabilidade distriblese en 3 plantas e baixo cuberta, adxudicandose 629,96 m2c de uso
vivenda colectiva protexida e 252,00 m2c de uso comercial.

A edificabilidade en vivenda colectiva protexida supén o 30% da edificabilidade residencial
do Poligono.

COTA DE PARTICIPACION SEGUNDO A CONTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL
Afecta ao pagamento do 1 8,59% dos gastos da conta de liquid  acién provisional.

A parte correspondente ao 10 % de cesion de aproveitamento que se adxudica ao Concello
de Bueu non participa en cargas de urbanizacion.
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CONDICIONS DE EDIFICACION:

Regulad as no Estudo de D etalle do POL -12 do PXOM de Bueu.

CARGAS EGRAVAMES:

SERVIDUME DE CESION DE USO PUBLICO EN SUPERFICIE: Queda afectada a manter unha
servidume permanente de uso publico en superficie, no espazo libre de parcela identificado

como “CS” plano 02 de Usos pormenorizados, correspondendo ao Concello o mant emento
do mesmo. Correspondese coa superficie de 108,10 m2 definida polas coordenadas dos
puntos P01, P02, P04, P05, P06 e P07 do plano seguinte.

PLANO:
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F. CADRO DE CORRESPONDHRCIA
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En cumprimento do Art. 254 do RLSG, achégase na paxina seguinte o  cadro que relaciona o
aproveitamento que xeran as parcelas de orixe e a edificabilidade adxudicada nas parcelas
de resultado, no que se inclien os seguintes conceptos:

DEREITOS: Calculanse os aproveitamentos que xeran as fincas iniciais en funcion da sta

p articipacién na superficie computable do poligono, sendo o aproveitamento susceptible de
apropiacion (A .SA.) privada, 0 90% do aproveitamento tipo referido a superficie de parcela
inicial, correspondéndolle o aproveitamento restante (10%), ao Concello por exceder do

mesmo.

GASTOS DE URBANIZACION: Calculanse en funcién da cota de participacion inicial aplicada
sobre os gastos estimados no apartado H

RESERVA DE URBANIZACION: Sobre os aproveitamentos de orixe, dedlcense os equivalentes
para compensar 0os ga stos de urbanizacién, unha vez avaliado o valor da unidade de
aproveitamento (valor de repercusion en soar do uso caracteristico).

ADXUDICACION: Unha vez descontado o aproveitamento para compensar gastos,
adxudicase o aproveitamento restante ou APROVEITAMENTO REAL ADXUDICADO, no seu
equivalente ponderado en edificabilidade do uso de vivenda libre (VL), protexida (VP) e
comercial. A edificabilidade adxudicase nas parcelas resultantes de dividir os sélidos capaces

da ordenacion detallada, cos criterios indica dos no apartado 10 da Memoria. Na
adxudicacién proposta, non se producen diferenzas de adxudicacion por exceso ou defecto.

Por ultimo, e co obxecto de facer efectiva a translacion de dereitos e cargas das fincas iniciais
as parcelas de resultado, establéce  se a correspondencia ent re unhas e outras, calculando a
ADXUDICACION RESPECTO DE PARCELA INICIAL, e dicir, a relacion entre o aproveitamento
finalmente adxudicado en parcela resultante unha vez deducido o equivalente en gastos de
urbanizacién, e o total xe rado pola parcela inicial, sus ceptible de apropiacion privada

Asi mesmo, e a obxecto de establecer a participacién sobre os dereitos e deberes das
parcelas de resultado, establécese a PARTICIPACION EN PARCELA RESULTANTE, como a

relacion entre o aproveitam  ento adxudicado e o total da parcela resultant e.
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PROPIETARIOS GASTOS URBANIZACION ADXUDICACION
| APROV.REA| EDIFICAB. EDIFICAB. EDIFICAB. EDIFICAB. E APROV. EN PARTICIPAC.E ADXUDICAC.
TNAlichELL APS:? AD‘ ASA  COTA | GASTOS URBINDEM. GTAOSTTAoLs GTAOSTT%Lf REgiz%ngc ADXUDICAD{ ADXUDICAD, ADXUDICAD. ADXUDICAD P£ERSCU% PARCELA PARCELA PARCELA RESPECTO D
(A.S.A-GASTO VL VP COMERCIA RESULTAN  RESULTAN" RESULTANTIPARCELA INICI
ID m?2s UA % £ £ € UA % UA mec mec mac ID mec UA % %
D2 ELEN, CAL P.01 1.837,0C 1.511,8¢ 52,409 181.332,14 0 181.332,14 576,01 38,109 935,85 797,49 0,00 98,83R.01 1.132,45 1.266,43 73,90% 61,909
D. CARLC IRO
D. MIGUE RO
D2 ELEN IRO
D. LINC o)
D2 PATRIC uTo
D2 MARIA TERE IRA
D. ALVAR( 1A
JOSEF " Z| P.O2 1.668,5C 1.373,1¢ 47,609 164.699,33 6.112,97 158.586,36) 503,75 36,699 869,43 672,42 0,00 140,72R.02 965,26  1.082,40 80,32Y% 63,319
ANA MARI ‘DRIZA
SUBTOTAL PROPIEIDAD 3.505,50 2.885,04 100,00% 346.031,47 6.113 1.079,76 37,439 1.805,29 1.469,91 0,00 239,55
10% CESION APROVEITAMENTO 320,56 320,56/- 400,70 R.03 881,96 856,77 37,41% 100,009
CONCELLO
RESERVA URBANIZACION 1.079,7€ 536,21|- 229,26 252,04 R.03 881,96 856,77 62,59% 49,669
CONCELLO 330,58|- - 236,13 R.01 1.132,45 1.266,43 26,10% 30,629
212.97|- - 152,19 R.02 965,26  1.082,40 19,68% 19,729
SUBTOTAL CONCE|LO 1.400,34 0,00 629,96 640,25
TOTAL 3.205,60 3.205,6C 1.469,91 629,96 879,80
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G. DESCRICION DAS PARCELA®OTACIONAIS PUBLICASDE CESIO
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De conformidade ao disposto no art. 255 do RLSG, e para a sUa inscricion e plenitude de
efectos no Rexistro da Propiedade, describense as parcelas dotacionais publicas de cesion
ao concello de Bueu como consecuencia da execucién do planeamento

A identificacién das parcelas resultantes correspéndese coa representacion grafica reflexada
no plano 07 PARCELASDOTACIONAIS.

Cadro resumo das parcelas dotacionais publicas de cesion obrigatoria

ID. PROXECTO SUPERFICIE U.A. PROPIETARIOS DNI PARTICIPACIO
EQ 499,00 - CONCELLO DE BUEU P3600400J 100,00%
VAY 861,00 - CONCELLO DE BUEU P3600400J 100,00%
\% 1.042,50 - CONCELLO DE BUEU P3600400J 100,00%

Preséntase a continuacion as fichas das parcelas de resultado EQ, ZV e V.

PROXECTO DE REPARCELACION DBOL-12 DO PXOM DE BUEU CONCELLO DE BUEU

ANTONIO IGLESIAS ALVARGGRACIA APROBACION INICIAL
antonioiglesias@coag.es 48 de 62 FEBREIR025



mailto:antonioiglesias@coag.es

PARCELA RESULTANTE: EQ

ADXUDICATARIO:

Adxudicase en pleno dominio  do 100% ao Concello de Bueu , con caracter demanial

DESCRICION:

Parcela publica, situada no POL -12 do PXOM de Bueu, destinada a equipamento publico
cunha superficie de solo de 499 m2 . Linda ao Norte: RlUa Nova; Sur: PARCELAS ZV e R.01; Leste:
PARCELAS R.02 e R.03; Oeste: PARCELA ZV.

TITULO DE ADQUISICION:

Adxudicada polo proxecto de reparcelacion do POL-12 do PXOM de Bueu, por cesion
obrigatoria de solo.

USOS:

Destinada a uso dotacional de Equipamento comunitario

EDIFICABILIDADE MAXIMA:

COTA DE PARTICIPACION SEGUNDO A CONTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL:

Non se atopa afecta 6 pago de gastos de urbanizacion por aplicacién da lexislacién vixente.

CONDICIONS DE EDIFICACIONE USQ

Regulad as no art. 98 da normativa u rbanistica do PXOM de Bueu.

CARGAS E SERVIDUMES:

Libre de cargas e gravames.

PLANO:
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PARCELA RESULTANTE: ZzV

ADXUDICATARIO:

Adxudicase en pleno dominio do 100% ao Concello de Bueu , con caracter demanial.

DESCRICION:

Parcela publica, situada no POL -12 do PXOM de Bueu, destinada a espazos libres e zonas
verdes publicas , cunha superficie de solo de 861 m2. Linda ao Norte: RGa Nova; Sur: PO -315;
Leste: PARCELAS EQ e R.01; Oeste: Cruce de Beluso.

TITULO DE ADQUISICION:

Adx udicada polo proxecto de reparcelacion do POL-12 do PXOM de Bueu, por cesion
obrigatoria de solo.

USOS:

Destinada a uso dotacional de Zona verde publica.

EDIFICABILIDADE MAXIMA:

COTA DE PARTICIPACION SEGUNDO A CONTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL:

Non se at opa afecta 6 pago de gastos de urbanizacién por aplicacion da lexislacién vixente.

CONDICIONS DE EDIFICACION E USO

Regulad as no art. 99 da normativa urbanistica do PXOM de Bueu.

CARGAS E SERVIDUMES:

Libre de cargas e gravames.

PLANO:
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PARCELARESULTANTE: V

ADXUDICATARIO:

Adxudicase en pleno dominio do 100% ao Concello de Bueu, con caracter demanial.

DESCRICION:

Parcela publica, situada no POL -12 do PXOM de Bueu, destinada a viario publico , cunha
superficie de solode 1.0 42,50 m2. Linda ao Nort e: Ria Nova , PARCELAS ZV, R.01 R.02; Sur: PO-
315; Leste: Parcelas catastrais n° 03, 07 e 13 do Poligono 60612 ; Oeste: Parcelas R.02 e R.03.

TITULO DE ADQUISICION:

Adxudicada polo proxecto de reparcelacién do POL-12 do PXOM de Bueu, por cesion
obrigatoria de solo.

USOS:

Destinada a uso dotacional de viario public o.

EDIFICABILIDADE MAXIMA:

COTA DE PARTICIPACION SEGUNDO A CONTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL:

Non se atopa afecta 6 pago de gastos de urbanizacion por aplicacién da lexislacién vixente.

CONDICIONS:

Regulad as nosart. 92 a 96 da normativa urbanistica do PXOM de Bueu.

CARGAS E SERVIDUMES:

Libre de cargas e gravames.

PLANO:
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H. GASTOS DA ACTUACION
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En cumprimento do Art. 256 do RLSG procédese a incluir os gastos de urbanizacion e os xerais

de xestion. O célculo efectuado a continuacién permitira cofiecer o Reparto previsible de

gastos, e servira para o calculo da afeccion real ao pagamento dos gastos de urbanizacion

para cada parcela.

Os custes de indemnizacions |, cal culados conforme se indica no apartado D, corresponden

aos galpons de planta baixa para uso de garaxe e canceira, que deben ser demolidos por

ser incompatible coa ordenacién detallada.

Os custes das obras de urbanizacion corresponden as obras necesarias pa ra a execucion do

viario de nova apertura, as infraestruturas de servizos e o acondicionamento da zona verde

publica do POL -12. Estes costes foron estimados en base a modulos actuais de prezo medio

de execucion material (PEM) de superficie de zona axardina da (30 €/m2), zona peonil

pavimentada (110 €/m2) e viario publico (150 €/m2).

En relacion 6s custes de xestion, contabilizaronse os presupostados no estudo de detalle e no

proxecto de reparcelacion, estimando o proxecto de urbanizacion e direccion de obra, e

coordinacién de seguridade e saude (estimada nun 20 % da D.O.); ao que se engaden 0s

custes de Rexistro, Notaria, licenzas, taxas e publicaciéns (estimados nun 10 % do custe das

obras de urbanizacion).

INDEMNIZACIONS €
EDIFICACIONS 0,00
CONSTRUCCIONS 6.112,97
PLANTACIONS 0,00
ACTIVIDADES 0,00
DEREITOS A EXTINGUIR 0,00
SUBTOTAL INDEMNIZACIONS 6.112,97

OBRAS URBANIZACION
ZONA VERDE
zona ajardinada 5.400,00
zona pavimentada 74.910,00
VIARIO 156.375,0C
PRESUPOSTO DE EXECUCION MATERIAL 236.685,00
GASTOS GENERALES (13%) 30.769,05
BENEFICIO INDUSTRIAL (6%) 14.201,1C
SUBTOTAL URBANIZACION PEC SEN IVE 281.655,1¢

XESTION
ESTUDO DE DETALLE 6.450,00
PROXECTO EQUIDISTRIB. 8.500,00
PROXECTO URBANIZACION 9.467,40
DIRECCION DE OBRA 4.733,70
COORDINACION DE SEGURIDADE E SAUDE 946,74
TASAS E PUBLICACIONS
NOTARIA/IREXISTRO 28.165,52
SUBTOTAL XESTION 58.263,36

GASTOS DE URBANIZACION SEN IVE 346.031,47
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|. CONTA DE LIQUIDACION PROVISIONA
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A conta de liquidacion provisional é o resultado do célculo de todos os gastos que se estiman
no apartado anterior para a execucién do POL -12 do PXOM de Bueu, a que deberan facer
fronte os propietarios dos terreos.

Ata que se aprobe a liquidacién definitiva, a cantid ade cautelar fixada no presente proxecto
debe entenderse provisional e a boa conta, co fin de calcular a afeccién real ao pago dos
gastos de urbanizacion, para cada parcela resultante.

No presente proxecto de reparcelacion, o pagamento dos gastos de urbani zacion estimados
no apartado H, realizase cedendo aproveitamento ao Concello, en parte d a parcela de
resultado R.03 , e en proindiviso cos propietarios n  as parcelas R.01 e R.02 onde se adxudica o

aproveitamento equivalente para compensalos ( 1.079,76 u.a.).

En virtude do disposto no Art. 2 1. d) da LSG, as cargas de urbanizacion dos terreos
correspondentes ao 10% de cesién do aproveitamento ao Concello de Bueu , astimense
proporcionalmente polos propietarios, en funcién da sta cota de participacion.

As parcelas resultantes da Reparcelacion quedaran afectas, en funcion da porcentaxe
establecid a no seguinte cadro, ao pagamento do saldo da conta de liquidacion definitiva
dos custos de urbanizacion, sen prexuizo das compensaciéns procedentes por razon das
indemnizac iéns que puidesen ter lugar, e toda vez que asumen legalmente a parte
proporcional que lle corresponde ao Concello.

PARCELA RESULTANGEPARTICIPACION EN GASTOS DE URBANIZACIQNM DACION PROVISIONAI

R.01 43,90% 151.895,71

R.02 37,52% 129.822,86

R.03* 18,59% 64.312,91
100,00%

*Participacion do aproveitamento destinado a cubrir gastos de urbanizacion
** Todos os importes haberan de incrementarse co IVE correspondente se procede o0 seu pagamento.
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J. PLANOS
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Como documentacion grafica do presente proxecto de reparcelacion, dando cumprimento
ao establecido no Art. 258 do RLSG, aché  ganse os seguintes planos:

Planos Escala Formato
01 Situacién 1/2.000 A3
02  Estudo de Detalle. Usos pormenorizados 1/400 A3
03 Estudo de Detalle. Regulacion 1/400 A3
04  Parcelas de orixe 1/400 A3
05 Parcelas de resultado 1/400 A3
06 Parcelas de resultado de caracter patrimonial 1/400 A3
07  Parcelas dotacionais resultantes 1/400 A3
08  Superposicién das parcelas de orixe e resultantes 1/400 A3
09 Ordenacion e parcelas de resultado 1/400 A3
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K. DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA
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Apértase a continuacion  a documentacion seguinte:
- Convenio urbanistico-convenio de xestién POL-12 Rua Nova de Arriba.
- Certificacion rexistral de dominio e cargas da s parcelas incluidas no ambito do proxecto.

- Informe de validacion grafica.
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CONVENIO URBANISTICO
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DOCUMENTO REFUNDIDO
RO

CONCELLO DE BUEU
PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL
PA—e0s4 DOCUMENTO CUMPRIMENTACION ORDE 13.03.2017 DA CMAOT
ABRIL 2017 ORDENACION
POLIGONOS DE SOLO URBANO NON CONSOLIDADO
BSCALA 1/1.000 A RUA NOVA DE ARRIBA-CRUCE
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'21 &$<(7$125$'$*21=E/(=5(*,675%$'25( /$ 3523,('$""( &$1*$6
3529,1&,% 3217(9('5%$

&(57,),&2 4XH YLVWROR VROLFLWDHS® OD DQWHULRQVWDQFLRUPDGD
HOHFWUYQLFDSRIQMIBOFDOGH GB\XQWDPLH®NYRXHXGRQPOL[-XQFDDRYDYV
KHH[DPLQDGRVLEURGH®GUFKLY®RHGBHJLVWGRPLFDUJR GHHOORWHVXOWD

35,0(52 4XHODGHVFULSFYYQHQWHODILQFMHIJLVWUD-®HUR GH% XHX
FROFYGLJRHJLVWUMA FR HVODTXHUHVXO@WBODWQVFULSFLRQHV
SULPHUD/HIXQG®GHIHFKDFXDWWGBRHQRYLHPEAIHGERWLOFLQFR TXLQFBGHPD\R
GH VLHQG&DPLVPODVLIXLHQWHS%$1$ 7THUUH@RIUXWDOHRKXHUWD
ODEUDGtRHXDODBRQHOQ~PHWRHVHQWRFKFREH®MXJIJDBH5~D1IRYBGHSUULED
SDUURTXGEB%HOXVRXQLFLSGR %XHXFRQXQDVXSHUILFGHHPLORFKRFLHQWRYV
FXDWWPRHWURXDGUDGRWGDIRUWH D5~D1RYD 5RV HB XU
FDUUHWHUBIHU DO (VWH 5RV HY KHUHGHURW6DOYDGRU

ERAVA 2HVWH SOD]DGH 5~D 1RYD 5HIHUHQFLBDWDVWUDO
1* 6 <: \ TXHODGHVFULSFGH@DILQFDUHIJLVWUD-®HUR GH
NWXHXFRQFYGLJRUHJLVWUBQLFR HVY OD TXHUHVXOWIH OD
LOVFULSFBWYWQPHUGHIHFKD/YLHWBGBHGLFLHPEHWGRWLOVLHWH LHQGXDPLVPD
ODVLIJXLHQVMH%$1$ SDUFHGMHPLOVHLVFLHQWHRWHQWRFKRPHWURWWHQWD
FLOFBEHFtPHWUBERDGUDGRNXDODB®ROQHOQ~PHUWRHWHQ®HOO XIJDGBGH5~D1IRYD
GHSUULEDSDUURTXEB%HOXVRXQLFLSGR %XHX/LQGD1RUWH-DUUHWHIUD

%HOXVRBRRUWHOBQSDUWKHUHGHBRH$QWRC™™™ "~ =7 """ DD6 XU KHUHGH GRIV
$XUHOLI Db HQSDUWKHUHGHGBR% D O Y D ( ST T GiYVWH
KHUHGHWRRMSQWRQ — " =777 2D HQSDUWBHVW®HILQFDPDWULDMN 2HVWH
KHUHGHGBRI$XUHOL™~™7™" ="' 2D

JLOQOFDQRFRRUG L Q/DIWDILFDPHQAVRIQH O&DW DV WRR IRUBPKMWDUWtFXORGH
OD/H\ +LSRWHFDULD

6(*81'2 4XHHOSOHQBRPLQIGHODPHQFLRQDIGDFD GH%XHXLIJXUD
LQVFULWRFXDQWRXQDFXDUWDUWHOGLYLWDIDYRWGHGR Q85 (/,$1:

5IFRQ 1, \ RWUBDXDUWDUWHMGLYLDDDYRGHGRXxMS$5,$
(1(1$ 7(5(64 J/FRQ' 1, SRUWtWXO®RH DIJUXSDFLYQ
VHI-QHVXOWBODLQVFULSFISWLPHUBHIHFKIFXDWUWRHQRYLHPEGHGRWLO
FLQFRSUDFWLFEGDLUWXAHHVFULW XWRUL]B®BtDWUHLQWRQRSHDJRVWR
GHGRVPLOFLQFFRRUODIRWDUIGRH %XHXGRXDODUtDGHO&DUPHILXHLUBRHQD
Q~PHWPROFLHQWRQFXHQWLLHWGHVXSURWRFRIG XD QVDRRWUBXDU VD UW H
LQGLYL@BIODPLVPD IDYRGHGRxXx3$75,8&, 72FRQ 1 ,
* SRUNtWXGRHPHMRUNHJI~-QHVXOWBODLQVFULSFMHIXQGBGHIHFKD XLQFH
GHPD\RGHGRWLOGLHFLVLH®WDFWLFBGDLUWGGHHVFULW XWRUL]B®G tD
WUHLQ@WBPDU]RGHGRVPLOGLHFLVLHS\RUODQRWDUGR %XHXGRxXxDDDUtDGHO
&DUPHQ XHLURHQDQ~PHURXLQLHQWRVHQWINLHWEHVXSURWRFRIORELHQGR
FRQVROLGHD@RRPLQGRGLFKBXDUWDUWMH GLYLWRYLUWXHODLQVFULSFLYQ
FXDUWDRUIDOOHFLPLHGMW®D XVXIUXFWXDUWULBQFXDQWR OD FXDUWSDUWH
LQGLYLWBI VWD QNI YRWGHE/ 9852 $FRQ' 1 , SRU
WIWXO®RH KHUHQFLPMHJ~QHAVXOWB ODLQVFULSFLFRDUWIH IHFKDRFKRGH
IHEUHUWRHGRWLOYHLQWLW SpM FWLFEHGDLUW XGHHVFULWXDOXWRUL]B®R QR
GHGLFLHPEGHGRWLOYHLQWLGRUODQRWDUGE%XHXGRXMDUtODGHO.DUPHQ

'DQ~PHUFRRWLOVHWHQWWDHLGHVXSURWRFROR

< TXHHOXVXIUXFWRWDOLFERXQDPLWDGOGLYLWHODPHQFLRQDIGDFD
GH%WXHXLIXUDLQVFULWRDYRWGHGRxXx®»26%¢  =FRQ 1 ,
\ ODOQXGCGBURSLHG®DHXQDPLWDIGOGLYLWGMHODPLVPD IDYRWH




GRxD$1$ 0$5E¢ =¥RQ' 1 , SRUWtWXORH

VHIJUHJDFLYBJ-QHVXOWBODLQVFULSFSYQPHUBGHIHFKD/LHWBHGLFLHPEUH
GHGRWLOVLHWHSUDFWLFBGFLUWXGHHVFULWXUOVRUL]H®BtDGLHFLQXHY H
GHVHSWLHPBWHERVPLOVLHWBRUOD1RWDUIGRH %XHXGRXxDODUtDGHO&DUPHQ
3LXHLURHQDQ~PHUR.ORFKRFLHQWRBMLQ®HHWYXSURWRFROROSOHQ®RPLQLR

GHODPLWDGQGLYLVWIHVWDQWHKUDLQVFULWRDYRUWHGRXxD26()$ -
' (ERQ 1 , ) SRUWtWXGRHKHUHQRLBRQGDUIFWBULYDWLYR

VHI~-QHVXOWBODLQVFULSFVHIXQGOGHIHFKIFDWRUGHVHSWLHPEHBRWLO
RQFHSUDFWLFB®¥LUWXGHHVFULWXOUXONVRUL]DHOWUHFBHMXOLBHGRWLO
RQFISRUODIRWDUGRH % XHXGRXxMDUtDGHO&DUPHQAXHLURHQDEDMBRIOQ~PHUR
RFKRFLHOQRFKWHQWBLQFRHVXSURWRFROR

7(5&(52&%$5*$6

'H ODILQFIWHJLVWUDO GH%»% XHX

$IHFWDXQDFXDUWSDUWHQGLYLV@IH GLFKDLQFD DO SDJRGH ODV
OLTXLGDFLRQHYXHGDQUDUWR UWHOLPSXHV@REXFHVLRAHRQDFLRQNWI~Q
QRWDOPDUJHEHODLQVFULSFEX®UWD

*UDYDGBRUD]yBHVXSURFHGHQFRIOD+,327(&$SHODLQVFULSFLYQ
VHIXQGBODILOFDUHIJLVWUDO GH%XHXLQFD XHSRWJUXSDFIFRRIRWUGLR

RULJHDODFLWDGDQFD GH%XHBHODTXHVHFHUWLILFOUDFWLFBGOGtD
WUHFGHIHEUHURHPLOQRYHFLHQWHRAHQWRFKRD IDYRGHOG6(59,&,21$&,21$/
&5e',72$*5E&2/$ HQJDUDQWGEMVHLVFLHQWAMXURWRQFHURQFpPQWLPRW
HXURBRHSULQFLSOIBHGRFHXURFNRQGRWPQWLPBMSUHVWDFLPGHRMVRULDBM
VHVHQWDRFKRHXUR¥RQYHLQWLFRQWLPRBWPI[LPROHIJDGHLQWHUHWH®H
FLHQW®RRVHXUR¥RQGLHFLVLHMpQWLPBRUDFRVWDYV JDVWR\BUDFWLFDHZD
YLUWXZHHVFULWXRWDRUJDH®YHLQWLRBKREULGHPLOQRYHFLHQWRAMQWD
FLQFRDQWHOQRWDULRHXHGH3RQWHYHGR®RVHDEORHULTXH OODOED

'HODILOQFIWHJLVWUDO GH% XHX

IRFRQVWPBPRUIDWHILVWUDGDYV

&8%$5724XHD ODIHFKDGHH[SHGLFLEMHHVWDFHUWLILFDFLQWHGH OD
DSHUWXGBOLDULRQRH[LVWBUHVHQWBQRO/LEUR'LDULR SHQGLHQG\HH
GHVSDFERQIJ~-®RFXPHQUWRHUHQOMHDMLQFDGHTXHYHFHUWLILFD

% $6 ( 17 2 LQFLVE' $' « /H\
1~PHUR\H$5$1&(/ (QWUDGD
+RQRUDULRIFOXLGR $ HXURYV

,1)250%$&,I%E6,862%58527(&&,11 '$726'( &$5E&7(H(5621%/

5HVSRQVDEW&BUDWDPLHGWR VWUDBRQWLGDXGHFRQVWIHOH Q F D E H] 05GFO
GRFXPHQWRUDPiV LQIRUPDFLYSXHGHWRQVXOWDWUHVWRH LQIRUPDFLGE
SURWHFFGHBDWRYLQDOLGGBONUDWDPLH®WR/WDFGHIVHUYLFURIJLVWUDO
VROLFLWDO@®FOX\HQGR SUIFWLF®H QRWLILFDFLRIMRFLDGDVHQ VX FDVR
IDFWXUDFGHXOPLVPRDVt FRPREDUFXPSOLPLHRWROHJLVODFHQPDWHUGH



EODQTXHRI FDSLWDOWHVILQDQFLDFLZBOWHUURULVXRA SXHGH QFOXLOD
HODERUDFGH@®HUILOH%%DVH X UtGLFRDHOWUDWDPLHQ® R UDWD P L HHAOR V
GDWRNV QHFHVDULSSDUDHO FXPSOLPLHGWRQDPLVLYQHDOL]DER LQWHUpV
S~EOLFR HQHOHMHUFLFGR SRGHUMWEOLFRARQIHULGR® UHJLVW U D GHRRQ
FXPSOLPLHQGWRDVREOLJDFLRQMIDOHMRUUHVSRQGLHRWHRRPRSDUDOD
HMHFXFLY@HOVHUYLFLRROLFLWDGHRUHFKRV/D OHJLVODFLYRSRWHFDUWLD
PHUFDQWIVMWDEOHRKBQpJLPHAVSHFLDGIVSHFWABHMHUFLFGERGHWHUPLQDGR\
GHUHFKRBRUORTXHVHDWHQGHUDRGLVSXHVRI OODBDUDBDRQRSUHYLVW®
ODQRUPDWUWHDLVWWHHVWDWi ORTXHGHWHUPD@®HJILVODFGHSURWHFFLYQ
GHGDWR¥RPRHLQGLFDQHOGHWDO®HODLQIRUPDFIDY®.FLRQDPQ@ WRGRDVR
HOHMHUFLFRLHRORVGHUHFKRWFRQRFLSRWDOHJIJLVODFGHSURWHFFGHGDWRYV

D ORVWLWXODGH\VWORVPLVPRVH DMXVWDNIODVH[LIHQFLBWOSURFHGLPLHQWF
UHJLVWUDS&DWHJRUtBW GDWRV,GHQWLILFDWLGRIVFRQWDFWRWURWDWRYV
GLVSRQLE®G®ODLQIRUPDFIDy®LFLRQ®HSURWHFFGHEDWRYHVWLQDWD ULV
SUHYROWUDWDPLIEGI®RWRRURWURMHVWLQDWDURRMSUHYpP@UDQVIHUHQFLD)
LOQWHUQDFLRQXB W IBHODVI XHSURFHGBIRVGDWRYRV GDWRMWHGSURFHGHU
GHOSURSLIRQWHUHVSAWRVHQWDQMWSUHVHQWDHMWI*HVWRUtD $VHVBHMNR

GH LQIRUPDFLYQ GH SURWHFFLYQGH GDWRYV 'LVSRQLEOH HQ
KWWSV ZZZ UHJLVWUDGRUHV REHSSRYDWLEDBI® YLFLRWILVWUDOHVHQ

IXQFLYGHOWLSBHVHUYLFURJLVWWROLFLWDGR

&21',&,21(6( 862'( /$ ,1)250%$&,711/D LQIRUPDFISYH VWDV XGLVSRVLFHYQ
SDUDXXVRH[FOXVLYRVLHQARDUiFWHQWUDQVIHUWLER®ILGHQFLBQLFDPHQWH
SRGUXWLOL]DS\DHDDILQDOLGORUWDTXHVHVROLFLWHPLQIRUPDFLY¥RHGD
SURKLELGDNVUDQVPLW.FBVLYGHODLQIRUPDFISRAHOXVXDUDRFXDOTXLHU
RWUSHUVRQFOXGRIPDQHUDDWXLWHDFRQIRUPLER@D,QVWUXFFGHQ D
'LUHFFLY®QHUMBAORWHILVWURFSHARWDULDBRWXDOPHIQWHFFLY®IQHUDO
GHBHJIXULGIX®tGLFD)H 3~EOLFBH GHIHEUH URH TXHG®URKLE LGD
LQFRUSRUDGHP®\GDWRWHFRQVWIBQODLQIRUPDFIUHYLVWWDQFKHU RV
EDVHVMQIRUPIWLESDWDDFRQVXOWDISLYLGXDOLGBSHU VR QDWL FD R
MXUtGLFDWFOXWRSUHVD @®RXHQWEHSURFHGHQFLD

BBBBBEBBBBBEBBBBBEBBBBBEBBEBBBEBEBEBBBEBEBBBBEBEBBBBBEBBBEBBEBBBEBBEBBBEBBEBBEBBBBBEBBBBBB

(VWHGRFXPHQMRVLGRILUPDGRRQILUPDHOHFWUYQERDOLILFDSERU &$<(7$1285%$'$ *21=E/(=
UHJLVWUDGRUWXOGMHS5(*,6752'( /$ 3523,('$"'( &$1*$6D GtDGLHFLRFERRFWXEGHOGRVPLO
YHLQWLFXDWUR

6HUYLFLRREGHOHULILFDFLK@WSYVY VHGH UHJLVWUDGRUHV RUJ FVY

(VWHGRFXPHQWLRHQHO FDUIFWHIH FRSLOSH XQ GRFXPHQMORHFWUYQL(R&YGLIBHJIX U R H
9HULILFDFL$BUPLWHRQWUDVWDWXWHQWLFIGHDGD FRSLIPHGLDQWE DFFHVR ORVDUFKLYRYV
HOHFWUYQLEFR®YUJDQRK RUJDQLVBREOLFRPLVRU/DV FRSLDWHDOL]DGHW® VRSRUVSIDSH G H
GRFXPHQWR¥OLFRNPLWLGRWRU PHGLRWOHFWUYQLFRWUPDGRMOHFWUYQLFDPMIQ@GIUiQD
FRQVLGHUDF&EMQFRSLDWDWXWpQWLADLWHPSUAXH LQFOX\DQD LPSUHVLYGH XQ FyGLJRIHQHUDGR
HOHFWUYQLFDRHRQMIRWLYVWHP®NYHULILFDF ITWMSHUP LWBRQW UD VWOOXWHQWLFEE B GD QM
DFFHVR ORVDUFKLYRWMHFWUYQILGFHRMWUJIJDQR 2UJDQLVBREOLFHRPLVRUS$UW GHOD/H\

GH GHRFWXEUWHGURFHGLPLISGWIRQLVW UDVRIPY-RHODWGPLQLVWUD F&REMIVFDV
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