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EXPOSICIÓN DE MOTIVOS 

Por el que fuera Alcalde de Cabrerizos, D. NICOLÁS ARIAS CRIADO, y previo acuerdo del 
Pleno de fecha 30 de marzo de 1995, se suscribió CONVENIO URBANÍSTICO PARA LA 
CONCESIÓN DE UN DERECHO DE SUPERFICIE con la sociedad INGENIERÍA URBANA 
Y FORESTAL S.L. ( en adelante INUR), que en síntesis sirvió para: 

- que el Ayuntamiento concediera mediante DERECHO DE SUPERFICIE el 
aprovechamiento de los terrenos dotacionales del Plan Parcial UR2-Recorva, destinados a 
dotación social, educativo y área de juegos. 

- que el plazo de vigencia del derecho de superficie quedó fijado en SETENTA Y CINCO 
AÑOS, máximo legal permitido, con la posibilidad de obtener una prórroga de 15 año 
siempre que la misma se solicite en los últimos quince años y así se reconozca por el 
Ayuntamiento. 

Las condiciones finalmente elevadas a escritura pública de 13 de abril de 1999 (nº de 
protocolo 1601) y otorgada ante el Notario de Salamanca D. Julio Rodríguez García, y en la 
que aparece como legal representante del Ayuntamiento, la entonces Alcaldesa Dª. 
LOURDES VILLORIA LÓPEZ, que desde mayo de 1995 presidía la Corporación, se 
resumen en: 

1ª) Cesión: el Ayuntamiento cede el derecho de superficie a INUR para construir los edificios 
sobre las dos fincas objeto de cesión obligatoria según al Plan Parcial UR2 (la finca registral 
3174, finca de equipamiento social; y la finca registral 3175, finca equipamiento escolar). A 
tal fin, INUR construyó a sus expensas los siguientes edificios: 

a) sobre la parcela destinada a equipamiento social (finca registral 3174), dos edificios: 

a. edificio de planta baja, destinado a almacén y oficinas, situado a la izquierda de la parcela 
mirando desde la calle Juan de Villanueva, de 175 metros cuadrados y dividida en dos 
accesos independientes desde el exterior, uno más próximo a la calle –con 65 metros 
cuadrados útiles, y que hoy son las oficinas de Caja Duero-; y otro en la parte posterior, con 
setenta y ocho metros cuadrados, que está ocupado hoy por el establecimiento veterinario. 

b. Edificio de planta baja, destinado a BAR-CAFETERÍA-RESTAURANTE, situado a la 
derecha de la parcela, mirando desde la calle Juan de Villanueva, de ciento setenta y cinco 
metros cuadrados. 

Ambos edificios, según refiere el derecho de superficie, lindan por todos sus aires con el 
resto de la parcela sobre la que se alzan, destinada a jardín y zonas de paso. 

b) sobre la parcela descrita como equipamiento escolar (finca 3175): un edificio de planta 
baja destinado a escuela infantil, con varias dependencias y que ocupa una superficie 
construida de doscientos doce metros cuadrados. 

Estas construcciones se valoraron en CINCUENTA Y NUEVE MILLONES SETECIENTAS 
CUARENTA Y OCHO MIL VEINTISÉIS PESETAS (50.748.026 pesetas), esto es, 
305.001,97.-€. 

2ª) Plazo. Se fijó, como ya se ha dicho, en setenta y cinco años a contar desde la fecha de 
la resolución de Alcaldía acordando elevar a público el derecho de superficie (28/10/1998), 
que es el máximo establecido, sin perjuicio de la prórroga de quince años que se podrá 
conceder siempre que lo pida la sociedad INUR (o persona o entidad en quien haya 
transmitido el aprovechamiento). 

Transcurrido el plazo y la prórroga, lo edificado pasará a ser propiedad del Ayuntamiento. 
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3ª) Precio. Se fijó como precio el de CIEN MIL PESETAS para el primer año, más el IPC 
acumulativo para los años segundo a décimo quinto. 

A partir del año trigésimo, el precio será el resultante de aumentar un 30% la cantidad que 
se hubiera satisfecho en el año trigésimo, más el IBI o impuesto que lo sustituya. 

La cantidad que resulte para cada año se invertirá en obras de conservación, mantenimiento 
y mejora en los edificios o instalaciones, sin necesidad de abonar la cuota que corresponda 
al Ayuntamiento. Si no se realizase la inversión, el Ayuntamiento queda facultado para 
revertir la concesión sin pago de indemnización alguna y revirtiendo los bienes en el 
patrimonio municipal, corriendo de cuenta del cesionario los gastos que ello origine. 

4ª) Se atribuye al superficiario: 

-la explotación de los edificios construidos durante el plazo de la concesión 

-la facultad de transmitir dicho aprovechamiento, en todo o en parte, a un tercero, y éste a 
otro, siempre y cuando así se comunique al Ayuntamiento. 

La cesión solo podrá realizarse en segundo grado, es decir, la empresa cesionaria a un 3 
tercero, y este a otro. 

5ª) Gastos: son de cuenta del cesionario los gastos de conservación y mantenimiento de las 
obras e instalaciones enclavadas en las parcelas cedidas. Igualmente son de su cuenta los 
gastos e impuestos del otorgamiento del derecho de superficie. 

Dicho convenio se ha demostrado gravemente perjudicial para los intereses del municipio 
mas no es objeto de este acuerdo valorar la actuación de aquella corporación, sino lograr 
que el Ayuntamiento de Cabrerizos aclare y explique la situación real en relación al 
superficiario –o superficiarios-, así como grado de cumplimiento de las obligaciones de 
aquel/aquellos, además de clarificar otras obligaciones que del mismo pudieran derivarse. 

Tal y como se ha explicado por el equipo de gobierno (acta del Pleno celebrado en fecha 26 
de enero, y pleno de 30 de marzo), el Ayuntamiento ha realizado trámites en el Registro de 
la Propiedad para conocer las concesiones y superficiarios. También se ha dejado claro que 
el importe del canon o precio de concesión no ha de abonarse sino reinvertirse. 

Ahora bien, la realidad es que durante los últimos veinte años, ha habido varios cambios de 
titularidad (desconocemos si también de carácter societario) en quienes explotan los 
negocios de cada uno de los edificios construidos sobre el suelo cedido en superficie. 

Sabemos que se han hecho obras, para las que se han pedido licencias (y cuya legalidad no 
se cuestiona aquí), pero se siguen sin conocer los siguientes extremos: 

- quien o quienes ostentan la condición de superficiario, condición que conforme a la 
legislación de suelo, deberá figurar en el registro de la propiedad. 

-cuántas cesiones totales o parciales se han hecho por parte del inicial concesionario. 

- qué relación tiene el Ayuntamiento con los titulares de los negocios que explotan los 
edificios construidos sobre las dos parcelas objeto de cesión en derecho de 
superficie. 

- qué comunicaciones se le han hecho al Ayuntamiento por parte del superficiario en 
aras a cumplir lo estipulado en la cláusula tercera. 

En todo caso, y toda vez que es evidente que el derecho de superficie se ha realizado en 
condiciones claramente lesivas para el interés general y patrimonial de este Ayuntamiento, 
parece evidente que no solo ha de velarse por el cumplimiento de las exiguas obligaciones 
con que cuenta el superficiario sino valorar la posibilidad de revertir en el Ayuntamiento la 
titularidad de los edificios o al menos, conseguir unas condiciones más justas. 

�
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- qué relación tiene el Ayuntamiento con los titulares de los negocios que explotan los 
edificios construidos sobre las dos parcelas objeto de cesión en derecho de 
superficie. 
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- qué comunicaciones se le han hecho al Ayuntamiento por parte del superficiario en 
aras a cumplir lo estipulado en la cláusula tercera. 
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En todo caso, y toda vez que es evidente que el derecho de superficie se ha realizado en condiciones 
claramente lesivas para el interés general y patrimonial de este Ayuntamiento, parece evidente que 
no solo ha de velarse por el cumplimiento de las exiguas obligaciones con que cuenta el superficiario 
sino valorar la posibilidad de revertir en el Ayuntamiento la titularidad de los edificios o al menos, 
conseguir unas condiciones más justas. 
  
Por todo lo expuesto se propone la adopción del siguiente acuerdo: 

�
El Pleno del Ayuntamiento de Cabrerizos acuerda constituir una comisión de investigación para 
esclarecer la situación del derecho de superficie constituido sobre las fincas registrales 3174 y 3175 
sitas en el UR 2 Recorva (calle Juan de Villanueva). La comisión deberá tener una composición 
similar al resto de las comisiones, más habrá de estar presidida por un concejal que no pertenezca al 
equipo de gobierno, a fin de poder actuar con la eficacia que la misma requiere, por cuanto entre 
otras cosas, ha de esclarecerse si el equipo de gobierno actual ha actuado con la diligencia debida 
ante el superficiario. A tal fin se confiere a los grupos municipales de IU-LV, PSOE y Ciudadanos, 
plazo de tres días para que designen al Presidente/a de dicha Comisión. 
�
De no adoptarse dictamen con conclusiones en el plazo señalado, o de no acordarse por el Pleno -
previo acuerdo de la propia comisión- una prórroga razonada para los trabajos de dicha comisión, el 
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Pleno quedará automáticamente convocado para el 20 de octubre, a las 20:00h, con el siguiente 
punto del orden del día: 
- Votación de propuestas de acuerdo relativas a las conclusiones alcanzadas tras la comisión de 
investigación creada para esclarecer el papel del Ayuntamiento, responsabilidades y relación con los 
titulares del derecho de superficie de las parcelas 3174 y 3175 sitas en el UR 2 Recorva. 
El plazo límite para enviar dichas propuestas, en caso de que no hubiera dictamen por la Comisión de 
Investigación, será el del 13 de octubre, a fin de que las mismas aparezcan debidamente 
relacionadas en el orden del día. 
�
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