Escuela de formacién COAMU Centro de Opositores
CURSO DE PREPARACION DE OPOSICIONES PARA ARQUITECTOS. 2023
Bloque de Ordenacion del Territorio y Urbanismo. Alfonso Espin Lopez-Guerrero

1.- SESION PRACTICA URBANISMO II

Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacion territorial y urbanistica de la Regién de
Murcia.
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1 EJERCICIO 01. REPARCELACION

EJERCICIO 01. RESOLUCION

1.- La superficie aportada y el porcentaje inicial de participacién seria el siguiente:

Participacion
. ) Superficie inicial (%) de
Propietarios
aportada cada
propietario

Propietario 1 10000 10,00%
Propietario 2 25000 25,00%
Propietario 3 50000 50,00%
Propietario 4. Ayto. 15000 15,00%
100000 100,00%

La ordenacion y zonificacién establecida en el Plan Parcial vigente se refleja en el

siguiente cuadro:

Superficie
Terrenos. Calificacion | Parcela (m2)

GC 7000
GQ 5000
GV 15000

Q 10000

Y 8000

C 10000
RC 15000
RU 20250
TC 14750

TOTAL 105000

Para poder determinar el aprovechamiento urbanistico que corresponde asignar a cada
propietario inicial, debemos calcular la edificabilidad que tiene cada parcela y, una vez
calculada esta, multiplicarla por los coeficientes de homogeneizacidon correspondientes.
De esta manera se puede repartir el aprovechamiento de manera proporcional a los
derechos de los propietarios.
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superficie Coeficiente Coeficiente Edificabilidad
Terrenos. Calificacion Edificabilidad |Edificabilidad (m2t) ., Homogeneizada
Parcela (m2) Homogeneizacion
(m2t/m2s) (m2t)
GC 7000
GQ 5000
GV 15000
Q 10000
\' 8000
C 10000
RC 15000 2 30000 1 30000
RU 20250 0,8 16200 1,2 19440
TC 14750 1 14750 0,8 11800
TOTAL 105000 60950 61240

Una vez determinado el aprovechamiento total a repartir, la edificabilidad diferenciada
por usos homogeneizados, se puede repartir dicho aprovechamiento en funcién de los
derechos que les corresponda a cada propietario. El aprovechamiento que les
corresponde a los propietario iniciales es el 90%, debido a que el articulo 98.d) establece
gue se deben de ceder los terrenos en que se localice el 10% del aprovechamiento del
sector.

Los derechos y la edificabilidad homogeneizada a adjudicar a cada propietario serian los
siguientes:

. . Superficie |Derechos (%) de | Edif. Homog. Seguin
Propietarios . .

aportada |cada propietario coef. Reparto

1 10000 9,00% 5511,60

2 25000 22,50% 13779,00

3 50000 45,00% 27558,00

4. Ayto. 15000 13,50% 8267,40

Cesion Ayuntamiento 0 10,00% 6124,00

TOTAL 100000 100,00% 61240,00

Una vez establecida la edificabilidad homogeneizada mediante los coeficientes de
homogeneizacion establecidos se pueden ir adjudicando parcelas.

Un posible escenario de reparto seria el siguiente:

. . Superficie [Derechos (%) de | Edif. Homog. Segutin Edif. Adjudicada Rdlifeabilica Parcela
Propietarios A | Parcela . real .
aportada |cada propietario| coef. Reparto homogeneizada o edificable (m)
adjudicada(m2
1 10000 9,00% 5511,60(RU 1 5511,60| 4593,00 5741,25
2 25000 22,50% 13779,00|TC 11800,00| 14750,00 14750,00|
RU2 1979,00 1649,17 2061,46
3 50000 45,00% 27558,00|RC 1 27558,00| 27558,00 13779,00|
4. Ayto. 15000 13,50% 8267,40(RC 2 2442,00] 2442,00| 1221,00
RU3 5825,40| 4854,50 6068,13
Cesion Ayuntamiento [8) 10,00% 6124,00(RU 4 6124,00| 5103,33 6379,17
TOTAL 100000 100,00% 61240,00 61240,00| 60950,00 50000,00
* Se divide el uso de residencial unifamiliar, porque habrd menos posibilidades de crear proindivisos.

*Este cuadro de adjudicaciones es una de las diferentes soluciones que se le pueden dar
al problema.
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Se tienen que tener en cuenta los criterios que se establecen en el articulo 201 de la
LOTURM, adjudicando parcelas independiente en la medida de lo posible. En este
escenario se opta por dividir el uso de residencial unifamiliar entre mas propietarios
porgue normalmente tendran una parcela minima inferior y sera mas sencillo adjudicar
parcelas independiente y asi evitar crear proindivisos.

Después de concretar la edificabilidad homogeneizada que le corresponde a cada
propietario inicial, ésta se transformard dividiendo entre el coeficiente de
homogeneizacién para obtener la edificabilidad real adjudicada. Por ultimo, para poder
adjudicar parcelas que concreten esa edificabilidad, |a edificabilidad real adjudicada se
dividira por el coeficiente de edificabilidad que posee cada parcela.

2.- Las superficies indicadas, en el proyecto de reparcelacion, de cesién obligatoria se
ajustan a las superficies indicadas en el planeamiento de desarrollo, en cumplimiento
del articulo 98.c) y d) de la LOTURM. Tendrdn caracter publico o demanial las cesiones
para viales y aparcamientos, zonas verdes y dotacional (con uso general o al servicio
publico), mientras que las parcelas objeto de cesién de aprovechamiento previsto
tendran cardcter de patrimonial con destino a patrimonio publico del suelo (articulo 78
y 228.1.b LOTURM).

. Edificabilidad
g a2 Superficie .
Terrenos. Calificacion Parcela (m2) real Destino
adjudicada(m?2)
GC 7000,00 Demanial
GQ 5000,00 Demanial
GV 15000,00 Demanial
Q 10000,00 Demanial
Vv 8000,00 Demanial
C 10000,00 Demanial
RU1 5741,25 4593,00
TC 14750,00 14750,00
RU2 2061,46 1649,17
RC1 13779,00 27558,00
RC2 1221,00 2442,00
RU3 6068,13 4854,50
RU 4 6379,17 5103,33|Patrimonial. PSS
TOTAL 105000,00 60950,00

3.- Para establecer los gastos de urbanizacion, se debera redactar un proyecto de
urbanizaciéon que recoja todos los costes pormenorizados, en defecto de este, se
deberan estimar atendiendo a bases de datos. En nuestro caso vamos a tomar los
maodulos de referencia para proyectos de arquitectura y urbanismo publicados por el
COAMU en 2007, que establece que el coste de urbanizacién exterior sobre total de
terrenos a urbanizar, incluidos todos los servicios urbanisticos contemplados en la ley
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estatal y regional de suelo es de 26,84€/m2, actualizado con el IPC segln establece el
INE, variacidén de un 37,7%, resulta un valor de 36,96€/m?2.

Los propietarios de suelo urbanizable tienen el deber de ejecutar las obras de
urbanizacion del sector, asi como las infraestructuras de conexidén con los sistemas
general y las obras de ampliacidn o refuerzo requeridas por la dimensidn y caracteristicas
del sector. Puesto que en el enunciado se indica que no se establecen obras exteriores
al sector, solo se urbaniza éste.

La superficie del ambito es de 105.000m2, de los cuales 27.000m2 son sistemas
generales, por lo que el sector a urbanizar tiene una superficie de 78.000m2.

Los gastos de proyectos, direcciones de obra, asesoramiento técnico y otros gastos
técnicos podria estimarse en un 10% de presupuesto de ejecuciéon material de la obra.

Las indemnizaciones que proceden serian:

1. Lavivienda, que se valora en 80.000%€.
2. La plantacion de 100 olivos, valorado cada uno en 250€, resulta una
indemnizacion de 25.000€.

El total de indemnizaciones que se deben de incluir en los gastos de urbanizacién seria,
la suma de estos dos conceptos, 105.000€.

La vivienda que se encuentra en la parcela del propietario 1 no resulta compatible con
la ordenacidon aprobada, por lo que procede su demolicidon e inclusién en los gastos de
urbanizacién. La vivienda tiene una superficie de 100m2. El coste de la demolicion de
una edificio exento, segln los médulos del COAMU, es de 29,82€/m?2, actualizado con el
IPC segun se establece en el INE, variacion de un 37,7%, resulta un valor de 41,06€/m?2.
Si este valor lo incrementamos por los gastos generales (13%) y beneficio industrial (6%)
obtenemos el valor de ejecucién por contrata 48,86€/m2. Si multiplicamos 100m2 por
48,86€/m2, obtenemos el coste de la demolicion en 4.886,39€. (El proyecto de
demolicion se incluye dentro del proyecto de urbanizacion).

Se deben de incluir otros gastos como gastos de escrituras, inscripciones en el registro
de la propiedad, tasas municipales, financiacidn, avales y garantias, notificaciones u
otros gastos que se consideren.

Todo lo indicado anteriormente se puede resumir en la siguiente tabla:
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Concepto Superficie (m2) €/m2 Importe
Obras de urbanizacion Sector (PEM) 78000 36,96 € 2.882.777,04 €
Gastos Generales (GG) (13%) 374.761,02 €
Beneficio Industrial (BI) (6%) 172.966,62 €
Presupuesto Ejecucion Contrata (PEC) 3.430.504,68 €
Proyectos, direcciones obra, gastos (10%) 288.277,70€
Indemnizaciones 105.000,00 €
Demoliciones 100 48,86 € 4.886,39 €
Escrituras y registros 3.000,00 €
Tasas municipales 5.000,00 €
Financiacién, avales y garantias 5.000,00 €
Notificaciones 1.000,00 €
TOTAL GASTOS DE URBANIZACION 3.842.668,78 €

Una vez calculado el importe de los gastos de urbanizacion podemos realizar la cuenta
de liguidacion provisional. Hay que tener en cuenta que son las parcelas las que poseen
cargas y el saldo provisional, y no lo titulares de éstas.

El importe de los gastos de urbanizacidén se debe de repartir, proporcionalmente a los
derechos adjudicados, entre todas las parcelas excepto las adjudicadas al Ayuntamiento,
por el deber de cesion, debido a que este se cede libre de cargas.

La cuenta de liquidacién provisional podria ser la siguiente:

Edif. Homog. Segiin
coef. Reparto

Superficie

Derechos (%) de
aportada ietari

Propietarios
B cada

Parcela

Edif. Adjudicada
homogeneizada

Edificabilidad
real

Parcela
edificable (m)

Gastos

Participacion
& urbanizacién

saldo provisional

Indemnizacién
(VA excluido)

1 10000 9,00% 5511,60[RU 1 5511,60, 4593,00| 5741,25| 10%| 384.266,88 € 80.000,00 € 304.266,88 €
2 25000 2,5 13779,00{TC 11800,00 14750,00| 14750,00] 21%| 822.691,99€ 822.691,99 €

RU 2 1979,00} 1649,17 2061,46| 4%| 137.97521€ 137.975,21 €
3 50000 45,00% 27558,00[RC 1 27558,00) 27558,00| 13779,00] 50%| 1.921.334,39€ 25.000,00 € 1.896.334,39€

8267,40|RC 2

2442,00)

2442,00] 1221,00}

170.255,41 €

170.255,41 €

4. Ayto. 15000 13,5

RU3

5825,40)

4854,50| 6068,13

406.144,91 €

406.144,91 €

Cesién 0 10,00% 6124,00|RU 4

6124,00}

5103,33| 6379,17|

0%, - €

- €

TOTAL 100000 100,00% 61240,00]

61240,00]

60950,00] 50000,00]

%| 3.842.668,78 €

105.000,00 € 3.737.668,78 €

De forma resumida la cuenta

de liquidacion provisional:

) ) . Gastos .., Saldo provisional
Propietarios Parcela Participacion L., Indemnizacion A
urbanizacion (IVA excluido)
1 RU1 10% 384.266,88 € 80.000,00 € 304.266,88 €
) TC 21% 822.691,99 € 822.691,99 €
RU2 4% 137.975,21€ 137.975,21 €
3 RC1 50%| 1.921.334,39€ 25.000,00 € 1.896.334,39 €
4. Ayto. RC2 4%| 170.255,41€ 170.255,41 €
RU 3 11%| 406.144,91€ 406.144,91 €
Cesion Ayuntamiento RU4 0% - € - €
TOTAL 100%| 3.842.668,78€ | 105.000,00 € 3.737.668,78 €
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2 EJERCICIO 02. CESION DE VIALES

EJERCICIO 02. RESOLUCION

1.- No, puesto que el PGMO de Santomera ha calificado como vial publico parte de la
parcela actual es preciso regularizar la alineacién de la parcela conforme a lo indicado
en los planos del PGMO de Santomera.

2.- Se debe de realizar la cesién de los terrenos calificados como viales publicos v,
ademas, el compromiso de su urbanizacién como requisito previo a la obtencién de
licencia para edificar.

3.- La parcela actual tiene unas dimensiones de 10 x 8,5m con una superficie 85m2. La
alineacién de la fachada que da frente a la Calle San Agustin, debe desplazarse 1,5m
hacia dentro de la parcela actual. Por lo tanto resulta una parcela de dimensiones 8,5m
x 8,5m, obteniendo una superficie de 72,25m2

No queda la parcela como inedificable, puesto que la parcela resultante tiene una
superficie de 72,25m2, mayor que la parcela minima de 70m2 que establece el PGMO, y
sus fachadas tienen una dimension de 8,5m cada una, mayor que la fachada minima de
5m que establece la norma.

4.- iTiene derecho el propietario a la delimitacién de una unidad de actuacién para la
justa compensacion de cargas?.

El propietario estd obligado a ceder 1,5m por toda la fachada que da frente a la calle San
Agustin, con una dimension de 8,5m.

8,5%1,5=12,75m2

La parcela actual tiene una superficie de 85m2. Si a ésta le restamos la superficie de
cesion obligatoria de 12,75m2, obtenemos una parcela resultante de 72,25m?2.

Para saber el porcentaje que supone la cesién debemos de dividir 12,75 entre 85 y
multiplicar por 100.

12,75/85 * 100 = 15%. 15% < 20 %.

Puesto que la cesion no supone mas de un 20%, no tiene derecho a la delimitacion de
una unidad de actuacion.
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3 EJERCICIO 03. INTERVENCION URBANISTICA

EJERCICIO 03. RESOLUCION

1.- Si, bajo el régimen transitorio establecido en el articulo 101 de la LOTURM y con las
condiciones establecidas en el 102.d) del mismo precepto legal.

2.- Las obras de edificacidon de nueva planta estdn sujetas a licencia urbanistica, segun se
establece en el articulo 263 de la LOTURM que se remite al articulo 11 del TRLSRU.

3.- Si la vivienda y la piscina estuvieran construidas y sélo quisiera realizar el vallado de
la parcela, dicho acto requeriria una declaracidn responsable en materia de urbanismo,
debido a que el acto de cerramiento de fincas estd recogido en el articulo 264.h) de la
LOTURM.

4.- El propietario debe solicitar licencia urbanistica en el ayuntamiento adjuntando el
proyecto correspondiente.

Se justificaran los parametros urbanisticos:

PARAMETROS NORMATIVA OBSERVACIONES PROYECTO | CUMPLIMIENTO
URBANISTICOS
uso Fundamental: Residencial. Residencial y Sl

piscina

Incompatibles: industrial y ganadero

PARCELA MINIMA 5.000,00 m2 5.500 m?2 Sl
OCUPACION 4% 3,63% Sl
MAXIMA

N° MAXIMO DOS (2) UNA (1) Sl
PLANTAS

ALTURA MAXIMA 7m <7m Sl
SEPARACION 5m >5m SI
LINDEROS

El acto que pretende cumple los parametros urbanisticos. Tanto de parcela minima,
ocupacidon maxima, altura y separacion a linderos. Se debera de justificar la actividad
econémica que se esté llevando en la parcela para legitimar la construccion de la
vivienda vinculada a dicha actividad.

Respecto a la construccidn del vallado situado en suelo reservado por el PGMO para
sistemas generales, segun el articulo 95, en dichos suelos, sélo se admitirdn los usos e
instalaciones provisionales, por lo que se deberd de ajustar a dicho régimen de
provisional descrito en el articulo 111 del mismo precepto legal.

El titular debera comprometerse a la suspension del uso o demoliciéon de las obras e
instalaciones cuando el ayuntamiento, motivadamente, lo solicite, renunciando a ser
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indemnizado. En el titulo habilitante, se hard constar el caracter de provisional y el plazo
sefialado, que este caso estard condicionado a la ejecucién de ese sistema general (DA52
ley 10/2018 Aceleracién de la Transformacion del Modelo Econdmica Regional para la
Generacion de Empleo Estable de Calidad), y se inscribird en el Registro de la Propiedad
de conformidad con el articulo 76 del RD 1093/1997 Reglamento para ejecucion de la
Ley Hipotecaria sobre Inscripcidn en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza
Urbanistica.

Una vez se emite el informe técnico favorable, se emitira el informe juridico para
posteriormente realizar la propuesta de resolucién a la Junta de Gobierno. Una vez
realizada ésta se emitird un certificado del acuerdo por parte del Secretario que se
notificara al interesado.

5.- La edificacion se encuentra en fuera de norma, por lo que podria ampliar, cumpliendo
las condiciones urbanisticas en la ampliacion y en la zona donde no incumple la
separacién alinderos, debido a que esa intervencidn no agrava el aspecto normativo que
determind esa disconformidad. Art 112.5 LOTURM. Se tramitara mediante licencia
urbanistica.

Se inscribird en el Registro de la Propiedad de conformidad con el articulo 76 del RD
1093/1997 Reglamento para ejecucidon de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcion en el
Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica, renunciando al incremento
del valor de expropiacion y a la adaptacidn que el futuro desarrollo conlleve.
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4  EJERCICIO 04. DISCIPLINA URBANISTICA

EJERCICIO 04. RESOLUCION

1.- Las actuaciones administrativas, que procede realizar por parte del Ayuntamiento una
vez la inspeccion urbanistica ha detectado que no posee titulo habilitante de naturaleza
urbanistica, son la apertura de un periodo de actuaciones previas, en el que se
orientaran para motivar la incoacion del procedimiento sancionador. Art 55 LPACAP.

El inspector urbanistico solicitara informes al técnico competente para determinar el
grado de cumplimiento urbanistico. En este informe el técnico indicara que se trata de
un edificio catalogado por su relevancia cultural y que, para las obras que se estan
acometiendo, precisa de autorizacidon previa por parte de la Direccion General de
Patrimonio Cultural (art. 50 Ley 4/2007, de 16 de marzo, de Patrimonio Cultural de la
Comunidad Auténoma de la Regién de Murcia (LPCCARM)).

El instructor de los procedimientos sancionadores del Ayuntamiento, como érgano
actuante ha apreciado indicios de infraccién administrativa no es competente (art. 284
LOTURM), comunicara a dicha Direccién para que se incoe el procedimiento sancionador
por el Director General de Patrimonio Cultural (art. 78 LPCCARM). Se iniciara de oficio.

Iniciado el procedimiento el drgano competente en resolver, la DG, ordenard la
suspension de las obras (art. 9 LPCCARM y art. 56 LPCAP) o medidas provisionales.

El resto de actuaciones administrativas se realizaran desde la Direcciéon General
competente de Patrimonio Cultural.

2.- El dueno del edificio, deberia de haber seguido el siguiente procedimiento
preceptivo:

a) Solicitud de licencia urbanistica segun el articulo 263 de la LOTURM. Debido a
que afecta a fachada y cubiertas de una inmueble catalogado (no se ajusta a lo
establecido en el art.264.2c) LOTURM, para estar sujeta a DR).

b) Solicitud de autorizacién previa a la DG Patrimonio Cultural, segun articulo 50
LPCCARM. Se suspende el cdmputo de plazo hasta que resuelva. Art 268.4.
LOTURM. Dicha autorizacién es un acto administrativo dentro del procedimiento
sustantivo de licencia urbanistica por parte del Ayuntamiento.

c) Unavezrecibida la autorizacién favorable por parte de la DG Patrimonio Cultural,
el ayuntamiento podra conceder la preceptiva licencia urbanistica.

3.- Ha cometido una infraccion leve, siempre y cuando no haya causado dafios graves
para los bienes protegidos (se entiende que no), en base al articulo 73.d) LPCCARM.

Anotacion preventiva de incoacién de expediente de disciplina urbanistica. Art 56 RD
1093/1997, art. 67.2. TRLSRU y art. 274 LOTURM.

Se han de remitir un certificado expedido por el Secretario de la Administracion
competente en la que se haga constar: Fecha del acuerdo y érgano que lo hubiere
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adoptado, acuerdo ha sido notificado al titular registral, objeto del expediente, su fecha
de iniciacidn y la solicitud expresa de que se tome la anotacién. (art 56 y 57 Real Decreto
1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al
Reglamento para la ejecucién de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcién en el Registro de la
Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica).

Plazo maximo de la resolucidn expresa sancionadora es de un afio desde la fecha de
incoacidn, ampliable como méaximo, por tres meses, mediante acuerdo motivado del
organo que inicié el procedimiento. Transcurrido los citados plazos, sin que se haya
producido la notificacion de la resolucién, se producira caducidad del procedimiento.
(art 295 LOTURM).

4 - Iter del procedimiento de disciplina urbanistica:

1.- Actuaciones previas

1. Visita inspeccién urbanistica.
Medidas provisionales, en su caso. Art 55 y 56 LPACAP.

3. Comunicacion del érgano actuante al érgano competente, en su caso. Art 284
LOTURM.

4. Inspeccién DG Patrimonio Cultural. Art 70 LPCCARM.

5. Informe inspeccién DG Patrimonio Cultural.

6. Solicitud de informes de actuaciones previas, sobre compatibilidad urbanistica,
Icio y restablecimiento del orden infringido. Art 55 LAPCAP.

2.- Expediente sancionador por parte del DG Patrimonio Cultural.

1. Incoacion del procedimiento sancionador por resolucion del DG Patrimonio
cultural. Art 78 LPCCARM.

2. Designar instructor y secretario del expediente.

Art 319 Cddigo penal, en su caso. (zonas de proteccién).

4. Anotacidn preventiva Registro de la Propiedad. Art 56 RD 1093/1997.
Certificado Secretario. art. 67.2. TRLSRU y art 274 LOTURM.

5. Comunicacion de acuerdo de iniciacién del procedimiento sancionador y

restablecimiento del orden establecido al interesado. Art 64 LPACAP.

Procedimiento de restablecimiento de orden infringido. Art 276 LOTURM.

Alegaciones del interesado, en su caso.

Peticion de informes, en su caso. Art. 79 LPACAP.

Emision y notificacion de informes.

10. Suspensidon procedimiento sancionador y remisién a Fiscalia CARM en caso de
posible delito. Art 56 TRLSRU.

11. Tramite de audiencia. Art 82 LPACAP.

w

w N
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12.

13.
14.
15.
16.
17.

18.

Propuesta de resolucion. Art 89 LPACAP. Firmada por instructor de expediente.
Se suele incluir el tramite de audiencia.

Alegaciones.

Resolucién. Art 90 LPACAP. Dafios y perjuicios art. 90.4. LPACAP.

Anotacion resolucién en Registro de la Propiedad. Art 63 RD 1093/1997.
Recurso de reposicion. Art 112 LPACAP.

Estimacién o desestimacion del recurso. Resolucion del recurso pone fin a la via
administrativa. Art 114 LPACAP.

Procedimiento via jurisdiccional, contencioso-administrativo. Art.123 y 124
LPACAP.

Pagina 13



Escuela de formacién COAMU Centro de Opositores
CURSO DE PREPARACION DE OPOSICIONES PARA ARQUITECTOS. 2023
Bloque de Ordenacion del Territorio y Urbanismo. Alfonso Espin Lopez-Guerrero

5 EJERCICIO 05. DIVISION DE UNIDAD DE ACTUACION

EJERCICIO 05. RESOLUCION

1.- Si es posible, los propietarios de la zona sur, pretender llevar a cabo la transformacion
urbanistica de parte de la unidad de actuacion, sin la necesidad de que intervengan los
propietarios de la zona norte de ésta, por lo que deciden dividir la unidad de actuacién
en varias de menor superficie cumpliendo las condiciones establecidas en la LOTURM
para que estén compensadas.

2.- Para esta intervencién se realizard un proyecto de delimitaciéon de unidades de
actuacion, recogido en el articulo 194 de la LOTURM, que debe de cumplir las
condiciones establecidas en el articulo 196 y 117.g) del mismo precepto legal.

Las unidades de actuacién se delimitardn de forma que permitan la ejecucion de las
determinaciones del planeamiento urbanistico y el cumplimiento conjunto de los
deberes de urbanizacién, cesion y equidistribucién, respetando ademas las siguientes
reglas:

e Se incluirdn todos los terrenos reservados en el planeamiento urbanistico para
dotaciones urbanisticas publicas que sean necesarios para desarrollar la
actuacion.

e Su aprovechamiento total no podrd desviarse en mas de un 15 por 100 de la
media de aprovechamientos de todas las unidades incluidas en la misma area
urbana homogénea.

e La cuantificacién comparativa del aprovechamiento de todas las unidades de
actuacidn de cada una de las dreas urbanas homogéneas que se delimitaran a
estos efectos, pudiendo justificarse diferencias de aprovechamiento de hasta un
quince por ciento, utilizando como parametro de referencia el producto del
aprovechamiento expresado en m2/m2 por el coeficiente de suelo neto
edificable de la unidad en m2/m?2.

e En nuestro caso como el PGMO no ha establecido areas urbanas homogéneas,
se establecerd la Unidad de Actuacion como el drea homogénea.

3.- Se pide la division de la unidad de actuacién actual en tres unidades de actuaciony
que los propietarios de la zona sur formen una unidad independiente. Bajo estas
premisas, lo mas eficiente es atender a la estructura de la propiedad que hubiera en la
unidad de actuacidén y junto con las condiciones establecidas en la ley para que las
unidades de actuacion estén compensadas, delimitar las unidades de menor superficie.

Una posible solucion seria, empezar por los propietarios de la zona sur, que al tener
parcelas con mayor aprovechamiento, para compensar con las otras unidades, se le
deben de vincular con mayores dotaciones.

Las superficies establecidas en la Unidad de Actuacién son las siguientes:
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parcela Superficie (m2s) Edificabilidad | Numero de | Edificabilidad
(m2t/m2s) plantas (m2t)
" Comercial (C1) 1800 2 2 3600
2 Comercial (C2) 2975 2 2 5950
g Residencial Unifamiliar (RU1) 1200 2 2 2400
E Residencial Unifamiliar (RU2) 1600 2 2 3200
% Residencial Colectivo (RC1) 400 6 6 2400
E Residencial Colectivo (RC2) 400 8 8 3200
Residencial Colectivo (RC3) 400 10 10 4000
" Espacio libre-verde (V1) 950
g Espacio libre-verde (V2) 3025
S Espacio libre-verde (V3) 400
2 Equipamiento (Q) 1900 3 3 5700
Viales (C) 9070
Total Unidad de Actuacion 24120 24750
En la siguiente tabla se establece una posible solucién:
. Coeficiente de ;
Unidades . i . Parametro
Superficie | Aprovechamiento |Aprovechamiento| suelo neto
de . de Cumple
Actuacién (m2s) (m2t) (m2t/m2s) edificable referencia
(m2/m2)
UA origen 24120 24750 1,03 0,364 0,3733
UA1 7740 6800 0,88 0,439 0,3859 Sl
UA 2 6840 5950 0,87 0,435 0,3783 S|
UA 3 9540 12000 1,26 0,252 0,3164 Sl
Medio 1,0021 0,375 0,3602
Minimo (-15%) 0,3062
Méximo (+15%) 0,4143

Todo ello queda reflejado en la siguiente imagen.
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3 = O

UAT

UAZ

20100

2RCI RC2 RC3

20,00 10,00 0,00 1000 20,00 10,00 20,00

--“----“---“----J

UA3

Ambito dividido en tres unidades de actuacion.

S.Elﬂi

4.- La tramitacidén de los Proyectos de delimitacidon de unidades de actuacion se remite a
la de los Estudios de Detalle.

1. Corresponde a los ayuntamientos la aprobacion inicial de los Estudios de Detalle, quedando excluidos,
en todo caso, del procedimiento de evaluacion ambiental al no poder considerarse plan a dichos efectos.
Tras la aprobacion inicial se someterdn a informacion publica durante veinte dias para que puedan ser
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examinados y presentadas las alegaciones correspondientes. El texto completo estard a disposicion del
publico en el lugar que se determine por el ayuntamiento.»

2. El acuerdo se notificard individualizadamente a los propietarios y titulares de derechos incluidos en su
dambito y que consten en el Catastro, o, en su caso, en el Registro de la Propiedad, otorgdndose un plazo
de quince dias para presentacion de alegaciones.

3. A la vista del resultado de la informacion publica, y previo informe de las alegaciones presentadas, el
ayuntamiento acordard sobre su aprobacion definitiva, con las modificaciones que resultaran procedentes.

4. El acuerdo definitivo se notificard a los interesados que consten en el expediente, asi como a la direccion
general competente en materia de urbanismo, remitiendo un ejemplar debidamente diligenciado para su
archivo.

La competencia es de los Ayuntamientos, con la diferencia de que, al ser un instrumento
de gestién urbanistica, las competencias para su aprobacién, tanto inicial como
definitiva, se atribuyen al Alcalde segun se establece en el articulo 21.1.j) de la LBRL.
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