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1.- ANTECEDENTES

El t2rreno que abarca ¢l ambito objeto de este Proyecto de Reparcelacion voluntario de
propietario Unico, se encuentra dentro del Ambito AIU 1 “Casco Viejo”, del Plan General de
Ordenaci¢éa Urbana de Andoain, aprobado por acuerdo de Pleno de 19 de Mayo de 2.011, y
publicado =n cl Bolctin Oficial dc Gipuzkoa dc fecha 10 de junio de 2.011,

Con posterioridad se tramité un Estudio de Detalle aprobado inicialmente por Resolucion de
Alcaldia de fecha 4 de Noviembre de 2.019, publicada en el Boletin Oficial de Gipuzkoa el 12 de
Noviembre de 2.019, y aprobado definitivamente por Resolucion de fecha 27 de Febrero de dos

mil veinte., publicada en el Boletin Oficial de Gipuzkoa de fecha 6 de Marzo de 2.109

En dicho documento se desarrolla la definicion de Cotas Rasantes y Alineaciones de la
solucién Urbanistica y Edificatoria propuesta para las parcelas nimeros 5 y 7 de Kaletxiki cuya
ultima alicrnativa ha sido conscnsuada con los técnicos Municipales cumplicndo los usos
caracteristicos y los parametros de ordenacion prescritos en el Plan General de Ordenacion Urbana

de Andoain.

Se establecen las alineaciones maximas bajo y sobre rasante (definitorias del area de
movimien:o de la edificacion), cotas de implantacion de los espacios publicos y privados, trazado y

geometria general de éstos e identificacion de las areas peatonales y de los accesos.

Quedan establecidos igualmente los perfiles maximos de edificacién en relacién a las cotas
de implantacion de referencia que varian en el lado Sureste de la edificacion en funcion del perfil

de Kaletxiki.

La gestion prevista en la modificacion, era a través de los respectivos proyectos de Obras de
Urbanizacion y Edificacion correspondientes, al tratarse de una actuacion de dotacion. Como figura

de Planearniento se ha redactado el referido Estudio de Detalle.

No obstante lo anterior, ¢l Gnico propietario afectado en aplicacion de lo dispuesto en la
Disposicicn Transitoria Tercera 3, de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, de 30 de Junio, de la
Comunidsd Auténoma del Pais Vasco, que regula la vigencia y adaptacion de sistemas de
actuacién, programas de actuacion urbanizadora y proyectos de gestion, y establece que los

proyectos de compensacion se entenderan sustituidos por proyectos de reparcelacion regulados en
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esta ley, formulan el presente proyecto de reparcelacion de conformidad con los arts. 42 y

siguientes del citado texto legal.

En cuando el al quince por ciento del aprovechamiento de cesién obligatoria al
Ayuntamiento de Andoain, en el presente caso no procede tal cesion porque ¢l incremento de

edificabilidad fisica en el ambito, no supone en ningln caso incremento de la edificabilidad

ponderada.

2.- AMBITO.-

El terreno que abarca el ambito objeto de este Proyecto de Reparcelacion voluntario de
propietario tinico, se encuentra dentro del Ambito AIU 1 “Casco Viejo”, del Plan General de
Ordenacion Urbana de Andoain, ¢ incluye en su limite Sureste las edificaciones scfialadas con los
numeros 5y 7 de Kaletxiki, estando el resto ocupado por una zona verde en talud Oeste — Este;

tiene una superficie de 863,30 m2, si bien su superficie pericial es de 987,40 m? y sus limites son :

- Al Norte con la edificacion denominada Kaletxiki N° 9 y con espacios verdes de otros
ambitos
- Al Sur con Kaletxiki, espacio verde y el subambito Al —1.14.

- Al Este con Kaletxiki, con la parcela denominada Kaletxiki N° 9 y con espacios verdes de

otros ambitos.

- Al Oeste con espacio verde, con el subambito Al — 1.14 y con espacios verdes de otros

ambitos.

- FINCAS INCLUIDAS EN LA U.E.-

A) Fincas aportadas a la reparcelacion.
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FINCAN‘1

Ticalar: Urmena 2.017 S.L.

Daseripeién Registral:

URBANA.- CASA “TORRES GARAICOA” sefialada con el niimero uno de la calle San
Pedro, hoy ntimero 5 de Kale-txiki d¢ ANDOAIN. En la actualidad reformada, consta de planta
baja en la que existe un almacén y tres pisos destinados para viviendas. Confina todo el edificio por
la derecha entrando, con la casa denominada Ancholanea; por la izquierda y por la espalda, con
lerrenus pertenecientes de la mistna propiedad y por [rente, con la calle Kale Txiki.

Y de acuerdo a la cédula catastral, tiene una superficie de 760 metros cuadrados, lindando
por Nortc o cspalda, con cdificios de Kale Txiki, 7 y 9 y fincas bajo las relerencias calastiales
7986092 y 7986147, por Sur o frente, calle Kale Txiki, edificios de Kale Txiki, 7 y 9 y finca bajo la
referencia catastral 7986147; por Este, calle Kale Txiki, edificios de Kale Txiki, 7 y 9 y finca bajo
la rcferencia catastral 7986092 y Ocste, con cdificio de Kale Txiki, 7 y finca bajo la referencia
catastral 7986147.

Hay el edificio se encuentra derruido, y su superficie pericial es de 758,15 metros

cuadrados.

Cargas y arrendamientos.- Libre de cargas y arrendamientos.

Titulo.- Por compra a Don Jos¢ Ramoén Barriola y Dofia Arlette Jacqueline Fortin
Barriola, en escritura otorgada ante el Notario de Hernani, Don Francisco lgnacio Romera Pedrosa,

el treinta de Enero de 2.019, con el niimero 134 de su protocolo.

Inscripeién.- Inscrita en el Registro de la Propiedad n° 1 de Tolosa al Tomo 1663, libro
163 de Arndoain, folio 206, finca 27, inscripcion 26°. NUMERO IDUFIR: 20005000053791.

Referencia catastral.- Tiene asignada la referencia catastral nimero 7986148 y ntimero

de finca 3087351 S.
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Superficie aportada: De la finca antes descrita se aporta al prescate proyecto de

reparcelacion, la totalidad de la descrita, con una superficie pericial de 758,15 metros cuadrados.

Cuota de participacién: en el total de la unidad de Ejecucion del 87,82 %.

FINCA N°2

Titular; Urmena 2.017 S.L.

Descripcion:

URBANA.- CASA “ANCHOLANEA”, existente en la calle de San Pcdro numero tres,
hoy Kale-Txiki, nimero 7 de ANDOAIN. Actualmente consta de planta baja v tres pisos altos
destinados a viviendas. Confina por la izquierda entrando, por la parte de Tolosa, con la casa
Torres-garaicoa; por la derecha entrando por la parte de San Sebastidn, con la casa de Don
Francisco Beloqui; por la espalda, con huerta de la misma casa Ancholanea y por frente, con
camino publico, hoy Kale Txiki. Ocupa su solar cuarenta y cinco metros cuadrados, sin que conste
la superficie de la huerta en el Registro.

Hoy el edificio se encuentra derruido, y su superficie pericial es de 105,15 metros
cuadrados.

Cargas y arrendamientos.- Libre de cargas y arrendamientos.

Titulo.- Por compra a Don Jos¢ Ramon Barriola y Doiia Arlette Jacqueline Fortin

Barriola, en escritura otorgada ante el Notario de Hernani, Don Francisco Ignacio Romera Pedrosa,

el treinta de Enero de 2.019, con el nliimero 134 de su protocolo.

Inscripcion.- Inscrita en el Registro de la Propiedad n® 1 de Tolosa al Tomo 1663, libro
163 de Andoain, folio 211 vto., finca 180, inscripcion 222, NUMERO IDUFIR: 26005000056238.
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Referencia catastral.- Tiene asignada la referencia catastral nimero 7986149 y nimero de
finca 3087322 A

Superficie aportada: De la finca antes descrita se aporta al presente proyecto de

reparcelacion, la totalidad de la descrita de 105,15 metros cuadrados.

Cupta de participacién: en el total de la unidad de Ejecucion del 12,18 %, por tratarse de

espacios priblicos sin edificabilidad.

FINCA N°

Titular: 4 yuntamicnto de Andoain.

Descripciin:

Terreno incluido dentro del Ambito AIU 1 “Casco Viejo”, del Plan General de Ordenacién Urbana
de Andoain para las parcelas nimeros 5 y 7 de Kaletxiki, tiene una superficie de ciento veinticuatro
metros dicz decimetros cuadrados (124,10 m2), destinado a zona verde en talud. Linda al Norte y

Oeste con ia Plaza de Arrate, al Sur con Kaletxiki 904, y al Este con Kaletxiki n® 5

Titulo: Pcr posesion desde tiempo inmemorial.

Cargas y arrendamientos: Libre de cargas y arrendamientos.

Inscripcion: No consta, por lo que se solicita del Sr. Registrador la inscripcion la inmatriculacion

de la finca, al amparo de lo dispuesto en el art. 310 del texto Refundido de la Ley del Suelo de 26

de junio de mil novecientos noventa y dos, Real Decreto Legislativo 1/1992 de 26 de junio.

Superficic aportada: De la finca antes descrita se aporta al presente proyecto de reparcelacion, la

totalidad de la descrita.
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Cuota de participacién: en el total de la unidad de Ejecucion del 0 %, por tratarse de espacios

publicos sin edificabilidad.

4.- EDIFICIOS OBJETO DE DERRIBO

En La Unidad de Ejecucién objeto del presente proyecto, no existen edificaciones objeto de

derribo, al haber sido derribadas con anterioridad.

5.- VALORACION DE FINCAS Y DERECHOS.

No procede efectuar valoracion de fincas y derechos al ser una tnica finca la afectada por
la Unidad de Ejecucion, ademas de la municipal de espacios verdes, de un inico propietario, sin

que existan derechos indemnizables,
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IL.- TERRENOS DE CESION OBLIGATORIA

D« acuerdo con lo dispuesto en el articulo 18 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 dc
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, y en
el art. 42 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, de 30 de Junio, de la Comunidad Auténoma del

Pais Vasco, se determina la transmision a la Administracidn correspondiente de todos los terrenos
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de cesion obligatoria que tendra lugar por ministerio de la ley con la aprobacién definitiva del

presente proyecto.

a) Parcela destinada a espacios libres y zonas verdes de uso piblico. aceras y accesos
de uso publico tiene una superficie de seiscientos setenta y tres metros setenta decimetros
cuadrados (673,70 m®) que rodea la parcela resultantes edificable por el Norte y este, siendo sus
linderos por Norte con zonas verdes de otros 4mbitos, por sur con parcela edificable, por Este con

parcela edificable, por Oeste con Plaza de Arrate, al Sur con Kaletxiki 904.
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PARCELA n°l.-

Descripeion: Finca urbana sefialada con la referencia parcela n°. 1, como resultante del
Proyecto de Reparcelacion incluido dentro del Ambito AIU 1 “Casco Viejo”, del Plan General de
Ordenacién Urbana de Andoain para las parcelas nimeros 5 y 7 de Kaletxiki, en el municipio de

Andoain.

Tiene una superficie de trescientos trece metros con setenta decimetros cuadrados metros
cuadrados (313,70 m’) en la que puede construirse doce viviendas, con la edificabilidad global
prevista en el estudio de detalle de 594,50 m2 - Bajo rasante (Portal, local, garajes, espacio reserva
residuos ¢ instalaciones ) y 1.189 m2 - Sobre rasante (Uso residencial ), y en bajocubierta
podran proyectarse trasteros sin computo edificatorio siempre y cuando la superficie util de cada

uno de ellos no supere los 15 m2.

Limites: Linda por Norte, Este y Oeste con a zonas de uso y dominio ptiblico destinado a

aceras y zonas verdes de cesion. Y por el Sur con Kaletxiki 904.

Normas Urbanisticas: Los derechos y obligaciones inherentes a la tirularidad de esta

parcela sc cjerceran dentro de los limites fijados por Plan General de Ordenacion Urbana de
Andoain, aprobado por acuerdo de Pleno de 19 de Mayo de 2.011, y publicado en ¢l Boletin Oficial
de Gipuzkoa de fecha 10 de junio de 2.011, del Ambito AIU 1 “Casco Viejo” para las parcelas
numeros 5y 7 de Kaletxiki y su posterior Estudio de detalle.

Limitaciones urbanisticas: las propias derivadas de los citados documentos urbanisticos.

Cargas: Se encuentra afecta a una servidumbre de paso en sétano que ocupa la zona de
rodadura de dicha planta de garajes con una anchura de cinco metros y una largura de 20,95 metros
que servird de acceso al futuro edificio que se construya al sur del edificio en los terrenos de

Kaletxiki 904. Siendo predio sirviente la presente finca y predio dominante el futuro edificio a
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desarrollar en dicha parcela. Siendo los gastos de mantenimiento de la referida servidumbre serdn
abonados proporcionalmente por las plazas de garajes del presente edificio y por las del futuro que
tengan acceso a través de la servidumbre.

Adljudicacién: El pleno dominio de la finca se adjudica a Urmena 2.017 S.L.

Correspondencia con la finca aportada: De conformidad con lo establecido en el art. 113

del Reglainento de Gestion Urbanistica, se precisa que el derecho que da lugar a la adjudicacion de

esta finca ¢s por su aportacion del 100 % de las fincas aportadas como n°® 1 y n° 2.

Gravamen urbanistico: Esta parcela queda afecta con caracter real al cumplimiento de las
cargas y pago de los gastos de urbanizacion con el 100 % que se fija provisionalmente en la suma
de CIENTO NOVENTA Y OCHO MIL TRESCIENTOS EUROS (198.300,00 €), dc

conformicad con el presupuesto de urbanizacion.
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1V.- CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL,.

En cuanto a la cuenta de liquidacion provisional, no procede efectuar liquidacion alguna

por resultar adjudicataria de la parcela resultante, la inica propietaria de suelo aportado.
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V.- TRAMITACION, FORMALIZACION E INSCRIPCION
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TRAMITACION.-

E! presente Proyecto de reparcelacion, debera ser tramitado por el Ayuntamiento de
Villabona, que es competente para otorgar su aprobacion definitiva al mismo, de acuerdo con lo

prevenido en el Art. 115 del vigente Reglamento de Gestién Urbanistica.

FORMAIL IZACION.-

Usa vez aprobado definitivamente en via administrativa el Proyecto de Reparcelacion, el
organo acdministrativo actuante procedera a otorgar certificaciéon de su aprobacion con las

solemnidades y requisitos dispuestos para las actas de sus acuerdos.

El contenido del documento referido, de acuerdo con el Art. 113.1 del Reglamento de

Gestion Urbanistica, habra de ser el siguiente:

1.- Descripeién de propiedades antiguas. Descripcion de las propiedades antiguas, segun

los titulos aportados con las correcciones procedentes y, en defecto de titulos, segiin planos. En esta

descripcidn se expresara:

a) Las cargas y gravamenes, condiciones, sustituciones y demas derechos que las afecten.
b) El respectivo propietario, si fuera conocido.
¢) La cuantia de su derecho en el proyecto de reparcelacion y el criterio utilizado para

definirlo y cuantificarlo.

2.-_Descripcion de las Fincas Resultantes. Descripcion de las fincas resultantes,

incluyendc en su caso, las que correspondan a la Administracion adjudicataria, titulares y a quienes

se adjudiquen y concepto en que lo fueran.

Se expresara, respecto a cada finca, la antigua a la que corresponda o el derecho que da
lugar a la adjudicacion; asi como las cargas y gravamenes, condiciones, sustituciones y demas

derechos ¢ue las afecten por no ser incompatibles con el planeamiento.
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3.- Terrenos de cesién obligatoria. Localizacion de los terrenos de cesion obligatoria y de

las reservas que establezcan el Plan.

4.- Saldo de la Cuenta de Liquidacién Provisional. Cuantia del saldo de la cuenta de

liquidacién provisional con que queda gravada cada una de las fincas adjudicadas.

IN IPCI REGISTRAL.

La situacién fisica y juridica de las fincas o derechos afectados por el Proyecto de
Reparcelacion y las resultantes de ellos, se reflejard en el Registro de la Propiedad, de acuerdo con
lo dispuesto en la legislacion hipotecaria en la forma que reglamentariamente se determine, asi
como segun lo dispuesto en el Arts. 65 y 66 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
por el que se aprueba el texto refundido de 1a Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana
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