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OFICINA MUNICIPAL DEL PLAN GENERAL
S.T. GESTION URBAMNISTICA

I. MEMORTA

I.1. ANTECEDEMTES Y JUSTIFICACION.

La Revision del Plan General Municipal de Ordenacién Urbana,
aprobado definitivamente el 27 de Marzo de 1.687, define la Unidad de
Actuacidon n? G como ambito integral de ejecucitn, dentro del suelc clasifi-
cado como Urbano.

Es por ello que, como medio de distribuir los beneficios y las
cargas derivados del planeamiento entre los propietarios de los terrenos
inciuidos en io Unidad, se propene y redacta el presente Froyectu de Repar-
celacidn, con las finalidades de:

- Definir las parcelas edificables conforme a las previsiones del

P.G.1M.0.U.

- Asignar & les mismas los aprovechamientos y cargas que corres-

pondan.

- LLevar a cabo la cesién obligatoria y gratuita de los terrenos

previstos a este fin por el P.G.M.0.U.

Modela A-DDS1.
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1.2. UNIDAD REPARCELABLE.

1.

2.

A.

B.

C.

D.

1. PREVISIONES DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION.

Segln lo determinado en el P.G.M.0., la Unidad abarca una
superficie total horizontal de 161.760 m2, siendo su delimitacion vy
parémetros de ordenacién los siguientes: (plano 2.2.) '

- Superficie edificable: 100.570 m2.
- Superficie libre pblica: 15.900 m2.

e

- Superficie de viario: 45,290 m2.
- TOTAL SUPERFICIE BRUTA: 161.760 m2.

Concurren sin embargo las siguientes circunstancias:

La definicién de la Unidad a escala cartografica Y500 origina peque-
fas diferencias dimensionales respecto a las superficies previstas en
el P.G.0.U. Deben establecerse como dato de partida las primeras, en
tanto en cuanto reflejan la realidad de la Unidad. -

A la vista del parcelario existente, parece oportuno, como medida
para agilizar la gestién y desarrollo de la Unidad, incluir en 1la
misma propiedades completas, apartdndose ligeramente de la delimita-
cidén grafiada en el P.G.M.O.

Respecto a la manzana destinada a Servicios Urbanos (S/U), si bien
no se menciona en el P.G.M.0. su procedimiento de adquisicién, se
estima, por analogia con todas las de su mismo destino, debe ser
obtenida mediante la tétnica de expropiacién aislada. Su inclusién en
la Unidad de Actuacién supondria, por tanto, la superposicidon de dos
sistemas de actuacidn independientes en mecénica, procedimiento y
tiempos de ejecucién sobre el mismo suelo, con la complejidad que
entrafta a la hora de la valoracion de derechos iniciales en el sistema
de codperaéién.'Se estima mas adecuada su esclusidn del &mbito de la
Unidad.

Existen en el é&mbito de la Unidad porpuesta por el Plan General de
Ordenacion Urbana, dos parcelas a 1as que se concedid licencia de
edificacion con anterioridad a la entrada en vigor de aquél. Al
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llevar aparejada la licencia las correspondientes cargas de cesién de
suelo y urbanizacion, parece légico excluirlas del proceso reparcelato
rio, modificando ligeramente la delimitacion de la Unidad.

1.2.2. DESCRIPCION.

La Unidad de Actuacidn n%9 posee una superficié total
horizontal de 150,289 m2. Sus limites son, referidos a la terminologia
del P.G.M.0.U., los siguientes:

Norte: Borde exterior de la prolongacién de la Via de Servicic de
la Autovia de Circunvalacidn.
Sur: Barrio Divina Pastora.
- Este: Borde exterior de la Prolongacién de C/ Isidoro de Sevilla,
suelo urbano del Peligono industrial Rabasa y borde exterior de la

prolongaci6én de C/ Rubens. S
Qeste: Borde inferior de la bands ioiera ajardinada Este del Acceso

i

Noroeste.

En su interior existe una parcela sensiblemente rectangular,
con superficie horizontal de 9.160 m2, que constituye un enclave no
incluido en la Unidad.

1.2.3. CONDICIONES DE ORDENACION.

Quedan reflejadas en el plano 2.4.

1.2.3.1. Condiciones superficiales.

SUPERFICIE EDIFICABLE. .cvvviiiiiin e, 82.651 m2
Superficies de cesibn: .

- Libre ptblico: 17.240 m2.

- Viario: .’ 43.848 m2.

TOTAL SUPERFICIE DE CESION.................. 61.088 m2.
TOTAL SUPERFICIE BRUTA. .. .o, 143.739 m2
COEFICIENTE SUPERFICIAL CESIONES............ 0,4250

1.2.3.2. Aprovechamientos.

_ La superficie edificable se distribuye en manzans, cuyas
superficies netas, tipologias y edificabilidades son las siguientes:




CUADRO -

1

MANZANA - TIPOLOGIA  SUPERFICIE NETA EDIFICABILIDAD  APROVECHAMIENTO TOTAL
SN (m2) fim2techo/m2) SE (2 techo) -
I Al 1B 9.315 1,20 11.178,00
II AL I8 13.397 1,20 16.076,40
111 Al 1B 13.960 1,20 16.752,00
v Al 1B 13,770 1,20 16.524,00
v AL 1B 919 1,20 1.102,80
VI Al IB 10.270 1,20 12.324,00-
VII Al IB 12.060 1,20 14.472,00
VIII AL 1B 8.960 1,20 10.752,00
TOTALES.+eveevisieninins 82.651 m2 98.078,40

1.2.4. RELACION DE PROPIETARIOS? SUPERFICIES Y AFECCIGNES.

Quedan reflejadas en el

cuadro siguienie:

PARCELA

PROPIETARIO

plano 2.4, detalléndose en el

DOMICILIO

1,3

2

7,8.9

A ANy

Excmo. Ayuntamiento de
Alicante.

Luis Carlos Amérigo Asin

Antonio Gonzdlez Fernadndez

Federacion Espafiola de Tiro
Olimpico. Federacidn Provin

cial de Alicante.

Ministerio de Defen;a
(Ejército del Aire)

Victoria Laporta Carbonell

Av. Dr., Gadea,9. Entrlo.
tf. 5229314. ALTCANTE.

Partida de Torregroses,
Camino de la Ponderosa,4l
S. VICENTE DEL RASPEIG.
Tf. 566499]

€/ Reyes Catbdlicos,n?50
Tf. 5123313  ALICANTE.

C/ Berenguer Marquina, 4
ALICANTE.
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1.2.5. DATOS REGISTRALES DE LAS FINCAS INICIALES

Finca inicial  Finca . Tomo Libro  Folio Inscripcibn  Superficie  Superficie in
registral cluida en la Ud.
] 43.048 608 162 2.100 827
2 37.406 603 13-14 3.615 21.608 -
3 Viario plblico
4 a0.661 646 33 7.504 L8k
5 31.244 966 266 220 146.450 72. 741
6 333.107 42,141
7 33.571 1.062 634 186 90.481 230
8 33.571 1062 68 186 90.481 110
1.062 6% 90.481 201

9 33.571

186




1.3.

1.3

1.3

1.3.

Mog A-0051

DERECHOS INICIALES.

Conforme a lo establecido en el R.G.U., los derechos iniciales
de cada propietario serédn proporcionales al valor urbanistico de las fincas
aportadas. , '

.1. CRITERIOS DE VALORACION DE FINCAS INICIALES.

-

Al carecer de valores establecidos a efectos' de Contribucién
Territorial Urbana adecuados a las condiciones de aprovechamiento previstas
por el Plan General vigente, se establece una valoracion a partir de las

siguientes hipbtesis:

- Valor estimado en venta de m2 de nave industrial......... 30.000 #/m2.
- Repercusi6n de suelo estimada.....ovviinnnneinnennnnn.. 20%
- Respercusion estimada de costes de urbanizacioén, segin

se justifica 'mds adelante.....ccoviviiniiniinnennnna.. 2.290M/m2 edificable

Por otra parte, se establece como unidad dg valor Uv la cifra
de 1.000 f.

.2. ESTIMACION DE DERECHOS INICIALES.

2.1. Valoraciones.

Conforme a los criterios anteriores, se establecen los siguien
L]

tes vialores:
A. Valor unitario de suelo bruto no urbanizado:

Vsb = (30.000 M/m2 x 1,20 m2.t/m2 x 0,20 - 2.290 M/m2) x 82.651 m2 =
' 143.739 m2

= 2.823 M/m2 = 2,823 Uv/m2.




B. Valor total de la Unidad:

Vo = 143.739 m2 x 2,823 Uv/m2 = 405.775,19 Uv.

Tb

No obstante,'debe tenerse en cuenta que la parcela inicial 3,
propiedad del Ayuntamiento de Alicante, resulta ser en la actualidad viario
pitblico, de valor urbanistico nulo, gque no genera por tanto derechos de
adjudicacidn. Por tanto, el valor real inicial de la Unidad sera:

V'Tb = (143.739 - 4.076) x 2,823 = 394.268,65 Uv.

1.3.2.2. Estimacifn de derechos iniciales.

Con los criterios y valoraciones ya considerados, se relacio-
nan en el Cuadro Resumen, dentro del apartado siguiente.

Mod A-0051

w
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1.4.

1.4.

1.4.

ENTO DE ALICANTE

ADJUDICACION.

1. CRITERIOS BE ADJUDICACION Y CIRCUNSTANCIAS ESPECIFICAS DE LA UNIDAD.

El criterio inicial de adjudicacibtn es la proporcionalidad
respecto a los derechos iniciales. No obstante, deben considerarse a estos
efectos las siguientes circunstancias:

A. Tal y como se ha dicho, la parcela inicial 3 no genera derechos de
adjudicacidn.

B. Los propietarios iniciales cuyos derechos no alcancen la cuantia necesa--
ria para la adjudicacidn de parcela independiente serédn indemnizados en
metdlico conforme a las valcraciones y cantidades gue se establecen.

Si bien esto contradice el criterio de prioridades dado en el
articulo 94.4 del R.G.U., se considera el criterio de adjudicacion mas
idéneo para el uso y tipologia de edificacion prevista para la Unidad.

En cualquier caso, las adjudicaciones se realizarén teniendo
en cuenta el criterio de proximidad del articulo 95.1 del R.G.U..

2. VALORACION DE LAS FINCAS RESULTANTES.

L]
Las valoraciones se realizan a partir de los mismos criterios

y parémetros descritos para la valoracidn de suelo inicial.
A. Valor unitario de suelo edificable no urbanizado.

Vsn = 30.000 fi/m2t x 1,20 m2t/m2 x 0,20 . 2,357 = 4.843 Wy/m2 = 4,84 Uv/m2

B. Valoracidn total de la Unidad.

VTsn = 82.651 m2 x 4,84 Uv/m2 = 400.030,84 Uv.
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1.4.3. PROPUESTA DE ADJUDICACION.

Es la que se refleja en el Plano 2.4., asi como el el Cuadro
IV-Resumen de Adjudicaciones.

10.

Mod A-DOSt
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1.5. CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL.

1.5.1. CONCEPTOS INTEGRANTES.
La Cuenta de Liquidacién Provisional estd compuesta por los
siguientes conceptos:

- Diferencias de adjudicacion: traduccién a pesetas de las unidades de
valor adjudicadas a los propietarios por exceso o defecto.

- Indemnizaciones por elementos que no pueden conservarse por sus propieta-
rios iniciales: se estima no existen. -

- Cuotas de Urbanizacién: el valor total de las obras de urbanizacién de
la unidad debe repartirse entre los adjudicatarios de parcelas resultan-
tes, con arreglo a su participacién en la Unidad. -

1.5.2. COSTOS DE URBANIZACION.

- Al no existir Proyecto de Urbanizacién aprobado, se procede a
hacer la estimacién de costes siguiente;

Movimiento de tierras.

)

Estimados 17.539 m3 x 850 M/m3............. 14.908.150 M

Pavimentados.

43.848'm2 viario x 1.200 M/m2 promediado... 52.617.600 M

Abastecimiento de agua.

88.149 m2 edificables x 175 Mi/m2 promediado. 14.463.925 I

L

- Saneamiento

43.848 m2 viario x 450 M/m2 promediado...... 19.731.600 Hs

12.

Moa A-0031
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- Energia eléctrica.

82.65] m2 edificables x 500 fs/m2 promediado.... 41.325.500 s

- Alumbrado plblico.

43.848 m2 de viario X 300 H/M2....nnnnnoooo ... 13.154.400 M
- Jardineria.
17.280 M2 X 765 K/M2. e e e 13.188.600 P
TOTAL COSTES EJECUCION MATERIAL........ e 169.389.775 i )
15% BENEFICIO. o et e e e e e 25.408.456 i
TOTAL COSTES CONTRATA. .\t e e e e e e e 194.798.241 1
REPERCUSION POR m2 VIARIO = 4.443 fi/m2
REPERCUSION POR m2 EDIFICABLE = 2.357 Mi/m2
3. RESUMEN CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL.
PROPIETARIO PARCELA % s/ UNIDAD DIFERENCIAS ADJUDICACION  -CUOTA DE  SALDO
INICIAL  ADJUDIC. A percibir Apagar  URBANIZACION PROVISIONAL
. .. 2.360.180 . - 2.360.180
2 H 14,59 1.511.430  28.421.063  +29.932.493
1,29 I33.640  2.512.897 + 2.646.537
4 K 1,46 666,90 2.844.050 + 3.511.014
A 11,27 350.580  21.953.762  +22.304.342
B 16,21 504.250  21.576.795  +32.081.045
C 12,58 ’ 391.330  24.505.619 +24.89%.949
G 12,43 386.660 24.213.421  +24.600.081
6 D 4,31 2.210  8.395.804 + 8.398.014
E 16,66 8.530 32.453.387 +432.461.917
F 1,11 . 510 2.162.261 + 2.162.831
I 8,00 4,140 15.759.178  +15.763.318

13.
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Y
PROPIETARIO PARCELA % s/ UNIDAD DIFERENCIAS ADJUDICACION CUOTA DE SALDO
INICIAL ~ ADJUDIC. A percibir A pagar URBANIZACION PROVISIONAL

7 680.050 - 680.050
%
8 320.020 - 320.020
9 600.050 - 600.050

TOTALES 100,00 3.960.300 3.960.300 194.798.241

14.




Unidad de Actuacién:
Aprobacion Inicial:
Aprobacion Definitiva:
Inscripcidn Registral:

1.6. PARCELAS RESULTANTES.

PARCELA  EDIFICABILIDAD SUPERFICIE % s/ACTUACION

PROPIETARID

(m2.t) (m2)

A 11.178,00 9.315 11,27 Federacion Tiro Olinpico

B 16.076,40 13.397 16,21 Federacidn Tiro Olimpico

C 12.480,00 10.400 12,58 . Federacion Tivo Olimpico -

D 4.272,00 3.560 4,31 Ministerio de Defensa

E 16.524,00 13.770 16,66 Ministerio de Defensa

F 1.102,80 919 1,11 Ministerio de Defensa

G 12.324,00 10.270 12,43 _Federacion Tiro Olimpico

H 14472 00 12.060 14,59 Luis C. Amefigo-Asin

I 8.028,00 6.690 8,09 ° Ministerio de Defensa

J 1.279,20 1.066 1,29 Luis C. Arérigo Asin

K 1.444,80 1.204 1,46 A. Gonzalez Fermnéndez
TOTALES 99.181,20 82.651 100,00

Anrobado definitivamente por
Aprob:

el

miento en sesion dé £

M~ A.ANEY

Pleno dsl Excmo, Ayunta-

- 1S
N

EL SECRETARIO GENERAL,

10IC, 19

L4

00
O

L9

Alicante, Noviembre 1.988
EL ARQUITECTO MUNICIPAL

Fdo.: Miguel A. Campos Pérez.
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