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PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DE UEPAUT.
CIUDAD REAL

ALTERNATIVA TECNICA: ORDENACION DETALLADA

1.- ANTECEDENTES

de acuerdo
con las facultades giie le otorga d articulo 110.5,d) de la L.O.T.A.U.y
como propietario del 98,769 % de la superficie de suelo delimitado por Ul-
PAUT dd P.G. de Ciudad Real, considera oportuno la presentacion a
Excino. Ayuntamiento de Ciudad Rea del P.A.U. de UE-PAUT,
coinpiiesto de ALTERNATIVA TECNICA, PROYECTO DE
URBANIZACION, CONVENIO URBANISTICO Y PROPOSICION
JURIDICO-ECONOMICA, para iniciar la tramitacion y conseguir la
adjudicacioii preferente, regulada por d articulo 123.2,b) delal..O.T.A.U.

Para €ello encarga la redaccidii del pi-oyecto a Rafael Humbert, S.L.U.,
sociedad registradaen d C.O.A.C-LM. con & n°. S-185.
2.- EL PAUEN LA L.O.T.A.U.

LaL.O.T.A.U.através dd articulo 110 establece los objetivos y contenido
de los Programas de Actuacién Urbanizadora.

1. Los Programas de Actuacion Urbaiiizadora determinan y organizan la
actividad de ¢jecucion, fijando la forma de gestion de ésta.

2. Los Programas de Actuacioii Urbanizadora deberan abarcar uma o
varias unidades de actuacion completas y satisfacer los siguientes
objetivos bési cos:

a) Conectar e integrar adecuadamente la urbanizacién a que se refieran con
las redes de infraestructuras, comunicaciones y Servicios publicos existentes.
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b) Suplementar las infiaestructiiras y dotaciones publicas en 10 necesario
pasa no disminuir sus niveles de calidad o capacidad de servicio existentes o
deseables.

c) Urbanizar completamente la unidad o unidades de actuacion que
constituyan si objeto y realizar las obras piiblicas complementarias para
cuinplir lo dispuesto en las letras anteriores, haciendo todo ello con
sujecién a plazos por menorizados.

d) Obtener gratuitamente en favor de la Administracion actuante las
infraestructuras y los suelos dotacioiiales pulblico;; del ambito de la
actuacion.

€) Obtener gratuitamente en favor de la Administracién actuante €l
aprovechamiento que exceda del susceptible de apropiacion por los
propietarios de l0s terrenos, con destino a patrimonio ptblico de suelo.

El coste de las inversiones liecesal-ias para cumplir estos objetivos podra
repercutirse en los propietarios de los terrenos para € cumplimiento del
régimen urbanistico de la propiedad.

3. Los Prograinas de Actuacion Urbanizadora:

a) Dcscribii-éii las obras de urbanizacion a redlizar y, en su caso, las de
edificacion con ¢l grado de detalle, d menos, de anteproyecto.

b) Preveran d inicio de su ejecucion material dentro de su priiner aiio de
vigenciay la conclusion de la urbanizacion antes de |0s cinco aflos desde su
nicio.

Por causas excepcionales y previo informe favorable de la Comision
Regional de Urbaiiisno podran aprobarsc, no obstante, Programas de
Actuacion Urbanizadora con plazos mas amplios 0 prorrogas de éstos.

c) Determinaran € caleiidario de su desai-rollo en sis distintas fases,
trabajos y gestiones que integran la actuacion.

d) Aseguraran €l cumplimiento de Sis previsiones, mediante crédito rctenido
con cargo a presupuesto de una Administracion, en € caso de que tengan
por objeto actuaciones a desarrollar por gestion directa, y garantia financicra
0 rea, prestada y mantenida por € adjudicatario seleccionado como
urbanizador, por d importe minimo que reglamentariamente se determine,
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que nunca podra ser inferior al siete por cien del coste previsto de las
obras de urbanizacién, en € caso que se refieran a actuaciones a €jecutar
por gestioii iiidirecta.

4. Los Programas de Actuacion Urbanizadora contendran los siguientes
documentos:

4.1. Uiiaalternativa técnica conformada por:

a) Documento expresivo de la asuncioén de la ordenacion detallada iiicliiida
ei € Plan de Ordenacion Municipal 0 bien iiiia propiiesta de Plan Parcia
que ordene detalladaineiite & sector o modifique la incluida @i @ Plaii.

b) Anteproyecto de urbanizacidén con 10s siguientes coiitenidos minimos:

.....

coste total.

2) Memoria de calidades, relativa, d menos, a las principales obras y
eleineiitos deiirbaiiizacioii a ejecutar.

3) Definicion de los recursos disponibles para los abastecimientos basicos,
liiodo de obteiicidii y financiacion.

4) Caracteristicas basicas de la red de evaciiacioii de aguas que se prevé
disenar, iiidicaiido su caracter separativo 0 no; su capacidad de drenaje,
dimensionandola con @ poteiicial aproxiinado de efluentes a soportar, tanto
pluviales como residiiaes, ya tengan su origen en € ambito del Programa o
bien en posibles aportes exteriores; punto 0 puntos de veitido y calidad de
este, ei relacioii con Si depuracion e impacto ainbieiital.

5) Capacidad portante de lared viaria y las directrices para la implantacion
de los demas servicios de urbanizacion.,

4.2. En caso de gestion indirecta, se formulara una propuesta de convenio
urbanistico a giscribir entre @ adjiidicatario, la Administracion actuante y
los propietarios, donde seliara constar 10S compromisos, plazos, garantias y
penalizaciones que regularan la adjudicacién.

4.3. Una proposicion juridico-economica compresiva de los siguientes
aspectos:

-
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a) Desarrollo de las relaciones entre € urbanizador y los propietarios
justificando en su caso ladisponibilidad de aquél sobre los terreiios de éstos,
los acuerdos ya alcanzados Yy las disposiciones relativas a inodo de
retibucidii del urbanizador.

b) Estiinacidii de la totalidad de los gastos de urbanizacion, de acuerdo con
lo establecido eii € aiticulo 115.

c) Proporcidii o paite de los solares resultantes de la actuacion constitutiva
de laretribucion del urbaiiizador o definicion de las cuotas cuando se prevea
el pago en metalico, expresandose S le corresponde recibir algin recargo
sobre la estimacion de gastos de urbanizacion en concepto de beneficio o
retribucion de la gestion.

d) Incidencia economica de los compromisos que interese adquirir €l
uirbaiiizador para edificar, con fiiies de iiiterés social, los terrenos que liayaii
de adjudicarsele taiito en la valoracidii de éstos como €i su cuaiitificacio y
inodo de adquisicidii.

5) Podraii formular y proinover Prograinas de Actuacuon Urbanizadora:

a) Los municipios 0 cualquiera dc los orgaiiisinos o entidades de ellos
depeiidieiites o de los que formen parte, parala ejecucion del planeamiento
municipal.

Ciiaiido la entidad promotora ii0 cuente con la potestad expropiatoria, se

b) La Juiita de Comunidades de Castilla-La Maiiclia 0 cualquiera de los
orgaiiisinos o entidades, publicos o privados, de ella dependientes 0 adcritos
alamisma o de los que forme parte, para e desarrollo de las competencias
propias con selevaiicia territorial y, en todo caso, la promociéon de suelo con
destino a dotacioiies publicas o0 actuaciones iirbaiiizadoras que fomenten la
industrializacion o la vivienda social, de proinocidii publica o sujeta a
cualquier régiineii de proteccion publica.

Eii este caso, di tramitacion y aprobacioii se sujetara a las reglas
establ ecidas par-alos Planes Especiales. Eii la g ecucion de los Prograinas de

actuante alade la Junta de Coinuiiidades de Castilla-I.a Manclia
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c) Las restaiites Administraciones publicas, para € ¢ercicio de sus
competencias inediaiite larealizacioii de actuaciones urbanizadoras.

En este caso, la Administracion que proinueva €l Prograina podra optar por
que se tramite, apruebe y se gjecute conforme a los dispuesto en la letra b)
anterior.

d) Los particulares, seaii 0 no propietarios de |os terrenos.

Podran entablar consultas con cualquier Administracion Publica, sobre €
contenido de los Programas de Actuacion Urbanizadora a eleborar, asi como
solicitar y obteiier de las Administraciones completa informaciéon sobre las
resoliicioiies y previsiones oficiales que coiidicioiieii € desarrollo de cada
actuacion.

Cualquier persona giie pretenda elaborar una propuesta de Programa de
Actuacion Urbaliizadora podra ser autorizada por € Municipio para ocupar
temporalmente terrelios a fin de obtener la informacion precisa, di los
términos dispuestos por la legislacioii expropiatoria. Asimismo, teiidra
acceso a la informacion y documentacion giie obre €i los registros vy

sobre régimen juridico de éstas.

€) Los propietarios de terrenos afectados por una iriiciativa urbanizadora
podran asociarse coiiio agrupacion de interés urbanistico siempre que
cumplan los siguientes requisitos:

1°) Teiier por objeto coinpctir por la adjudicacién de un Programa o
colaborar con su urbaiiizador legal de forma convenida por ¢l.

2°) Asociar alos propietarios giie representen mas de la mitad de superficie

3°) Contar con poder dispositivo sobre los terreiios referidos en € apartado
anterior. La afeccion de una filica a los fines y obligacioiies de una
agrupacion de mterés urbanisticos podra ser inscrita en € Registro de la
Propiedad.

4°) Haber reconocido € derecho a adherirse como asociado a favor de los

analogos derechos a los propietarios fundadores.
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La constitucion de agriipacioiies de interés urbanistico Se otorgard en
escritura publica a la que se incorporaran Sus estatutos y debera inscribirse
e e Registro de Prograinas de Actuacidiies de liiterés Urbailstico
dependiente de la Consejeria coinpeteiite eli materia de;ordenacion territorial
y urbaiiistica.

3.- LA ADJUDICACION PREFERENTE

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

elaboracidii de iniciativas de Prograinas de Actuacion Urbaiiizadora por los
particulares e incentivar se inmediata ejecucibii. Para su aplicaciGii sera
imprescindible que quien solicite su aplicacioii haya preseiitado uiia
dtei-iativatéciiica de Prograina de Actuacion Urbanizadora propiay original
y ofrecido su gjecucidii €i plazo inferior atres aiios.

2. Se podra solicitar la adjudicacioii preferente eii favor de:

a) La proposicidii que se acompaiie de alternativa técnica con proyecto dc
reparcelacioi-i, eii condiciones de ser aprobado juiito con € Prograina de
Actiiacioii Urbanizadora, para todos los terrenos afectados, suscrito por sus
propietarios.

b) La proposicidii acoinpafiada de Proyecto de Urbanizacion, susceptible de
aprobarse juiito con @ Prograina de Actuacion Urbanizadora y refrendada o
concertada con uiia Agrupacion de liiterés Urbanistico, cuyos estatutos y
acuerdos sociales seraii expuestos a publico junto con la correspondiente
alternativa.

4.- DETERMINACIONES DEL P.G. DE CIUDPAD REAL SOBRE
UEPAUT

UEPAUT es uiia uiiidad de gecucioii del Area de Reparto P. El P.G
establece las siguigiites determinaciones:

Uso dominante Resideiicial RBLQ
Tipo de suelo Urbaiio
Aprovechamiento Tipo 1,34580
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Aprovechamiento Patrimon.  1,21392
Coeficiente de localizacion 0,95

Tipologias permitidas BLQ1 y MC2
Coeficientes homogeneizacion RBLQ 1,0000
R 0,9091

De acuerdo con la ficha de la UE los pardmetros de ordenacion son los
siguientes:

BLQ1 6.523 m2.
VIARIO 3.044 m2.
TOTAL 9.567 m2.
EDIFICABILIDAD MAXIMA 14.351 m2t.
N°. MAXIMO VIVIENDAS 144 viv.

5.- INFORMACION URBANISTICA
5.1.- SITUACION Y SUPERFICIE

UEPAUT se encuentra situada a noroeste de la ciudad, entre la Ronda de
Toledo y la calle Severo Ochoa. Linda al sureste con @ Hotel Doiia Carlota.

La superficie total delaunidad asciende a 9.567 m2.

5.2.- GEOLOGIA Y GEOTECNIA

La composicion del terreno, a utilizarse en la actiididad como
concesionario de coches y aparcamiento, Se corresponde con una primera
capa de tierra apisonada hasta 35 cin. de espesor, bgjo laciid se encuentran
terrenos de arenas arcillosas y margas calizas. Los terrenos son apropiados,
tanto, para obtener un buen firme de explanacion, como, parala cimentacion
de los futuros edificios.
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5.3-. TOPOGRAFIA

Latopografia de la uiiidad es inuy suave; existeii pequefias ondulaciones del
terreno. Se acompaiia plano topografico de la altimetria de la Ronda de
Toledo y la calle Severo Oclioa.

5.4.- USOS, EDIFICACIONESE INFRAESTRUCTURAS

Actualimente dentro de la unidad estéii las instalaciones de un concesionario
de colies, coinpuesta de uiianave y zonas de aparcamiento y exposiCidii.

Junto ala calle Severo Oclioaliay un transformador de eiiergia el éctrica.

/

5.5.- SITUACION DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

Eii d iiiterior de la UE solo hay un propietario, Residencial Uiiiversidad
2002, S.1.. Se adjuiita fotocopia de la nota simple del Registro de la
Propiedad y certificado catastral.

La superficie total dela UE ascieiide a 9.567 m?2.

La superficie catastral asciende a 9.911 m2. La diferencia con la superficic
anterior, 344 m2 ., corresponde a suelo exterior ala UE situado en € sistema
general de zona verde paralelo ala Rondade Toledo.
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6.-ALTERNATIVA TECNICA
6.1.- DELIMITACION

Se mantiene la inisina delimitacidii establecida por e P.G. refrendada por
plano facilitado por la Gerencia de Urbaiiisino. Abarca una sola UE, la
denominada PAUT

6.2.- FORMA DE GESTION

La forma de gestion sera indirecta

6.3.-OBJETIVOS

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

B) Urbaiiizar completamente la uiiidad ajustandose a los plazos que se
establecen @i € Convenio Urbaiiistico.

D) Obtelier gratuitamente en favor del Ayuntamiento de Ciudad Real las
infraestructuras y suelos dotacionales publicos previstos en € ambito de
actuacion.

E) Obteiier gratuitamente en favor de Ayuntamiento de Ciudad Real los
suelos urbanizados que excedan del aprovechamiento susceptible de
apropiacion por |os propietarios de los terrenos, hasta € limite fijado por €
aprovechamiento tipo delaUE

Obtener gratuitamente en favor dd Ayuntamiento de Ciudad Real lo0s suelos
que excedan del aprovechamiento tipo dc la UE participando €i los costos
de urbanizacion que porcentualmente le corresponda.

I') Descripcion de las obras de urbanizacion a redizar., que se definen en €
Proyecto de Urbanizacidon adjunto.

G) Asegurar € cuinpliiniciito de sus previsiones con la presentacion de un
aval bancario no inferior d 7% del coste previsto de las obras de
urbanizacion.

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

La alteriiativa téciiica preseiitada asuine integramente la ordeiiacioii
detallada contenida €i & P.G. de Ciudad Real, como se reflgja en d plano

de ordenacion.

Las superficies resultantes de cada uno delosusos son las siguientes:

Zonas Alternativa Técnica Ficha P.G.
BLQ1 6.523,00 6523,00
Viario 3044 .00 3.044 00
TOTAL 9.567.,00 9.567.00

El P.G.no delimita, €i d interior de launidad, suelo destinado a zoiia verde
0 equipamiento. Eiitre @ borde de la Unidad y € acerado de |a Roiida de
Toledo € P.G. establece una banda de zoiia verde del sistema gelieral.
Desdecl gje delaRoiida, d P.G., fija en 18,00 in. ladistancia hasta d limite
delaunidad, giie es paraelo d citado eje.

6.5.- ORDENACION Y ZONIFICACION

El P.G. parala UEPAUT establece, entre ¢l limite de la unidad y el viario
proyectado, una zoiia edificable con uso residencial y tipologia edificatoria
BLQ1., querespetala Alternativa Técnica.

La superficie total asciende a 6.523,00 in2. El teclio de edificabilidad
otorgado por el P.G. ascieiide a 14.351 m2t., por 1o que € cocficiente de
edificabilidad maximo sera 2,20 m2t/m2s.

El niimero maximo de plantas serd B-+4.

6.6.- ALINEACIONES Y RASANTES
Eii e plano de Alincaciones y Rasantes, se definen las alineaciones en
consonancia con la ordenacion, y los perfiles ti-aliversales y rasantes del

Vv1arlo.

Perfiles tranversales del viario

10
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Una calle entre la Ronda de Toledo y Severo Oclioa de 20 in de ancho,
coinpuesta por aceras de 3,00 in de aiclio y sendas baiidas de aparcamiento
i corddii de 2,00 m. Lacalzadatiene una anchura de 10,00 in.

Lacalle Severo Oclioa de 15,00 in de aiiclio, esta afectada solo en € margen
de la uiiidad. Dispondra de uiia acera de 2,00 in y una banda de
aparcamiento en coi-déii de 2,00 m.

Rasantes

En el plaio citado se establecen las rasantes del viario de acuerdo con los
perfiles loiigitudiiiales propuestos.

La calle pi-iiicipd se proyecta con dos tramos de peiidieiiie opuesta con
0,50 % eli cada uiio.

La parte dc Sevei-o Oclioa perteneciente a esta uiiidad mantiene la pendiente
del resto de lacalle.

0.7.- APROVECHAMIENTOS DE UEPUAT

En la ficha del &ea de reparto P, donde estd incluida la LTEPAUT, sc
determina @ calculo del aprovechamiento tipo y los coeficientes que se han
utilizado paraello.

Ll aprovechamiento patrimonializable se obtigie como e 90% del
aprovechamiento tipo.

El cdlculo del aprovechamiento tipo se ha redizado de la forma
reglamentariamente establecida, articulos 71y 72 dela L.O.T.A.U.,como €
coclente entre, € producto de las superficies edificables con caracter
lucrativo por su coeficiente de edificabilidad y por su coeficiente corrector
de ponderacion, y la superficie total del area. El aprovecliaiiieiito tipo asi
obtenido sc ha minorado aplicaiidole un coeficieiite de localizaciGii de 0,95.

Los coeficientes conecioi-es de ponderacion entre las distintas tipologias
son:

RBLQ 1,0000
R 0,9091

11
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En laiinidad solo se utilizalatipologia RBLQ.
El aprovechamiento tipo AT es 1,34880 uautc/m2.ua

AT =9.567,00 x 1,34880 = 12.903,97 uautc.

El aprovechamiento patrimonializable AP es 1,21392 uautc/m?2.ua

AP =9.567,00 x 1,21392=11.613,57 uvautc.

El aprovechamiento real AR dela UEPGALL homogeneizado es:
BLQ!I 6.523,00 x 2,20 x 1,0000 = 14.354,00 vautc

AR =14.351,00 x 0,95 = 13.633.45 uautc.

6.8.- CESIONES GRATUITAS AL AYUNTAMIENTO DE CIUDAD
REAL

A) De aciici-do con € articulo 68.2 de la L.O.T.A.U., por remision del
articulo 69.1, la cesion gratuita a Ayuntamiento de Ciiidad Real sera la
superficic de siclo urbanizado con aprovechamiento lucrativo capaz de
materializar el diez por ciento del aprovechamiento tipo del 4rea de reparto.

En este caso se cedera suelo lucrativo urbanizado capaz de materializar AS -
AP

12.903.97 uautc - 11.613,57 uautc = 1.290,40 vautc

B) Adeinés, de acuerdo con @ articulo 68.3, sc cedera gratuitamente d
Avuntamiento de Ciudad Real la superficie de suelo con aprovechamiento
lucrativo, sin urbanizar, giie corresponda a la diferencia, en Su caso, entre €
aprovechamiento real de la unidad y el aprovechamiento tipo. Esta cesion
tendra caracter provisional y areserva de liquidacion f{inal, cuando €l exceso
de aprovechamiento deba destinarse ala compensacién dc propietarios de
terrenos afectados por sistemas generales que no deban obtenerse 0 no se
obtengan por expropiacion.
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En este caso se cedera provisionalmente € suelo capaz de inaterializar AR -
AT

13.633.45 uautc - 12.903,97 vuautc = 729,48 nautc

C) De aciierdo con € articulo 68.1, se cedera gratuitamente al Ayuntamiento
de Ciudad Real los terrenos urbanizados destiiiados a dotaciones publicas.

En este caso se cedera lanueva caley laaripliacidii de Severo Oclioa.

Todo el Viario 3.044,00 m2.

6.9.- DERECHOS DE LOS PROPIETARIOS DE LOSTERRENOS

Los propietarios de los terrenos incluidos en la UE tendran derecho a los
terrenos con aprovechamiento lucrativo doiide liacer efectivo € 90 % del
aprovechamiento tipo, esto es, el aprovechamiento patrimonializable.

Asi mismo, |os propietarios de los terrenos exteriores de la unidad afectados
por sisteinas generales tendran derecho a ser compensados con € exceso de
aprovechamiento, en su caso, de la UE, por aplicacioii del aprovechamiento
patrimonializable sobre la superficic de éstos terrenos.

en @ articulo50delaL.O.T.A.U.

DERECHOS DE TERRENO LUCRATIVO DE CADA

PROPIETARIO
PROPIETARIO SUPERFICIE A.P. DERECHOS
m2 uaute/m2ua uautc

9.567,00  1,21392 11.613.57
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DERECHOSDE LOSPROPIETARIOS DE SUELO DESTINADOSA
SISTEMAS GENERALES EXTERIORESA LA UE

PROPIETARIO S.EXTERIOR S.G. AP. DERECHOS
m2 uautc/m2ua uautc
344.00 1,21392 417,59

En cualquier caso, los propietarios de plantaciones, iiistalacioiies y
construcciones existentes en las fincas originarias que seaii incompatibles
con € planeamiento, de acuerdo con d articulo 93.g9) debeii ser

indemnizados por so valor, que se tasara reglamentariamente por parte de
perito tasador.

Ciudad Real, Noviembre de 2.000
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