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PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DE UEPGALL.
CIUDAD REAL

ALTERNATIVA TECNICA: ORDENACION DETALLADA.

1.- ANTECEDENTES

La ASOCIACION DE INTERES URBANISTICO UEPGALL, con domicilio en la

acueruo con 1as Tacuitages que le otorga @ articulo 110.5,d) delaL.O.1.A.U. considera
oportuno la presentacion d Excmo. Ayuntamiento de Ciudad Red dd PROGRAMA
DE ACTUACION URBANIZADORA de UE-PGALL, compuesto de
ALTERNATIVA TECNICA, PROYECTO DE URBANIZACION, ESTATUTOS
DE A.LU,, CONVENIO  URBANISTICO Y PROPOSICION JURIDICO-
ECONOMICA, para iniciar la tramitacion y conseguir la adjudicacion preferente,
reguladapor d articulo 123.2,b) delaL.O.T.A.U.

Para ello encarga la redaccion del programa
2-EL PAUENLA L.O.TA.U.

La L.O.T.A.U. a través dd articulo 110 establece los objetivos y contenido de los
Programas de Actuacién Urbanizadora.

1. Los Programas de Actuacién Urbanizadora determinan y organizan la actividad de
gecucion, fijando la forma de gestion de ésta.

2. Los Programasde Actuacion Urbanizadoradeber an abar car una o varias unidades
deactuacion completasy satisfacer |os siguientesobjetivos basicos:

a) Conectar e integrar adecuadamente la urbanizacion a que se refieran con las redes de
infraestxucturas, comunicacionesy servicios publicos existentes.

b) Suplementar las infraestructuras y dotaciones publicas en lo necesario para no
disminuir sus niveles de calidad o capacidad de servicio existentes o deseables.

¢) Urbanizar completamentela unidad o unidades de actuacién que constituyan su objeto
y redlizar las obras publicas complementarias para cumplir lo dispuesto en las letras
anteriores, haciendo todo elle con sujecion a plazos pormenorizados.

d) Obtener gratuitamenteen favor dela Administracion actuante las infraestxucturasy |os
suel os dotaciona espublicos del ambito de la actuacion.
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€) Obtener gratuitamente en favor de la Administracion actuante  aprovechamiento
gue exceda dd susceptible de apropiacion por los propietariosde los terrenaos, con
destinod patrimonio publico de suelo.

El coste de las inversones necesarias para cumplir estos objetivos podra repercutirse en
los propietarios de los terrenos para d cumplimiento del régimen urbanistico de la
propiedad.

3. LosProgramasde Actuacion Urbanizadora

a) Describirén las obrasde urbanizacion a redlizar y, en su caso, las de edificacion con €
grado de detdle, d menos, de anteproyecto.

b) Preverén d inicio de su gecucion materid dentro de su primer afio de vigenciay la
conclusion de la urbanizacion antes de los cinco afiosdesde su inicio.

Por causas excepciondes y previo informe favorable de la Comison Regional de
Urbanismo podran aprobarse, no obstante, Programas de Actuacién Urbanizadora con
plazos mas amplioso prérrogasde éstos.

c) Determinaran d calendario de su desarrollo en sus distintas fases, trabajosy gestiones
que integran la actuacion.

d) Aseguraran d cumplimiento de sus previsiones, mediante crédito retenido con cargo
d presupuesto de una Administracion, en @ caso de que tengan por objeto actuacionesa
desarrollar por gestion directa, y garantia financiera o red, prestada y mantenida por d
adjudicatario sdeccionado como urbanizador, por d importe minimo que
reglamentariamente se determine, que nunca podré ser inferior al siete por cien del
coste previsto de las obras de urbanizacion, en d caso que se refieran a actuacionesa
gjecutar por gestion indirecta.

4. Los Programasde Actuacion Urbanizadora contendran|os siguientes documentos:

4.1. Unadternativatécnicaconformada por:

a) Documento expresivo de la asuncion de la ordenacion detdllada incluidaen € Plan de
Ordenacion Municipa o bien una propuesta de Plan Parcia que ordene detaladamente d
sector o modifiquelaincluidaen d Plan.

b) Anteproyecto de urbanizacion con los siguientes contenidosminimos

1) Definicion y esquema de las obras de urbanizacion, describiendo, como minimo, los
elementosggnificativosy relevantesque permitan determinar su costetotal .

2) Memoria de calidades, relativa, d menos, a las principaes obras y elementos de
urbanizacion agecutar.



3) Definicion de los recursos disponibles para los abastecimientos basicos, modo de
obtenciény financiacion.

4) Caracteristicas basicas de la red de evacuacion de aguas que se prevé disefiar,
indicando su carécter separativo 0 no; su capacidad de drengje, dimensionandola con €
potencial aproximado de afluentes a soportar, tanto pluviales como residuales, ya tengan
su origen en d ambito dd Programa o bien en posibles aportes exteriores; punto o
puntos de vertido y calidad de este, en relacidn con su depuracion e impacto ambiental.

5) Capacidad portante de la red viania Yy las directrices para la implantacion de los demas
servicios de urbanizacion.

4.2. En caso de gestion indirecta, se formularé una propuesta de convenio urbanistico a
suscribir entre d adjudicatario, la Administracion actuante y los propietarios, donde se
hara constar los compromisos, plazos, garantias y penalizaciones que regularan la
adjudicacion.

4.3. Una proposicion juridico- econémica compresivade | os siguientesaspectos:

a) Desarrollo de las relacionesentre e urbanizador y |os propietariosjustificando en su
caso la disponibilidad de agquél sobre los terrenos de éstos, 1os acuerdos ya alcanzados y
las disposicionesrelativasd modo de retribucion dd urbanizador.

b) Estimacion de la totalidad de los gastos de urbanizacion, de acuerdo con lo
establecido en € articulo 115.

c) Proporcion o parte de los solares resultantes de la actuacion congtitutiva de la
retribucion del urbanizador o definicion de las cuotas cuando se prevea d pago en
metdlico, expresdndose s e corresponde recibir algun recargo sobre la estimacion de
gastos de urbanizacion en concepto de beneficio o retribucion de la gestion.

d) Incidencia econémica de los compromisos que interese adquirir € urbanizador para
edificar, con fines de interés socid, |os terrenos que hayan de adjudicarsele tanto en la
valoracion de éstos como en su cuantificaciony modo de adquisicion.

5) Podran formular y promover Programas de A ctuacion Urbanizadora:

a) Los municipioso cualquierade |os organismoso entidadesde ellos dependientes o de
los que formen parte, parala gecucion del planeamiento municipd.

Cuando la entidad promotora no cuente con la potestad expropiatoria, se tendra como
Administracionactuante d Municipio.

b) La Junta de Comunidades de Castilla- La Mancha o cualquiera de los organismos o
entidades, publicoso privados, de ella dependienteso adscritosa la misma o de los que
forme parte, parad desarrollo de las competencias propias con relevanciaterritorial y, en
todo caso, la promocién de suelo con destino a dotaciones publicas 0 actuaciones
urbanizadoras que fomenten la industrializacion o la vivienda socia, de promocion
publica o sujeta a cualquier régimen de proteccion publica.



En este caso, su tramitacion y gprobacion se sujetara a las reglas establecidas para los
Planes Especides. En la gecucion de los Programas de Actuacion Urbanizadora asi
aprobados se tendrd como Adminigiracion actuante a la de la Junta de Comunidades de
Cadtilla-LaMancha

c) Las restantes Adminidraciones publicas, paa € gercicio de sus competencias
mediante la redizacion de actuaciones urbanizadoras.

En este caso, la Adminigtracion que promueva d Programa podra optar por que se
tramite, apruebey se g ecute conforme a los dispuesto en la letra b) anterior.

d) Los particulares, sean 0 no propietariosde losterrencs.

Podran entablar consultas con cuaquier Administracion Pablica, sobre d contenido de
los Programas de Actuacion Urbanizadoraa elaborar, asi como solicitar y obtener de las
Adminigraciones completainformacion sobre las resolucionesy previsonesoficialesque
condicionend desarrollo de cada actuacion.

Cudquier persona que pretenda elaborar una propuesta de Programa de Actuacion
Urbanizadora podra ser autorizada por d Municipio para ocupar tempora menteterrenos
a fin de obtener la informacion precisa, en los términos dispuestos por la legidacion
expropiatoria. AImigmo, tendra acceso a la informacion y documentacion que obre en
los registros y archivos de las Administraciones Piblicas conforme a la legidacion
generd sobre régimen juridico de éstas.

€) Los propietarios de terrenos afectados por una iniciativa urbanizadora podran
asociarse como agrupacion de interés urbanistico sempre que cumplan los sguientes
requisitos.

1°) Tener por objeto competir por la adjudicacion de un Programa o colaborar con su
urbanizador legd deforma convenida por él.

2") Asociar alos propietarios que representen mas de la mitad de superficie afectada por
lainiciativa

3") Contar con poder dispoditivo sobre los terrenos referidos en d apartado anterior. La
afeccion de unafincaalosfinesy obligacionesde una agrupacion de interés urbanisticos
podraser inscritaen d Registro de la Propiedad.

4") Haber reconocido d derecho a adherirse como asociado a favor de los terceros
propi etariosafectados por la iniciativaen las mismas condicionesy andogos derechosa
los propietariosfundadores.

La congtitucion de agrupaciones de interés urbanistico se otorgara en escritura publica a
la que se incorporaran sus estatutos'y debera inscribirseen d Registro de Programasde
Actuacionesde Interés Urbanistico dependiente de la Consgjena competente en materia
de ordenacion territorial y urbanistica.



3.- LA ADJUDICACIONPREFERENTE

La adjudicacion preferente esta regulada por d articulo 123 de la L.O.T.A.U., que
establece lo siguiente:

1. El régimen de adjudicacion preferente tiene por objeto fomentar la elaboracion de
iniciativas de Programas de Actuacion Urbanizadora por los particulares e incentivar se
inmediata gecucion. Para su aplicacion serd imprescindible que quien solicite su
aplicacion haya presentado una aternativa técnica de Programa de Actuacion
Urbanizadora propiay origina y ofrecido su gjecucion en plazo inferior a tres afios.

2. Se podrasolicitar la adjudicacion preferenteen favor de:

a) La proposicion que se acomparie de alternativa técnica con proyecto de reparcel acion,
en condiciones de ser aprobado junto con € Programade Actuacion Urbanizadora, para
todos | os terrenos af ectados, suscrito por sus propietarios.

b) La proposicion acompariada de Proyecto de Urbanizacion, susceptible de aprobarse
junto con d Programa de Actuacion Urbanizadora y refrendada o concertada con una
Agrupacion de Interés Urbanistico, cuyos estatutos y acuerdos sociaes seran expuestos
a publico junto con la correspondientealternativa.

4.- DETERMINACIONESDEL P.G. DE CIUDAD REAL SOBRE UE-PGALL

UE-PGALL es una unidad de gjecucion del Area de Reparto B4AN. El P.G. establecelas
siguientes determinaciones:

Uso dominante Residencia RBLQ
Tipo desuelo Urbano
Aprovechamiento Tipo 0,61621
Aprovechamiento Patrimon. 0,55459
Coeficientede locaizacion 0,95
Tipologias permitidas BLQ4, VPO, BLQ2, BLQ1, UAD3, UADA4
Coeficientes homogenei zacion RBLQ 1,0000
RAD 1,0000
VPO 0,8182

De acuerdo con laficha de la UE los parametrosde ordenaci on son |os siguientes:

BLQ4 13.678 m2.
BLQ4 VPO 4.535 m2.
ZONA VERDE 3.825 m2.
VIARIO 9.581 m2.
TOTAL 31.619 m2.
EDIFICABILIDAD MAXIMA 24.225 m2t.

N°. MAXIMO VIVIENDAS 242



La UE esdiscontinua

5.- INFORMACION URBANISTICA
5.1.- SIS TUACION Y SUPERFICIE

UEPGALL se encuentrasituadad suroeste de la ciudad, junto a la sdlida de la antigua
carretera de Puertollano y dando fachada a la caile de acceso d poligono industrial de
Larache.

La unidad es discontinua, ya que pertenece a dla una escasa porcion de terreno situada
més a suroeste dd grueso de la unidad y dando fachada a la antigua carretera de
Puertollano.

La supeficie total de la unidad, después de levantamiento topografico coincide con la
quefiguraen lafichadd P.G.

5.2.- GEOLOGIA Y GEOTECNIA

La composicion dd terreno se corresponde con una primera capa de tierra vegetd de
hasta 35 cm. de espesor, bgo la cud se encuentran terrenos de arenas arcillosas y margas
calizas. Los terrenos son apropiados, tanto, para obtener un buen firme de explanacion,
como, paralacimentacion de los futuros edificios.

5.3-. TOPOGRAFIA

La topografia de la unidad es muy suave; existen pequefias ondulaciones dd terreno. Se
acompaa plano topografico con curvas de nivd cada 0,50 m

5.4.- USOS, EDIFICACIONESE INFRAESTRUCTURAS

Lamayor parte dd suelo esactualmenteun erid.

Juntoalacalede acceso d poligono de Larache hay una plantacion de distintas especies
arboreas, unacasa de campo y un pozo.

G uza la unidad una red de abastecimiento de agua, y dos lineas aéreas de teléfono y
energiadéctrica, todas €llas de servicio domeéstico.

Por |la unidad transcurre d camino publico de Vaderachasy otro camino privado para
acceder alasdigtintasfincas.

5.5.- SITUACION DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

En d interior dela UE hay nuevefincas diferenciadas, sefidadasen d plano catastral.




El camino privado tiene, dentro de la UE 298,06 m2. Su superficie se reparte entre los
propietarios que dan frente a €1, considerando la superficie de la mitad dd camino frente
acada finca. Lasfincascon afeccion en @ caminosonlan®. 3,4y 7.

N" S. Finca Afeccion Camino S. Totd
3 1.658,23 134,37 1.792,66
4 3.843.41 - 145,91 3.989,32
7 18,79 11,48 30,27

Bl nimero de finca, propietario actud, superficie en UEPGALL, porcentgje sobre d
total, nimero de registro, referencia catastral y superficie exterior a la UE destinada a
Sistemas Generales, se reflgan en d cuadro adjunto.

Lasupeficietotal dela UE asciendea 31.619,00 m2.

La superficieexterior a la UE, perteneciente a propietarios de ella, destinada a sstema
generd viario asciende a 3.661,60 m2.

RELACION DE PROPIETARIOSACTUALES
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6.-ALTERNATIVA TECNICA. ORDENACION DETALLADA
6.1.- DELIMITACION

Se mantiene la migma delimitacion establecida por d P.G., refrendada por levantamiento
topografico. AbarcaunasolaUE, la denominadaPGALL.

6.2.- FORMA DE GESTION
Laformade gestion seraindirecta
6.3.- OBJETIVOS

A) Conectar e integrar adecuadamente la urbanizacidn con las redes de infraestructuras
existente.

B) Urbanizar completamentela unidad gjustandose a los plazos que se establecen en d
Convenio Urbanigtico.

D) Obtener gratuitamenteen favor del Ayuntamiento de Ciuded Redl |as infraestructuras
y suelos dotacionales publicos previstosen d ambito de actuacion.

E) Obtener gratuitamente en favor dd Ayuntamiento de Ciudad Red los suelos
urbanizados que excedan dd aprovechamiento susceptible de apropiacion por los
propietarios de losterrenos, hastad limite fijado por d gprovechamientotipo dela UE
Obtener gratuitamenteen favor dd Ayuntamiento de Ciudad Redl |os suelos que excedan
dd gprovechamiento tipo de la UE participando en los costos de urbanizacion que
porcentua mente le corresponda.

F) Descripcion de las obras de urbanizacion a redizar, que se definen en d Proyecto de
Urbanizacion adjunto.

G) Asegurar d cumplimiento de sus previsiones con la presentacion de un avd bancario
no inferior d 7% dd coste previsto de las obras de urbanizacion.

6.4.- ASUNCION DE LA ORDENACION DETALLADA CONTENIDA EN EL
P.G.

La dternativatécnica presentada asume integramente |la ordenacion detallada contenida
end P.G. de Ciudad Red, como sereflgaen d plano de ordenacion.

L as superficiesresultantes de cada uno de |os usos son las Sguientes:



Zonas Alternativa Técnica FichaP.G.

BLQ4 Manzanal; 11.456,18

Manzana?2;, 2.221,82

Total 13.678.00 13.678.00
BLO4 (VPO) Manzana 2; 4.535.00 4.535.00
ZonaVerde 3.825.00 3.825.00
Viario 9.581.00 9.581.00
TOTAL 31.619.00 31.619.00

6.5.- ORDENACIONY ZONIFICACION

El P.G. para UEPGALL establece, entred limitedela unidad y € viario proyectado, tres
zonasdiferenciadas.

La primera, situada en la zona mas proxima a la carretera de Puertollano, se destina a
Zona Verde. Tiene unasupeficiede 3.825m2.

La denominadaM anzana 1, situada en el centro, se destina a uso residencid, tipologia
edificatoriaBLQ4. Tiene una superficie de 11.456,18 m2. Con 1,33 m2t/m2s, resulta un
techo de edificabilidad de 15.236,72 m2t. El nimero maximo de plantas sera B+4.

La denominada Manzana 2, situada en d extremo este de la unidad. Se divide en dos
Zonas:

Manzana 21, con 4.535 m2 de superficie, se destina a uso residencia, tipologia
edificatoria BLQ4 VPO. Con 1,33 m2t/m2s, resulta un techo de edificabiiidad de
6.031,55 m2t. El nimero maximo de plantasseraB+4.

Manzana 22, con 2.221,82 m2. de supeficie, se destina a uso residencia, tipologia
edificatoria BLQ4. Con 1,33 m2t/m2s, resulta un techo de edificabilidad de 2.955,02
m2t. El nUmero maximo de plantassera B+4.

En e plano de Replanteo se definen todas las dimensionesde cadazona y manzana.

6.6.- ALINEACIONESY RASANTES

En d plano de Alineaciones y Rasantes, se definen |las alineacionesen consonanciacon la
ordenacion, y los perfiles transversalesy rasantes ddl viario.

Perfilestransver salesdel viario

Doscales, Via 2 y 3, de 20 m de ancho compuestas por aceras de 4,00 m de ancho y
sendas bandas de aparcamiento en cordédn, de 2,00 m. La calzada tiene una anchura de
8,00 m.

Unacale, Vial, de 12,84 mde ancho compuesta de acerasde 3,00 m y calzadade 6,84

m de ancho.
Unacdle, Via4, con cazadade 8,00 m de ancho y aceras variables, seguin plano planta.
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Rasantes

En d plano citado se establecen las rasantes ded viario de acuerdo con los perfiles
longitudinales propuestos.

6.7- APROVECHAMIENTOSDE UEPGALL

En lafichadd area de reparto B4N, donde esta incluidala UEPGALL, se determina d
cdculo dd aprovechamientotipo y los coeficientesque se han utilizado paraello.

El aprovechamiento patrimonidizable se obtiene como d 90% dd aprovechamiento tipo.

El cadculo dd aprovechamiento tipo se ha redlizado de la forma reglamentariamente
establecida, articulos 71y 72 delaL.O.T.A.U., como € cociente entre, d producto de
las superficiesedificables con caracter lucrativo por su coeficientede edificabilidad y por
u coeficiente corrector de ponderacion, y la superficie total dd é&ea E

aprovechamiento tipo asi obtenido se ha minorado aplicandole un coeficiente de
locaiizacion de 0,95.

L os coeficientescorrectores de ponderacion entre |as distintas tipol ogias son:

RBLQ 1,0000
VPO 0,8182

El aprovechamientotipo AT es0,61621 uautc/m2.ua

AT =31.619 x0.61621 = 1948394 uautc.

El aprovechamiento patrimonidizable AP es 0,55459 uautc/m2.ua

AP=31.619 x 055459 = 17.535,58 uautc.

B aprovechamientored AR dela UEPGALL hornogeneizado es.

BLQ4 13.678% 1,33 x 1,0000 = 18.191,74 uautc
BLQ4 VPO 4535x% 1,33 X 0,8182 = 4.935,01 Uautc
TOTAL AR 23,126.75 Uautc ~q3z 12+

6.8- CESIONESGRATUITASAL AYUNTAMIENTO DE CIUDAD REAL

A) De acuerdo con d articulo 68.2 de laL.O.T.A.U., por remision dd articulo 69.1, la
cesion gratuita d Ayuntamiento de Ciudad Red seré la superficie de suelo urbanizado
con agprovechamiento lucrativo capaz de materidizar d diez por ciento ded
gprovechamientotipo dd area de reparto.

En este caso se cederasuelo lucrativo urbanizado capaz de materidizar AT - AP
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19,483 A uautc - 17.535,58 uautc = 1.948,36 uautc

B) Ademés, de acuerdo con d articulo68.3, se cedera gratuitamented Ayuntamiento de
Ciudad Red la superficie de suelo con aprovechamiento .lucrativo, sin'urbanizar, que
corresponda a la diferencia, en su caso, entre @ aprovechamiento real de la unidad y €
aprovechamientotipo. Esta cesion tendré caracter provisona y a reserva de liquidacion
find, cuando @ exceso de aprovechamiento deba destinarse a la compensacion de
propietariosde terrenos af ectados por sistemasgeneralesgue no deban obtenerseo no se
obtengan por expropiacion.

En este caso se cedera provisionalmented suelo capaz de materidizar AR - AT

23.126. 75 uautc = 1948 A uvautc =362 8l uautc ~3.612

C) De acuerdo con d articulo 68.1, se cederd gratuitamentea Ayuntamiento de Ciudad
Redl losterrenosurbani zados destinados a dotaciones publicas.

En este caso se cederéa:
Zona Verde 3.825,00 2
Todod Viario 9.581,00 n?2.
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69- DERECHOSDE LOSPROPIETARIOS DE LOS TERRENOS

Los propietarios de los terrenos incluidos en la UE tendrén derecho a los terrenos con
aprovechamiento lucrativo donde hacer efectivo d 90 % dd aprovechamiento tipo, esto
es, d aprovechamiento patnmonializable.

As migmo, |os propietarios de |os terrenos exteriores de la unidad af ectados por sistemas
generales tendran derecho a ser compensados con d exceso de aprovechamiento, en su
caso, dela UE, por aplicacion del aprovechamiento patrimonializable sobre |a superficie
de éstosterrenos.

Iguamentetienen la poshilidad del gercicio delos derechos determinados en d articulo
50delalL.O.T.A.U.
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DERECHOSDE TERRENO LUCRATIVO DE CADA PROPIETARIO

PROPIETARIO SUPERFICIE A.P. DERECHOS
m2 uautc/m2ua uautc
27.692.7 0.5545 15.358.14
101,63 0.55459 563
1.792.66 0.55459 994.19
2.001.65 0.55459 1.110.10
30.27 0.55459 16.79
TOTAL 31.619.00 0.55459 17.535,58
CESIONAYTO. 10% AT 1.948.36
ESION AYTO. EXCESO APROVECHAMIENT 3.642.81
TOTAL APROVECHAMIENTO 23.126.75

DERECHOSDE LOSPROPIETARIOSDE SUEL O DESTINADOSA
SISTEMASGENERALESEXTERIORESA LA UE

PROPIETARIO S.EXTERIORS.G. A.P. DERECHOS

m2 uautc/m2ua  yautc

Parcelal4 v 6 3.661.60 0.55459 2.030.69
TOTAL 2.030.69

De acuerdo con € articulo93.e) y f) delaL.O.T.A.U. los propietarios que sus derechos
no acancen las dimensionesy las caracteristicasexigidas a la parcela minima edificable,
deberén recibir indemnizaciones en dinero sustitutorias de sus derechos. La parcela
minima de la tipologia BLQ4 tiene una superficie de 200,00 m2. Esta circunstancia
concurrecon los siguientes propietariosy derechos:

56,36 uautc
16,79 uautc


urb_AnaLazaro
Polígono

urb_AnaLazaro
Polígono

urb_AnaLazaro
Polígono


En cudquier caso, los propietarios de plantaciones, instalaciones y construcciones
exisgentes en las fincas originarias que sean incompatibles con € planeamiento, de
acuerdo con d articulo 93.g) deben ser indemnizados por su vdor, que se tasara
reglamentariamentepor parte de perito tasador.

Ciudad Redl, Julio de 2.001
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