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Modificación del Plan Especial de Rehabilitación del Área 1-1 Casco Antiguo de 
Zarautz referida a las UE E.03 y E.04 de la Manzana E. 
 
A) MEMORIA. 
I. INTRODUCCION 
I.1. Antecedentes normativos y objeto del trabajo. 
I.2. Justificación y oportunidad. 
I.3. Promotor y equipo redactor.  
 
II. INFORMACION URBANISTICA 
II.1. Ámbito de actuación, ordenación urbanística vigente y propuesta de 

ordenación de la Modificación del Plan Especial. 
II.2. Determinaciones que se modifican. 
 
 
B) NORMAS URBANÍSTICAS PARTICULARES.  
I. Vigentes 
I.1. Unidad edificatoria E.03 
I.2. Unidad edificatoria E.04 
II. Modificadas 
II.1. Unidad edificatoria E.03 
II.2. Unidad edificatoria E.04. 
 
C) ANEXOS 
C.1. Alineación de la edificación en origen.  
C.2. Alineación E.03 (Nagusia, 15) en Modificación PERCAZ 2015. 
C.3. Alineación E.03 (Nagusia, 15) y E.04 (Nagusia, 17) en Modificación PERCAZ 

2.016.  
C.4. Licencia de Primera Ocupación (Nagusia, 15-17). 
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A) MEMORIA 

I.- INTRODUCCION 
I.1. Antecedentes y objeto del trabajo. 

El casco antiguo de Zarautz viene urbanísticamente delimitado por el Área 
1.1. -OR "Casco Antiguo"- en el vigente Plan General de Ordenación Urbana, de 13 
de febrero de 2.008. (Boletín Oficial de Gipuzkoa nº 46, de 5 de marzo de 2.008). 

En cumplimiento de las determinaciones establecidas por su Norma 
Particular, el Área 1.1. fue objeto de ordenación pormenorizada a través del Plan 
Especial de Rehabilitación del Casco Antiguo, en adelante PERCAZ, aprobado por el 
Pleno Municipal el 30 de marzo de 2.011, cuyo texto refundido de 16 de mayo entró 
en vigor tras su publicación en el BOG nº 141, de 26 de julio.  

Al momento de la aprobación del PERCAZ la alineación de la edificación 
prexistente en las unidades edificatorias E.03 (Nagusia, 15) y E.04 (Nagusia, 17) es 
la que se contempla en el plano Anexo I. 

A finales del año 2.014, la propietaria del solar nº 15 de Nagusia kalea, la 
mercantil “Teodoro Rochas, S.L.” promovió una modificación puntual de las Normas 
Particulares de las unidades edificatorias E.03 (Nagusia, 15) y E.32 (Azara, 15) con 
el doble objetivo de corregir la delimitación de ambas en orden a adaptarla a la 
realidad de las propiedades -en el plan aprobado el patio trasero de Nagusia, 15 
venía asociado a Azara, 15- y de esta manera regularizar la alineación trasera del 
nuevo edificio en Nagusia, 15, que ahora pasaba a ocupar parcialmente su patio 
trasero. 

Con las nuevas alineaciones, el edificio autorizable en Nagusia, 15 se 
ampliaba sobre el patio hasta coincidir con la alineación de la fachada Norte del 
edificio de Azara, 15. Esta nueva alineación, cuya representación gráfica se recoge 
en el plano que es Anexo II, implicaba el cierre del patio interior de la casa nº 13 de 
Kale Nagusia que hasta entonces permanecía parcialmente abierto en este punto. 
Anexo II (plano representando alineación edificio antiguo y nueva alineación) 

Esta primera modificación del plan no fue objeto de alegaciones en el trámite 
de su exposición pública, de manera que fue aprobada definitivamente por el 
ayuntamiento en sesión plenaria de 29 de abril de 2.015.  E
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 Aprobada esta modificación del Plan Especial, se planteó la posibilidad de 
realizar una promoción conjunta de las unidades edificatorias E03 (Nagusia, 15) y 
UE 04 (Nagusia, 17) que por sus propias características físicas -se trata de dos 
solares de reducidas dimensiones- hacían inviable su reedificación con unos 
elementos de comunicación vertical (escaleras y ascensor) independientes para 
cada uno de ellas, si bien y para garantizar la viabilidad jurídica del proyecto se optó 
por modificar las unidades edificatorias E04 (Nagusia, 17) y el colindante E31 a 
(Azara, 17).  

Simultáneamente, la Comunidad de Propietarios de la casa nº 13 de kale 
Nagusia trasladó al ayuntamiento de Zarautz que, a pesar de no haber formulado 
alegaciones en el trámite, el plan aprobado en abril implicaba el cierre definitivo de 
su patio mancomunado que antes permanecía parcialmente abierto en uno de sus 
lados. 

Con estos dos antecedentes, la nueva propietaria de los solares 15 y 17 de 
kale Nagusia, la mercantil “Docalore, S.L.”, presentó una propuesta modificativa en 
la que se procedía a ordenar una nueva alineación trasera en Nagusia, 15 que 
implicaba un retranqueo en su encuentro con los edificios Nagusia, 13 y Azara, 15 
que a la vez que se alejaba de este último permitía mantener la abertura del patio 
compartido con el primero. En orden a mantener las condiciones de habitabilidad de 
las nuevas viviendas, el resto de la alineación de Nagusia, 15 se adelantaba hasta 
hacerla coincidir con la autorizada en Nagusia, 17. 

En el trámite de exposición pública de este documento, la Comunidad de 
Propietarios de Azara, 15, formuló alegaciones referidas a la existencia de una 
servidumbre de luces y vistas de origen contractual que afectaba a la casa nº 15 de 
Nagusia Kalea. 

Con fecha 28 de julio de 2016 (BOG nº 164 de 29 de agosto), el Pleno 
Municipal aprueba definitivamente la modificación del Plan Especial, con la 
desestimación de la alegación formulada por la Comunidad de Propietarios de 
Azara, 15 en los siguientes términos literales: 

“Desestimar las alegaciones de la comunidad de propietarios de Azara, 15, 
por considerar que la propuesta de modificación del plan especial va en 
consonancia con el criterio fundamental del plan, esto es, mantener con 
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carácter general, la estructura urbana y arquitectónica que caracteriza al 
Casco antiguo, pero sin perjuicio de ello, en atención a cuestiones 
suficientemente justificadas, mejorar las condiciones de habitabilidad de las 
viviendas” 
La nueva alineación de la fachada trasera o Sur del nuevo edificio sobre los 

solares de nagusia 15-17 es la que se refleja en el plano que es Anexo III. 
Disconforme con las alineaciones aprobadas por el ayuntamiento, a finales del 

año 2.016, la Comunidad de Propietarios de la casa nº 15 de Azara kalea instó ante 
la jurisdicción civil un procedimiento que fue sustanciado con el nº 372/2016 ante el 
Juzgado de Primera Instancia nº 1 de Azpeitia reclamando el reconocimiento de su 
derecho contractual de luces y vistas sobre Nagusia, 15. 

Mediante Sentencia de 28 de agosto de 2.018, el Juzgado de Azpeitia 
condenó a “Docalore, S.L.” a abstenerse “de modificar la construcción en planta baja 
referida a tal acuerdo [en referencia al suscrito entre las partes el 15 de septiembre 
de 1.971], muy especialmente de convertirla en una construcción de varias alturas, y 
proceda en su caso, al derribo de toda modificación de tal construcción de planta 
baja.” 

Este proceso civil culminó en fase declarativa a finales en el mes de mayo de  
2019 en que la Sección 2ª de la Audiencia Provincial de Gipuzkoa dictó sentencia 
desestimando el recurso de apelación que contra la dictada en instancia había 
formulado Docalore, S.L., y actualmente se encuentra en fase de ejecución. 

En la actualidad, y en virtud de la licencia de obras autorizada por el 
ayuntamiento el 21 de noviembre de 2.016, el edificio levantado sobre las parcelas 
Kale Nagusia, 15-17 se encuentra construido y dispone asimismo de licencia de 
primera ocupación autorizada por acuerdo de la Junta de Gobierno Local de 1 de 
octubre de 2.018.  (Anexo IV). 

Aun sin determinar las consecuencias concretas que el derribo parcial de lo 
edificado pudiera provocar, se formula la presente modificación de las Normas 
Particulares de las unidades edificatorias E03 y E04 para recoger en ellas la 
previsión expresa de expropiación de las servidumbres necesarias con el objeto de 
que puedan ejecutarse las intervenciones constructivas de rehabilitación autorizados 
por el PERCAZ. 
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I.2. Conveniencia y oportunidad. 
 La previsión de aplicar el instituto expropiatorio viene ya recogida en el Plan 
Especial del Casco Histórico de Zarautz aprobado el 30 de marzo de 2.011, si bien 
su aplicación viene condicionada expresamente a que tal posibilidad venga 
contemplada, de manera expresa, en la Norma Particular de la unidad edificatoria de 
que se trate. 
 Su regulación normativa se contiene en el artículo 9.2. de las Ordenanzas 
Generales del Plan con la siguiente literalidad: 

“Con la finalidad de lograr los objetivos de rehabilitación del Casco el plan 
prevé en las Ordenanzas Particulares de algunas unidades edificatorias la 
posibilidad de imponer  servidumbres entre distintas fincas privadas mediante 
expropiación. En consecuencia, en los casos que la Ordenanza Particular 
prevea expresamente la expropiación el Ayuntamiento  podrá establecer 
servidumbres (de paso, de luces y vistas...) al objeto de que puedan 
ejecutarse las intervenciones constructivas de rehabilitación autorizadas.” 
El conjunto edificatorio levantado conforme al proyecto licenciado por el 

ayuntamiento dispone de un único hueco de escaleras y un único ascensor común a 
ambos edificios, de manera que cualquier afección que sobre los mismos se plantee 
pudiera condicionar la habitabilidad del conjunto e impediría el cumplimiento de las 
determinaciones generales de mejora de las condiciones de uso y habitabilidad del 
Casco y fomento de la rehabilitación del patrimonio edificado establecidas en el 
PERCAZ.  
 
I.3. Promotor y equipo redactor. 
La presente modificación puntual de las unidades edificatorias E03 (Nagusia, 15) y 
E.04 (Nagusia, 17) del Plan Especial de Rehabilitación del Casco Antiguo de Zarautz 
viene promovida por la mercantil “Docalore, S.L.”, habiéndose encargado la 
elaboración del documento de planeamiento al equipo compuesto por el Arquitecto 
Jaime Ábalos y el Letrado Teodoro Cacho. 
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II.-INFORMACION URBANISTICA 
II.1. Ámbito de actuación, ordenación urbanística vigente y propuesta de

ordenación de la Modificación del Plan Especial. 

La presente propuesta de modificación puntual afecta en exclusiva a las unidades 
edificatorias E03 (Nagusia, 15) y E.04 (Nagusia, 17) de la Manzana E del Plan 
Especial.  
Con esta modificación se pretende un único objetivo básico que resulta de incorporar 
a las normas particulares de ambas unidades edificatorias la previsión expresa de 
imponer  servidumbres entre distintas fincas privadas mediante expropiación en 
orden al cumplimiento de la principal determinación del plan especial de rehabilitar el 
caso histórico. 

II.2. Determinaciones que se modifican.
Desde el punto de vista del planeamiento esta propuesta va a provocar una
modificación puntual de las normas particulares de las dos unidades edificatorias
que constituyen su ámbito de actuación, incorporando la posibilidad de establecer
servidumbres con la finalidad de lograr los objetivos de intervención constructiva
autorizada por el planeamiento.
La constitución de estas servidumbres mediante expropiación deberá ajustarse en
todo caso a los criterios y trámites previstos por el artículo 9.2. de las Ordenanzas
Generales del PERCAZ.

En Zarautz, enero 2.025. 

Fdo.: Jaime Abalos. Fdo.: Teodoro Cacho. 
Arquitecto Abogado. 
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B) NORMAS URBANÍSTICAS PARTICULARES.  
 
I. Vigentes 
I.1. Unidad edificatoria E.03 
I.2. Unidad edificatoria E.04 
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B) NORMAS URBANÍSTICAS PARTICULARES.  
 
II. Modificadas 
II.1. Unidad edificatoria E.03 
II.2. Unidad edificatoria E.04. 
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C) ANEXOS 
 
C.1. Alineación de la edificación en origen.  
C.2. Alineación E.03 (Nagusia, 15) en Modificación PERCAZ 2015. 
C.3. Alineación E.03 (Nagusia, 15) y E.04 (Nagusia, 17) en 
Modificación PERCAZ 2.016.  
C.4. Licencia de Primera Ocupación (Nagusia, 15-17). 
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C) ANEXOS 
 
C.1. Alineación de la edificación en origen.  
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C) ANEXOS 
 
C.2. Alineación E.03 (Nagusia, 15) en Modificación PERCAZ 2015. 
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C) ANEXOS 
 
C.3. Alineación E.03 (Nagusia, 15) y E.04 (Nagusia, 17) en 
Modificación PERCAZ 2.016.  
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C) ANEXOS 
 
C.4. Licencia de Primera Ocupación (Nagusia, 15-17). 
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_ Tengo a bien poner en su conocimiento que la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento, en
sesión celebrada el día 1 de octubre de 2018 (cuya acta se encuentra sin aprobar), adoptó el siguiente
acuetdo, en virtud de las competenciás atribuidas mediante Decreto de Alcaldía il* 997 de fecha 7 de
julio de 2015:

2., LICENCIA DE PRIMERA UTILIZACIÓN

- Docalore SL (Kale Nagusia 15-L\

Expediente: 2016H7300005
Departamento: Urbanismo y Medio Ambiente
Objeto: Construcción de dos edificios de viviendas. Licencia de primera utilización
Situación: Kale Nagusia 15 y 17. Areal-1 -OR Casco Antiguo-
Promotor: DOCALORE SL
Proyecto Técnico: Documentación fin de obra suscrita por el arquitecto Jaime Ábalos (visada el 26 de

julio de 2018) y documentación complementaria.
Liquidación final de obra (a efectos del cálculo de tributos municipales): 880.911,38 €

' La Junta de Gobierno Local, en sesión celebrada el 21 de noviembre de 2076, otorgó
licencia de edificación a Docalore SL para construir dos edificios de viviendas en las pur.uiã,
de Kale Nagusia 15 y 17. Posteriormente, 28 de junio de 2017, aprobó el proyecto de ejecución.

La sociedad promoto ra hnalulólas obras de construcción de los edificios y solicitó la
licencia de primera utilización

La comunidad de Azara kalea 15 (contigua a Kale Nagusia 15) solicitó que no se
otorgaran licencias urbanísticas a los edificios; lisolicitud ," fundu*"ntó en 1o decidido en
una sentencia de la jurisdicción civil de 28 de agosto de 2018. Mediante Decreto de Alcaldía no
1338 de 19 de septiembre de2018, el Ayuntamiento desestimó la solicitud.

La solicitud de licencia de primera utilizaciónfue informada por los Departamentos de
Urbanismo y Medio Ambiente y de Obras Públicas, Infraestructuras y Servicios.

. A propuesta del Departamento de Urbanismo y Medio Ambiente, La Junta de
Gobierno Local por unanimidad, ACUERDA:

Primero.- Conceder licencia de primera utilización a los edificios construidos en Kale
Nagusia 15 y 17.

Los nuevos edificios tienen el siguiente perfil y usos privativos:

Kale Nagusiã 15:

- Sótano: trasteros.

- Planta baja: Local para usos terciarios
. - 4 plantas altas y espacio bajo cubierta: Viviendas (Z en totat)

' Kale Nagusia 17:

- Sótano y planta baja: Local para uso terciarios.
3 plantas altas.y planta bajo cubierta: Viviendas (4 en total)

En el plazo de tres meses se deberá presentar en el Ayuntamiento la escritura pública
en la que se formalice la división en propiedad horizontal.

Zigordiokoleo, I3-20800Zoroutz. Tel.9430051 00 . Fox943005200. e-moil: udolo@zorouÞ.eus

E
S
K
U
3
8
1
6
d
a
1
9
-
e
8
2
6
-
4
5
3
3
-
a
4
6
c
-
0
2
5
5
1
7
1
a
7
4
2
d



Se recuerda al promotor la obligación de presentar el impreso U-4 ante Ia Diputación
Foral de Gipuzkoa, para actualizar los datos catastrales.

Segundo.- Se deberá abonar la cantidad de 594,57€, conforme a la liquidación
practicada por los servicios económicos del Ayuntamiento, sin perjuicio de las liquidaciones
complementarias que resulten procedentes.

Tercero.- Procede la devolución de la fianza de13.456,54 € depositada para garantrzar
la correcta gestión de los residuos de construcción.

Contra el presente acuerdo, que es definitivo y pone fin a la vía adminishativa, se podrán interponer los siguientes RECURsos:

- RECURSO DE RePosrctÓN, con carácter potestativo, ante el mismo órgano que ha dictado el acto, en el plazo de uN vts, a contar
desde el día siguiente al de la notificación del acuerdo. El recurso se entenderá desestimado si hanscur¡e r¡¡r mes desde su
interposiciórç sin que se notificara la ¡esolución. O bien directamente,

- RECURSO CONTENCIOSO-ADMINISTRATIVO ante el Juzgado de lo Contencioso-Administrativo de Sa¡ Sebastián, en el plazo de
Dos MESES a contar desde el día siguiente al de la notificación del acuerdo, o seis meses en el caso de desestimaiión por
silencio administ¡ativo; todo ello sin perjuicio de que pueda ejercitar cualquier otro recurso que estime procedente.

Legislación aplicable: artículos 123 y 124 de la Ley gg/2015, de 1 de octubre del Procedimiento Adminishativo Comú¡ de las
Administraciones Públicas, y arlculo 46 de la Ley 29/1998, de L3 de julio, reguladora de la Jurisdicción Contencioso-
administrativa.

Zarautz,2 de ocfubre de 20L8
T,a Secretaria en funciones
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Nagore Artamendi Garmendia

DOCALORE SL
Nafarroa kalea 13

EKS | CSV: ESKU3816da19-e826-4533-a46c-0255171a742d
Egiaztatu dokumentu honen osotasuna eta sinadura hurrengo URL edo QR kodean sartuz: https://uzt.gipuzkoa.eus?De=07910

Compruebe la integridad y firma de este documento, accediendo a la siguiente URL o código QR: https://uzt.gipuzkoa.eus?De=07910

https://uzt.gipuzkoa.eus?De=07910&CSV=ESKU3816da19-e826-4533-a46c-0255171a742d
https://uzt.gipuzkoa.eus?De=07910&CSV=ESKU3816da19-e826-4533-a46c-0255171a742d
https://uzt.gipuzkoa.eus?De=07910&CSV=ESKU3816da19-e826-4533-a46c-0255171a742d

		2025-05-13T14:51:48+0200




