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AYUNTAMIENTO DE SANTA CRUZ DE BEZANA

CVE-2021-3194  Aprobacion definitiva del Estudio de Detalle para la ordenacién de
volumenes en calle Arnia, 9C y 9B. Expediente 53/3831/2020.

Por el Pleno del Ayuntamiento, en sesion ordinaria celebrada el dia 31 de marzo de 2021, se
ha acordado la aprobacién definitiva del Proyecto de Estudio de Detalle para la ordenacion de
volimenes que afecta a dos parcelas colindantes en suelo urbano del tipo U1: Una la catastral
39073A002004430000IE (calle Arnia, num. 9C) y otra la catastral 39073A0020044500001Z
(calle Arnia, nium. 9B), redactado por el arquitecto Antonio Guzman Calatayud, promovido por
D. Francisco Pérez Ruiz, presentado en el Registro General del Ayuntamiento con fecha 15 de
diciembre de 2020 (E-RC 5893), haciéndose publico el contenido del referido Estudio de Deta-
lle que figura como anexo al presente.

Lo que se hace publico a los efectos oportunos.

Santa Cruz de Bezana, 7 de abril de 2021.
El alcalde-presidente,
Alberto Garcia Onandia.
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REFUNDIDO DEL ESTUDIO DE DETALLE, DE AFECCION A DOS
PARCELAS COLINDANTES EN SUELO URBANO (U1) EN LA CALLE
COTERO 11D Y LA CALLE ARNIA 9B, DE SOTO DE LA MARINA,
AYUNTAMIENTO DE SANTA CRUZ DE BEZANA
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1 MEMORIA

1.1 ENCARGO

Este Estudio de Detalle que se desarrolla en Soto de la Marina,
Ayuntamiento de Santa Cruz de Bezana, se redacta por DON ANTONIO
GUZMAN CALATAYUD, Arquitecto colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos
de Cantabria con el n° 1775. A peticion de DON FRANCISCO PEREZ RUIZ.

La ofra parcela afectada es propiedad de TOMAS GOMEZ CAMUS.

1.2 BASES LEGALES Y JUSTIFICACION DE LA ACTUACION

Para la redacciéon de este Estudio de Detalle se tiene en cuanta lo
establecido en la Revisidon de las NNSS del Ayuntamiento de Bezana
(BOC 4/01/2007), tal como se describe en su articulo 2.4.1.4, “Los estudios
de detalle se redactardn en aquellos supuestos en que asi aparezca dispuesto en las
presentes Normas o en instrumentos de planeamiento de desarrollo de las Normas
Subsidiarias, o cuando el Ayuntamiento lo considere necesario, por propia iniciativa o
a propuesta de interesados en atencién a las circunstancias urbanisticas de una
actuacién o emplazamiento determinados”; y tienen por objeto definir las alineaciones
y rasantes de acuerdo con la normativa especifica aplicable al drea considerada, asi
como los volumenes edificables en cada una de las zonas o parcelas que se definan.

Las vigentes Normas Subsidiarias de Santa Cruz de Bezana
posibilitan mediante la redacciéon del pertinente Estudio de Detalle,
adosar las edificaciones al lindero que las parcelas que nos ocupan,
poseen en comun, en base a lo establecido en el apartado 1, del
Articulo 2.4.1.4, de las NNSS de Santa Cruz de Bezana, en el que se dice
lo siguiente:

‘... podrdn redactarse, cuando fuese necesario Estudios de detalle con alguno
o varios de los siguientes objetivos:

- Reajustar o adaptar las alineaciones y rasantes senaladas en los instrumentos
de planeamiento para el suelo urbano o el urbanizable, pudiendo concretar los
trazados, pero sin reducir en ningdn caso la superficie de viario y demds espacios
publicos, sin incrementar las edificabilidades asignadas por los planes y sin afecciones
a terceros”.

La modificacion que pretende este estudio de detalle es,
conseguir que ambas parcelas puedan adosar sus edificaciones al
lindero que tienen en comun.
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El articulo 12.28.12 de las NNSS, establece las condiciones de las

edificaciones medianeras donde dice textualmente: “La edificacién podrd
situarse en posicion medianera a linderos laterales siempre que existiera una situacion
preexistente medianera o no, mediante Estudio de Detalle que abarque las parcelas
afectadas y que justifique la idoneidad de la ordenacién conjunta de ambos y el
respeto al Codigo Civil."”

El Estudio de Detalle carece de capacidad para definir o alterar
calificacion o aprovechamiento urbanistico de los terrenos. Su
aplicacién, alcance, contenido, facultades y limitaciones se ajustan a lo
establecido porla Ley del Suelo y el reglamento de Planeamiento.

1.3. CONTENIDO DEL ESTUDIO DE DETALLE

Esta memoria, junto con la exposicién de los antecedentes, bases
legales vy justificacién de la actuacion, contiene la descripcidn de las
parcelas, asi como la situacion, identificacion catastral y calificacion
urbanistica de los terrenos, donde se indica el estado actual y de las
determinaciones especificas del planeamiento de aplicacion.

1.4. DESCRIPCION DE LAS PARCELAS

Las parcelas que son objeto de este Estudio de Detalle se encuentran
situadas en el pueblo de Soto de la Marina, concretamente en la calle
Cotero 11y calle Armnia 9, con los siguientes nUmeros catastrales
39073A002004430000IE y 39073A0020044500001Z, respectivamente.

PARCELA A - C/ Cotero, 11D 39073A002004430000IE Parcela
URBANA (del tipo U1), con una superficie segun catastro de 1.100,00 m2.
Uso principal Residencial. Parcela de forma trapezoidal alargada en
sentido norte sur, que linda al oeste con parcela B objeto de este
estudio de detalle, al sur y al norte con vial publico rodado, y al oeste
con parcela urbana 39073A002002130000I1D

PARCELA B - C/ Arnia, 9B 39073A0020044500001Z Parcela URBANA
(del tipo U1), con una superficie segun catastro de 2.998,00 m2. Uso
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principal Residencial. Parcela de forma rectangular alargada en sentido
norte sur, que, linda al norte y al sur con vial pUblico rodado, al este con
la PARCELA A objeto de este Estudio de Detalle, y al oeste con las
parcelas catastrales 6630971VP2163S0001QA y 663097 1VP2163S0002WS.

1.5. CLASIFICACION Y CALIFICACION

Las parcelas se encuentran clasificadas, segun la Revision de las NNSS
del Ayuntamiento de Bezana (BOC 4/01/2007), como suelo URBANO con
la calificacion “U1". Esta calificacién cuenta con los siguientes

pardmetros generales:

SUELO URBANO - CATEGORIA U1 EDIFICACION RESIDENCIAL FAMILIAR

PARAMETROS NNSS

EDIFICABILIDAD 0,30 m2/m2

PARCELA MINIMA BRUTA 700,00 m2

PARCELA MINIMA NETA 350,00 m2

OCUPACION MAX. 25% *

No PLANTAS MAX. 2+BC

ALTURA MAX. 7,00 m *

BAJO CUBIERTA max.60% ocupacién de la pl. baja (computa)
COLINDANCIA 5,00 m

DIST. VIAL MUNICIPAL 10,00 m al eje

LONG. MIN. EDIFICACION 6,50 m

LONG. MAX. EDIFICACION 40,00 m

DIST. MiN. ENTRE EDIF. 6,00 m (en caso de no segregar)

e Pardmetros modificados en la Modificacién Puntual no12 de las NNSS de
Santa Cruz de Bezana, publicada en el BOC del 15 de noviembre de 2018.

2 ESTUDIO DE DETALLE
2.1 OBJETO
La redaccion del presente Estudio de Detalle tiene como objeto

redefinir las dreas de movimiento de las edificaciones en el linde que
comparten las parcelas que nos ocupan, de acuerdo con lo que se
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senala en el articulo 12.28.12 de las NNSS del Ayuntamiento de Bezana
(BOC 4/01/2007). Para de esta forma permitir que entre ambas parcelas
del Estudio de Detalle exista un linde al cual puedan adosarse Ias
edificaciones.

2.2. SITUACION URBANISTICA DE LOS TERRENOS

La calificacién urbanistica de las parcelas se corresponde con la
ORDENANZA DE EDIFICACION UNIFAMILIAR, concretamente la tipologia
“U1". Su dmbito es el grafiado en los Planos de Ordenacion con la letra
Uy mds concretamente con la categoria 1.

2.3.- SOLUCION ADOPTADA

El articulo 2.4.1.4 — Estudios de Detalle, establece los casos en los que
podrd redactarse un Estudio de Detalle cuando fuese necesario para la
debida aplicacién de la norma, por lo que en base a esto se procede a
definir las nuevas dreas de movimiento citadas.

El articulo 12.28.7, posicion de la edificacién en la parcela, de las
Normas Subsidiarias, establece que el drea de movimiento estd
constituida por la totalidad de la parcela neta a excepcion de los
espacios en que se manifiestan las condiciones de colindancia,
separaciéon entre edificios y otras condiciones vinculantes: Colindancia:
5,00 m, salvo adosamiento o agrupacién.

En el caso de edificaciones entre medianeras, el articulo 12.28.12 de las
Normas Subsidiarias se determina que en los suelos clasificados como
Suelos Urbanos y calificados como EDIFICACION RESIDENCIAL FAMILIAR
(U1 y U2) (Ordenanza 1) establece que:

La edificacion podrd situarse en posicién medianera a linderos laterales siempre que
existiera una situacion preexistente medianera o no, mediante Estudio de Detalle que
abarque las parcelas afectadas y que justifique la idoneidad de la ordenacién
conjunta de ambos y el respeto a las condiciones del Cédigo Civil.

La interpretaciéon del citado articulo 12.28.12 que se hace desde el
Ayuntamiento de Santa Cruz de Bezana, es tal que mediante un Estudio
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de Detalle se pueden establecer las dreas de ocupacién de las
edificaciones en el interior de la parcela que compartan un limite de
colindancia entre dos parcelas colindantes, siempre que no se esté de
acuerdo por ambas partes y se cumplan los demds pardmetros
urbanisticos, que le sean de afeccién.

Por otra parte, las condiciones del Cédigo Civil que deben tenerse en
cuenta por las futuras edificaciones que puedan ocupar, se pueden
clasificar en dos tipos:

- Cuando las futuras edificaciones compartan la medianera las parcelas
colindantes dentro del dmbito establecido de drea de movimiento, no
se ve afectado por el Codigo Civil.

- Cuando las futuras edificaciones no compartan la situacion de
medianera, aungue una de ellas pueda llegar al limite entre las
parcelas, se estard conforme lo dispuesto desde los articulos 580 hasta el
585, ambos inclusive, de los que se puede resumir que no se puede abrir
ventanas con vistas rectas, ni balcones u ofros voladizos semejantes,
sobre la finca del vecino, si no hay dos metros de distancia entre la
pared en que se construyan y dicha propiedad (art. 582) y que cuando
por cualquier fitulo se hubiere adquirido derecho a tener vistas directas,
balcones o miradores sobre la propiedad colindante, el dueno del
predio sirviente no podrd edificar a menos de tres metros de distancia,
tomdndose la medida de la manera indicada en el articulo 583 (art.
585).

Indicar que se entiende por edificacidon cualquier construccion situada
por encima o por debajo de la rasante del terreno como puede ser las
construcciones de piscinas, porches, socarrenas, veladores, porches...
Con estas condiciones establecidas previas, se establecen dos nuevas
dreas de movimiento en las parcelas que nos ocupan (segun
documentacién grdéfica):

PARCELA A - C/ Cotero, 11D 39073A002004430000IE. Se modifica el limite
Oeste del drea de movimiento, y se adosa al linde Oeste de la parcelq,
en contacto con la parcela B (ref. catastral 39073A0020044500001Z).
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PARCELA B - C/ Arnia, 9B 39073A0020044500001Z. Se modifica el limite Este
del drea de movimiento y se adosa al linde Noreste de la parcela, en
contacto con la parcela A (ref. catastral 39073A002004430000IE).

Santander, 14 de octubre de 2020

Antonio Guzmdn Calatayud.

Il FICHAS CATASTRALES

PARCELA A - C/ Cotero, 11D - 39073A002004430000IE.
PARCELA B - C/ Arnia, 9B - 39073A002004450000IZ.

Il DOCUMENTACION GRAFICA
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