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1.- OBJETO

F's objeto del presente documento recoger aguellas alteraciones de las
previsiones del Plan General Municipal de Ordenacién de Alicante, que debido a
su rango vy en cumplimiento de la fegalidad urbanistica deben someterse a la

tramitacion establecida, para su incorporacion o citado P.G.M.O.

2~ PROMOTOR

Es promotor del presente EXPEDIENTE DE HOMOLOGACION DEL SECTOR LA
CONDOMINA ia sociedad mercanfi HANSA URBANA S.A. anifes GESTION
URBAMNISTICA DEL MEDITERRANEO S.A. URBAMED.

3.- JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DEL PRESENTE EXPEDIENTE
DE HOMOLOGACION DEL SECTOR “"LA CONDOMINA"

Como consecuencia de los acuerdos contenidos en el CONVENIO
URBANISTICO que se acompand a este documento para su sometimiento v en su
caso aprobacion por el Pleno del EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE ALICANTE, y
puesio que el plan parcial que se presenta conjunfamente con el presente
documento, es modificativo del Pian Generdl, se redacta el presente EXPEDIENTE
DE HOMOLOGACION DEL SECTOR “LA CONDOMINA" en aplicacion del ART. 28 de

It Ley Reguladora de ta Actividad Urbanistica.

4.- ANTECEDENTES

Con fecha 20 de Diciembre de 1.98% D. José Luis Lassaleta Cano, Alcalde-
Presidente del Excrmo. Ayunfamienio de Alicante y D.Romdn Bono Guardiola v .
Miguel Romda Riera, en representacion de la Caja de Ahoros del Mediterraneo
firmaron un Convenio en et gue se formalizd la adjudicacion a la precitada entidad
de o concesion para la formulacion y ejecucion del Programa de Aciuacion
Urbanistica n® 4 del Plan General de Ordenacion Urbana en el dmbiio del
urbanismo concertado recogide en la Ley del Suelo v su Reglamenio de Gestidn

Urbanistica.

En aplicacion del citado Convenio, Ia Caia de Ahorros del Mediterrdneo,
en adelante CAM, procedid a presentar un Proyecto de Programa de Actuacion
Urbanistica, un Plan Parcial Onico en su desarollo y un Proyecto de Urbanizacion de

los sistemas generales v primer poligono.




La tramitacion de estos instrumentos urbanisticos se  vio, empero,
dificultada por el problema del desvio de fa linea de ferrocaml de F.G.V., en la
forma prevista en el Plan General de Ordenacidon Ubana, esto es, sustituyendo su
frazado, que enla actualidad cruza diagonaimente el PAU-4 y luego discume por la
primera linea de la playa, confinuéndolo por el interior del férmino municipal de

Campelle,

Infortunadamente no fue posible ni lo ha sido hasta el dig de la fecha
acometer ese frazado, motivo por el cual el Convenio para la ejecucion del PAU-4
ya contempld, como también lo hiciera ia Base Octava de las Bases del Concurso,

la eventudiidad de un desvio altemnativo diferente.

Este desvio hubo, por fin, que incorporario al Plan General, lo que requinid
la aprobacién de una modificacion puntual en este sentfide, que se produjo con

fecha 10 de noviembre de 1.992.

Como es logico, estas incidencias afectaron al desenvolvimienio normai
de ia framitacidn del PAU-4, tantc mdas cuanto gue la problematica del desvio del

fren también recaia sobre el PAU-5, cuye concurso se simulfaned con el PAL-4,

Las dificultades en la framitacion del PAU-4 coincidieron en el fiempo con
la grave crisis econdmica iniciada en 1.990, a lo que hay que ahadir el evidente
cambio producido en los Ultimos afos en fas circunstancias socio-econdmicas y en
el mercade inmobiliario, muy principaimente en lo demanda, que obliga a

enjuiciar si el PAU-4, tal y como se redactd puede o no responder a esa evolucion.

Es patente que los presupuestos sobre los que se confeccionaron fas Bases
del PAU-4 y con areglo a las cuales se suscribid el Convenio para su elaboracion y
gjecucién, no son los mismos que hoy dia.

Efectivamente, en el fliempo que se pusieron en marcha ias previsiones del
Plan Generdl sobre el PAU-4 {as circunstancias eran muy distintas de las actuales, lo
que motivd el establecimiento de un marco de cargas que se estimo equilibrado

con los resultados econdmicos que podian esperarse de su ejecucion.




Por ofra parte, la CAM proyectd un modelo de urbanizacion con un
complejo enframado viario de muy elevado coste y una tipologic resultante
excesivamente masificada, o que se pone bien de manifiesio con la simple
observacidn de los planos del PAU, iodo ello, se insiste, en un ambiente de

expectativas econdmicas que se preveian muy favorables,

Esas expectativas, como es notorio, se frustraron, vy analizada fa situacion
hoy dia, resulia que las compensaciones economicas determinadas en ia Bases y
el costo previsto de la urbanizacion, tal como constan en los insfrumentos
urbanisticos preserdadoes por la CAM, arrojan unocs costes de repercusion por m2
que hacen de fodo punio inviable acometer el desamollo del PAU-4 en las
condiciones iniciales {y ello sin coniar la inversidon en suelo, incluidos los terrenos del

Campo de Golf, cuya ejecucion se impuso en las Bases del Concurso).

Asimismo, las Bases incluyeron importanties aprovechamientos de uso
comercial y hotelero. Un andlisis defenido de las expectativas de tales usos, en al
momento actudl, revela que estan absolutamente sobredimensionados, at punfo
de que, con foda seguridad, no existiia mercado para cubrir semejanies reservas,
con el grave quebranto econdmico que ello supondria para el desarrollo del PAU-
4, Finalmente el modelo disefiado en dicho PAU, con independencia de la
problemdtica ya resefiada de su coste, ofrece ofros inconvenientes que es preciso
considerar, como e manienimiento de |a urbanizacion, que las Bases no previeron
imponero a fos promotores y propietarios y que, por tanto, comeria a carge del
Ayuntamiento, o la ubicacion del Campo de Golf aistlade del desarollo urbane del
PAL.

Considerando lo expuesio, parece periinente modificar la tipologia
urbana prevista en el PAU, posibilifando una alternativa de baja densidad y mayor
calidad de vida gue, al tlermpo, permita un mantenimiento a bajo coste de los
servicios de infraestruciura urbanistica, y comparta fa integracidn de los espacios

verdes tanto publicos como privadoes deniro del entorno edificado.

En definitiva, pretender la ejecucién del PAU-4 tal v como se encuentra

proyeciada actualmente seria una tarea por completo inviable.




Frente a ello, debe examinarse si es posible elegir un nueve modelo
urbanistico para la zona del PAU-4 que resulte factible y admita, al tiempo.
conservar lo esencial de ios compensaciones econdmicas previstas en las Bases,
dando asf lugar a una actuacion urbaonisfica de indudable interés para la ciudad

de Alicante.

En este seniido, no cabe duda que la implantacidén en esa zona de o
Playa dle San Juan de un conjunio urbanistico come el que se proyecia por HANSA
URBANA, de plena vigbilidad, es ya de suyo, un factor muy positive que encaja

dentro de fos previsiones planificadoras del Municipio.

FPero ademds, se manfiene lo mds susiancial de las compensaciones
econdmicas y de las obligaciones por encima de las normales del suelo
urbanizable que, en su dia, determinaron las Bases del Concurso para ia

elaboracion y ejecucion del PAU-4.

Con estos presupuestos de parfida, resulta indudable el inierés de 1a
actuacion proyeciada que permite dar asi cumplimiento o una de las mds
importantes previsiones del Plan General de Ordenacion Urbana, relaiiva al
desarrollo de la Playa de San Juan, que se redlizard, por lo demds, con un modelo
urbanistico plenamente iddneo, y coherente con.la estralegia teritorial del

precipitado Plan General.

Este proceso tiene su reactivacién definiiva a partir de que una vez
promulgada la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica {6/1994) el Excmo.
Ayuniamiento en Plenc en su reunion de 22 Marzo de 1995 acordd suscribir un
CONVENIC URBANISTICO por el gue se rescinde el anterior de 22 Diciembre de 1989

v en el que se fijan los pardmetros y condiciones de la nueva actuacion.

Dichos pardmetros y condiciones ras el periodo de informacién al pdblico
sufren punfuales dlferaciones adecudndose a las exigencias de ia labor
urbanizadora, quedando sancionados por €l Excmo. Ayuntamiento mediante o
aprobacion del nueve convenio urbanistico que se presentq, y que en aplicacion
del Art. 32 C de Ley 4/94 serd preciso suscribir entre el Excro. Ayuntamiento vy el

Urbanizador.




5.- CONSIDERACION EN EL PLAN GENERAL VIGENTE
En el Plan General Vigente denfre del émbito objeto de la presenie
MODIFICACION pueden apreciarse dos zonas diferenciadas  con  distinta

calificacion.

ta zona ubicada mds ol sur, de aproximadomente 131 Haos. con
cdlificacion de SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADQ constituye el P.ALU-4 en el

Pianeamiento Vigenie.

Parg este drea el P.G.M.O. recoge unos criterios para su desamollo que son
los siguientes:
- B uso predominante serd el residencial, el uso indusfrial se
considera incompatible. '
- Lo densidad mdéxima serd de 75 viv./Ha.
- La ejecucion del P.AU. incluird los elementos del sistema general

viario comprendidos en su dmbito gue consisten en:

i~ Tramo de Via Parque entre Castillo de Ansaldo y la retonda de
acceso al Pargue Urbano ubicado entfre los P.AU./4y P.AU/S,

2.~ Vidl butevar situado entre el PAU/4 v el PP.1/6 en el framo
gue une la via parque y Avda. de las Naciones.

3- Via de enlace con la playa de San Juan que une la Vig
parque con la Glorieta de fa Coruha en la Avda. de la Costa
Blanca.

4- Avenida de los Naciones en el framo enire la rotonda de
acceso al Pargue Urbhano v el vial que separa al P.AU/4 v el
P.P.1/6.

5.- Pargue Urbano.

6~ Desvio del ferocaml de F.G.V. gjustando su frazado en el

ambito de la actuacidn, al previsto en el Plan General.

La zona ubicada mds al norte, de aproximadamente 117 Has, forma
parte del tereno clasificado como Suelo No Urbanizable comin Rustico segin el

Ploneamiento vigente. Dicho suelo fal y como se determina en las Normas




Urbanisticas dej P.G.M.OU. no se considera susceptible de especial proteccion v
tiene como uso predominanie el agropecudiio y su destino primordial es el

mantenimiento del medio rural.

Dentro del drea clasificada como suelo no Urbanizable se encueniran dos
nicleos residenciales que reguieren su incorporacion al planeamienio como
reclidades que exigen un tratamiento especifico por su grado de consolidacion.
fsias Greas son las ubicadas en el borde Oeste en el limite con el suelo NO

URBANIZABLE v en el lado Norie en el limite con el término municipal de Sar: Juan.

6.- MODIFICACION PROPUESTA - OBJETIVOS

El presente expediente de homologacion se consfifuye en una
modificacion del P.G.M.O.A., en dos vertientes, por un fado una modificacion por
sustitucion, en tanio en cuanto sustifuye determinaciones del mismo por ofros
nuevos (reclasificacién del suelo que constituird el dmbito del nuevo sector
conformado) v por oiro lado una modificacion por adicidon en fanto en cuanio
adiciona nuevas determinaciones derivadas de la anterior [generacion de un
nuevo drea de reparic constituida por un nuevo sector de suelo urbanizable -segin
lo entiende la ley 6/94-, determinacion de la densidad maxima del sector,
tipologias admisibles, indice de edificabilldad, eic.), que permitirdn que el sector
qgue se genera esté definido suficieniemente por el Plan General a nivel esiructural
mediante las determinaciones que indica el art. i7 de la LR.A.U., para obtener la

corespondienie y necesaria homologacion.

La presente MODIFICACION del PLAN GENERAL MUNICIPAL de
ORDENACION como se ha dicho anteriormente es consecuencia de los acuerdos
contenidos en el convenio wbanistice que se presenta simultdneamente para su

fromitacion ante el Exemo. Ayuniamiento en Plenc de esta ciudaa.

Dicho convenio urbanistico viene ¢ viabilizar la nueva idea de desamrollo
urbanistico gue en consecuencia constiluye el objefivo de la presenie

modificacion, y que en sintesis responde a lo siguiente;

El modelo generado por la fipologia edificaioria en el Grea de playa de

San Juan a base de blogues de edificacién abieria no se estima extrapolable al




conjunto del nuevo sector, Se frata pues de proponer un nueve modele de baja
densidad, en el que se utiliza como pieza de enlace de los nicleos de edificacién
el sistema de espacios libres y deportivos que constiluye un campo de Golf de 18

hoyos.

De esta manera en contraposicion con el modelo existente se propone un
desarollo predominante en CIUDAD JARDIN con alturas de la edificacion de 2 v 3
plantas, con una densidad residencial mdaxima de 25 viviendas/Ha., y un
coeficiente de edificabilidad de 0,28 m?/m?, sin contar a efectos de coémputo ni la
superficie de suelo, ni la edificabilidad ni el nimere de viviendaos existentes de la

edificacion abierta consolidada dentro del secior,

En la franja limitrofe con el P.P.1/6 se proponen a modo de frontera con el
modelo existente manzanas de edificacién obierta que con altura de PR+IX como

méximo permitan el equilibrio requerido.

Se considera que, dentro de la secuencia 1ogica del desarrolio teritorial
del P.G.M.C.A., la ejecucidn de las Actuaciones Integradas que se deriven de la
presente modificacion, se gjuste a o determinado en el Convenio subscrito entre el

Excmo. Ayuntamiento de Alicante y la Caja de Ahorros del Mediterrdneo.

6.1~ AMBITO
ta modificacion que a este respecio se plantea tiene su origen en dos
cuestiones distinfas, la primera en g voluntad manifestada en el CONVENIO

URBANISTICG ya mencionado de incorporar los ferrenos del Campo de Golf.

Por ofro lado en aplicacion del articulo 20 de la LR.AU. la sectorizacion se
efectia atendiendo al modo mds idéneo de estructurar la ulilizacion urbanistica
del temitorio. El perimetro de ios seciores se configurarG con ejes viarios y

alineaciones propias de la red primaria o estructural de dotaciones.

En la frontera norte, en gue se llega dl limite del 1érminc municipal, no se
infringe la regla B del citado articulo ya que ese limite coincide con e! deil suelo

urbano del término municipal colindante,




En comsecuencia el area ordenada limita al Norfe con el férmino
municipal de San Juan [Suelo Urbano) v parte de la zona de la Condomina {Suelo
No Urbanizable), al Sur con el Sector Playa de San Juan (P.P.1-6 del Suelo
Urbanizable Programado, que se modifica ligeramente en su borde coincidente
con el Secior "La Condomina”, a fin de obtener una meior vidlidad en el desarrollo
diacronico del vial que comparten), al Este con el Primer Poligono de la Playa de
San Jucn (Suelo Urbano) v con el ambito del PAU-5 (Suelo Urbanizable No
Programado), y af Qeste con la denominada "Urbanizacion Castilo de Ansaldo™

(Suelo Urbang) y parte en la zona de la Condomina (Suelo No Urbanizable).

Bl dmbite del expedienie de homolegacién es, fal y como se recoge, en
los planos, digo mayor que el del secior La Condomina. Esto es asi porque en fo
limites superiores Norte v Qesle se considera necesarc generar dos viales
estructurales gue conformen la estructura orgénica, a nivel de Plan Generadl, para
un medio y largo plazo. Sin embarge dicha necesidad no se planteda a ia hora de
obtener un buen funcionamiento del Sector La Condoming. Po'r ello de dichas
viarios estructurales sélo se incluyen dentro del Seclor la mitad de los mismos,
dejdndose las ofras milades respectivas para su ejecucion por parfe  del

Ayuntamiento.

Por ofra parte, a fin de estimar una alegocion presentada por el
Ayuntamiento de San Juan de Alicante, se considera necesario incluir dentro del
Ambito del Expediente de Homologacion, gque né del dmbilo del Sector Lo
Condoming, la conexidon de la prolongacion de ta calle 14 con el vial posterior al
Hospital Clinico, que ceoincide con un framo del anfiguc camino de o Cruz de
Piedra, el cudl parcialmente se estd ejecutando como acceso de Urgencias v estd
contemplado en el P.G.M.O.U de San Juan como 6 Colectora Urbana, de 20 m. de
ancho. Se considera que dicho viario es de una gran importancia funcional
determinante de la accesibiidad de ko zona de Hospital v Facultad v que 1a
conexién es conveniente para ambos municipios, aprovechandose pues el
cardcter del presente Bxpediente de Homologacion como  documento
modificalivo P.G.M.O.A para incluir esta nueva red viaria dentro de la red

estructural o primaria del mismo.

La sjecucidon de este vidl se ejecutaria por parte del Ayuniamiento.




De esta forma la superficie del Gmbito det expediente de homologacidn

es de unas 250 Has. mientras gue la superficie del Sector La Condoemina es de

2.480.354 m?. En esta Ullima superficie estdn incluidos los espacios calificados
como red estruciural o primaria por el ploneamiento superior (viales y parte del

Pargue Urbano fimitrofe con el PAU-5).

6.2.- CLASIFICACION DEL SUELO.

De ias 250 Has. gue definen el ambito del expediente de homologacidn,
una parte comesponde @ red estructural viara no incluida dentre del Sector La
Condoming vy que se clasificard como sueio no urbanizable para Infraestructuras
{SNU/I}.

El resto, que son tos terrenos incluidos deniro del nuevo sector pasan o ser
suelo urbanizable con la findlidad vy criterios definidos para el mismao en os Articulos
8, ¢ v 10 del Capitulo #l dei titulo preliminar de la LR.AU,

De esta forma, para conformar el nuevo sector, se reclasifican 1.095.830
m? del suelo urbanizable no programado, incividos en la delimitacidon del PAU-4
difinido segin Plan General Vigente, 155.864 m2. de suelc no urbanizable afecto a
L/P {Parque Urbano), 32.058 m2 de sueloc no urbanizable afecto a 1/F {Transporie
Femoviario), 24876 m? de suelo afecto a EA4 y 1.164.523 m2 de suelo no

urbanizable, entre ristico y afecto a infraestruciuras.

La suma de las dos anteriores cantfidades dan un fotal de 248,03 Haos.,
inferior a tas 250 Has. que, come maxima, establece el CONVENIO URBANISTICO.

6.3- RED PRIMARIA O ESTRUCTURAL DE DOTACIONES

En el apartado anterior en el que se describen las determinaciones det
planeamiento vigente sobre ef termitorio objeio del PAU-4 v en esta propuesta
formando parte def nuevo Ambito Homologado se describen sistemas generales
que en la presente modificacidn se amplian constituyendo la siguiente RED
PRIMARIA segUn terminclogia de la LR.AU.




Tramo de Via Pargue entre CASTILLO DE ANSALDO y la
rotonda de acceso al Parque Urbano.

Vial Bulevar situado en el limite sur del secfor Condomina
constituyendo frontera con el P.P.1/6.

Via de enlace con lo playa de San Juan que une la Via
Parque antes descrita con ia Glorieta de le Coruna en la
Avda. de fa Costa Blanca.

Avenida de las Naciones en el framo enfre la rotonda de
accese al Parque Urbano v el vial gue separa al PAU/A v el
PP.1/6.

Vial gue une los centros del Vial Bulevar antes descrito, con
el del framo de Vio Pargue del punto 1. v se prolonga
estableciendo el limite Oeste del SECTOR CONDOMINA con
el suelo no ubanizable hasta su interseccién con la

profongacion del vial descrito a continuacion.

Tramo de vial que une ia interseccion con el vial descrifo en
el punto anterior con la penetracidn hasta la Avda. de las
Naciones ¢ fravés del PAU-5, discuniendo parcielamente a la

linde con el término de San Juan.

Vial previsto en el Plan General prolongacion de la Avda. de
la Naciones en el framo enire el Hospital de San Juan v la

rotonda de acceso ol pargue urbano.

Parque urbano, asi como sistemas estructurales conexos i
mismo, en la parte que entra denfro del sector ta
Condomina, como sistemas generales ya previstos en el Plan
General. Por acuerdo manifiesto en el convenio urbanistico
no se materializard la urbanizacion de estos sistemas aunque
si la cesion del suelo.  EBsta consideracion respecto de las
infraestruturas conexas al Parque se considera logica puesto
gue son infraestructuras que no conducen a ningin sitio y
gue dl encontrarse insertas en el Parque, exenerado también

por convenio de su urbanizacion, no tendrian ningun sentido
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construidas, ya que no van a ser utiizadas vy resultarian
notablemente afectadas por las obras de urbanizacion del

Pargue Urbano.

9.- Desvio del ferrocarmil de F.G.V., gustando su trazado en el
ambito de la actuacidn al previste en el Plan Generdl de

acuerdo con la medificacion de éste, aprobado en su dia.

10.- Tramo del vial continuacidon del existente en el 1érminc de

San Juany que circunvala al Hospital Clinico.

Se incluye el plano gue define las secciones del viarno de la red estructural

o primaria dentro del Sector ia Condomina,

6.4.- CRITERIOS DE ORDENACION,

Se estima indispensable para la obtencidn de los objetivos marcados Ia
determinacion de los siguientes parametros urbanisticos para el nuevo dmbito de
ta actuacion "LA CONDOMINA™

A} USOS

EH uso predominante serd el residencial. B uso industrial se considera

incompatible salvo los talieres de reparacion.

B) TIPOLOGIAS DE EDIFICACION

Las  fipologias predoeminantes dentro del dmbito  del sector “La
Condomina” serdn, dentro del uso residencial, fundamentalmente las de viviendas
unifamiliares (fanto aisladas como adosadas) y las de edificacion abierta {tanto de
baja como de alta densidad). Para usos ferciarios se podrdan utilizar fipologias en
edificacion abierta o cerrada en funcidn de lo gque convenga para el uso aue se

implante,

Segun el presente expediente de homologacion et Plan Parcial, af cual
homologa, deberd de repartir su edificabilidad mdéxima residencial entre las

fipologias  pormenorizadas, que a confinuacion  se  definen, mediante




determinaciones generadles, y que podrdn ser particularizadas con exhaustividad

por el Plan Parcial;

Residencial Unifamiliar (R.U)

- Tipologia de edificacion: Vivienda Unifamiliar aislada o adosada.
- Grados: 1, 2, 3, 4 y Consolidada (C).

- Condiciones generales

TIPOLOGIA PARCELA MINIMA EDIFICABILIDAD MAXIMA
(m?) (m*/m?)
R.U.1 800 025
R.U.2 600 0,33
R.U.3 400 0,40
R.U.4 2000 0,59
R.U.C 2.000 0,10

Residencial Abierta (R.A.)

- Tipologia de la edificacion: Vivienda colectiva en edificacion abierta.
- Grados: 1, 2, 3y Consolidada (C).

- Condiciones generales:

TPOLOGIA | PARCELA MINIMA | EDIFICABILIDAD MAXIMA | DENSIDAD MAXIMA
(m?) (m? /m?) VIV/ m?2s

RA. 2.000 1,60 = 1/50

RA2 2.000 1,51 = 1/71

RA3 2.000 113 = 1/61

RAC EXISTENTE EXISTENTE EXISTENTE

C) APROVECHAMIENTO MAX.RESIDENCIAL: 650.000 m? de techo.

D) EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL: 0,28 m?/m?, sin contar la edificabilidad

de la edificacién abierta consolidada en el sector (R.A.C.).







B} DENSIDAD RESIDENCIAL MAXIMA: 25 viv/Ha. (Sin contar la superficie de
suelo ni el nUmero de viviendas de la edificacion abiera consclidada en
el sector [RA.C)

6.5- CALCULO DEL APROVECHAMIENTO TIPO DEL AREA DE
REPARTO.

6.5.1- AREA DE REPARTO.
De conformidad con el Art. 62 de la Ley 6/%4, Reguladora de
la Actividad Urbanistica, el Secior definido constituye por st solo un

drea repartfo.

6.52-DETERMINACION  DE  LOS  COEFICIENTES  DE
PONDERACION (C ).

El aprovechamiento fipe del drea de repartfo seglin el Art,
64 de la L. R. A, U. en el resuftado de dividir el aprovechamiento
objetivo total del drea de reparto entre la superficie de ésta,
excivida la del terreno dotacional publico existente va afectado o
su destino. Por ofra parte el Art. 65 de la L R. A U. indica gue
cuando la ordenacidén urbanistica prevea dentro de un drea de
reparto -como en nuestro  caso-  usos  tipologicamente
diferenciados que puedan dar lugar, por unidad de edificacion, a
rendimientos economices muy diferentes, en el cdlculo del
aprovechamiento  fipo se  podrn  ponderar  coeficientes
correctores de la edificabiidad, a fin de compensar con mas
metros de aprovechamiento subjetive la menor rentabilidad

unitaria de éste.

Una vez obtenidos los coeficienies comectores, se

determina el aprovechamienio del secior {en este caso un Unico
sector conforma el Grea de reparto)en m? construidos de uso

caracterisiico (mﬁc) y se cbiiene la relacion enire éste y la

superficie del sector para obtener el aprovechamienio medio del




sector 0, o que es lo mismo, en nuestro caso, el aprovechamiento

oo del drea de reparto:

ta Ley 6/94 permife readlizar planes parcidles gue
modifiquen et Plan General, si bien para ello deben presentar un
documento de "Homologacién del Sector” que acredite que el
Pla General confiene pora dicho sector las determinaciones
obfigadas por el Art. 17 de la mencionada Ley. Estd claro que
dicho Expediente de Homologocion fiene conocimienico de o
problematica  intrinseca  del Plan  Parcial, que se  redliza
simulfaneamente con él, v por tanto puede tener en cuenia
factores pormenorizados o la hora de redlizar sus determinaciones
a nivel de Plan General que con el TR.92 un Plan Generdal no
podiia legar a tener, por tanto en cuanto delimitaria los sectores
de su suelo urbanizable programado sin conocer exhaustivaments
la ordenacidon pormenorizada de los Planes Parciales generados

por &l mismo.

Segun ésto es evidenie que al conocer la existencia de
unas zonas consclidadas dentro del sector que se fendrdn en
cuenta a la hora de determinar las unidades de ejecucidon del
Plan Parcial, y conocidas también las cargas de urbanizacion de
estas zonas. es preciso que, a la hora de determinar los
coeficientes coreciores del foctor de edificabilidad se tenga en
cuenta uno que asuma el posible desequilibrio entre ellas derivado
de la relocion entre beneficios v cargas de cada ung, a fin de

obtener el deseado equilibrio.

Por tanto los coeficientes que intervienen en la correccion

del factor de edificabilidaa son el coeficiente de uso (C,) el
coeficiente de fipologia (C, ) v et coeficiente de urbanizacion

(C ur )‘
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Los coeficientes previos gue intervienen en la correccion

del factor de edificabilidad son el coeficiente de Uso (C,} v el
coeficiente de fipologia (C,); el producio de ambos da el

coelficiente de ponderacion previo (C pp } que es el guarismo que

se oplica directamente, multiplicandolo por los m? edificables de
cadao fipologia, para oblener los aprovechamientos parciales
previos del sector. Estos valores son los gque se tendrdn en cuenta,
iunto con las cargas de cada Unidad de Eecucién para cbiener
ios coeficientes de urbanizacidn, Asi ef productor del Coeficiente
de uso por ei de tipologia v por e de urbanizacion da el

coeficiente de ponderacion aue muitiplicado por los m?

edificables permite obtener los aprovechamienios parciales
definifivos del sector, y con la suma de todos ellos el

aprovechamiento total del sector,

A confinuacion se exponen vy justifican los parametros
considerados en la asignacion de cada uno de estos coeficientes

a las fipologias lucrativas existentes.

6.5.2.1.- Coeficiente de uso y tipologia (C, yC )
Coeficiente de uso (C ).

Este coeficiente expresc el valor que el Plan Parcial

atribuye o cada uso en relacion conlos demds.

A la visto de los usos admisibles dentro del Plan Parcidl se
distinguen los tres siguientes tipos de usos con sus respectivas

valoraciones,
Uso Residencial: valoracion 1.
Uso Comercial. valoracion 0.9.

Uso Hotelero:  valoracion 0.7,




Coeficiente de tipologia (C, ).

El coeficiente de tipologia refleja las diferencias existentes
entre las diversas tipologias, enfocadas desde un prisma de la
rentabilidad, que se represenian considerando factores como ta
densidad (espacio libre de parcela), la posicidn respecto al
campe del Goff, el coste de la edificacion o la repercusion del

coste de urbanizacion.

Q) Factor Densidad (F ;).

Es indudable que el espacio libre de parcela entrofia un
indudable factor de apetencia por ia mayor calidad de vida y
equipamientos que representa. Lo mayor disponibiidad v
privacidad de espacio libre de parcela comresponde a o vivienda
unifamiliar aislada (densidad baja) por io que se le asigna el valor
1,2; ia vivienda adosada {densidad media), asi como el comercial
y hotelero se valoran con 1, vy la tipologia de edificacion abierta

{densidad alta) se valora con 0.8,

b} Factor posicion {F » ).

Es una ordenacidén urbanistica como la disefiada |, en la
que el campo de Goif supone un inmejorable eguipamientic que
condiciona toda fa intervencidn, es obvio que la localizacion de
cada tipologia fundamentalmente residencial- respecto  del
mismo es un factor decisivo de apetecibilidad puesto que la
cdlidad ambiental mejora de una manera directamente

proporcional a la proximidad al goff.

De esta forma, la fipologia de viviendas aisiadas R. U. 3 por
su ubicacion privilegiada respecio al campo de golf se valoran
con 1,2; las tipologias R. U. 4 donde g mavyoria esfd fisicamente

lindando al golf se valorarfan con 1; las tipologias de edificacidén
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abierta asi como el hotelero al no estar en su mayoria fisicamente
en contacto con el golf, pero si participar de sus vistas, se
valorarian con G,%9; las tipologias R, RU2 v RU.C, asi como el
comercial gque ni estan fisicamente en contacto con el golf ni

narficipan de sus vistas, se valorarian con 0,7.

c} Factor Coste de la Edificacion (F, }.

bste facfor afiende of coste que enirana la construccion
segun el tipo de edificacion, que también se considera necesario
tener en cuenta para determinar la valoracion relativa de laos

fipoiogias existentes en el sector.

Se entiende gue el menor coste lo entrana la edificacion
comercial, porto que se le asigna una valoracion relafiva de 1,1; a
contfinuacion, en linea de costes ascendentes, se enconfrarian las
tipclogias residenciales en edificacion abierta o adosadas {valor

1); en viviendas aistadas {0,9} y finalmente el hotelero (0.8).

d) Factor repercusion coste de infraestructuras (F ;).

Como su denominacion indica, se quiere diferenciar con
sste factor una circunstancia de indudable incidencia en la
renfobllidad, como es el peso que los gastos de infraestructuras

tendrdn para las viviendas que resutten en el mismo.

La diferencia relativa se hace en base a las tipologias
edificatorias predominantes, de manera que los costes de
infraestructuras fienen una mayor repercusion para fipologias de
alta densidad como son los de Edificacion abieria, que coincide
con una mayor intensidad de edificacion por parcela neta; por
ello, a las tipologias en Edificacion Abierta se les asigna una mayor
valoracion relativa: 1.1, A continuacion se e asigna un valor 1 a ko
tipologia de viviendas unifamiliares adosadas (R, U. 4), de

densidad media, asi como el comercial y hotelero, y un valor de
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0.9 a las tipologias de viviendas unifamiliares aisladas (R. U. 1, R. U.
2,R.U. 3y R.U.C), de baja densidad.

6.5.2.2.- Valores de los coeficientes de ponderacion previos.

Las valores obtenidos en funcion de cada factor se
promedian para obtener el coeficiente de fipologia. Una vez

hallados, el producto del coeficiente de uso (C,) por el
coeficiente de fipologia (C,) nos dardn el coeficiente de
ponderacion previo {Cp p) por fipologia, para determinar los

aprovechamientos parciales previos del sector:

A) Coeficiente de ponderacion previo de tipologias edificatorias.

TPOLOGIA |C, £ C,p
F, Fp Fos Foi Fy +FP+FCE+FC,, (C,XC,)
4

RU1 1 1.2 0.7 0.9 0.9 0.92 0.92
RU2 1 1.2 0.7 0.9 0.9 0.92 0.92
RU3 1 1.2 1.2 0.9 0.9 1.05 1.05
RU4 ] 1 1 1 1 ] 1
RUC 1 1.2 0.7 0.9 0.9 0.92 0.92
RA1 ] 0.8 0.9 1 1.1 0.95 0.95
RA2 ] 0.8 0.9 ] 1.1 0.95 10.95
RA3 | 0.8 0.9 1 1l 0.95 0.95
(& 0.9 ] 0.7 1.1 1 0.95 0.86
H 0.7 | 0.9 0.8 1 0.92 0.64




B) Coeficiente de ponderacion del golf

Puesio que el golf es un sistema de eguipamienio que
también tiene una cierta edificabilided {para uso de Club de Golf
y uso comercial), es iogico gue tenga un valor en unidades de
aprovechamiento. Si bien un Campo de Golf suele ser deficitario,
y resultaria de gran complejidad verificar la magnitud de posibles
beneficios directos, se opta por dar un coeficiente de
ponderacion superior al del use comercial propiamente dicho
Dicho

coeficiente de ponderacion podria rondar sobre el 1,15 para

(0.88) que absorva también el beneficio mencionado.

entrar de manera coherente dentro del intervalo de coeficientes

va determinados para €l resto de lipologias.

6.5.2.3-Cuadro Edificabilidades

Aprovechamientos parcidles previos.

de

maximas y

UNIDADDE [ EDIFICABE [ Cpp, APROV.
NOMENCL. TIPOLOGIA EDIFICATORIA EJECUCION LIDAD LUCRAT.PREVIO
E; Cpp i XE;
(m?) (m2.)

RUT | RESIDENCIAL UNIFAMILIAR | UE2 18.695] 092 17.199
RU2 | RESIDENCIAL UNIFAMILIAR 2 UE3 30284] 092 27,861
RU3 | RESIDENCIAL UNIFAMILIAR 3 540151 105 56716
RU4 | RESIDENCIAL UNIFAMILIAR 4 288.609] 1,00 288.609
RUC | RESIDENCIAL UNIFAMILIAR CONSOLIDADA 2757] 092 2.536
RA1 | RESIDENCIAL ABIERTA 1 UE] 35.120| 0.5 33.364
RA2 | RESIDENCIAL ABIERTA 2 94130] 095 89.423
RA3 | RESIDENCIAL ABIERTA 3 1248171 095 118.576
H HOTELERO 7050] 084 4512
C COMERCIAL 14700 | 086 12.642
G GOLF 7306] 115 B.395
TOTAL 677.477 659.833




6.5.2.4 -Coeficiente de urbanizacion (C )

Los coeficientes C . asumirdn el deseqguilibrio enire las

distintas zonas que constituirdn tas futuras unidades de ejecucion,
derivado de la relacion entre beneficios y cargas de cada una de
ellas, a fin de poder obtener el necesario equilibrio exigido por la

Ley.

En este sentido es clarificador el Art. 60.3 de fa LR.AU.
segin el cual el aprovechamiento tipo es "la edificabilidad
unitaria que el planeamiento establece para todos los terrenos
comprendidos en una misma drea de reparto, (...) a fin de que o
sus propietarios tes comresponda -en régimen de igualdad- un
aprovechamiento subjetivo idéntico o similar, con independencia
de los diferentes aprovechamienios objetivos que el Plan permita
construir en sus fincas.”. Puede observarse que la Ley dice “en
régimen de igualdad”, hecho que en el caso concreto de nuestro
Sector no ocumre, puesto que las cargas enire las diferentes
unidades no estan compensadas por las especiales circunstancias
que obligan a la delimitacidn de dichas unidades. Es por ello que
se tendrd en cuenta la aplicacion de un coeficiente de COSTE DE

URBANIZACION (C,,} que asuma el sentido de equidistribucion

previsto en la Ley.

- Los aprovechamientos lucrativos por unidades de ejecucion
segun el cuadro de Aprovechamientos parciales previos serian los

siguientes:

UE1: 614773 m?>

HC

UE 20 17.199 m?2,

UE3: 27861 m?2

s
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- Los cargos de urbanizacidn serdan las inherentes a o
ejecucion del planeamienio segun el Art. 67 de la LRAU. A fin de
evitar hipdiesis complejas de cdiculo, se utilizardn sélo los costes
directos de urbanizacion puesio gue el resto de costes {licencias,
honorarios, gastos de gestién, etc.) suelen ser proporcionales a los

primeros.

Segun datos obtenidos del presupuesto del anieprovecio
de urbanizacion que forma parte de la alternaliva técnica del
Programa de la U.E]. del Sector La Condomina los costes directos
aproximados de la LE 1, ascienden a 5.408 millones de pesetas; los

costes directos aproximados de la UEZ con unas obras de
urbanizacion  consistentes en unos 8700 m? de viaro

pormenorizado vy 4.800 m? de zonas verdes serian de unos 79
millones de pesetas {8.700 x 8.000 + 4.800 x 2.000); los costes

directos aproximados de la U.E.3 con unas obras de urbanizacion
consistentes en unos de 29.800 m? de viario {de los cuales unos
15400 m? son de viario estruciural donde la mayotia de ias

infraestruciuras fas realiza fa U.E.1) y de 5760 m? de zonas verdes
serian de unos 219 millones de pesetas {15.400 x 46.000 +14.400 x
8.000 + 5.700 x 2.000).

- La relacién entre aprovechamientos y cargas de lkas

diferentes unidades de ejecucion seria:

Chir 408 _ 8997 pisim2,
A,  614.773m,,
CA 7

w2 __ 19m = 4.605 pis/ i,
Aer 17199,
CAyy  219m 2

= 7860 pis/m

ue

Az 27861m>

lic
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Los coeficientes C,,. deben absorber éstos desequilibrios

observados entre las diferentes unidades de ejecucion en aras de

obtener el deseado equilibric. Por tanto damos a C . el vaior la

unidad (1); C ., tendrGg un valor de 1,91 (8.797/4.605); C

un valor de 1,12 {8.797/7 .860).

ur3

fendrd

6.5.2.5.- Determinacion de los coeficientes de ponderacion

por tipologia.

Serian el resultado de multiplicar el coeficiente de uso (C ) por

el de fipologia (C, ) y por el coeficiente de unidad de ejecucion {C )

TIPOLOGIA |C, c, Cw [C,
FalF, |Fee [Fo |Fa+F,+F +F, (C,xC,XC,, )
4

RUT 1 [12]o7 |09 |og 0.92 191 {176
RU2 1 (12107 [o9 |09 0.92 112 11.03
RU3 1 12 {12 Jos o9 1.05 1 1.05
RU4 R EEL RE 1 1 1

RUC 1 12007 jo9 o9 0.92 1 0.92
RAT 1 Jos oo v 1 0.95 1 0.95
RA2 1 losfog 1 |1 0.95 1 0.95
RA3 1 joglos [1 | 0.95 1 0.95
C 09 [t lo7 |11 i 0.95 1 0.86
H 07 [t [o9 Jos |1 0.92 1 0.64
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6.5.2.6.-Cuadro de Edificabilidades maximas y

Aprovechamientos parciales definitivos.

UNIDAD DE EDIHCABILIDAD Cp; APROV,

NOMENCL. TIPOLOGIA EDIFICATORIA EJECUCION LUCRAT..

B Cp i,

{m? ) (m2)

R.UN RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ¥ U.E2 18.695 1,76 32903
R.LL2 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR 2 U.E3 30.284 1.03 31192
RU3 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR 3 34015 105 56,716
RUA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR 4 288.609 100 288.609
RU.C RESIDENCIAL UNIFAMILIAR CONSOLIDADA 2757 092 2.536
RA RESIDENCIAL ABIERTA U.E] 35120 095 33.364
RAZ2 RESIDENCIAL ABIERTA 2 94.130 0.95 89.423
RA3 RESIDENCIAL ABIERTA 3 124817 0.95 118,574
H HOTELERO 7.050 0.64 4,512
C COMERCIAL 14,700 0.86 12.642
G GOLF 7.360 115 8.395
TOTAL 677.477 678,868

6.5.3.- DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO DEL SECTOR.
El aprovechamienio del Seclor {AS) seria pues, segin lo

expuesto en el anterior cuadro:

AS=AT + A2+ A3+ A4+ AL+ AS+ A7 + AB+ AP + A10 + A1)
siendo:

Ay =Cp XE;

]
luego:

AS = 32716 + 31,192 + 56784 + 292761 + 2.183 + 33.364 +

89.423 + 116429 + 4.512 + 12.642 + 8.395 =478.868 m >

Hc

APROVECHAMIENTO DEL SECTOR {AS) = 678.868.m>

uce
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6.54-APROVECHAMIENTO  MEDIO  DEL SECTOR Y

APROVECHAMIENTO TIPO DEL AREA DEREPARTO

Puesto que deniro del Sector no se ha fenido en cuenia nika
superficie del suelo, ni la edificabiidad, ni e n® de viviendas de la
edificacién abierta consolidada, y por tanto no se ha computado
dicha edificacion a efectos de aprovechamiento, para detenminar
el Aprovechamiento fipe efectuaremos el cociente entre el
Aprovechamiento def Sector y la superiicie del mismo menos fa
superficie ocupada por la mencicnada edificacion  abierta

consolidada.

S Sector = 2480.354 m?

2

El Aprovechamienio Medio del Sector {Ams) seria igual o
AMS=AS /S ¢ - S pac= 678.868/2.468.802=0.274978714

Como el Aprovechamiento tipo del Area de Reparto (A, ) es

igual al aprovechamiento medio del Sector [Ams).

A, =0274978714

EL PROMOTOR EL

__ ADO

GStmitivamente por

HANSA URBANA S.A.

24




	1-homo
	2-homo
	3-homo

