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1. INTRODUCCION
1.1. Objeto del documento

El presente documento contiene el Programa para el desarrollo de la Actuacion integrada (PAIl)
de la Unidad de Ejecucion del Sector 3-CJ5 del P.G.0.U. de Santa Pola, situada entre la
carretera nacional N-332, las calles Antonia Garcia Andreu y Manuela Molina Segura y el espacio

natural protegido de El Clot de Galvany.

El objeto de la programacion es acometer la gestion del ambito mencionado, sobre la base de
la ordenacion y zonificacion aprobada en la Modificacion Puntual N°45 del P.G.0O.U. de Santa
Pola y su traslacion al P.G.0.U. de 2009. Dicha modificacion del instrumento de planeamiento
general se aprobo con la finalidad -entre otras- de redefinir la zonificacion de los espacios libres
delimitados dentro del Sector 3 CJ5, concentrando dichas areas en su parte norte, precisamente
por su colindancia al espacio natural protegido de El Clot de Galvany, articulando asi una
transicion mas suave y homogénea entre el ambito del Sector 3 CJ5y el referido espacio natural

protegido.

1.2. Marco normativo de la actuacién

Respecto al marco normativo al que ha de ceiirse la actuacion programada, esta integrado por

las siguientes disposiciones:

v" Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (en adelante, TRLOTUP).
v Modificacion Puntual 45 del P.G.0.U. de Santa Pola (DOCV 17/08/2007).

v P.G.0.U. de Santa Pola, aprobado por acuerdo de la Comision Territorial de
Urbanismo en fecha 16/12/2008 (BOP 30/04/2009).

El TRLOTUP se refiere expresamente al régimen juridico de los programas de actuacion

integrada en su art.137 TRLOTUP, cuando dispone lo siguiente:

“La ejecucion y efectos de los programas de actuacion integrada se regirdn por las previsiones
del propio programa, por las bases de programacion, por lo establecido en la presente ley y
las normas que la desarrollan y, en lo no previsto en ellas, por lo dispuesto en la legislacion

sobre contratos del sector publico.”

1.3. Antecedentes

El ambito a programar se ubica dentro del Plan Parcial del Sector CJ5 del P.G.0.U. de Santa
Pola. Respecto a dicho Plan Parcial, en fecha 21 de diciembre de 1998 tuvo lugar la aprobacion
definitiva por la Comision Territorial de Urbanismo de Alicante de la homologacion impulsada

de oficio por el Ayuntamiento de Santa Pola, en virtud de la cual se delimitaron sobre el ambito
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del Plan Parcial CJ5 tres nuevos sectores de planeamiento. Entre dichos sectores se encuentra

el que hoy es objeto de programacion: Sector 3 CJ-5.

Asi pues, una vez aprobada definitivamente la homologacion antedicha, el ambito del Plan
Parcial CJ5 se dividio en 3 Sectores distintos, que quedaron ordenados tal como se indica a

continuacion:

PLAN PARCIAL SECTOR 1 CJ-5 SANTA POLA

Superficie
825.192 m?
Lindes
Norte. por la  zona

denominada Lo Breson

Sur y Este: por el vial de
acceso a Gran Alacant

Qeste: por los Sectores 2 y 3
del Sector CJ-5.

(Sin escala)
Usos
| Uso tipologico global: Residencial unifamiliar
Usos compatibles: Terciario-Hotelero-Comercial-Dotacional privado- 0
| Usos incompatibles: __ Industrial
Resumen de magnitudes
ZONAS M2s EDIFICABILIDAD M2t
RESDENCAL 498.584 272313
Zowas VERDES EL 174.484
SUPERFICIE RED VIARIA RV + AV 136.924
SUPERFICIE EQUIPAMIENTO DOCENTE 15.200
APROVECHAMIENTO TIPO ) 033
8 0.33
DENSIDAD 956 Viviendas - 2.888 habitantes — 35 habitantes/Ha
Dl A ARCIA OR ANTA PO
Delimitacion grafiada en color rojo Superficie
112.364 m?
Kt — Lindes
T Norte: por la Zona Verde del
| ' Sector 1
4 Sur: por la Zona Verde del
\ Sector 1
Este: por el Seclor 1
\ Oeste: por & Carrelera
Nacional 332
(Sin escals)
Usos
____Usotipolégico giobal _Residencial unifamiiar
Usos compatibles: Terciario-Hotelero-Comercial-Oolacional privado-Deportivo
Usos incompalibles | Industrial
Resumen de magnitudes
ZONAS M2s EDIFICABILIDAD M2t
RESIDENCIAL 72212 37.080
ZONAS VERDES EL 13.003
SUPERFICIE RED VARIA RV + AV 27.149
SUPERFICIE EQUIPAMIENTO DOCENTE T
APROVECHAMIENTO TIPO 0,33
1£8 0,33
DENSIDAD 130 Viviendas - 383 habitantes - 35 habitantes/Ha




PAI SECTOR 3 CJ5 PGOU SANTA POLA

Pl AN PAR

Superficie

Delimitacion grafiada en color roj

64.744 m?
Lindes

Norte:  por fa
denominada Lo Breson.
Sur. por la Zona Verde del
Sector 1
Este: por el Sector 1
Osste: por la Carelerz
Nacional 332

zona

\\. = -
(Sin escala)
Usos
| Usotipokigico global Residencial unifamifiar
Usos compatibles: Terciario-Holelero-Comercial-Dotacional privado-Deportivo
Usos incompalibles Industrial
Resumen de magnitudes
ZONAS M2s EDIFICABILIDAD M2t
RESIDENCIAL 35.187 21.365
Zowas VERDES EL 7478
SUPERFICIE RED VIARIA RV + AV 22.079
SUPERFICIE EQUIPAMIENTO DOCENTE =
APROVECHAMIENTO TIPO 0,33
IE8 0,33
DENSIDAD 74 Viviendas — 226 habitantes — 35 habitantes/Ha

Los sectores 1y 2 se encuentran plenamente programados y urbanizados practicamente en su

totalidad.
Detalle sector 3 situacion de partida segun PP de 1998
Ml A VAN v UR o A FOLA
Superficie
64.744 m?
Lind
B e &
i Norte: por la zona
denominada Lo Breson.
Sur. por la Zona Verde del
Sector 1
Este: por el Sector 1
\ Osste: por la Carrelerz
Nacional 332
{ 7
» P ]
1 2
f A L
\
L\
~N - |
N |
| (Sin escala)
Usos
| Uso tipoligico global: Residencial unifamiliar
Usos compatibles: Terciario-Holelero-Comercial-Dotacional privado-Deportivo
Usos incompalibles Industrial
Resumen de magnitudes
ZONAS M2s EDIFICABILIDAD M2t
RESIDENCIAL 35.187 21.365
ZonAS VERDES EL 7478
SUPERFICIE RED VIARIA RV + AV 22079
SUPERFICIE EQUIPAMIENTO DOCENTE
APROVECHAMIENTO TIPO 0,33
IEB 0,33
DENSIDAD 74 Viviendas — 226 habitantes — 35 habitantes/Ha
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Delimitados los 3 sectores dentro del Plan Parcial CJ-5, posteriormente se procedio a llevar a

cabo la Modificacion Puntual n°45.

Simultaneamente a la redaccion de dicha modificacion, se realizd la programacion de los
Sectores 1 y 2, tramitandose y aprobandose también sendos proyectos de reparcelacion,
encontrandose en dicho momento en plena ejecucion las obras de urbanizacién de ambos

sectores.

El ambito territorial de la Modificacion lo conformaban parte de los Sectores 1, 2y 3, en
concreto una porcion de suelo incluido en el Sector 3 (en su integridad) y las zonas verdes
situadas al Norte del Sector 2 y en el extremo mas septentrional del Sector 1. Se pretendio asi
llevar a cabo la redelimitacion de los tres sectores, en los bordes donde lindaban, ello con el
principal objetivo de revisar la zonificacion del Sector 3, ajustandola a condiciones mas
adecuadas a los intereses publicos municipales, y, en consecuencia, facilitando también su

gestion en un futuro, a través de una ordenacion mas coherente.

La modificacion se aprobd definitivamente mediante Acuerdo de la Comision Territorial de
Urbanismo de Alicante, publicado junto con las Normas Urbanisticas aprobadas en el Boletin
Oficial de la Provincia de Alicante nimero 137 del dia 11 de julio de 2007, quedando desde

entonces delimitado el Sector 3 del siguiente modo:

e 7 /
7 /
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Los parametros urbanisticos seglin Modificacion puntual 45 son los siguientes:

AMBITO DE LA ACTUACION
INTEGRADA Y DELIMITACION

CLASIFICACION SUELO URBANIZABLE

SUPERFICIE BRUTA 107.182 m?
SUPERFICIE COMPUTABLE 64.744 m?
SUPERFICIE EDIFICABLE 33.285m?
TECHO EDIFICABLE . 21.365 m?
USO LUCRATIVO RESIDENCIAL

IEB sobre SCS 0'33 m#¥m?
IEN 0,6381 m*m?
ZONA VERDE 51.818 m?
VIARIO 22.079 m?
AREA DE REPARTO 64.744 m?
APROVECHAMIENTO TIPO 0'33 m*¥m?
GESTION PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA

Como se ha dicho, una de las principales circunstancias motivadoras de la redelimitacion de los
sectores y, por ende, de la presente modificacion puntual, radicaba en que la localizacion de
las zonas verdes de los sectores 1y 2 y el parque publico el sector 1, cuya irregularidad no
parecia responder a criterios de suficiente funcionalidad publica, aconsejaron revisar la
delimitacion de los bordes de los sectores asi como la zonificacion del sector 3, con el objeto
de dotar de calidad a la ubicacion y definicion de los espacios dotacionales publicos, y es que,
precisamente, la cercania del ambito objeto de la citada modificacion con el entorno natural
conocido como Clot de Galvany aconsejaba que la zonificacion del presente sector 3 se
caracterizara por la concentracion de los espacios libres (de red primaria y secundaria) en el
extremo Norte, lindando con dicho enclave, con el objeto de proponer la ejecucion de una zona
verde con urbanizacion blanda que permita una comoda y suave transicion del conjunto

urbanizado al suelo no urbanizable de especial proteccion.

PGOU de Santa Pola

El Plan General de Santa Pola, que se aprobo con caracter definitivo el 16 de diciembre de 2008
(DOGV de 30 de abril de 2009), incorpora este sector 3 pero con bastante grado de indefinicion,
ya que no prevé la totalidad del ambito y solo establece el area de reparto, pero sin
delimitacion del mismo, en este sentido, delimita exclusivamente como parte del sector 3 la

Unica manzana neta edificable.
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Los parametros urbanisticos seglin PGOU de Santa Pola son los siguientes:

\ °
3 ¥,
o N
o
< ©
= | w
o
Z|a |o
3|g |5
e | - o
] w
| Z |»
w E w
Z -
w | S o
O o
zZ g
3|5
o | »
FICHA DE PLANEAMIENTO
Sector Superficie Nombre/Clave
—~ 64744 m? CJ-5 Sector 3
—
Uso Uso Global Usos Incompatibles
residencial Industrial
LE.B. Uso Global Usos Complementarios"
. 0,33 m*/m? S
it
Tipologia Uso Global Usos Complementarios
G Terciario
Densidad Densidad Bruta N° Maximo Vivienda
27 viviha 175 viv
Cesiones Red Primaria Red Secundaria
Vinculada Adscrita 7 N E.Q. RV+AV
13.422 42.830 | 8.988 - = 20 079
FICHA DE GESTION
1.Aprovechamiento Tipo AT 1.2 Area de Reparto Ar
R AR11
2.1 Unidad de Ejecucién 2.2 Condiciones de Redelimitacion
1 Gnica
3.1 Secuencia de Desarrolio
4. Condiciones de Conexién e Integracién
La financiacién y construccion de los accesos a los sectores urbanizables seran con cargo a los mismos

uso
GRADOS & RESIDENCIAL

TIPOLOGIA
EDIFICACION AGRUPADA

R G

BARRIO
CJ-5 SECTOR 3

USOS PORMENORIZADOS

Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES

CONDICIONES DE COMPATIBILIDAD

RESIDENCIAL a).EDIFICIO COMPARTIDO

Ninguno

Usos ACCESORIOS

APARCAMIENTO

Estandar art. 74 Ordenanza b).EDIFICIO EXCLUSIVO

Usos PROHIBIDOS

Terciario: residencial, comercial,
Servicios, y oclofservicios.
Industrial:

I: educativo-cultural,
decoﬂwoncveauvo asistencial,

servicios y
— Todos los permitidos que exceden de la
categoria maxima admitida.
~ Uso agropecuario
— Uso extractivo ©).PARCELAEXCLUSIVA (2,000 m*
- Uso estacion de servicio, salvo que alguno de
ellos este marcado expresamente en la
parcela.
PARAMETROS URBANISTICOS
PARCELA POSICION de la edificacion
PLANEAMIENTO [ NUEVAS PARCELACIONES Retranqueo a eje de calle principal -
Retranqueo de edificacién a vial principal 3m.
PARCELA MINIMA m. | - [ 190 m”, | — Retranqueo a vias secundarias y resto lindes 3am.
FRENTE MINIMO DE PARCELA m. | - [ 8m. | — Separacion entre edificaciones: fachada principal / fachada principal 3 m. se podra adosar
CIRCULO INSCRITO m. | - [ 8m. | — Separacion entre edificacién: resto lindes 3m.
INTENSIDAD
“uso principal ** cuerpos volados abiertos *** uso terciario YOLUMEN Y FORMA
GRADO GRADO 6
Coeficiente de edificabilidad m”./m". 0’64 Altura maxima reguladora m. 7mi2
Coeficiente de ocupacién 35% + 5 Altura minima libre en entreplantas =
Densidad / Rendimiento viv.m” /viv. 190 m’/viv. Altura libre minima de plantas de pisos m. 2°50 m.
Espacio libre de parcela - Altura libre minima de planta baja m. 2'50 m.

Fondo edificable

Cuerpos volados h. minima m en punto de medida

OTRAS CONDICIONES

CONDICIONES LEGALES

Condicién de solar /chaflanes: Segtn Planos de Alineaciones

"El grado 2 se podra adosar a uno de los lindes para formr pareados.

Urbanizacién interior: Separata de Proyecto

Los grados 1y 3 podrén adosarse a ambos lindes laterales para formar agrupaci
densidad.

Urbanizacién exterior: Mediante aval o garantia bancaria. Segun PAI

menores a los 3 m. de cada linde.

Se permitira utiizar agrupaciones con diferentes parametros siempre que el Conjunto de la manzana respals su aprovechamlentn y

Las viviendas en cualquier caso o mantendran el retranqueo perimetral o se adosaran lateraimente, no admitiéndose reiranqueos
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1.4, Objetivos y contenido del PAI

El Programa de Actuacion tiene por objeto principal -en cumplimiento de las determinaciones
de los arts.114 'y 116 TRLOTUP- culminar la gestion urbanistica del Sector 3 del Plan Parcial CJ5
del P.G.0.U. de Santa Pola. Se configura pues como una actuacion integrada, limitada
exclusivamente al &mbito de la Unidad de Ejecucién Unica del Sector 3 del mencionado Plan
Parcial, segln delimitacion contemplada en la Modificacion Puntual n°45 del PGOU y en el PGOU
de 2009. Se trata de una actuacion conforme a las determinaciones del planeamiento general

y de desarrollo, acorde a la ordenacion estructural y pormenorizada.

Dicho ambito se clasifica como suelo urbanizable, con calificacion de uso residencial y se
constituye como uno de los ultimos suelos residenciales pendientes de gestion y urbanizacion
en la zona en la que se ubica, teniendo presente que ya se encuentran gestionados y
urbanizados en gran parte el Sector 1 y el Sector 2 incardinados en el mismo Planeamiento
Parcial CJ5 del P.G.0.U. de Santa Pola.

Como ya se ha indicado, la finalidad principal de la Modificacion Puntual n°45 fue la de redefinir
la zonificacion de los espacios libres delimitados dentro del Sector 3 CJ5, concentrando dichas
areas en su parte norte, a fin de articular una transicion mas suave y homogénea entre el

ambito del Sector 3 CJ5 y el espacio natural protegido de El Clot de Galvany.

En cuanto al contenido del presente documento, segun se desprende del art. 117 TRLOTUP,
viene conformado por la alternativa técnica y la proposicion juridico-economica, incluyéndose
dentro de esta ultima el preceptivo convenio urbanistico, por tratarse de un supuesto de gestion

por los propietarios (art.117.4 TRLOTUP), como mas adelante se justificara.

1.5. Modalidad de gestién

En el presente supuesto nos encontramos ante una actuacion a iniciativa de los propietarios,
ya que la misma ha sido promovida por la Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la
Reestructuracion Bancaria, S.A., SAREB, quien ostenta la propiedad de mas del 60% de los
terrenos (95,78%) incluidos dentro del ambito a programar (art. 120.1. b) TRLOTUP).

Segun el art.127.2 TRLOTUP “La administracion o las personas interesadas en promover un
programa de actuacioén integrada, sean o no propietarias de los terrenos, deben elaborar un
documento de solicitud de inicio del procedimiento, que exprese las caracteristicas esenciales
de su iniciativa y justifique la oportunidad de proponer la actuacién urbanistica, con el

siguiente contenido:
a) Objetivos del programa.

b) Alcance, dmbito y contenido de la alternativa que se propone.
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¢) Desarrollo previsible del programa.
d) Descripcidn del territorio antes de la aplicacion del plan en el dmbito afectado.

e) Efectos previsibles sobre el medio ambiente y sobre los elementos estratégicos del

territorio.

f) Su incidencia en los instrumentos de planificacidn urbanistica y sectorial existentes.”

Dicho documento de Solicitud de Inicio fue presentado por SAREB, en calidad del propietario
de mas del 50% de los terrenos, ante el Excmo. Ayuntamiento de Santa Pola, en fecha 31 de
octubre de 2019.

La referida Solicitud fue admitida a tramite, mediante el Decreto de la Alcaldia n° 369/2020,
de 24 de febrero de 2020.

1.6. Urbanizador

Como ya se ha indicado, SAREB ostenta la propiedad del 95,78% de los terrenos incluidos en el
ambito a programar. Conforme a ello, en aplicacion de lo dispuesto en el art. 120.1.b)

TRLOTUP, es procedente la asignacion de la condicion de urbanizador a la referida Sociedad:

“1. La administracion actuante podrd asignar la condicion de agente urbanizador, en régimen
de gestion urbanistica por personas propietarias, a los titulares de suelo que se encuentren en

alguna de las siguientes circunstancias:

... b) A las personas propietarias de terrenos, a la agrupacion de interés urbanistico o a las
entidades mercantiles u otras personas juridicas siempre que formulen y asuman la ejecucion
del programa de actuacion integrada que dispongan de mds del 60 por cien de la superficie de
los terrenos del dmbito de la actuacion descontados los suelos que ya sean de uso y dominio

publico”

La designacion del urbanizador es competencia de la Administracion, en este caso del Excmo.
Ayuntamiento de Santa Pola, debiendo realizarse simultaneamente a la aprobacion del PAI, si
bien no se requerira en el presente supuesto someter dicha designacion al tramite de licitacion,

de conformidad con la excepcion prevista en el art. 120.3 TRLOTUP.

1.7. Tramitacion

El procedimiento de programacion en régimen de gestion por los propietarios se regula en el
art 123 TRLOTUP. Dicho precepto remite en su apartado 2 al capitulo Il y al capitulo IlI, del
titulo Ill del libro | TRLOTUP.

10
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No obstante, conforme al articulo 127.4 TRLOTUP, la consulta al 6rgano ambiental a la que se
refieren los capitulos Il y Il del titulo Il del libro |, solo sera preceptiva si el Programa de
Actuacion Integrada va acompanado de un instrumento de planeamiento, circunstancia que no
concurre en el caso concreto, puesto que la ordenacion pormenorizada del ambito objeto de
programacion viene definida por la Modificacién Puntual N°45, aprobada definitivamente
mediante Acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de Alicante, publicado junto con las
Normas Urbanisticas aprobadas en el Boletin Oficial de la Provincia de Alicante nimero 137
del dia 11 de julio de 2007.

Conforme a lo anterior, al tratarse la presente de una actuacion que no incluye instrumento de
planeamiento, se tramitara conforme al procedimiento del articulo 61 TRLOTUP, sin que deban
efectuarse las actuaciones de evaluacion ambiental estratégicas previstas en los articulos 52 y
53. Es decir, habra de llevarse a cabo el tramite de informacion plblica previsto en el art.61.1,

a):

Art.61 TRLOTUP: Tramitacion de los planes que no estén sujetos al procedimiento ordinario de

evaluacion ambiental y territorial estratégica.

“1. Cuando un plan no esté sujeto al procedimiento ordinario de evaluacion ambiental y
territorial estratégica, una vez realizadas las actuaciones previstas en los articulos 52 y 53 de

este texto refundido, se seguirdn los siguientes trdmites:

a) Informacioén publica durante un periodo minimo de cuarenta y cinco dias, asegurando,
cuanto menos, las medidas minimas de publicidad exigidas por el articulo 55.2 de este texto

refundido. El plazo minimo serd de veinte dias cuando se trate de estudios de detalle.”

11



2. ALTERNATIVA TECNICA
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2.1. Documento de planeamiento a gestionar y ambito de actuacion

El ambito cuya gestion se pretende llevar a cabo mediante el presente PAIl es el de la Unidad

de Actuacion Unica del Sector 3 del Plan Parcial CJ5 del P.G.0.U. de Santa Pola. Tras la

Modificacion Puntual N°45 del referido P.G.0.U., la ordenacion y zonificacion del ambito

antedicho queda establecida como a continuacion se indica:

Y su posterior traslacion al P.G.0.U, de 2009 segun la siguiente ficha de determinacion de los

parametros urbanisticos y de ordenacion:

2 -F-
2 ~h
< o |
= |w
o
E @ |o
3 =
N [S]
= w
25 |»
218 121
i
8|3 |8
zZ|d
3|5
a | @
FICHA DE PLANEAMIENTO
Sector Superficie Nombre/Clave —
~ 84744 m* CJ-5 Sector 3 o o
—
Lo
Uso Uso Global Usos Incompatibles [ 7
residencial Industrial
LLE.B. Uso Global Usos Compl itar &
. 0,33 m*m? — 3
e et
Tipologia Uso Global Usos Comp ios
G Terciario
Densidad Densidad Bruta N° Maximo Vivienda
27 viviha 175 viv
Cesiones Red Primaria Red Secundaria
Vinculada Adscrita 7 &N\ E.Q. RV+AV
13.422 42.830 | 8.988 - -20.079’
FICHA DE GESTION
1.Aprovechamiento Tipo AT 1.2 Area de §epano Ar
0,33 AR11
2.1 Unidad de Ejecucién 2.2 C de Redelimi 6
1 dnica
3.1 Secuencia de Desarrolio
4. Condici de Ci 6n e Integracién
La y de los alos ur i serén con cargo a los mismos
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N
uso TIPOLOGIA BARRIO AR
GRADOSS RESIDENCIAL R EDIFICACION AGRUPADA G CJ-56 SECTOR 3 OVZ
USOS PORMENORIZADOS
Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES CONDICIONES DE COMPATIBILIDAD
RESIDENCIAL 2).EDIFICIO COMPARTIDO 9
Ninguno
Usos ACCESORIOS
Terciario: residencial, comeraal,
APARCAMIENTO servicios, y oclo/servicios.
Estandar art. 74 Ord Industrial:
standar a/ rdenanza b).EDIFICIO EXCLUSIVO il educatio o,
Usos PROAIBIDOS Sm;i::;ecmmm. asistencial,
- Todos los permitidos que exceden de la
categoria maxima admitida,
- Uso agropecuario
— Uso extractivo ©).PARCELA EXCLUSIVA  |2.000 m*
Uso estacion de servicio, salvo que alguno de
ellos este marcado expresamente en la
parcela.
PARAMETROS URBANISTICOS
PARCELA POSICION de la edificacion
PLANEAMIENTO | NUEVAS PARCELACIONES Retranqueo a eje de calle principal -
Retranqueo de edificacién a vial principal 3m.
PARCELA MINIMA m T — I 190 m”, i — Retrangueo a vias secundarias y resto lindes 3m,
FRENTE MINIMO DE PARCELA m | - | 8m. | — Separacién entre edificaciones: fachada principal / fachada principal 3 'm. se podra adosar
CIRCULO INSCRITO m. | e | 8 m. | — Separacién entre edificacién: resto lindes 3m.
- INTENSIDAD = VOLUMEN Y FORMA
“uso principal ** cuerpos volados abiertos *** uso terciario
GRADO [ GRADO 6
Coeficiente de edificabilidad m”./m”. 064 Altura maxima reguladora m. 7mi2
Coeficiente de ocupacién 35%+5 Altura minima libre en entreplantas =
Densidad / Rendimiento viv.m”.viv. 190 m/viv. Altura libre minima de plantas de pisos m. 250 m.
Espacio libre de parcela = Altura libre minima de planta baja m. 2°50 m.
Fondo edificable — Cuerpos volados h. minima m en punto de medida -
OTRAS CONDICIONES CONDICIONES LEGALES
Condicién de solar /chaflanes: Segun Planos de Alineaciones Bl grado 2 se podré adosar a uno de los lindes para formar pareados.

Los grados 1y 3 podrén adosarse a ambos lindes laterales para formar agrupacione:

Urbanizacién interior: Separata de Proyecto densidad.

Las viviendas en cualquier caso o mantendran el retranqueo perimetral o se adosaran no

Se permitira utlizar agrupaciones con diferentes parametros siempre que el conjunia d ta marzana raspets su aprovecharmisnto y

Urbanizaci6n exterior: Mediante aval o garantia bancaria. Segun PAI menores a los 3 m. de cada linde.

2.2. Integracion de la actuacion en el entorno. Innecesariedad de Informe Ambiental y Territorial
Estratégico.

La actuacion pretendida, tal y como ha sido configurada, en consonancia con las
determinaciones de la Modificacidon Puntual N°45, se constituye como un desarrollo plenamente

coherente con el entorno en el que se integra.

La referida Modificacion vino motivada por la necesidad de redelimitar los Sectores 1, 2 y 3 del
Plan Parcial C-J5, debido a la irregular localizacion de las zonas verdes de los sectores 1y 2, y
del parque publico del sector 1. Asi pues, criterios de funcionalidad pUblica aconsejaron revisar
la delimitacion de los bordes de los sectores asi como la zonificacion del sector 3, con el objeto

de dotar de calidad a la ubicacién y definir los espacios dotacionales pUblicos.

Fue precisamente la cercania al espacio natural protegido de El Clot de Galvany lo que motivd
que la nueva zonificacion aprobada con la Modificacion N° 45 implicara la concentracion de los
espacios libres (de red primaria y secundaria) en el extremo Norte del sector 3, lindando con
dicho espacio natural, con el objeto de proponer la ejecucién de una zona verde con
urbanizacion blanda que permitiera una suave transicion del conjunto urbanizado al suelo no

urbanizable de especial proteccion.

Por otro lado, se justifica en el presente supuesto la innecesariedad de tramitar el Informe
Ambiental y Territorial Estratégico por el hecho de que la actuacion a programar no implica la

redaccion de instrumento de planeamiento alguno.
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Conforme a ello, no se requiere seguir ninguno de los tramites ambientales previstos en el
TRLOTUP (ni el ordinario ni el simplificado). Asi se deduce, a sensu contrario, de lo preceptuado
en el art.127, parrafo Gltimo, del TRLOTUP.

De hecho, la tramitacion ambiental correspondiente al ambito a programar ya fue en su dia
llevada a cabo junto a la tramitacion del planeamiento de desarrollo y/o general que asi lo

contemplo.

2.3. Inexistencia de agrupacion de interés urbanistico

En la presente actuacidn no existe agrupacion de interés urbanistico constituida.

SAREB ostenta un 95,78% de los terrenos incluidos dentro de la misma, mientras que el resto
pertenece a la mercantil Montes y Lagos S.L., ya que existen pequenos restos de la finca inicial

1 (FR 18.112), del Sector 1, localizados dentro de los limites del Sector 3.

No se considera necesario la constitucién de agrupacion de interés urbanistico, en tanto que
SAREB ostenta mas del 50% de propiedad dentro del ambito, por lo que no se requiere la unién

con el resto de los propietarios para promover la actuacion objeto del presente Programa.

2.4. Plazos para el desarrollo de la actuacion: reparcelacién y urbanizacion

El plazo para el desarrollo y ejecucién del Programa de Actuacion Integrada sera de cinco afos,
salvo cuando concurran circunstancias excepcionales que justifiquen su prorroga, todo ello
conforme a las previsiones del art.115.5 TRLOTUP. No obstante, se establecen los siguientes
plazos para la ejecucion de las actuaciones por parte del urbanizador - propietario de los

terrenos:

v" Plazo maximo para la presentacion del proyecto de reparcelacion: Tres meses a partir

del acuerdo de adjudicacion del Programa.
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v Plazo maximo para la firma del acta de replanteo e inicio de las obras de urbanizacion
previa contratacion de estas: Un meses a partir del obligado cumplimiento de los

siguientes hitos:

1.-Completada la firmeza en via administrativa de la Reparcelacion e inscrito el

documento en el Registro de la Propiedad

2.-Otorgamiento por parte del Ayuntamiento de la Licencia de Obras del Proyecto de

Urbanizacion y de sus correspondientes Separatas de Electrificacion y A. PUblico.

v Plazo maximo de ejecucion de las obras de urbanizacion. Doce meses.

Igualmente, estos plazos maximos, podran ser susceptibles de prorrogas expresas por causa
justificada, otorgadas antes de la fecha prevista de caducidad y cumpliendo las limitaciones
establecidas en el art. 115.5 TRLOTUP

2.5. Inventario de bienes afectados

En cumplimiento de lo previsto en el articulo 117.2.d) TRLOTUP, se hace constar que no existen
en el ambito de la presente actuacion elementos incompatibles con la urbanizacion de la

misma.
2.6. Proyecto de Urbanizacion

Segun se dispone en el art. 117.2, apartado c), TRLOTUP, la Alternativa Técnica debera

contener el Proyecto de Obras programadas.

En cumplimiento de dicha prescripcion, se adjunta, como ANEXO 1, el Proyecto de Urbanizacion
de la Unidad de Actuacion Unica del Sector 3-CJ5, elaborado conforme a las determinaciones
del art. 183.1 TRLOTUP, al objeto de definir los detalles técnicos concretos de ejecucion de las

obras de urbanizacion del ambito objeto de programacion.

Firmado digitalmente

GARCIA POIGARCIA GONZALEZ
GONZALEZ PEDRO JOSE - 23270489D
DN: cn=GARCIA GONZALEZ
PEDRO JOSE - 23270489D
PEDRO gn=PEDRO JOSE c=ES
Motivo:Soy el autor de este
JOSE - documento

Ubicacién:

23270489D Fecha:2024-06.09

En Santa Pola, agosto de 2024
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3. PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA

Segln prescribe el art.117, apartado 4, TRLOTUP, “La proposicion juridico-econémica se

formalizard: ... en una memoria y un convenio urbanistico, para la gestion indirecta y para la

gestion por los propietarios.”

3.1. Memoria

3.1.1 Ambito de actuacion. Parametros urbanisticos

El ambito de actuacion cuya programacion se pretende llevar a cabo se corresponde con la
Unidad de Actuacion Unica del Sector 3-CJ5 del P.G.0.U. de Santa Pola, sobre la base de la

ordenacion y zonificacion aprobada en la Modificacion Puntual N°45 del P.G.0.U. de Santa Pola.

En cuanto a los concretos parametros urbanisticos de aplicacion, son los que a continuacion se

indican:

AMBITO DE LA ACTUACION
INTEGRADA Y DELIMITACION

i

—]
l
.

PLAN GENERAL SANTA POLA
CJ-5SECTOR3 -

SUELO URBANIZABLE

FICHA DE PLANEAMIENTO

CLASIFICACION SUELO URBANIZABLE ]
SUPERFICIE BRUTA - 107.182 m?
SUPERFICIE COMPUTABLE 64.744 m?
SUPERFICIE EDIFICABLE - 33.285m?
TECHO EDIFICABLE  21.365mA
USO LUCRATIVO RESIDENCIAL ]
IEB sobre SCS B 0'33 m#/m?
IEN 0,6381 m?/m?
ZONA VERDE 51.818 m?
VIARIO 22.079 m*
AREA DE REPARTO - 64.744 m?
APROVECHAMIENTO TIPO 0'33 m¥m?

GESTION

Sector Superficie Nombre/Clave
- _ 64744 m* CJ-5 Sector 3
——
Uso Uso Global Usos Incompatibles
residencial Industrial
LE.B. Uso Global Usos Complementarios
= 0B I =
Tipologia Uso Global Usos Complementarios
G Terciario
D Dx Bruta N° Maximo Vivienda
27 viv/iha 175 viv
Cesiones Red Primaria Red Secundaria
v A i 7"ZN., EQ RV+AV
13.422 42.830 | 8.988 e -20.079’

PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA

FICHA DE GESTION

1.Aprovechamiento Tipo AT
0,33

1.2 Area de Reparto Ar
Al

R11

2.1 Unidad de Ejecucién
1 Gnica

2.2C

de

3.1 Secuencia de Desarrolio

4. C ici de C

e g
La financiacién y construccién de los accesos a los sectores urbanizables serén con cargo a los mismos
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N
Uso TIPOLOGIA BARRIO VoK
GRADOCS RESIDENCIAL R EDIFICACION AGRUPADA G CJ-5 SECTOR 3 ov;
USOS PORMENORIZADOS
Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES CONDICIONES DE COMPATIBILIDAD
RESIDENCIAL ) EDIFICIO COMPARTIDO |, .
Ninguno
Usos ACCESORIOS
Terciario: residencial, comerdial,
APARCAMIENTO servicios, y oclo/servicios.
tandar art. 74 Ord Industrial:
Estandar a rdenanza b).EDIFICIO EXCLUSIVO ek dcaltvo-cutural,
Usos PROHIBIDOS g:x?;i:‘o;ucmgnvo‘ asistencial,
~ Todos los permitidos que exceden de la
categoria maxima admitida,
~ Uso agropecuario
- Uso extractivo ©).PARCELA EXCLUSIVA | 2,000 m?
- Uso estacion de servicio, salvo que alguno de
ellos este marcado expresamente en la
parcela.
PARAMETROS URBANISTICOS
PARCELA POSICION de la edificacion
PLANEAMIENTO | NUEVAS PARCELACIONES Retranqueo a eje de calle principal -
Retranqueo de edificacién a vial principal 3m.
PARCELA MINIMA m. - 190 m’, - Retranqueo a vias secundarias y resto lindes 3m,
FRENTE MINIMO DE PARCELA m. - m. - Separacion entre edificaciones: fachada principal / fachada principal 3 m. se podra adosar
CIRCULO INSCRITO m. - 8 m. — Separacién entre edificacién: resto lindes 3m.
. INTENSIDAD = VOLUMEN Y FORMA
“uso principal ** cuerpos volados abiertos *** uso terciario
GRADO 6 GRADO
Coeficiente de edificabilidad m”./m”. 064 Altura maxima reguladora m. 7mi2
Coeficiente de ocupacién 35% + 5 Altura minima libre en entreplantas -
Densidad / Rendimiento viv.m”./viv. 190 mMviv. Altura libre minima de plantas de pisos m. 2°50 m.
Espacio libre de parcela — Altura libre minima de planta baja m. 2'50 m.
Fondo edificable — Cuerpos volados h. minima m en punto de medida -
OTRAS CONDICIONES CONDICIONES LEGALES
Condicion de solar /chaflanes: Segun Planos de Alineaciones ) grado 2 se podra adosar a uno de los lindes para fomar pareados.
Los grados 1y 3 podrén adosarse a ambos lindes Inta;llea pnrn‘!crmlr agmplldoﬂlu. Wi e o
S itird tili: aciones con diferentes parametros siempre que el conjunto de la manzana re le su aprovechamiento y
Urbanizacién interior: Separata de Proyecto d: n':;n_ RSO G 00n :
Las viviendas en cualquier caso o mantendran el retranqueo perimetral o se adosarén no
Urbanizacién exterior: Mediante aval o garantia bancaria. Segun PAI menores a los 3 m. de cada linde.

3.1.2 Obligaciones y derechos del urbanizador, de los propietarios adheridos al programa de actuacion
integrada y de la Administracion.

a) Urbanizador.
Dispone el art.118.2 TRLOTUP que son funciones del urbanizador:
a) Promover, gestionar y financiar la actuacidon programada, a su riesgo y ventura.
b) Promover la redaccidon de los proyectos técnicos necesarios para ello.

¢) Contratar las obras publicas que comprenda dicha actuacién de acuerdo con la legislacion
de contratos del sector publico en los supuestos previstos en este texto refundido, gestionando
su ejecucion en calidad de parte promotora de ellas y respondiendo de su pago y demds
obligaciones que legal o contractualmente haya asumido ante el contratista.

d) Elaborar e impulsar la reparcelacion.

e) Soportar el coste de urbanizacion correspondiente a los terrenos de su propiedad o que le
sean adjudicados en concepto de retribucion y obtener las retribuciones correspondientes a la
ejecucion del programa de actuacion de las personas propietarias adheridas.

f) Asumir la adquisicion de los terrenos que le sean transmitidos a cambio de su actividad
urbanizadora y, cuando corresponda, también la de los terrenos de las personas propietarias
que se abstengan de participar en la reparcelacion.
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g) Promover las edificaciones y actividades privadas sobre las parcelas o inmuebles que se le
adjudiquen como consecuencia del desarrollo del programa de actuacion integrada, en los
casos en que asi se haya convenido por su interés social o por sus necesidades funcionales.

b) Propietarios adheridos.

Sin perjuicio de haber llevado a cabo el intento de acuerdo en numerosas ocasiones
(contactando con el abogado de la mercantil) con el otro propietario afectado por la presente

actuacion, hasta la fecha no ha habido avenencia a la adhesion del presente PAl.

c) Ayuntamiento de Santa Pola

En su condicion de Administracion actuante, el Excmo. Ayuntamiento de Santa Pola operara
con sujecion a los principios rectores contenidos en la Ley 9/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas.

El Excmo. Ayuntamiento de Santa Pola debera tramitar los distintos instrumentos para el
desarrollo y ejecucion del Programa de Actuacion Integrada con la mayor celeridad y eficacia
posible, en el ejercicio de las potestades y prerrogativas que le son propias, asistiendo asimismo
al urbanizador en el cumplimiento de las funciones a que este queda obligado en ejecucion del

propio Programa de Actuacion.

En Gltimo término, y a los efectos de conclusion del Programa de Actuacion Integrada, se
constituye como deber de la Administracion proceder a la recepcion de las obras de
urbanizacion objeto de programacion, siempre que las mismas se hayan ejecutado conforme a

las previsiones del Proyecto de Urbanizacion.

3.1.3 Plazos para la ejecucion del Programa de Actuacion Integrada

El plazo para el desarrollo y ejecucion del Programa de Actuacion Integrada sera de cinco afios,
salvo cuando concurran circunstancias excepcionales que justifiquen su prorroga, todo ello
conforme a las previsiones del art.115.5 TRLOTUP. No obstante, se establecen los siguientes
plazos para la ejecucion de las actuaciones por parte del urbanizador - propietario de los

terrenos:
v Plazo maximo para la presentacion del proyecto de reparcelacion: Tres meses a partir

del acuerdo de adjudicacion del Programa.

v" Plazo maximo para la firma del acta de replanteo e inicio de las obras de urbanizacion
previa contratacion de estas: Un meses a partir del obligado cumplimiento de los

siguientes hitos:

1.-Completada la firmeza en via administrativa de la Reparcelacion e inscrito el

documento en el Registro de la Propiedad
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2.-Otorgamiento por parte del Ayuntamiento de la Licencia de Obras del Proyecto de

Urbanizacion y de sus correspondientes Separatas de Electrificacion y A. Publico.

v Plazo maximo de ejecucion de las obras de urbanizacion. Doce meses.

Igualmente, estos plazos maximos, podran ser susceptibles de prdrrogas expresas por causa
justificada, otorgadas antes de la fecha prevista de caducidad y cumpliendo las limitaciones
establecidas en el art. 115.5 TRLOTUP

3.1.4 Titularidad registral y catastral

Sector 3 CJ5 estd integrado por las siguientes fincas registrales:

N2 FINCA REGISTRAL REGISTRO TITULAR
REGISTRAL

65.872 5, Elche SAREB
65.870 5, Elche SAREB
9.215 2, Santa Pola SAREB
56.240 2, Santa Pola SAREB

Restos de la finca 18.112 2, Santa Pola MONTES Y LAGOS S.L.
49.649 2, santa Pola AYTO. STA, POLA

ZV Sector 2 parcela B-8 AYTO. STA, POLA

Consultado el Proyecto de Reparcelacion del Sector 1, se comprueba que existen restos de la
finca inicial 1 (FR 18.112) del Sector 1, por lo que se produce una injerencia de ésta en el
Sector 3:

Imagen obtenida del Proyecto de Reparcelacion del Sector 1 (plano parcelas de resultado)

| 17000 wd
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Por otro lado, teniendo presente los cambios en la delimitacion de los Sectores 2 y 3 que supuso

la Modificacion Puntual 45, como ya se ha dicho, parte de los terrenos situados en el extremo

noreste del Sector 2 pasaron a incluirse dentro del Sector 3, si bien, no generan

aprovechamiento en este Ultimo por haberlo hecho ya en el Sector 2, adjudicandose, en la

oportuna reparcelacion, al Ayuntamiento de Santa Pola como Zona Verde secundaria,

fundamentado todo ello sobre la base de lo expuesto referente a la motivacion de la citada

Modificacion Puntual 45.

Dicha parte se corresponde con la siguiente porcion de terreno:
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Segln el Proyecto de Reparcelacion del Sector 2, esta parcela (B-8 segin el mismo) fue

adjudicada como zona verde secundaria al Ayuntamiento de Santa Pola, por lo que la misma,

al igual que ocurre con la EL 2 del Sector 1 se reordenan en la Zona verde de este sector mas

el del mismo, sustituyéndose unos por otros sin generar edificabilidad alguna.

Por todo lo anterior para gestion y programacion del presente Sector, es necesario diferenciar:

a) Propiedades dentro de la superficie bruta del Sector 3

b) Propiedades dentro de la superficie computable a efectos de aprovechamiento

urbanistico del Sector 3

N2 PARCELA N2 FINCA Titular SUP. REGISTRAL DENTRO DE LA ACTUACION DIFERENCIA
M2 M2 SUPERFICIES
2 65.870 SAREB 13.001,52 14.248,00 1.246,48
5 65.872 SAREB 8.955,43 9.415,45 460,02
4 9.215 SAREB 34.484,00 34.550,00 66,00
7 56.240 SAREB 3.855,00 3.797,55 -57,45
Restos finca
inicial 1 del Montes y Lagos
Sector 1 (3.1, 18.112 S.L. 267.752,06 2.733,00 (Sector 3)
3.2,3.3,3.4)
6 (EL 2 del 49.649 Ayuntamiento 34.809,00 34.809,00
Sector 1) de Santa Pola
8y1(zVdel Se desconoce Ayuntamiento 7.827,56 7.827,56
Sector 2) de Santa Pola
TOTAL 107.380,56 -198,56
(107.182,00 seguin
MP45)
Propiedades dentro de la superficie bruta del Sector 3
N2 PARCELA N2 FINCA Titular SUP. REGISTRAL DENTRO DE LA ACTUACION DIFERENCIA
M2 M2 SUPERFICIES
2 65.870 SAREB 13.001,52 14.248,00 1.246,48
5 65.872 SAREB 8.955,43 9.415,45 460,02
4 9.215 SAREB 34.484,00 34.550,00 66,00
7 56.240 SAREB 3.855,00 3.797,55 -57,45
Restos finca
inicial 1 del Montes y Lagos
sector 1 (3.4, 18.112 L 267.752,06 2.733,00 (Sector 3)
3.2,3.3,3.4))
TOTAL 64.744,00

Propiedades dentro de la superficie computable a efectos de aprovechamiento urbanistico del Sector 3
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Senalar igualmente que las fincas no se encuentran catastradas, a excepcion de la finca 56.240
(parcela 7), la cual se identifica con la referencia catastral 4857603YH1345N0001BM:
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3.1.5 Memoria econémica

La Memoria Econémica de las obras de urbanizaciéon de la presente Actuacion que
implica el proceso urbanizador del presente Programa de Actuacion Integrada que afecta a los
terrenos delimitados como Sector-3, incluido dentro del Plan Parcial, CJ5, del P.G.0.U. de
Santa Pola, consta de todos y cada uno de los capitulos de gastos y costes, considerados tanto
fijos como variables, que se exponen a continuacion con el suficiente desglose para la
identificacion independiente y enfoque global de los mismos, a fin de obtener las repercusiones

finales unitarias sobre m2 de terreno computable y sobre unidad de aprovechamiento.

Es asi mismo resaltable que Las obras contenidas en el Proyecto de Urbanizacion, se desarrollen

en una unica Fase.

3.1.5.1.-Conceptos econémicos constitutivos de las cargas de actuacion y sus costes:

I.- Cargas fijas:

a) Coste de Honorarios de los diversos documentos técnicos:

Redaccion del Programa de Actuacion ..........eeceeeeeevevevenenne. 6.500€
Redaccion del Proyecto de Reparcelacion .7.150€
Redaccion del Proyecto de Urbanizacion............ccccceeueuenenee. 32.500€

Suma “a)” ettt 46.150€

b) Coste de las obras de Urbanizacion:

Presupuesto de Ejecucion Material.......cceeeeeveerereerererennnes 1.245.533,18 €
Gastos GENETaleS (13%)..ccccereeereerereneereneessssessessssesssesessessens .161.919,31 €
Beneficio Industrial (6%).....ccceveeverreeeereereenene .. w...74.731,99 €
Presupuesto Ejecucion Contrata(Suma “b)”......c.ccueueee. 1.482.184,48 €

c) Coste de Honorarios de Direccion de las Obras de Urbanizacion:

Direccion Técnica de las Obras.......eeceeeveeeereeeureseescuenseneneaes 45.500€
Control de Seguridad y Salud.................. teerrneeneenennnes 11.700€
SUMA “C)” rerereernrerenrenee s reesresseressssessssesssessesens 57.200€

Suma Cargas fijas (“@+b+C")cvvrvecrrecrrrererrererrennene 1.585.534,48¢€.

II.-Cargas variables:

d) Gastos de Gestion del Urbanizador:

d.1-Gastos Gnrls. y Financieros 10%/ (A) .. eereeceresenresennnes 158.553,48 €
d.2-Notaria y Registro.......cccceeuue.. .. 25.900€
d.3-PUDLICACIONES....ceevreeeerenrereeeeerareeeeseesaseneensasasaeesnes s evsesasas o see 3.000€
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d.4-0tros Estudios/proyectos........c.cceceeeeee .15.000,00€
d.5- Glorieta.......ccou..... weveenennnns 27.895,11€
Suma(d)..eeeeeeneees 230.348,55 €
SUMA (A+b+C+d)eeuereerereeerenerneees cenens . 1.815.883,04 €.
e) Beneficio empresarial Urbanizador:10%/ (a+b+C+d):.ucvveverrerenreevennnes .181.588,30 €.
lll.- TOTAL Cargas fijas y variables Actuacién (a+b+c+d+e):...1.997.471,34 €+IVA.

3.1.5.2.-Plazos propuestos para el desarrollo y ejecucion del Programa de Actuacion:

El plazo para el desarrollo y ejecucion del Programa de Actuacion Integrada sera de cinco afios,
salvo cuando concurran circunstancias excepcionales que justifiquen su prorroga, todo ello
conforme a las previsiones del art.109.5 LOTUP. No obstante, se establecen los siguientes
plazos para la ejecucion de las actuaciones por parte del urbanizador - propietario de los

terrenos:
v" Plazo maximo para la presentacion del proyecto de reparcelacion: Tres meses a partir

del acuerdo de adjudicacion del Programa.

v Plazo maximo para la firma del acta de replanteo e inicio de las obras de urbanizacion
previa contratacion de estas: Un meses a partir del obligado cumplimiento de los

siguientes hitos:

1.-Completada la firmeza en via administrativa de la Reparcelacion e inscrito el

documento en el Registro de la Propiedad

2.-Otorgamiento por parte del Ayuntamiento de la Licencia de Obras del Proyecto de
Urbanizacion y de sus correspondientes Separatas de Electrificacion y A. Publico.
v" Plazo maximo de ejecucion de las obras de urbanizacion. Doce meses.

Igualmente, estos plazos maximos, podran ser susceptibles de prorrogas expresas por causa
justificada, otorgadas antes de la fecha prevista de caducidad y cumpliendo las limitaciones
establecidas en el art. 115.5 TRLOTUP.
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3.1.5.3.-Repercusion de cargas unitarias:

v" Sobre m2 de terreno originario (superficie computable:64.744m2.):

1.997.471,34 €/64.744m2 suelo = 30,85 €/m2suelo.

v" Por unidad de aprovechamiento (techo edificable: 21.365,52m2t):
1.997.471,34 €/21.365,52m2t = 93,49 €/m2t.

v" Por unidad de aprovechamiento descontando 10% de cesion (techo
edificable subjetivo propietarios de la actuacion: 19.228,97 m2t):

1.997.471,34 €/19.228,97m2t = 103,88 €/m2t.

3.1.5.4. Modalidad de retribucién al urbanizador.

Para el presente supuesto, se prevé la retribucion al urbanizador en metalico, de conformidad
con lo dispuesto en el art.149 TRLOTUP., se definira mediante el coeficiente de canje (de ser

necesario), salvo otros acuerdos entre los interesados.

No obstante, de conformidad con lo previsto en el articulo 117.4 b) TRLOTUP referido al

coeficiente de canje se ha previsto lo que sigue:

Para hallar este coeficiente, se requieren esencialmente los siguientes conceptos:

- Gastos de Urbanizacion

En la Memoria Economica, los Gastos de Urbanizacion de la presente actuacion ascienden a
1.997.471,34 € que divididos sobre los metros cuadrados del terreno del ambito se obtiene una
repercusion de:

1.997.471,34 €/64.744m2 suelo = 30,85 €/m2suelo

- Edificabilidad bruta del ambito
El indice de edificabilidad del ambito es el siguiente:

21.365,52 m*t / 64.744,00 m2 = 0,33 m2/m2.

- Precio de mercado de los solares (suelo urbanizado)

En la Memoria de Viabilidad Econémica se fija el valor de la manzana edificable (descontando
la de cesidn al Ayuntamiento) en 4.507.663,50 €. Si se tiene en cuenta que la edificabilidad
para el ambito es de 21.365,52 mt, si bien, resulta un aprovechamiento neto subjetivo para
los propietarios de una vez descontado el 10% de cesion al Ayuntamiento, el valor del metro

cuadrado techo ascendera a:
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4.507.663,50 €./ 19.228,97 m2.T = 234,42 €/m2.T.

Si se multiplica el precio de mercado por el coeficiente de edificabilidad se obtendra el valor
del suelo edificable que se puede materializar sobre la manzana:
234,42 €/m2.T x 0,33 m2/m2 = 77,35 €/m2t.

Dividiendo los gastos de urbanizacion entre el valor del suelo urbanizado, resulta lo siguiente:
30,85 €/m2suelo / 77,35 €/m2t = 0,3988.

Por lo tanto, el coeficiente de canje sera del 39,88 %.

De las cargas derivadas de la actuacion debera responder cada uno de los propietarios en

atencion a su cuota porcentual.

3.1.6. Memoria de viabilidad econémica. Art. 117.4.d TRLOTUP y art. 22.5 LU Estatal

3.1.6.1. Exigibilidad y objeto

Del articulo 22.5 del R.D. 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, y del articulo 117.4.d) de la TRLOTUP, se desprende
que una de las condiciones a tenerse en cuenta como de consideracion preeminente en la labor
de transformacion del suelo e inclusion de los mismos en la accion urbanizadora, es la
sostenibilidad econdémica que dichas actuaciones puedan tener para las Administraciones
PUblicas Municipales y/o Supramunicipales que las promuevan, acepten o aprueben a propuesta

de los propietarios o de terceros.

El documento técnico que se redacta contiene el programa para el desarrollo de la actuacion
integrada (PAl) de la Unidad de Ejecucion del Sector 3-CJ5 del P.G.0.U. de Santa Pola, situada
en la Carretera Nacional N-332, las Calles Antonia Garcia Andreu y Manuela Molina Segura y el

espacio natural protegido de El Clot de Galvany.

3.1.6.2. Grado de prevision

El objeto de la programacion es acometer la gestion del ambito mencionado, sobre la base de
la ordenacion y zonificacion aprobada en la Modificacién Puntual N° 45 del P.G.0.U. de Santa
Pola y su traslacién al P.G.0.U. de 2009. Dicha modificacion del instrumento de planeamiento
general se aprobo con la finalidad -entre otras- de redefinir la zonificacion de los espacios libres
delimitados dentro del Sector 3-CJ5, concentrando dichas areas en su parte norte,
precisamente por su colindancia al espacio natural protegido de El Clot de Galvany, articulando
asi una transicion mas suave y homogénea entre el ambito del Sector 3-CJ5 y el referido espacio

natural protegido.
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3.1.6.3. Contenido formal de la memoria

De acuerdo con el Articulo 22.5 del Real Decreto 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, el estudio consta de

los siguientes elementos:

Memoria que asegure la viabilidad economica de la actuacion.
Estudio de los parametros urbanisticos del ambito.

Estudio de las determinaciones economicas basicas.

AN NN

Analisis de la inversion que pueda atraer la actuacion.

3.1.6.4. Estudio de los parametros urbanisticos

El Plan General de Santa Pola, que se aprobo con caracter definitivo el 16 de diciembre de 2008
(DOGYV de 30 de abril de 2009), incorpora este sector 3 pero con bastante grado de indefinicion,
ya que no prevé la totalidad del ambito y solo establece el area de reparto, pero sin
delimitacion del mismo, en este sentido, delimita exclusivamente como parte del sector 3 la

Unica manzana neta edificable.

Los parametros urbanisticos segun el P.G.0.U. de Santa Pola son los siguientes:

2] [
<< ©
s |3 |z
5 o
8 |5
-
AHRE:
g |2
83 |3
z g
3 (5
/ a | @
FICHA DE PLANEAMIENTO
Sector Superficie Nombre/Clave L —
-~ 64744 m" CJ-5 Sector 3 o
S ——— 639 2
Uso Uso Global Usos Incompatibles
residencial Industrial B
LE.B. Uso Global Usos Complementarios .},
OB i e
Tipologia Uso Global Usos Complementarios
G Terciario
Densidad Densidad Bruta N° Maximo Vivienda
27 viviha 175 viv
Cesiones Red Primaria Red Secundaria
Vinculada Adscrita £ &N E.Q. RV+AV
— - 20.07§ ;

13.422 42.830 | 8.988

FICHA DE GESTION

1.Aprovechamiento Tipo AT 1.2 Area de Reparto Ar
0,33 AR11
2.1 Unidad de Ejecuciéon 2.2 Condiciones de Redelimitacién
1 dnica

3.1 Secuencia de Desarrolio

4. Condiciones de Conexién e Integracién
La financiacién y construccién de los alos

ur i serén con cargo a los mismos
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N

uso TIPOLOGIA BARRIO
GRADOS ¢ RESIDENCIAL R EDIFICACION AGRUPADA O CJ-5 SECTOR 3 oV,
USOS PORMENORIZADOS
Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES CONDICIONES DE COMPATIBILIDAD
RESIDENCIAL ) EDIFICIO COMPARTIOO
Ninguno
Usos ACCESORIOS S
Tarciano: residencial, comercal,
APARCAMIENTO B6rVICIcs, Y cIo'senicos.
7 Induatried
Estandar art. 74 Ordenanza b) EDIFICIO EXCLUSIVO :
GepOrtivo-(ecreative, asslencal.

Usos PROHIBIDOS senddosy

Todos los permitidos que exceden de la
categoria maxma admitida,

Uso agropecuario

Uso extractivo ) PARCELA EXCLUSIVA | 2.000 m’
Uso estacién de servicio, salvo que alguno de
elios este marcado expresamente en la

'

|_percela
PARAMETROS URBANISTICOS
PARCELA POSICION de la edificacion
PLANEAMIENTO | NUEVAS PARCELACIONES Retral 8 eje de calle | -
Retranqueo de edificacion a vial principal 3m ==
PARCELA MINIMA m. 5] - T 190m. T — Retranqueo 8 vias secundanas y resto lindes Im.
FRENTE MINIMO DE PARCELA m. | - | 8m | - Separackn entre edificaciones: fachada prncipal / fachada prncipal 3 m. se podra adosar
CIRCULO INSCRITO m. 1 - 1 8m | — Separacidn entre edificacibn: rosto indes 3m.
INTENSIDAD
‘uso al ** s volados abiertos *** uso lerciario VOLUMEN ¥ FORMA
GRADO = 6 GRADO 3
Coeficiente de edificabilidad m”./m’" 064 Altura maxima reguladora m. 7mi2
| Coeficient 5% + 5 Altura minima bre en entreplantas —
190 m’Avav. o ___|ANura libre minima de plantas de pisos m. 250m
- Altura libre minima de planta baja m. 250 m
- Cuerpos volados h. minima m en punto de medida -
OTRAS CONDICIONES CONDICIONES LEGALES
Condicién de solar /chaflanes: Segun Planos de Alineaciones TE1 grado 2 56 podra adosar a UNO 66 108 INGes para formar pareados.
Los grados 1y 3 podikn adosarse & ambos Indes laterales para formar agrupaciones.
Urbanizacion interior: Separata de Proyecto xmmwmmumaumudmuuwwwwoy
A Las viviendas en cualcuise caso 0 mantendrn ef reianqueo permelral 0 se acosarsn o
Urbanizaclén exterior: Mediante aval o garantia bancaria. Segun PAI mancees & 108 3 m. de cada knde.
Superficie Edificabilidad Numero de viviendas
. . 2 2
Manzana Residencial 33.285,00 m 21.365,52 m*.Techo 175 uds

3.1.6.5. Estudio de las determinaciones econémicas basicas

La actuacion urbanizadora es la actividad econdmica que consiste en la produccion de suelo
urbanizado. Es decir, la transformacion de un suelo juridicamente susceptible de ser urbanizado
y que sera el soporte para materializar el aprovechamiento urbanistico de parcelas incluidas
en unidades de actuacion en suelo urbano.

La viabilidad de la actuacion no deja de atender a una, a priori, sencilla ecuacion, la cual es
que los ingresos por ventas de solares sean mayores que los costes de produccion.

En el apartado 3.1.5. Memoria econdémica del presente documento, quedan reflejados los
conceptos econdmicos constitutivos de las cargas de la actuacion por las obras de urbanizacion
y sus costes. Las cifras que ese apartado contiene, son las que han servido de base para la

valoracion sobre la viabilidad econémica de la presente actuacion urbanistica.

Suma cargas fijas 1.585.534,48 €.
Suma cargas variables . 230.348,55 €
Suma Beneficio empresarial Urbanizador............ 181.588,30 €.
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TOAL ettt e 1.997.471,34 €+ |.V.A.

3.1.6.6. Andlisis de la inversion que pueda atraer la actuacion

De acuerdo con la ordenacion propuesta en el PAIl, la manzana lucrativa para uso residencial

esta regulada por los siguientes parametros urbanisticos:

SUPETTICIE wovvereererrererererseresseseresessesessesssessssesessesssenes 33.285,00 m2.
Edificabilidad ....ccueeeeeeeeeceeeeeeeeeeeceee e ssesesnes 21.356,52 m2.Techo.
NUmero maximo de viviendas .......ceeveeevevevencnees . 175 unidades.

Una vez estudiados los precios medios de mercado en el area objeto de la actuacion, se ha
estimado que el valor del metro cuadrado de parcela neta edificable estaria en torno a los
150,00 €/m? de suelo.

Por lo tanto, el valor de la manzana edificable sera de:
33.285,00 M2 X 150,00 €/M? .oorvrererererrerererereresenes . 4.992.750,00 €.

Si bien, a ese valor a los efectos del presente estudio y repercusion de costes habria que
detraer la parcela neta que debe adjudicarse al Ayuntamiento de Santa Pola para materializar
el 10% de cesidon de aprovechamiento, en hipétesis se ha fijado en una superficie de 3.233,91
m2 de suelo, por ello, el valor de las parcelas edificables que deben soportar el coste total de

la actuacion es el siguiente:

30.051,09 m? X 150,00 €/M? .....coueuermrerecnmrerscnnnene . 4.507.663,50 €.

Si por otro lado, los costes totales de produccion de las obras de urbanizacion se han estimado
en 1.997.471,34 € los resultados economicos ponen de manifiesto que la inversion es viable ya

que el valor por venta de los solares es muy superior al de los citados costes.

Si ademas, el estudio economico lo extrapolamos al posible desarrollo de una promocion

inmobiliaria, los resultados seran los siguientes:

v' Repercusiones sobre viviendas (la actuacion total son 175 viviendas estimando 17
viviendas para el Ayuntamiento para materializar su 10% de cesion de
aprovechamiento).

Por valor del suelo:

4.507.663,50 €/ 158 UdS ..cvererererrererererverenerenenens 28.530,00 €/viv.
Por obras de urbanizacion:
1.997.471,34 €/ 158 UdS ..cverevrererrererrererverererennenens 12.642,22 €/viv.
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v' Costes de construccion de las viviendas

La superficie media por vivienda se estima en 122,00 m? construidos y el coste de la

construccion en 710,00 €/m?Z.

122,00 M? X 710,00 €/M? .....orrererrerrrerrerersrssessenees 86.620,00 €.
20 % Gestion, Administracion y otros 17.324,00 €.
v" Total coste de produccion por vivienda ............. . 145.116,22 €.

Teniendo en cuenta que el precio medio de venta estimado en la zona de actuacién, para una
vivienda unifamiliar de 122,00 m? construidos sobre una parcela de unos 190,00 m? de
superficie, se estima en 175.000,00 €/ud (fuente Tinsa), el beneficio antes de impuestos seria
del 17,08 %.

Y el valor de venta del metro cuadrado de construccion sera de:

175.000,00 € / 122,00 M2/VIV covrvrrrrrrerrenreresessenens . 1.434,43 €/m?.

Todos los calculos anteriores, ponen de manifiesto que la viabilidad econdmica de la actuacion
esta asegurada, tanto si es mediante una operacion de venta de suelo urbanizado (finalista)

como por la realizacion de una promocion inmobiliaria.

3.1.7. Memoria de sostenibilidad econémica. Art. 117.4.d TRLOTUP y art. 22.4 LU Estatal

La memoria de sostenibilidad economica, de conformidad con lo previsto en el art. 117.4.d.
TRLOTUP y 22.4 de LU Estatal, viene exigida para aquellos PAls que incorporen planeamiento
urbanistico, por ello, siendo el presente un PAI exclusivamente de gestion urbanistica en
desarrollo del PP del Sector 3 Cj5, modificacion puntutal 45 y PGOU de del 2009, prevé
exclusivamente la determinacion de las bases técnicas y economicas de la actuacion no
incorporando planeamiento de desarrollo ni modificacion de éste, por lo que no seria de

aplicacion para el presente PAI.
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3.2. Convenio urbanistico de gestion: art. 117.4 TRLOTUP

El presente Convenio se formaliza en cumplimiento de lo previsto en los articulos 117 y 120.1.b)
TRLOTUP y de conformidad con lo acordado en el Acuerdo de Pleno del Ayuntamiento de Santa
Pola en el que se aprueba el Programa de Actuacion para el desarrollo de la Actuacion Integrada
y se resuelve adjudicar el referido Programa de Actuacion, en régimen de gestion por los
propietarios, a favor de la SOCIEDAD DE GESTION DE ACTIVOS PROCEDENTES DE LA
REESTRUCTURACION BANCARIA, S.A.

3.2.0. Antecedentes

El objeto del presente convenio es regular las condiciones de caracter técnico, juridico,
economico y administrativo, para el desarrollo y ejecucion del Programa de Actuacion Integrada
de la Unidad de Ejecucion Unica del Sector 3-CJ5 del P.G.0.U. de Santa Pola.

En fecha 21 de diciembre de 1998 tuvo lugar la aprobacién definitiva por la Comision Territorial
de Urbanismo de Alicante de la homologacion impulsada de oficio por el Ayuntamiento de Santa
Pola, en virtud de la cual se delimitaron sobre el ambito del Plan Parcial CJ5 tres nuevos
sectores de planeamiento. Entre dichos sectores se encuentra el que hoy es objeto de

programacion: Sector 3 CJ-5.

Delimitados los 3 sectores dentro del Plan Parcial CJ-5, posteriormente se procedio a llevar a

cabo la Modificacion Puntual n°45.

Simultaneamente a la redaccion de dicha modificacion, se realizo la programacion de los
Sectores 1 y 2, tramitandose y aprobandose también sendos proyectos de reparcelacion,
encontrandose en dicho momento en plena ejecucion las obras de urbanizacion de ambos

sectores.

El ambito territorial de la Modificacion lo conformaban parte de los Sectores 1, 2 y 3, en
concreto una porcion de suelo incluido en el Sector 3 (en su integridad) y las zonas verdes
situadas al Norte del Sector 2 y en el extremo mas septentrional del Sector 1. Se pretendio asi
llevar a cabo la redelimitacion de los tres sectores, en los bordes donde lindaban, ello con el
principal objetivo de revisar la zonificacion del Sector 3, ajustandola a condiciones mas
adecuadas a los intereses publicos municipales, y, en consecuencia, facilitando también su

gestion en un futuro, a través de una ordenacion mas coherente.
La modificacion se aprob¢ definitivamente mediante Acuerdo de la Comisiéon Territorial de

Urbanismo de Alicante, publicado junto con las Normas Urbanisticas aprobadas en el Boletin

Oficial de la Provincia de Alicante niUmero 137 del dia 11 de julio de 2007.
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3.2.1. Compromisos del urbanizador respecto a los objetivos basicos del Programa

3.2.1.1 Régimen de gestion urbanistica por propietarios

La presente actuacion se desarrolla en régimen de gestion por los propietarios, ya que la misma
ha sido promovida por SAREB, quien ostenta la propiedad de mas del 60% de los terrenos
(95,78%) incluidos dentro del ambito a programar (art. 120.1. b) TRLOTUP).

Segun el art.127.2 TRLOTUP “La administraciéon o las personas interesadas en promover un
programa de actuacion integrada, sean o no propietarias de los terrenos, deben elaborar un
documento de solicitud de inicio del procedimiento, que exprese las caracteristicas esenciales
de su iniciativa vy justifique la oportunidad de proponer la actuacién urbanistica, con el

siguiente contenido:

a) Objetivos del programa.

b) Alcance, dmbito y contenido de la alternativa que se propone.

¢) Desarrollo previsible del programa.

d) Descripcion del territorio antes de la aplicacion del plan en el dmbito afectado.

e) Efectos previsibles sobre el medio ambiente y sobre los elementos estratégicos del

territorio.
f) Su incidencia en los instrumentos de planificacion urbanistica y sectorial existentes.”

Dicho documento de Solicitud de Inicio fue presentado por SAREB, en calidad de propietario de
mas del 60% de los terrenos, ante el Excmo. Ayuntamiento de Santa Pola, en fecha 31 de octubre
de 2019.

La referida Solicitud fue admitida a tramite, mediante el Decreto de la Alcaldia n° 369/2020,
de 24 de febrero de 2020.

En cuanto a la condicion de urbanizador, como ya se ha indicado, SAREB ostenta la propiedad
del 95,78% de los terrenos incluidos en el ambito a programar. Conforme a ello, en aplicacion
de lo dispuesto en el art. 120.1.b) TRLOTUP, es procedente la asignacion de la condicién de

urbanizador a la referida Sociedad:

“1. La administracion actuante podrd asignar la condicion de agente urbanizador, en régimen
de gestion urbanistica por personas propietarias, a los titulares de suelo que se encuentren en

alguna de las siguientes circunstancias:

... b) A las personas propietarias de terrenos, a la agrupacion de interés urbanistico o a las
entidades mercantiles u otras personas juridicas siempre que formulen y asuman la ejecucion

del programa de actuacion integrada que dispongan de mds del 60 por cien de la superficie de
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los terrenos del dmbito de la actuacion descontados los suelos que ya sean de uso y dominio

publico.”

La designacion del urbanizador es competencia de la Administracion, en este caso del Excmo.
Ayuntamiento de Santa Pola, debiendo realizarse simultaneamente a la aprobacion del PAI, si
bien no se requerira en el presente supuesto someter dicha designacion al tramite de licitacion,

de conformidad con la excepcion prevista en el art. 120.3 TRLOTUP.

3.2.1.2 Obligaciones del Urbanizador

Dispone el art.118.2 TRLOTUP que son funciones del urbanizador:
a) Promover, gestionar y financiar la actuacidon programada, a su riesgo y ventura.
b) Promover la redaccion de los proyectos técnicos necesarios para ello.

¢) Contratar las obras publicas que comprenda dicha actuacién de acuerdo con la legislacion
de contratos del sector publico en los supuestos previstos en este texto refundido, gestionando
su ejecucion en calidad de parte promotora de ellas y respondiendo de su pago y demds
obligaciones que legal o contractualmente haya asumido ante el contratista.

d) Elaborar e impulsar la reparcelacion.

e) Soportar el coste de urbanizacién correspondiente a los terrenos de su propiedad o que le
sean adjudicados en concepto de retribucion y obtener las retribuciones correspondientes a la
ejecucion del programa de actuacion de las personas propietarias adheridas.

f) Asumir la adquisicion de los terrenos que le sean transmitidos a cambio de su actividad
urbanizadora y, cuando corresponda, también la de los terrenos de las personas propietarias
que se abstengan de participar en la reparcelacion.

g) Promover las edificaciones y actividades privadas sobre las parcelas o inmuebles que se le
adjudiquen como consecuencia del desarrollo del programa de actuacion integrada, en los
casos en que asi se haya convenido por su interés social o por sus necesidades funcionales.

3.2.1.3. Obras de urbanizacién a las que se refiere el presente documento

Las obras de urbanizacion a ejecutar en desarrollo de la presente actuacion se corresponden
con las de la Unidad de Actuacién Unica del Sector 3- del P.P.CJ5.

La ejecucion material de dichas obras queda definida en el Proyecto de Urbanizacion de la

Unidad de Actuacion Unica del Sector 3- del P.P.CJ5, pendiente de tramitacion y aprobacion.

3.2.1.4. Contratacion de obras y servicios

El presupuesto de ejecucion material de las obras de urbanizacion asciende, segin Proyecto de
Urbanizacion Material, a un total de 1.245.533,18 €. El Presupuesto de Ejecucion por Contrata
asciende a 1.482.148,48 €.
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En tanto que dicho presupuesto no supera los 4.845.000 €, no son de aplicacion las
determinaciones del art. 163.2 TRLOTUP.

Sera por tanto el propio urbanizador quien pueda designar al empresario constructor, asi como
a los técnicos competentes en la materia para llevar a cabo la direccion de las obras de

urbanizacion.

3.2.1.5. Financiacion de los costes de urbanizacion

Los costes de urbanizacion del ambito objeto de programacion correran a cargo de los

propietarios incluidos en el mismo, quienes deberan responder proporcionalmente, en base a

su cuota de propiedad.

PROPIETARIO SUPERFICIE % DENTRO DE LA
ACTUACION (A.R.)
SAREB 62.011,00 m2 95,78%
MONTES Y LAGOS SL 2.733,00 m2 4,22%
TOTAL 64.744,00 m2 100%

3.2.1.6. Cesiones de terrenos y obras

En cuanto a la obligacion legal -Art. 145.2. a) TRLOTUP- de ceder a la Administracion el pleno
dominio de los terrenos clasificados como suelo dotacional publico dentro del ambito de la
Unidad de Actuacion Unica del Sector 3-CJ5, la misma se llevara a cabo en el oportuno Proyecto
de Reparcelacion, donde se realizaran las adjudicaciones correspondientes a favor de la
Administracion, formalizandose dichas cesiones una vez aprobado e inscrito el referido

Proyecto en el Registro de la Propiedad.

3.2.2. Plazos

3.2.2.1 Plazos de ejecucion

El plazo para el desarrollo y ejecucion del Programa de Actuacion Integrada sera de cinco aos,
salvo cuando concurran circunstancias excepcionales que justifiquen su prorroga, todo ello
conforme a las previsiones del art.115.5 TRLOTUP. No obstante, se establecen los siguientes
plazos para la ejecucion de las actuaciones por parte del urbanizador - propietario de los

terrenos:
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v Plazo maximo para la presentacion del proyecto de reparcelacion: Tres meses a partir

del acuerdo de adjudicacion del Programa.

v Plazo maximo para la firma del acta de replanteo e inicio de las obras de urbanizacion
previa contratacion de estas: Un meses a partir del obligado cumplimiento de los

siguientes hitos:

1.-Completada la firmeza en via administrativa de la Reparcelacion e inscrito el

documento en el Registro de la Propiedad

2.-Otorgamiento por parte del Ayuntamiento de la Licencia de Obras del Proyecto de

Urbanizacion y de sus correspondientes Separatas de Electrificacion y A. Publico.

v" Plazo maximo de ejecucion de las obras de urbanizacion. Doce meses.

Igualmente, estos plazos maximos, podran ser susceptibles de prdrrogas expresas por causa
justificada, otorgadas antes de la fecha prevista de caducidad y cumpliendo las limitaciones
establecidas en el art. 115.5 TRLOTUP

3.2.2.2 Prorroga

Segun prescribe el art.115 TRLOTUP en su apartado 5, el plazo inicial de ejecucion del programa
de actuacion solo podra ampliarse por circunstancias de caracter excepcional. En todo caso, la

prérroga nunca podra ser superior al plazo de 5 afnos.

3.2.2.3 Desarrollo anticipado de actuaciones

El Urbanizador podra anticipar el desarrollo de cualesquiera de las actuaciones programadas, e
incluso simultanear actuaciones propias de fases posteriores al tiempo de realizar otras
anteriores, siempre que ello no repercuta negativamente en la efectiva ejecucion de la

actuacion programada.

3.2.2.4. Suspension del computo de plazos

Los plazos previstos para la ejecucion del Programa de Actuacion Integrada podrian suspenderse
si, por causa de fuerza mayor, caso fortuito u otras causas ajenas e insuperables a la voluntad
del Urbanizador, no fuera posible la iniciacion, continuacion o conclusion de las actuaciones

juridicas o materiales objeto de programacion.

Entre dichas causas quedan incluidas las resoluciones administrativas o judiciales que ordenen

la paralizacion de obras o la paralizacion o suspension de actuaciones administrativas, las
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catastrofes naturales, las huelgas laborales que afecten al sector de la construccion en la

provincia de Valencia, las inundaciones y otras circunstancias analogas.

Son motivo igualmente de suspension del computo de plazos las dilaciones motivadas por
actuaciones directamente imputables a la Administracién actuante u otro organismo en el
ejercicio de sus funciones propias encaminadas al desarrollo efectivo de la actuacion

programada.

3.2.3 Relaciones entre el Agente Urbanizador y los propietarios afectados.

3.2.3.1. Retribucion del Urbanizador

Respecto a las modalidades de retribucion al urbanizador, dispone lo siguiente el art.149
TRLOTUP:

1. Las personas propietarias retribuyen al agente urbanizador por los gastos presupuestados
como mdximos en el programa de actuacién integrada en metdlico, en terrenos o en la
modalidad de retribucion mixta, segun manifiesten en su escrito de adhesion, ello conforme
al articulo 150 de este texto refundido, y sin perjuicio de las modificaciones que pueda
introducir la administracion en la aprobacion del programa, asi como de la retasacion de
cargas. La correlacion entre el coste dinerario de las cargas y el valor del suelo se determina
en el programa de actuacion integrada mediante el coeficiente de canje, salvo otro acuerdo

entre las personas interesadas.

2. La retribucion serd en metdlico cuando la consolidacion del dmbito impida materialmente

la retribucion en terrenos.

3. La retribucion en terrenos puede ser establecida con cardcter forzoso cuando los terrenos
que asi sean adquiridos por un agente urbanizador publico correspondan a la reserva legal
destinada a viviendas de proteccion publica y se valoren conforme al precio mdximo que se

siga de esa vinculacion.

4. En la gestion directa, la administracién actuante determinard en la aprobacion del programa
de actuacion si las personas propietarias y titulares de derechos afectados por la actuacion

urbanizadora abonan los gastos de urbanizacion en metdlico o en terrenos.

5. En la gestion indirecta y en la gestion por las personas propietarias, se presume escogida la
retribucion en terrenos a falta de constitucién de garantia por la totalidad del importe del
pago en metdlico, en forma y plazo, en la parte no garantizada. Esta circunstancia deberd

notificarse por el agente urbanizador a la administracién y la persona propietaria.
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6. Las cargas variables surgidas con posterioridad a la aprobacion del proyecto de reparcelacion

se retribuiran en metalico.

Las determinaciones del art.149 TRLOTUP son de aplicacion para quien ostente la condicion de
propietario dentro del ambito objeto de programacion. Es decir, seran los propietarios quienes
habran de retribuir al urbanizador en alguna de las modalidades previstas en el mentado

precepto.

En la presente actuacion, la condicion de urbanizador se asigna a la mercantil promotora de la

misma, SAREB, quien a su vez es el propietario -mayoritario- dentro del ambito a programar.

Por lo tanto, se prevé para el presente supuesto la retribucion al urbanizador en la modalidad

de pago en metalico.

No obstante, de conformidad con lo previsto en el articulo 117.4 b) referido al coeficiente de

canje se ha previsto lo que sigue:

Para hallar este coeficiente, se requieren esencialmente los siguientes conceptos:

- Gastos de Urbanizacion

En la Memoria Economica, los Gastos de Urbanizacion de la presente actuacion ascienden a
1.997.471,34 € que divididos sobre los metros cuadrados del terreno del ambito se obtiene una
repercusion de:

1.997.471,34 € /64.744m2 suelo = 30,85 €/m2suelo

- Edificabilidad bruta del ambito
El indice de edificabilidad del ambito es el siguiente:
21.365,52 m?’t / 64.744,00 m2 = 0,33 m2/m2.

- Precio de mercado de los solares (suelo urbanizado)

En la Memoria de Viabilidad Econémica se fija el valor de la manzana edificable (descontando
la de cesidn al Ayuntamiento) en 4.507.663,50 €. Si se tiene en cuenta que la edificabilidad
para el ambito es de 21.365,52 m’t, si bien, resulta un aprovechamiento netos subjetivo para
los propietarios de una vez descontado el 10% de cesion al Ayuntamiento, el valor del metro
cuadrado techo ascendera a:

4.507.663,50 €./ 19.228,97 m2.T = 234,42 €/m2.T.

Si se multiplica el precio de mercado por el coeficiente de edificabilidad se obtendra el valor

del suelo edificable que se puede materializar sobre la manzana:
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234,42 €/m2.T x 0,33 m2/m2 = 77,35 €/m2t.

Dividiendo los gastos de urbanizacion entre el valor del suelo urbanizado, resulta lo siguiente:
30,85 €/m2suelo / 77,35 €/m2t = 0,3988.

Por lo tanto, el coeficiente de canje sera del 39,88 %.

De las cargas derivadas de la actuacion debera responder cada uno de los propietarios en

atencion a su cuota porcentual.

3.2.3.2. Derechos y deberes de los propietarios

Articulo 145 TRLOTUP Derechos y deberes basicos del propietario:

“1. La persona propietaria tiene derecho:

a) A que el agente urbanizador cumpla sus compromisos con diligencia empresarial.

b) A obtener del agente urbanizador y de la administracion, sin dilacidn indebida, informacion
veridica y concreta sobre cualesquiera aspectos relativos a la ejecucion del programa de
actuacion integrada.

¢) A participar en la actuacion, en los términos del presente texto refundido, obteniendo el
aprovechamiento correspondiente, en justa distribucion de beneficios y cargas, o a abstenerse
de participar, exigiendo la expropiacion de su propiedad, en los términos establecido en este

texto refundido y en la legislacion estatal en materia de suelo y expropiacién forzosa.

2. Las personas propietarias afectadas por la actuacion, si optan por adherirse al programa de

actuacion, tienen los deberes legales de:

a) Ceder, equidistribuir y sufragar la urbanizacion, retribuyendo al agente urbanizador por su

tarea.

b) Proporcionar informacion sobre su propiedad, conforme al articulo 93 de este texto

refundido.

¢) Facilitar la ocupacion de sus fincas cuando sea necesaria para ejecutar el programa de

actuacion.”
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3.2.3.3. Cuotas de Urbanizacién. Cobro y ejecucion

Segun se desprende del art.150 TRLOTUP, las cuotas de urbanizacion incluyen los siguientes

conceptos:

“1. Son cargas de urbanizacion, en la categoria de cargas fijas, a los efectos de este texto

refundido:

a) Las obras programadas necesarias para la consecucion de los objetivos legales del
programa de actuacion integrada enunciados en el articulo 116 de este texto

refundido.

b) La redaccién de los proyectos técnicos y la direccion de obra necesarios con el fin

antes indicado.

c) Los gastos de gestion del agente urbanizador, cuantificados como un porcentaje de
la suma de los dos conceptos anteriores, tal como figuren en el programa de actuacion

integrada, que incluyen sus gastos generales y financieros, relativos a:

1.° El mantenimiento y conservacion de la urbanizacién durante el periodo que

corresponda hasta su recepcién por la administracion.

2.9 Los gastos, aranceles, tasas y honorarios correspondientes a la tramitacion

de las actuaciones que ha de gestionar e impulsar.

3.9 Los controles de calidad y peritajes presupuestados en el programa de
actuacion integrada, a cuenta de empresas o profesionales independientes del
agente urbanizador, para controlar la ejecucién y recepcion de las obras o el

cumplimiento de las obligaciones y la mayor objetividad de las actuaciones.

d) El beneficio empresarial del agente urbanizador, calculado como un porcentaje, de

hasta el diez por cien, del valor de los conceptos referidos en los apartados anteriores.

2. Son cargas de urbanizacion, en la categoria de cargas variables, las siguientes:

a) El coste de indemnizacion a cuenta de construcciones, instalaciones, plantaciones y
sembrados que, en ejecucion del programa de actuacion integrada se hayan de
derribar, arrancar o destruir, o ceder a la administracion; y las indemnizaciones por
traslado o cese de actividades, resolucion de arrendamientos y extincion de

servidumbres prediales.
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b) Las indemnizaciones a las personas propietarias por obras de urbanizacion que ya

hayan sufragado y sean utiles a la actuacion.

¢) Los gastos por realojo y retorno de ocupantes a los que estos tengan derecho

conforme a la legislacion vigente.

d) En su caso, el importe del canon de urbanizacién devengado a favor de la
administracion o el reintegro que proceda a favor de otras actuaciones conforme al

articulo 152 de este texto refundido.”

Como se ha referido anteriormente, de las cargas derivadas de la actuacion objeto de

programacion debera responder cada uno de los propietarios en atencion a su cuota porcentual.

Ha quedado estipulado igualmente que el pago de las correspondientes cuotas se efectuara en

metalico.

Conforme a ello, respecto al cobro y la ejecucion de dichas cuotas, habra que estar a lo
preceptuado en el art.156.2 a 8 TRLOTUP:

“2. Cuando la persona propietaria opte por la retribucion al agente urbanizador en metalico,
el pago se materializa mediante el ingreso del importe correspondiente en el patrimonio del
agente urbanizador, segun la cuenta de liquidacion y el plan de pagos establecido en la
reparcelacion, o aprobados posteriormente. Para el cobro de los pagos se girardn cuotas de
urbanizacion por el agente urbanizador, previa autorizacion administrativa de cobro. Esta se
instard acompanando las certificaciones o facturas justificativas y debe ser resuelta en el plazo
de un mes. La falta de resolucion expresa determinard las responsabilidades que procedan

para mantener la indemnidad del agente urbanizador.

3. Las cuotas de urbanizacion se devengardn a medida que el agente urbanizador presente ante
la administracion las correlativas certificaciones de obra o facturas justificativas. El cobro
anticipado de inversiones futuras es posible en caso de gestion directa, pero solo tratdndose
de gastos previamente comprometidos y a ejecutar antes de seis meses y siempre que se haya
inscrito la reparcelacion en el registro de la propiedad. En todo caso, antes del inicio de las
obras y después de la aprobacion de la reparcelacion, podrdn girarse cuotas a cuenta del coste

de los proyectos y de las indemnizaciones, segun los documentos de programacién aprobados.

4. Los cambios o suplementos en la liquidacidn provisional requieren audiencia a las partes
afectadas antes de su aprobacion administrativa. En el supuesto de retasacion de cargas o
cambios en el programa, el agente urbanizador podrd solicitar que se practique una nueva
afeccion en la cuantia que apruebe la administracion actuante, hasta cubrir el incremento del

importe total debido por cuenta de cada finca resultante.
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5. Los requerimientos de pago de las cuotas de urbanizacion, del agente urbanizador a la
persona propietaria, establecerdn los plazos y revestirdn las garantias legales exigibles para
los actos de recaudacion tributaria en periodo voluntario. La falta de pago en periodo
voluntario determinarad su cobro en via ejecutiva; a tal efecto, la autorizacién para ejecutar
garantias puede ser instada por el agente urbanizador a la administracién, quien la acordard

si procede.

6. Las cuotas impagadas en periodo voluntario se cobrardn ejecutando la garantia presentada

para garantizar la retribucion en metdlico.

7. La administracion, tan pronto advierta un exceso en el cobro de cuotas de urbanizacion,

procederdad a suspenderlo, requiriendo justificacion al agente urbanizador.

8. En lo no previsto en este articulo respecto del pago de las cuotas de urbanizacion, regird lo
establecido en la legislacion en materia de tributos respecto del pago y las actuaciones y

procedimientos de recaudacion de las deudas tributarias.”

3.2.4 Garantias ofrecidas por el Agente Urbanizador

Procede en el presente supuesto la aportacion de la garantia provisional correspondiente al 2%
de las cargas del Programa, la cual debera acrecentarse (hasta el 5%) tras la aprobacion del
oportuno Proyecto de Reparcelacion, de conformidad con las prescripciones del art. 158
TRLOTUP:

“1. En atencion a las circunstancias concurrentes, el ayuntamiento podrd exigir a los
licitadores, o en su caso a los propietarios aspirantes a urbanizador, la constitucion de una
garantia provisional que responda del mantenimiento de sus ofertas hasta la firma del
convenio de programacion, debiendo justificar suficientemente en el expediente las razones
de su exigencia. Esta garantia no podrd ser superior al 2 % de la estimacion aproximada de las

cargas del programa de actuacion integrada efectuada por el ayuntamiento.

2. Los urbanizadores designados asegurardn sus compromisos con una garantia definitiva por
un importe equivalente al 2 % de las cargas del programa hasta la aprobacion del proyecto de
reparcelacion. Tras la aprobacion de este proyecto deberd completarse la garantia definitiva
de acuerdo con las bases de programacion hasta al menos un 5 % del valor de las cargas de
urbanizacion previstas en el programa de actuacion integrada. Esta fianza responde de sus
obligaciones generales ante la administracion y es independiente y adicional respecto a las
previstas por esta ley en desarrollo del programa de actuacién integrada que regulan los
articulos siguientes. Las bases de programacion podrdn aumentar justificadamente el importe
de la garantia definitiva hasta el 10 %. Esta garantia se constituird antes de la aprobacion del

proyecto de reparcelacion.”
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Esta fianza responde de las obligaciones generales del urbanizador ante la Administracion y es
independiente y adicional respecto a las previstas por el TRLOTUP en desarrollo del programa
de actuacién integrada (de aportacion a favor del propietario, simultaneidad de obras de

urbanizacion y edificacion y otras).

3.2.5 Obligaciones del Ayuntamiento de Santa Pola

En su condicion de Administracion actuante, el Excmo. Ayuntamiento de Santa Pola operara
con sujecion a los principios rectores contenidos en la Ley 9/2015, de 1 de octubre, del

Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas.

El Excmo. Ayuntamiento de Santa Pola debera tramitar los distintos instrumentos para el
desarrollo y ejecucion del Programa de Actuacion Integrada con la mayor celeridad y eficacia
posible, en el ejercicio de las potestades y prerrogativas que le son propias, asistiendo asimismo
al urbanizador en el cumplimiento de las funciones a que este queda obligado en ejecucion del

propio Programa de Actuacion.

En Gltimo término, y a los efectos de conclusion del Programa de Actuacion Integrada, se
constituye como deber de la Administracion proceder a la recepcion de las obras de
urbanizacion objeto de programacion, siempre que las mismas se hayan ejecutado conforme a

las previsiones del Proyecto de Urbanizacion.

3.2.6 Responsabilidad del Urbanizador. Penalizaciones.

3.2.6.1. Responsabilidad del Urbanizador frente a terceros

Dispone el art.138 TRLOTUP:

“1. Los programas de actuacion integrada deberdn ejecutarse de acuerdo con el contenido de
sus documentos, sin perjuicio de las prerrogativas establecidas a favor de la administracion

actuante de acuerdo con el presente texto refundido.

2. El agente urbanizador deberd cumplir sus funciones con profesionalidad vy eficiencia
empresarial y ajustarse a las reglas fijadas por el programa de actuacion integrada dentro del

marco legal y a los compromisos contraidos al aprobarse.

3. El agente urbanizador respondera, ante las partes afectadas, de los dafos y perjuicios
que les cause, salvo cuando actue ejecutando ordenes directas de la administracion, en
cuyo caso serd la administracion la que se responsabilice de los danos y perjuicios

causados.”
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3.2.6.2 Responsabilidad del Urbanizador por incumplimiento.

Segln se deduce del art.171.4 TRLOTUP, el incumplimiento grave por parte del urbanizador de
sus compromisos, la falta de prestacion de garantias u otra infraccion de los deberes del
urbanizador directamente impuestos por la ley o estipulados con caracter esencial en el
convenio de programacion, asi como la inactividad injustificada durante un periodo de seis
meses consecutivos o nueve alternos (salvo prorroga expresa y justificada), seran motivo para

revocar su condicion como tal.

El incumplimiento del plazo de ejecucion previsto en el Programa de Actuacion también dara
lugar a que se declare la caducidad de la adjudicacion y la resolucion del Programa (salvo en
el caso de prorroga justificada). Ello provocara a su vez la ejecucion de las garantias prestadas

por el urbanizador.

3.2.7 Cesion de la Adjudicacion.

La cesion de la condicion de urbanizador podra llevarse a cabo en los términos previstos en el
art.165 TRLOTUP:

“El agente urbanizador, previa autorizacion expresa de la administracion actuante y mediante
escritura publica, puede ceder dicha condicion en favor de tercera persona que se subrogue en
sus derechos y obligaciones. El cesionario o cesionaria deberd reunir los mismos requisitos y

méritos que le fueron exigidos al o la cedente.”

3.2.8 Conclusion del Programa.

El presente Programa concluird cuando se haga efectiva la recepcion de las obras de
urbanizacion por la Administracion actuante, el Excmo. Ayuntamiento de Santa Pola, lo cual
debera llevarse a cabo en el plazo de tres meses desde su ofrecimiento formal, ello conforme
a las previsiones del art.167 TRLOTUP.
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