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I. MEMORIA JUSTIFICATIVA.

1. OBJETO.

1.1. BASES LEGALES.

La legislacion aplicable al presente Proyecto de Reparcelacion es la siguiente:

- Decreto Legislativo 1/2005, de 10 de junio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Suelo de la Region de Murcia (en lo sucesivo
LSRMU).

- Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo.

- Ley 10/2003 de Medidas Urgentes de Liberalizacion en el Sector
Inmobiliario y Transportes.

- Real Decreto 1093/1997, sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de
Actos de Naturaleza Urbanistica.

- Reglamento de Planeamiento, de Gestion Urbanistica y Disciplina
Urbanistica (RD 2159/1978, RD 3288/1978, RD 2187/1978), hasta tanto no
se aprueben las normas de desarrollo de la LSRM, en lo que no se opongan

a las prescripciones de aquella.

1.2. PLANEAMIENTO A DESARROLLAR.

El planeamiento a desarrollar objeto del presente documento es el siguiente:

- Plan General Municipal de Ordenacion de Cartagena, cuya revision se
aprobo definitivamente por acuerdo del Consejo de Gobierno de la
Comunidad Auténoma de Murcia de fecha 9 de Abril de 1.987. BORM
(14.04.1987).

- La Unidad de Actuacion 6 del Sector II de Los Nietos.




Resumen Ordenanzas de Edificacion.

El P.GM.O. de Cartagena determina para esta Unidad de Actuaciéon una
clasificacion de usos del suelo urbano ZONA Vul (ordenacion a vial, residencial
unifamiliar) y Au3 (ordenacion aislada, residencial unifamiliar) y que viene
regulado en el titulo Cuarto de las Normas Urbanisticas del Plan General
Municipal de Ordenacion de Cartagena. Por tanto, es evidente que la ordenanza
de aplicacion para este Proyecto de Reparcelacion de la Unidad de Actuacion 6.2
de Los Nietos seria el correspondiente al titulo Cuarto -Normas Particulares de
Suelo Urbano-, y en concreto sus articulos 4.2.3. y 4.2.6., que son aquellos
reflejados en el plano de ordenacién de la UA 6 SECTOR II de Los Nietos:

4.2.6. Au.- AISLADA UNIFAMILIAR

1.- Definicion:
Responde a aquellas 4reas de suelo urbano con un uso residencial unifamiliar en
edificacion aislada con jardines, pudiéndose agrupar viviendas como resultado
de agrupar parcelas segliin lo establecido en el apartado 3.b de las
determinaciones de caracter general de este titulo, pero sin llegar a perder la
tipologia de vivienda unifamiliar con acceso independiente.

2.- Ordenacion:
Las edificaciones deberan ser aisladas respecto a los viales y espacios libres
plblicos y a otros predios colindantes, respetandose, en todo caso, los
retranqueos minimos a viales o espacios libres publicos asi como a los nuevos
linderos en el caso de que se agrupen parcelas. Dentro de cada solar Gnicamente
se permite un solo cuerpo de edificacion, pudiéndose autorizar la construccion
de garaje y construcciones auxiliares, formando cuerpo aislado de la edificacion
principal y sin exceder en superficie del 5% del total de la parcela.

3.- Volumen:
Se establecen los siguientes parametros:
Au3.- (Grado 3°):

- Parcela minima: 250 m2.

= Forma de parcela: Debera quedar inscrito en ella un circulo d&SE3TICn

mts.

fo i
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- Altura maxima: 1 6 2 plantas.

: Indice de edificabilidad: 0,5 m2/m2.

- Separacion a linderos: 3 mts.

En proyectos unitarios de edificacion que abarquen manzanas
completas o partes homogéneas de las mismas, cuando se agrupen las
viviendas, no sera necesario cumplir la condicion de forma ni parcela
minima para cada una de estas viviendas. El nimero maximo de
viviendas sera el que resulte de dividir la superficie de la parcela

inicial en m2 por 190.

6.- Usos:
Uso caracteristico: Vivienda unifamiliar.
Para el grado 2° en La Manga, y para los ambitos que por ordenanzas se
determine, se prohiben cualquier tipo de locales para uso de oficinas, comercial,

industrial, espectaculos y reunién, y recreo.

La Unidad de Actuacién 6.Sector II de Los Nietos se encuentra enmarcada dentro
del casco tradicional de dicha pedania, siendo suelo urbano consolidado con

unidad delimitada.

1.3. CONVENIENCIA Y JUSTIFICACION.

Mediante la ejecucién de la unidad de actuacion UA 6 SECTOR II de Los Nietos
se trata de renovar, mejorar y ordenar los usos residenciales de dicha unidad,

tratando de colmatar la edificacion de las parcelas resultantes.

1.4. PROCEDIMIENTO.

La elaboracion, tramitacion, aprobacion, formalizacion e inscripcion del presente
Proyecto de Reparcelacion se efectuara segin lo prescrito en el Decreto
Legislativo 1/2005, de 10 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley del Suelo de la Region de Murcia, en el Real Decreto 1093/1997, para la

inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica, y en
GESTION
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el Reglamento de Gestion, siempre que no se oponga a lo estipulado en dichas
Leyes.

El presente Proyecto de Reparcelacion se tramitard mediante una sola aprobacion

que tendra el caracter de definitiva.
1.5. EFECTOS DE LA APROBACION.

La aprobacion de la presente Proyecto de Reparcelacion producira los siguientes
efectos:

a) Transmision al Ayuntamiento, en pleno dominio y libre de cargas,
gravamenes y ocupantes, de los terrenos que deban ser objeto de cesion,
para su afectacion a los usos previstos por el planeamiento y su
incorporacion al Patrimonio Municipal de Suelo, en su caso.

b) Subrogacioé n, con plena eficacia real, de las antiguas fincas por las
nuevas siempre que se quede establecida su correspondencia.

¢) Afeccidn real de las parcelas adjudicadas al cumplimiento de las cargas
y al pago de los gastos inherentes al sistema de actuacion
correspondiente.

d)La inscripciéon del acuerdo de aprobacion definitiva del presente
Proyecto de Reparcelacion en el Registro de la Propiedad se llevara a
efecto de conformidad con lo establecido en el RD 1093/1997.

e) Inscribir como fincas nuevas e independientes, las resultantes de este
Proyecto de Reparcelacion a nombre de las entidades que han resultado
adjudicatarias, ya sean publicas o privadas.

f) Declarar que las fincas recibidas con motivo de este expediente por el
Ayuntamiento de Cartagena quedan libres de cargas y gravamenes y
afectas a los usos y régimen que se indican en el mismo.

g) Afectar todas las fincas que han sido descritas como bienes de uso

publico, con el mismo caracter en el Registro de la Propiedad. GESTION
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h) La propiedad de los terrenos cederd con la firmeza de la aprobacion
definitiva del Proyecto de Reparcelacion.

i) La posesion cederda en la medida que se vayan ejecutando las
correspondientes obras de urbanizacion, conforme al Plan de Etapas, sin
perjuicio de que pueda ser anticipada la toma de posesion de las fincas
cedidas con anterioridad a la realizacion de tales obras, a criterio
municipal.

j) En cualquier caso, los bienes que se ceden con demanial estardn sujetos
al régimen que establece el Reglamento de Bienes de las Corporaciones
Locales aprobado por Real Decreto 1372/1986 de 13 de junio.

k) La Administraciéon Urbanistica Actuante aplicara el sistema impositivo
fiscal-local desde la perspectiva de imputar la plenitud del hecho
imponible sobre el suelo, a partir de la finalizacion total del Plan de
Etapas. En cualquier caso, los terrenos gozaran de una bonificacion del
90 % de la cuota durante los tres afios que dispone el citado articulo 74
de la Ley 39/88.

II. DELIMITACION.

1. UNIDAD DE ACTUACION.

El ambito del presente Documento de Gestion Urbanistica es la porcién de suelo
urbano consolidado con unidad delimitada UA 6 SECTOR II DE LOS NIETOS,
que cuenta con una superficie total de 3.095,61 m2 y un aprovechamiento
resultante segun aplicacion de las ordenanzas de 1.067,50 m2t.

Dicho ambito presenta los siguientes lindes:




- NORTE: Calle Trasmallo y Suelo Urbano Consolidado de Los Nietos
(Cartagena).

- SUR: Calle Carrasquilla.

- ESTE: Calle San Lorenzo.

- OESTE: Suelo Urbano Consolidado de Los Nietos (Cartagena).

2. DELIMITACION DE LA UNIDAD DE ACTUACION.

El P.G.M.O. de Cartagena recogia un ambito de suelo urbano consolidado con
unidad delimitada, de uso caracteristico residencial, la unidad de actuacion UA 6
SECTOR II de Los Nietos, siendo tal ambito una Unidad de Actuacion en suelo
urbano consolidado del casco tradicional de la pedania de Los Nietos, delimitada

directamente por el P.G.M.O. aprobado definitivamente el 14 de abril de 1987.

El Programa de Actuacion para la gestion de dicha unidad de actuacion fue
formulado, previa solicitud y posterior aprobacion del cambio de sistema de
actuacion de Compensacion a Concertacion Indirecta, por el propietario que
reunia al menos el 25 % de los terrenos de dicho sector, la mercantil
PROMOCIONES PENALVER GARCERAN, S.L., ante el Excmo.

Ayuntamiento de Cartagena, estando pendiente de aprobacion.

Mediante Acuerdo de la Junta de Gobierno Local del Excmo. Ayuntamiento de
Cartagena en su sesion de fecha 19 de noviembre de 2007 se dejo en suspenso la
tramitacion del expediente de gestion por Concertacion Indirecta de la UA 6
Sector II de los Nietos y se aprobd inicialmente la redelimitacién de la citada
Unidad de Actuacion.

El sistema de gestion previsto para el desarrollo de la unidad de actuacion UA 6
SECTOR II de Los Nietos es el Sistema de Concertacion Directa, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 178 del Decreto Legislativo I/ZQF§ ;




de 10 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo de la
Region de Murcia. Es en cumplimiento de la citada normativa que la mercantil
propictaria de los terrenos procede a la redaccion del presente Proyecto de
Reparcelacion de desarrollo de la UA 6 SECTOR II de Los Nietos.

En cuanto al régimen legal aplicable al referido Proyecto, habrd que estar a lo
dispuesto en el Decreto Legislativo 1/2005, de 10 de junio, por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley del Suelo de la Region de Murcia; la Ley 8/2007,
de 28 de mayo, de suelo, Ley 10/2003 de Medidas Urgentes de Liberalizacion en
el Sector Inmobiliario y Transportes, Real Decreto 1093/1997, sobre inscripcion
en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica, Reglamento
de Planeamiento, de Gestion Urbanistica y Disciplina Urbanistica (RD
2159/1978, RD 3288/1978, RD 2187/1978), hasta tanto no se aprueben las
normas de desarrollo de la LSRM, en lo que no se opongan a las prescripciones

de aquella.

La UA 6 SECTOR II de Los Nietos viene determinada directamente por el
P.G.M.O. de Cartagena, siendo que los terrenos inscritos dentro de dicho ambito

pertenecen a un Unico propietario en los términos que mas adelante se diran.

3. TOPOGRAFIA, ESTADO ACTUAL, USOS E INFRAESTRUCTURAS
DE LA UNDIDAD DE ACTUACION.

Fl estado actual de los terrenos objeto del presente proyecto es el siguiente:

- Situacion dentro del ambito urbano: el ambito reparcelable se encuentra
en el casco tradicional de Los Nietos, teniendo fachada a las Calles

Carrasquilla, San Lorenzo y Trasmallo.
GESTION
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- [Existencia de servicios urbanisticos: la parcela inicial no dispone de
ningGn servicio urbanistico, salvo la pavimentaciéon incompleta de las
calzadas perimetrales.

- No existen en la finca reparcelable ni plantaciones, instalaciones ni
arrendamientos de tipo alguno, aunque si una servidumbre de paso sobre
rasante no inscrita sobre una superficie de 184,57 m2 situada al Oeste de la
unidad de actuacion reparcelable.

- Calificacién y aprovechamiento previsto por el planeamiento: la parcela
inicial estan calificadas como suelo urbano, siendo su aprovechamiento el
que resulta de la aplicacion de las ordenanzas municipales, en este caso
1.067,50 m2, en concreto la ordenanza de Au3 (ordenacion aislada,

residencial unifamiliar).

Por todo ello, tal y como se aprecia en plano topografico que se acompaiia nos
encontramos con una topografia absolutamente plana, integrada en la trama
urbana que lo circunda, siendo los servicios urbanisticos existentes los

explicitados anteriormente.

IIl. PROMOTORES DE LA ACTUACION Y ESTRUCTURA DE LA
PROPIEDAD DE LA UNIDAD DE ACTUACION UA 6 SECTOR II DE
LOS NIETOS.

1. DESCRIPCION DE FINCAS APORTADAS Y TITULARIDAD.

La relacion de titulares y fincas incluidas en la Unidad de Actuacion UA 6
SECTOR II de LOS NIETOS, de 3.445,00 m2, es la siguiente:

GESTION :-'1':
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1.- PROMOCIONES PENALVER GARCERAN, S.L., C.LF.: B-73.384.799.
DOMICILIO: Calle Hinojo, n° 2 del Algar-Cartagena (Murcia). C.P.: 30.366.
100 % del pleno dominio por titulo de compraventa. Mercantil de duracion
indefinida, cuyo objeto social lo constituye la adquisicion de terrenos, la
promocion, venta y arrendamiento de viviendas, incluso de Proteccidon Oficial en
todas sus modalidades, y cualquier otro tipo de edificacion; constituida con la
referida denominacion, pero bajo la forma de andénima, y con domicilio en
Madrid, en escritura publica otorgada en Cartagena, el dia 9 de diciembre de
1986, ante su Notario, D. Miguel Cuevas Cuevas, que se inscribi6 en el Registro
Mercantil de la Provincia de Madrid, en el Tomo 7252 general, 6238 de la
seccion 3%, del Libro de Sociedades, folio 60, hoja nimero 72.934, inscripcion 17
transformada en Sociedad de Responsabilidad Limitada, mediante escritura
autorizada ante el Notario de Cartagena, D. Miguel Angel Cuevas de Aldasoro, el
dia 16 de julio de 1.993, rectificada por la también autorizada ante este Gltimo
notario el dia 24 de diciembre de 1994, que se inscribio en el Tomo 7381, folio 1,
seccion &, hoja M119430, inscripcion 1%; por ultimo adapté sus Estatutos a la
legislacion vigente, traslado el domicilio social al indicado anteriormente y
redonde6 su capital, en escritura otorgada ante el Notario de Cartagena, D.
Miguel Angel Cuevas de Aldasoro, el dia 16 de diciembre de 1999, que consta
inscrita en el Registro Mercantil de esta Provincia de Murcia, en el tomo 1624,
folio 120, seccion 8, hoja MU-30066, inscripcion 2°.

Finca Registral 51.953, Folio 152, Libro 613, Tomo 1.178, de la Seccién 1 del
Registro de la Propiedad de la Union.

Descripcion: Trozo de terreno sito en la Diputacion del Rincoén de San
Ginés, término municipal de Cartagena, parte de la Hacienda llamada Las
Mateas, que tiene una superficie de tres mil cuatrocientos cuarenta y cinco
metros cuadrados.

Superficie: 3.445,00 m2

urpanismo
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Linderos: Norte, con la Calle Trasmallo; Sur, con resto de la finca de
donde se segrega; Este, con Calle Estrella; y Oeste, con tierra que se
adjudicé a Diia. Marcelina Madrid Celdran.

TITULO: El de compra mediante escritura otorgada en Cartagena el dia 5 de
octubre de 2005 ante el Notario de dicha ciudad, D. Miguel Angel Cuevas de
Aldasoro, bajo el niimero 4.489 de su orden de protocolo.

CARGAS: Una hipoteca a favor de Caja de Ahorros y Pensiones de Barcelona,
para responder de trescientos sesenta y nueve mil setecientos cincuenta euros-
sesenta y una millones quinientas veintiuna mil doscientas veinticuatro pesetas-
de principal, catorce mil trescientos veintisiete euros con ochenta y uno
céntimos-dos millones trescientas ochenta y tres mil novecientas cuarenta y siete
pesetas-de intereses ordinarios; setenta y seis mil doscientos sesenta euros con
noventa y cuatro céntimos-doce millones seiscientas ochenta y ocho mil
setecientas cincuenta y tres pesetas-de intereses de demora y veintinueve mil
setecientos treinta y siete euros con cincuenta céntimos-cuatro millones
novecientas cuarenta y siete mil novecientas y cuatro pesetas, para costas y
gastos.

Formalizada en escritura autorizada por el Notario Don Miguel Angel Cuevas de
Aldasoro el dia cinco de octubre de dos mil cinco. Constituida en la inscripeion 3

de fecha dieciocho de marzo de dos mil seis.

Referencia Catastral: 6192106XG9669S0002]Y
Coeficiente Participacion: 100,00 %.

A continuacién se expone cuadro resumen sobre la parcela inicial, la propiedad,

referencia catastral, registral y superficies:




Parc.
Inicial

Propiedad

Referencia Catastral

Superficie
Catastral

Referencia

Registral

Superficie
Registral

Superficie
en el Sector

%
Part. Inicial

1 Promociones Pefialver Garceran, S.L.

6192106XG9669S0001JY

901 m2

Finca
Seccion 1

51953

3.445,00 m2

3.445,00 m2

100

TOTAL UA 6 Sector 1I

901,00 m2

3.445,00 m2

3.445,00 m2

100

La superficie prevista para la UA 6 SECTOR II de Los Nietos en el Programa de
Actuacion es de 3.445,00 m2, la cual, después de la medicion fisica de los

terrenos, ha resultado ser similar a la prevista, esto es, 3.445,00 m2.

De lo anterior se deduce la siguiente relacion de titulares de derechos afectados

por el presente expediente de Reparcelacion, en concepto de propietario Gnico:

1.- PROMOCIONES PENALVER GARCERAN, S.L., C.LF.: B-73.384.799.
DOMICILIQ: Calle Hinojo, n° 2 del Algar-Cartagena (Murcia). C.P.: 30.366.

2. RELACION DE PROPIETARIOS Y AFECTADOS

Se acompaiia a continuacion, cuadro resumen con indicacion de la parcela inicial,

propietario, referencia catastral, superficies aportadas y aprovechamientos.

Parcela

Ref.
Catastral

Propietario

A

B

C

%

Escritura

Catastral

Incluida en
el Sector

Part.
Inicial

1

6192106XG966950001JY

Promociones Pefialver Garceran, S.L.

3.445,00 m2

901 m2

3.445,00 m2

100

TOTALUA6
SECTOR 11
LOS NIETOS

3.445,00 m2

901 m2

3.445,00 m2

100,00

Se acompaiia a continuacion, Cuadro Resumen de Superficies Aportadas




 RESUMEN SUPERFICIES APORTADAS

Propietario Superficie %
aportada Part. Inicial
Promociones Pefalver Garceran, S.L. 3.445,00 m2 100
TOTAL UA 6 SECTOR 11 LOS NIETOS 3.445,00 m2j 100,00

IV. MEMORIA JUSTIFICATIVA DEL CUMPLIMIENTO DE
CRITERIOS DE VALORACION.

En el solar actual no existen plantaciones ni derecho de arrendamiento alguno,
por lo que las valoraciones a considerar se circunscriben exclusivamente a
determinar los gastos correspondientes a proyectos técnicos, gestion y tasas, y
finalmente el valor de las fincas resultantes, en base al aprovechamiento

urbanistico que les corresponda.
1. VALORACION DE LOS GASTOS DE URBANIZACION.

Los gastos de obras de urbanizacion se descomponen en el siguiente cuadro:




2,

GASTOS DE URBANIZACION EUROS
PAVIMENTOS, FIRMES Y ACERAS 15.103,06 €
RED DE SANEAMIENTO 6.593,60 €
RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA 6.218,70 €
ELECTRIFICACION:
RED DE MEDIA TENSION 5.879.56 €
RED DE BAJA TENSION 3.633.91 €
ALUMBRADO PUBLICO 6.862,45 €
RED DE TELECOMUNICACIONES 432650 €
SEGURIDAD Y CONTROL DE OBRA 3.490,52 €
PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL 52.108,30 €
14% GASTOS GENERALES 7.295,16 €
6% BENEFICIO INDUSTRIAL 3.126.50 €
PRESUPUESTO EJECUCION CONTRATA 62.529,96 €
16% IVA 10.004,79 €
PRESUP. EJEC. CONTRATA (inc. 16% IVA) 72.534,75 €
6% GESTION 435208 €
TOTAL GASTOS GESTION (inc. 16% IVA) 5.048,41 €
GASTOS DE REDACCION DE PROYECTOS 6.252,00 €
TOTAL GASTOS DE REDACCION DE PROYECTOS (inc. 16% IVA) 7.252,32 €
TOTAL GASTOS URBANEACI@N finc,lﬁ-‘_%. IVA) 84.83_5,4_8 €

VALORACION DE LAS FINCAS APORTADAS.

Para la valoracion de las fincas aportadas en funciéon de su aprovechamiento

urbanistico de derecho que se genera sobre ellas por aplicacion de las ordenanzas

del PGMO de Cartagena, tenemos en cuenta los siguientes parametros:

<
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- Repercusion media de suelo/m2 construido sin urbanizar en pedanias de

Cartagena: 150 €/m2 construido.

Factores de correccion:
- Pedania Los Nietos: 0,9.
- Situacion-accesibilidad: 0,9.

Repercusion final m2 construido sin urbanizar a efectos de valoracion en la
Unidad de Actuacion UA 6 SECTOR II DE LOS NIETOS: 121,50 €/m2.

3. INDEMNIZACION POR PLANTACIONES, EDIFICACIONES O

INSTALACIONES.

En el presente Proyecto de Reparcelacion no se hace necesario realizar
indemnizaciones toda vez que no existe sobre la parcela inicial titulares de
derechos reales, ni arrendatarios sobre las fincas, plantaciones ni instalaciones

que deban se objeto de indemnizacién la actuacion.

V. APROVECHAMIENTO DE LA UA 6 SECTOR II DE LOS NIETOS.

El aprovechamiento urbanistico objeto de equidistribucion es el resultante de
aplicar las condiciones de edificacion de las normas de la ZONA Au3
(ordenacidn aislada, residencial unifamiliar), y que se concreta para el presente
Proyecto de Reparcelacion en el titulo Cuarto -Normas Particulares de Suelo
Urbano-, y en concreto su articulo 4.2.6. del P.G.M.O. de Cartagena, descrito en
el apartado 1.2 dentro del concepto Resumen de Ordenanzas de Edificacion al

que nos remitimos.

¥
S
cartage

o

na



Como consecuencia de las anteriores condiciones urbanisticas y demas
consideraciones, el aprovechamiento urbanistico y superficies de la UA 6 Sector
IT de Los Nietos queda como sigue:

1) Superficie de la UA 6 Sector 2 Los Nietos 3.445,00 m2
2) Edificabilidad estimada de la UA 1.067,50 m2
3) Aprovechamiento — 10 % ** 106,75 m2
4) Dotacional (DE) 0,00 m2
5) Dotacional (EV) 0,00 m2
6) Viario 1310,00 m2
7) Residencial 2,135,00 m2

** Dicho aprovechamiento serd objeto de compensacién como consecuencia de
la cesion de una cuota indivisa de la Parcela 28 de la Unidad de Actuacion 3 del
Plan Parcial del Sector Los Urrutias 1, y ello con objeto de evitar situaciones de
condominio, concretandose en el apartado VI del presente Proyecto de
Innecesariedad de Reparcelacion.

De este modo el aprovechamiento de la UA 6 Sector II de los Nietos se

descompone de la siguiente manera

PARCELA PROPIETARIO SUPERFICIE % APROVECHAMIENTO
m2 Participacion m2t
1 Promociones Penalver Garceran, S.L. 2.135,00 m2 100,00 1.067,50 m2t

TOTAL UA 6 SECTOR IT LOS NIETOS 2.135,00 m2 100,00 1.067,50 m2t




V1. CESION DEL APROVECHAMIENTO LUCRATIVO.

Justificacion legal.

Las cesiones que contiene y constituyen el objeto del presente Documento de

Gestion Urbanistica son propias del régimen juridico establecido para el Suelo

Urbano Sin Consolidar, y se concretan en aplicacion de los pardmetros del

articulo 69 del Decreto Legislativo 1/2005, de 10 de junio, por el que se aprueba

el texto refundido de la Ley del Suelo de la Region de Murcia, para los

propietarios de suelo urbano sin consolidar.

A tal efecto, el art. 69 establece:

"drt. 69. Deberes de los propietarios de suelo urbano sin consolidar.

1.- Los propietarios de terrenos en suelo urbano sin consolidar incluidos en Unidades de

Actuacion, deberdn:

a)

b)

¢)

d)

Ceder gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos destinados a viales, zonas verdes y
dotaciones piiblicas, de cardcter local o general, establecidas o adscritas por el
planeamiento.

Ceder los terrenos en que se localice el 10 por ciento del aprovechamiento de la
Unidad de Actuacion o adquirir, a requerimiento de la Administracidn actuante, dicho
aprovechamiento por el valor establecido en la legislacion vigente para su cesion a
aquélla. La cesion serd del 5 por ciento en aquellos casos que el planeamiento lo
Justifique por ser necesario para la viabilidad de la actuacion.

Costear la urbanizacion de la unidad de actuacion en la misma porcion de
aprovechamiento que les corresponda, y ejecutarla en los plazos previstos por el
planeamiento cuando se gestionen por un sistema de iniciativa privada.

Edificar los solares conforme a lo que el planeamiento establezca y en los plazos que,

en su caso, fife.

2.- En los sistemas de iniciativa privada los propietarios deberdn promover los instrumentos de

planeamiento de desarrollo, gestion y wurbanizacion en los plazos previstos por el Plan y

costearlos en la proporcidn que les corresponda’”.

Por su parte, en términos semejantes, el articulo 16 de la Ley 8/2007(:, }gl_g: 28 de
mayo, de suelo, dispone: E% ~iels
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“Articulo 16. Deberes de la promocion de las actuaciones de transformacion
urbanistica.

1. Las actuaciones de transformacion urbanistica comportan, segun su naturaleza y
alcance, los siguientes deberes legales:

a. Entregar a la Administracion competente el suelo reservado para viales,
espacios libres, zonas verdes y restantes dotaciones publicas incluidas en la
propia actuacion o adscritas a ella para su obtencion.

En las actuaciones de dotacion, la entrega del suelo podra ser sustituida por
otras formas de cumplimiento del deber en los casos y condiciones en que asi lo
prevea la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica.

b. Entregar a la Administracion competente, y con destino a patrimonio piblico
de suelo, el suelo libre de cargas de wurbanizacion correspondiente al
porcentaje de la edificabilidad media ponderada de la actuacion, o del ambito
superior de referencia en que ésta se incluya, que fije la legislacion reguladora
de la ordenacion territorial y urbanistica.

En las actuaciones de dotacion, este porcentaje se entendera referido al
incremento de la edificabilidad media ponderada atribuida a los terrenos
incluidos en la actuacion.

Con cardcter general, el porcentaje a que se refieren los pdrrafos anteriores no
podra ser inferior al 5 % ni superior al 15 %.

La legislacion sobre ordenacion territorial y wrbamistica podrd permitir
excepcionalmente reducir o incrementar este porcentaje de forma
proporcionada y motivada, hasta alcanzar un mdximo del veinte % en el caso
de su incremento, para las actuaciones o los dmbitos en los que el valor de las
parcelas resultantes sea sensiblemente inferior o superior, respectivamente, al
medio en los restantes de su misma categoria de suelo.

La legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica podra determinar los
casos y condiciones en que quepa sustituir la entrega del suelo por otras formas
de cumplimiento del deber, excepto cuando pueda cumplirse con suelo
destinado a vivienda sometida a algun régimen de proteccion piblica en virtud
de la reserva a que se refiere la letra b del articulo 10.

c. Costear y, en su caso, ejecutar todas las obras de urbanizacicn previstas en la
actuacion correspondiente, asi como las infraestructuras de conexion con las
redes generales de servicios y las de ampliacion y reforzamiento de las
existentes fuera de la actuacion que ésta demande por susdimension y

<T
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gastos de instalacion de las redes de servicios con cargo a sus empresas
prestadoras, en los términos establecidos en la legislacion aplicable.

Entre las obras e infraestructuras a que se refiere el parrafo anmterior, se
entenderdn incluidas las de potabilizacion, suministro y depuracion de agua
que se requieran conforme a su legislacion reguladora y la legislacion sobre
ordenacion tervitorial y urbanistica podrd incluir asimismo las infraestructuras
de transporie publico que se requieran para una movilidad sostenible.

d. Entregar a la Administracion competente, junto con el suelo correspondiente,
las obras e infraestructuras a que se refiere la letra anterior que deban formar
parte del dominio publico como soporte inmueble de las instalaciones propias
de cualesquiera redes de dotaciones y servicios, asi como también dichas
instalaciones cuando estén destinadas a la prestacion de servicios de
titularidad publica.

e. Garantizar el realojamiento de los ocupantes legales que se precise desalojar
de inmuebles situados dentro del drea de la actuacion y que constituyan su
residencia habitual, asi como el retorno cuando tengan derecho a él, en los
términos establecidos en la legislacion vigente.

J- Indemnizar a los titulaves de derechos sobre las construcciones y edificaciones
que deban ser demolidas y las obras, instalaciones, plantaciones y sembrados

que no puedan conservarse”.

Ademas de la obligacion de ceder en favor de la Administraciéon los suelos
dotacionales publicos, habra que tener en cuenta la cesion obligatoria y gratuita a
la Administracion actuante del suelo correspondiente al diez por ciento (10 %)
del aprovechamiento del Sector o &mbito correspondiente, previsto en el articulo
16 de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo y art. 69 del Decreto Legislativo
1/2005, de 10 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del
Suelo de la Regioén de Murcia.

Este aprovechamiento serd objeto de compensacion como consecuencia de la
cesion de una cuota indivisa de la Parcela 28 de la Unidad de Actuacion 3 del
Plan Parcial del Sector Los Urrutias 1, de la cual de sus 1152 m2 edificables

correspondian al Excmo. Ayuntamiento de Cartagena 943,00 m2 y a




Promociones Pefialver Garceran, S.L. 209 m2 edificables, y ello con objeto de

evitar situaciones de condominio.

En consecuencia, corresponde al propietario inicial el 100 % del
aprovechamiento de la UA 6 del Sector II de Los nietos, de modo que el total

aprovechamiento real del mismo se descompone de la siguiente manera:

Superficie UA 6 Sector II Los Nietos.........cuiveasens 3.445,00 m2
Aprovechamiento objetivo o real:........ccccorvcniccnnenennn 1.067,50 m2t
Aprovechamiento subjetivo .........ccccccerveceriennennenn... 1.067,50 m2t
Aprovechamiento Ayuntamiento (10 %0)......c.ccocvvvvvreenne. 0,00 m2t (compensado en la UA

3 del Plan Parcial del Sector Urrutias 1/parcela 28)

VIL. CRITERIOS DE ADJUDICACION DE FINCAS RESULTANTES.

1. CRITERIOS GENERALES.

Atendiendo al Decreto Legislativo 1/2005, de 10 de junio, por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley del Suelo de la Region de Murcia nos encontramos
con los siguientes criterios de cardcter general a la hora de la adjudicacion de las

parcelas resultantes:

a) Se procurard localizar el volumen lo mas proximo posible a la parcela
inicial; también deberd procurarse la proporcionalidad de la ocupacion,
siempre que sea posible, aunque lo que se valore sea el volumen, ya que la
superficie de la parcela edificable influye en el valor final adjudicado.

b) No se adjudicaran como fincas independientes superficies inferiores a la
parcela minima edificable o que no retinan la configuraciéon y

caracteristicas adecuadas para su edificacion conforme al planeamienteg sy,




¢) En el caso de que la cuantia de los derechos no alcance la consideracion de
parcela minima, se adjudicardn las parcelas resultantes en proindiviso;
cuando ademas esta cuantia no alcance el 15 % de la parcela minima, se
podra optar por una indemnizacion en metalico (si asi lo solicitan los
propietarios). Cuando se adjudiquen parcelas en proindiviso, se procurara
en primer lugar que los propietarios tengan parentesco familiar,
agrupandose el resto de las parcelas en funcion de la proximidad respecto
de las parcelas iniciales y de las solicitudes de agrupacion y ubicacion
presentadas.

d) No sera objeto de adjudicacion, conservandose las propiedades
originarias, sin perjuicio de las compensaciones economicas que procedan,

los terrenos edificados conforme al planeamiento.

En el presente Proyecto de Innecesariedad de Reparcelacion de la UA 6 Sector II
de Los Nietos dado que nos encontramos ante un Unico propietario, las parcelas de
resultado se adjudican exclusivamente a éste sin necesidad de observacion de tales

criterios.

2. ITER PROCEDIMENTAL. CRITERIOS DE ADJUDICACION.

El procedimiento que se ha seguido en el presente expediente de Reparcelacion

puede dividirse en las fases que a continuacion se sefialan:

1°. Aportaciéon de la finca inicial. Como primera fase se ha considerado
unica finca inicial que se integra en la unidad de actuacion UA 6 SECTOR
I1 DE LOS NIETOS.

2%, Cesion al Ayuntamiento. Cesiones que son tanto las demaniales como
las patrimoniales, esto es, las que le corresponden por la cesion del 10 %
del aprovechamiento lucrativo no susceptible de apropiacion privada, que
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indivisa de la Parcela 28 de la Unidad de Actuacion 3 del Plan Parcial del
Sector Los Urrutias 1.

3". Adjudicacién de parcelas al propietario inicial. El derecho de los
propietarios es proporcional a la superficic de las respectivas fincas
aportadas. De este modo, el total de metros cuadrados edificables, se ha
distribuido entre el unico propietario en proporcion a su cuota de

participacion.

4°.- Asignacién de costes de urbanizacion. En base a la edificabilidad que
cada parcela tiene asignada, se calcula el porcentaje que la misma
representa respecto al total de edificabilidad de la UA 6 Sector II de Los
Nietos, siendo ese porcentaje el que determina la carga urbanistica a la que

la correspondiente parcela quedara afecta.

Una vez determinado el aprovechamiento correspondiente al propietario, se
procede a la adjudicacion de parcelas resultantes, teniendo en cuenta las

siguientes consideraciones:

- Ubicacién. Las parcelas resultantes adjudicadas se localizan, cuando
no hay inconveniente por superponerse las parcelas iniciales de
procedencia sobre zonas verdes, viales o equipamientos, sobre su
ubicacion original. En los casos en que, por la razon expuesta, no ha
sido posible aplicar el criterio de la superposicion, se acude al criterio
de la proximidad.

- Excesos o defectos de adjudicacién. No se presentan excesos o
defectos de adjudicacion.

- Edificaciones. No existen en el ambito edificaciones preexistentes, por
lo que no se plantea el problema de adjudicacién de las mismas a su
propietario inicial o la indemnizacion alguna al mismo por su derribo.

- Situaciones de condominio. No existen al ser propietario ﬁnicomr
[
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Las adjudicaciones se desglosan en los siguientes cuadros resumen:

Cuadro de Parcelas Edificables y Aprovechamiento final adjudicado al propietario

inicial
PARCELA PROPIETARIO SUPERFICIE APROVECHAMEINTO %
1 Promociones Peiialver 2.135,00 m2 1.067,50 m2t 100
Garceran, S.L.
TOTAL Promociones Pefialver 2.135,00 m2 1.067,50 m2t 100,00
Garceran, S.L.
Cesion a Viales Propietario Superficie

Excmo. Ayuntamiento de
Parcela Red Viaria Cartagena 1.310,00 m2

Cuadro de Aprovechamiento final adjudicado al propietario inicial

Aprovechamiento
Parcela Inicial 1 1.067,50 m2t | Promociones Pefialver Garcerdn, S.L. 100% 100,00%

2 1.067,50 m2t | Promociones Pefialver Garcerdn, S.L 100% 100%




3. ADJUDICACION DE LAS PARCELAS RESULTANTES A LOS
PROPIETARIOS INICIALES.

PARCELA 1.- TITULAR.- Promociones Pefialver Garceran (100 % del pleno dominio).

DESCRIPCION.- URBANA: Parcela sita en el término municipal de Cartagena, partido de Los Nietos,
Unidad de Actuacion UA 6 SECTOR II DE LOS NIETOS, con una extension superficial de dos mil
ciento treinta y cinco metros cuadrados (2.135,00 m2), que presenta los siguientes Lindes: Norte, Calle
Trasmallo; Sur, Calle Carrasquilla; Este, Calle San Lorenzo; y Oeste, Suelo Urbano Consolidado de Los
Nietos.

CUOTA DE ADJUDICACION.- Cuota que le corresponde en el pago de la liquidacion definitiva por
gastos de urbanizacién y demds del Proyecto [art. 19.1.b, R.D. 1.093/1997]: 100,00 %

COBINS

AFECCION.- Una hipoteca a favor de Caja de Ahorros y Pensiones de Barcelona, para responder de
trescientos sesenta y nueve mil setecientos cincuenta euros-sesenta y una millones quinientas veintiuna
mil doscientas veinticuatro pesetas-de principal, catorce mil trescientos veintisiete euros con ochenta y
uno céntimos-dos millones trescientas ochenta y tres mil novecientas cuarenta y siete pesetas-de intereses
ordinarios; setenta y seis mil doscientos sesenta euros con noventa y cuatro céntimos-doce millones
seiscientas ochenta y ocho mil setecientas cincuenta y tres pesetas-de intereses de demora y veintinueve
mil setecientos treinta y siete euros con cincuenta céntimos-cuatro millones novecientas cuarenta y siete
mil novecientas y cuatro pesetas, para costas y gastos.

Formalizada en escritura autorizada por el Notario Don Miguel Angel Cuevas de Aldasoro el dia cinco de
octubre de dos mil cinco. Constituida en la inscripcion 3 de fecha dieciocho de marzo de dos mil seis.

La finca queda afecta al pago del saldo en la liquidacion definitiva de la cuenta del Proyecto de
Reparcelacion [art. 19.1.a). R.D. 1.093/1997].

SERVIDUMBRES: Esta parcela sufre una servidumbre de paso sobre rasante a favor de los propietarios
de viviendas consolidadas de la misma manzana, situada en el margen Oeste de la parcela y que tiene una
extension superficial de ciento ochenta y cuatro metros con cincuenta y siete decimetros cuadrados,
teniendo las dimensiones que se reflejan en la cédula urbanistica de adjudicacion.




CUADRO DE RELACION DE ADJUDICACIONES

Aprov. Aprov. Yo % %o
Ref. Propietario Urb. Parc, Urb. Adju.Real Adju. Part. Part.
Parc. Apropiable Adj. (m2t) Pare. Parc. Defin.
(m2t) Proce. Adju. Polig.
100 % 100 100
1 Promociones Peialver Garceran, S.L. 1.067,50 m2t Parcela 1 1.067,50 m2t Parc. 1
TOTAL | TOTAL UA 6 SECTOR II Los Nietos 1.067,50 m2t Parcela 1 1.067.50 m2t 100 100 100,00

VIII. ADJUDICACION DE LAS PARCELAS RESULTANTES A LA
ADMINISTRACION.

Las fincas cedidas a la Gerencia de Urbanismo del Excelentisimo Ayuntamiento
de Murcia en el presente Proyecto de Innecesariedad de Reparcelacion de la Ua 6
Sector II de Los Nietos son tanto las patrimoniales (que serdn objeto de
compensacion como consecuencia de la cesion de la Parcela 28 de la Unidad de
Actuacion 3 del Plan Parcial del Sector Los Urrutias 1) como las de caracter
demanial o de dominio publico, a fin de destinarlas a usos publicos de vialidad,

equipamientos o zonas verdes.

Las cesiones que contiene y constituyen el objeto del presente Documento de
Gestion Urbanistica son propias del régimen juridico establecido para el Suelo
Urbano, y se concretan en aplicacion de los pardmetros del articulo 69 del Texto
Refundido de la Ley del Suelo de la Regién de Murcia, para los propietarios de
suelo urbano consolidado sin consolidar.

Observamos pues la obligacion de ceder en favor de la Administracion los suelos

destinados a viales y dotaciones publicas. =
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Adjudicaciones al Ayuntamiento de Cartagena.

VIALES ADJUDICATARIO SUPERFICIE
Parcela Red Viaria EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CARTAGENA 1310,00 m2
TOTAL VIALES EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CARTAGENA 1310,00 m2

Adjudicaciones publicas o0 demaniales.

Parcela Red Viaria:

Se adjudican al Excmo. Ayuntamiento de Cartagena con caracter de red

viaria y aparcamientos, todos aquellos que la documentacion grafica del

mismo asi establece, con una superficie total de 1310,00 m2, quedando

pues afectos como bienes de uso y dominio publico y que se descomponen

de la siguiente manera:

PARCELA RED VIARIA

TITULAR.- Exemo. Ayuntamiento de Cartagena

DESCRIPCION.- URBANA: Parcela de terreno sita en término de Cartagena, partido de Los Nietos,
Unidad de Actuacion UA 6 SECTOR II DE LOS NIETOS, con una extensiéon superficial de mil
trescientos diez metros cuadrados (1.310,00 m2), destinada a viario. Linda: al Norte, Calle Trasmallo y
Parcela niimero 1 de la UA 6 SECTOR 1I de Los Nietros; al Sur, con Parcela nimero 1 de la UA 6
SECTOR 1I de Los Nietros; al Este, Calle San Lorenzo; y al Oeste, Calles Trasmallo y Carrasquilla, y con

Parcela nimero 1 de la UA 6 SECTOR II de Los Nietos.

CUOTA DE ADJUDICACION.- Cuota que le corresponde en el pago de la liquidacion definitiva por

gastos de urbanizacion y demas del Proyecto [art. 19.1.b, R.D. 1.093/1997]: 0,00 %

AFECCION.- La finca NO queda afecta al pago del saldo en la liquidacién definitiva de la cuenta del

Proyecto de Reparcelacion [art. 19.1.a). R.D. 1.093/1997].

ANISTICA
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IX. CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL.

A) Gastos de Urbanizacion.

El articulo 160 del Decreto Legislativo 1/2005, de 10 de junio, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo de la Region de Murcia establece

cudles son los gastos de urbanizacion que habran de ser repercutibles a los

propietarios de los terrenos incluidos en el ambito de actuacion:

Asi, los costes repercutibles en el presente Proyecto de Reparcelacion (IVA

incluido) son los siguientes:

GASTOS DE URBANIZACION EUROS
PAVIMENTOS, FIRMES Y ACERAS 15.103,06 €
RED DE SANEAMIENTO 6.593,60 €
RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA 6.218,70 €
ELECTRIFICACION:

RED DE MEDIA TENSION 5.879,56 €

RED DE BAJA TENSION 3.633,91€

ALUMBRADO PUBLICO 6.862,45 €
RED DE TELECOMUNICACIONES 4.326,50 €
SEGURIDAD Y CONTROL DE OBRA 3.490,52 €
PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL 52.108,30 €
14% GASTOS GENERALES 7.295,16 €
6% BENEFICIO INDUSTRIAL 3.126,50 €
PRESUPUESTO EJECUCION CONTRATA 62.529,96 €
16% IVA 10.004,79 €
PRESUP. EJEC. CONTRATA (ine. 16% IVA) 72.534,75 €
6% GESTION 4.352,08 €
TOTAL GASTOS GESTION (inc. 16% IVA) 5.048,41 €
GASTOS DE REDACCION DE PROYECTOS 6.252,00 € g_ff
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TOTAL GASTOS DE REDACCION DE PROYECTOS
(inc. 16% IVA) 7.252,32 €
'TOTAL GASTOS URBANIZACION (inc.16% IVA) 84.835,48 €

B) Cuenta de liquidacion provisional

En el siguiente cuadro se resumen las parcelas adjudicadas a los propietarios, su
superficie, edificabilidad, cuota que les corresponde en la liquidacion definitiva y

el saldo en la cuenta de liquidacion provisional, IVA incluido.

CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL
| parc sup. | aPRov. % PART. % . Lioum.
PROPIETARIO } ADJ. ADJ. | ADJ (m2t) DEF. PROPIEDAD |  PROVISIONAL
Promociones Peiialver Garceran, S.L. 1 2.135,00 m2 1.067,50 100 100 % 84.835 48 ¢
TOAL UA 6 SECTOR 11 LOS NIETOS | PARCELAS 1a 11 2.135,00 m2| 1,067,50 m2t 100 % 100 % 84.835,48 €]
X. RESUMEN DE SUPERFICIES.
1.- Superficie Total del Sector-..................... O eeee 3.445,00 m2
2.- Superficies Iniciales:
Parc. Superficie
Inicial Propiedad Bruta
1 Promociones Pefialver Garceran, S.L. 3.445,00 m2
TOTAL UA 6 SECTOR II Los Nietos 3.445,00 m2 <
O
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3.- Superficies Resultantes:

Parcela Propietario Superficie Participacion
Urbanizacién
Yo
1 Promociones Peiialver Garceran, S.L. 2.135,00 m2 100
Parcela
Red Viaria | Excmo. Ayuntamiento de Cartagena 1.310,00 m2 0,00
TOTAL TOTAL UA 6 SECTOR II Los Nietos 3.445,00 m2 100,00 %

4.- Cuadro Resumen de Superficies Iniciales y Resultantes.

REF, SUP. REF. SUP. REF. SUP.
PARC. Inicial M2 PARCELA m2 VIAL m2
Resultado
1 3.445,00 m2 1 2.135,00 m2 Parcela 1.310,00 m2
Red Viaria
PARCIAL 3.445,00 m2 PARCIAL 2.135,00 m2 PARCIAL 1.310,00 m2
TOTAL 3.445,00 m2 TOTAL 2.135,00 m2 + CESION VIALES = 3.445,00 m2




XI. DECLARACIONES.

a) La inscripcion del acuerdo de aprobacién definitiva del Proyecto de
Reparcelacion en el Registro de la Propiedad se llevara a efecto de conformidad
con lo establecido en el RD 1093/1997.

b) Inscribir como fincas nuevas e independientes, las resultantes de este Proyecto
de Reparcelacion a nombre de las entidades que han resultado adjudicatarias, ya

sean publicas o privadas.

c) Declarar que las fincas recibidas con motivo de este expediente por el
Ayuntamiento de Murcia quedan libres de cargas y gravamenes y afectas a los

usos y régimen que se indican en el mismo.

d) Se solicita del Sr. Liquidador del Impuesto de Transmisiones, declare la

exencidn del Impuesto de este documento.

e) Afectar todas las fincas que han sido descritas como bienes de uso publico,

con el mismo caracter en el Registro de la Propiedad.

f) La propiedad de los terrenos cedera con la firmeza de la aprobacion definitiva
del Proyecto de Reparcelacion.

g) La posesion cedera en la medida que se vayan ejecutando las correspondientes
obras de urbanizacion, conforme al Plan de Etapas, sin perjuicio de que pueda ser
anticipada la toma de posesién de las fincas cedidas con anterioridad a la

realizacion de tales obras, a criterio municipal.

h) En cualquier caso, los bienes que se ceden con demanial estaran sujetos al
régimen que establece el Reglamento de Bienes de las Corporaciones Locales
aprobado por Real Decreto 1372/1986 de 13 de junio.
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i) La Administracién Urbanistica Actuante aplicard el sistema impositivo fiscal-
local desde la perspectiva de imputar la plenitud del hecho imponible sobre el
suelo, a partir de la finalizacion total del Plan de Etapas. En cualquier caso, los
terrenos gozaran de una bonificacion del 90 % de la cuota durante los tres anos

que dispone el citado articulo 74 de la Ley 39/88.

Cartagena, 18 de abril 2008.

Arquitectos

Promotor
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Ses Canton. Maria Jekﬁs Penalver Martinez.  Juan Fr{mcisco Macia Sanchez
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