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PROYECTO DE REPARCELACION DE LA
UNIDAD DE EJECUCION N° 7.2,
DEL P.E.R.I. DE ISLA PLANA- CARTAGENA

1.- MEMORIA.

1.1.- ANTECEDENTES.

Por acuerdo Plenario de 10 de Mayo de 1.995 se aprobd definitivamente el P.E.R.I. de ISLA
PLANA del Plan General Municipal de Ordenacién de Cartagena.

1.2.- OBJETO Y AMBITO.

El objeto del presente Proyecto de Reparcelacién es la gestion y ejecucion de la
urbanizacion de la Unidad de Ejecucién 7.2. del Plan Especial de Reforma Interior de ISLA PLANA,
expresando la localizacion de las parcelas edificables resultantes de la actuacién urbanistica, la
compensacion a entregar al Excmo. Ayuntamiento de Cartagena por el porcentaje de aprovechamiento
lucrativo que por ministerio de la ley le corresponde y la localizacién de los terrenos de cesion
obligatoria y gratuita, de acuerdo con las reservas de dicho P.E.R.L. en la referida Unidad de Ejecucion
7.2., para espacios libres, viales y equipamientos de uso y dominio piblico. Con dicha finalidad, se
efectiia una descripcion de las fincas resultantes de la actuacion, con indicacién de su procedencia y
valoracion, a efectos de la inscripcion de las mismas en el Registro de la Propiedad.

El Ambito territorial que abarcaes el de 1a Unidad de Ejecucion 7.2. del citado Plan
Especial de Reforma Interior, situada en la zona central del niicleo urbano de Isla Plana.
Su superficie es de dos mil noventa y uno con cincuenta y ocho metros cuadrados (2.159,96 m?). Linda
al Norte, con la Propiedad de los Herederos de Juana Madrid Madrid, al Sur con la Propiedad de José
Izquierdo Méndez, al Este con el Camino que la separa de mas fincas de la que ésta ha formado parte y
Oeste con los Terrenos de las Escuelas.
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1.3.- NORMATIVA DE APLICACION.

Para la redaccién del presente Proyecto, se estara a lo dispuesto en el articulado del
Texto Refundido de la vigente Ley del Suelo, aprobado por R.D.L. 1/2001 y del Reglamento de
Gestion Urbanistica titulo y la propuesta de gestion es por CONCERTACION DIRECTA.

Este proyecto se redacta en desarrollo de las determinaciones contenidas en el Plan
Especial de Reforma Interior de ISLA PLANA, aprobado definitivamente por acuerdo Plenario de 10 de
mayo de 1995.- De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 80 del R.G.U., esta aprobacién definitiva es
el requisito formal para la ejecucién de la Reparcelacion.

Segtin lo dispuesto en el articulo 101 del R.G.U. el Expediente de Reparcelacion se
considera iniciado por ministerio de la Ley con la aprobacion definitiva de la delimitacion de la Unidad
de Ejecucién, la cual se realizé con fecha 08 de Octubre de 2001 donde se aprueba definitivamente la
Divisiéon de la UE 7.2. de ISLA PLANA.

El presente Proyecto de Reparcelacién se formula al amparo de lo dispuesto en el
articulo 165.4 del Texto Refundido de la vigente Ley del Suelo y en el articulo 106.1 del R.G.U., por la
totalidad de los propietarios incluidos dentro de la unidad de ejecucion.

Conforme a lo establecido en el articulo 167 del texto Refundido de la vigente Ley del
Suelo, la aprobacion definitiva del mismo surtira los siguientes efectos:

- A djudicacién d e 1as fincas resultantes a los propietarios de las fincas integrantes, incluidas
dentro de la delimitacion de la Unidad de Ejecucion, con subrogacion real de las antiguas por las nuevas
parcelas, cuya correspondencia se establece en el presente documento.

- La afectacion real de las parcelas adjudicadas a dichos propietarios, al cumplimiento de las
cargas y pago de todos los gastos resultantes de la actuacién, urbanistica, en la proporcion que

corresponde.

- La transmisién en pleno dominio y libre de cargas al Ayuntamiento de Cartagena, de los
terrenos de cesién obligatoria y su afectacion al uso previsto en el planeamiento.

En virtud de lo dispuesto en el articulo 170 del T.R.L.S., las transmisiones de terrenos y
las adjudicaciones que contiene el presente Proyecto de Reparcelacion, estin exentas con caracter
permanente, del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos documentados y no
tiene la consideracién de transmisiones a efecto de exaccion del Impuesto Municipal por el Incremento
del valor de los Terrenos.

Para la inscripcién de las fincas resultantes y la anotacion de sus afecciones y cargas, se
estara a lo dispuesto en los articulos 310 y concordantes del antecitado Texto Refundido.
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1.4.- FINCAS PRIMITIVAS

FINCA 1:Trozo de tierra en Isla Plana, dipt. Los Puertos término municipal de Cartagena. Todo
mide 10 areas, 12 centidreas y cincuenta decimetros, correspondiendo a la U.E. 7.2. la superficie de
2.159,96 m’.

Linderos:

- Norte: Herederos de Juana Madrid Madrid.

- Sur: Propiedad de José Izquierdo Méndez.

- Este: Camino que la separa de mas fincas de la que ésta ha formado parte.
- Oeste: Terrenos de las Escuelas.

INSCRIPCION.- L ibro 676, Tomo 1998-3, Folio 145, Finca niimero 59.928, Registro de la
Propiedad Cartagena-1.

TITULO.- Finca adquirida mediante escritura publica de compra- venta de fecha 2 de mayo de
2003 ante la notaria de Mazarron Dii* M* Victoria Martinez del Olmo Mengual otorgada por Dii®
Mariana Madrid Martinez

TITULAR.- PENASUR S.L., con C.LF. B-73026098 y con domicilio social en Ctra. De
Mazarrén-Totana, Paraje el Portichuelo s/n. Constituida por tiempo indefinido mediante escritura de
fechade 23 de febrero de 1999, autorizada p or el Notario d e M azarron d on E duardo José Delgado
Terrén, numero 174 de protocolo. INSCRITA en el Registro Mercantil de Murcia al tomo 1530, folio
151, seccion 8, hoja MU-28605, inscripeion 17,

REFERENCIA CATASTRAL.-8207605XG5680N0001 OS, segun resulta del indicado titulo.

CARGAS Y SITUACION POSESORIAS. Libre de cargas, gravamenes, arrendamientos,
aparceros, colonos y precaristas, y al corriente en el pago de gastos, tributos, i mpuestos y arbitrios,
segln manifiestan sus propietarios, haciendo constar que no se ha hecho uso en los ultimos seis afios del
derecho que concede al arrendador el articulo 26.1 de la Ley de Arrendamientos Rusticos.

La finca registralmente tiene una superficie de 1.012 m?, ésta finca recientemente medida tiene
una superficie de 1.250 m?. Por lo que solicitamos la inscripcién del exceso de cabida ante el Registro
de la Propiedad ajustdndose los limites a la realidad fisica.
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FINCA 2: Los viales existentes tienen una superficie de 909,96 m’. Los cuales pertenecen al
Ayuntamiento de Cartagena desde tiempo inmemorial y los linderos son:

- Norte y Este: terreno ristico.
- Sur: C/ Isla Campo Rico y Propiedad de Jose Izquierdo Méndez
- QOeste: finca 1

Por lo que solicitamos la inscripcion de esta finca en el Registro de la Propiedad al amparo del
Art® 8 del R.D. 1093/97 de 4 de Julio.

FINCA SUPERFICIE (m®)
1 1.250,00
7 909,96
TOTAL 2.159,96

1.4.1.- RESUMEN DE SUPERFICIES.

FINCA SUPERFICIE m*
1 1.194,11
TOTAL 1.194,11

La superficie de la UE 7.2. de IP es de 1.194,11 m’.

1.5.- CARACTERISTICAS DE LA UNIDAD DE EJECUCION.

Segiin la normativa urbanistica aplicable las caracteristicas de la Unidad de Ejecucion N° 7.2.
del P.E.R.I de Isla Plana, Cartagena son las siguientes, de acuerdo con las superficies reales obtenidas
por procedimiento informatico sobre levantamiento Topogréfico.
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1.5.1.- SUPERFICIES RESULTANTES.

FINCAS SUPERFICIE INDICE SUPERFICIE
N° HORMA Uso MANZANA EDIFICABLE | EDIFICABLE
1 Acl Residencial 1.194,11 0,4 477,64

Viario 965.85

TOTAL UE 2.159,96

Superficie total Manzanas............coceoveeererereernnennas 1.194,11 m*

Suapertieie ol vidles. ..cuwnamumasmmes 965,85 m”

Superficie total de 12 U.E.....coocuevemenesrsssssssesssssnes 2.159,96 m’

Aprovechamiento medio de la U.E. 7.2. IP:

Am=(1.194,11 x 0.4x1.8.) / 2.159,96 = 0.4432

1.5.2.- EDIFICABILIDAD LUCRATIVA, SEGUN USOS Y TIPOLOGIAS.

Acl 1.194,11 m?

1.6.- DEFINICION DE DERECHOS.

1.6.1.- Criterios para la definicion y cuantificacion de derechos.

Segtin lo establecido en el art. 85 y ss. del Reglamento de Gestién Urbanistica, se han
considerado los siguientes:

- El derecho de cada uno de los propietarios afectados, serd proporcional a la superficie
que aporta a la unidad reparcelable.

- Se consideran propietarios de las fincas aquellos que figuran como titulares en el Registro
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de la Propiedad, y cuyas notas simple y Escrituras se adjuntan.

- Prevalecen las superficies obtenidas por medicionde la realidad fisica de cada finca sobre
la reflejada en los titulos.

- De acuerdo con lo establecido en el articulo 14 de la Ley 6/98 sobre régimen del suelo y
valoraciones, los propietarios de terrenos situados en suelo urbano que carezcan de
urbanizacién consolidada deben ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracién
actuante el suelo correspondiente al 10 % del aprovechamiento del correspondiente al
ambito.

- La fecha que se ha considerado para determinar el derecho de los propietarios afectados
ha sido la de iniciaciéndel expediente de reparcelacion, que en este caso es la de aprobaci.
del P.E.R.I. de Isla Plana de fecha 11 de Mayo de 1993, al contener este la delimitacionde
dicha unidad de Ejecucion.

1.6.2.- Relacién de propietarios y titulares 2 de derechos.
El titular de derecho por ser propietario del suelo incluido en la U.E. 7.2. del
P.E.R.I. de ISLA PLANA, por compra, al propietario primitivo Dofla Mariana Madrid
Martinez, son:

FINCA 1.-

- PROMOCIONES PENASURS.L. con C.I.F. B-73.026.098 y domicilio en Ctr
Mazarrén-Totana, EL PORTICHUELO, C.P. 30.870 - MAZARRON.

1.6.3.- Superficie de las fincas aportadas y cuantificacion de los derechos de sus propietarios.

La relacién de fincas aportadas, superficies y porcentajes de participacion es la
siguiente:
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PROPIETARIO m’ %
MARIANA MADRID MARTINEZ A 1.250,00 100,00

1.7.- CRITERIOS DE VALORACION.
No se establece ningin criterio de valoracionpara las [incas primitivas que se aportan, dado
que todas tienen caracteristicas similares, tanto geomorfolégicas como de situacion.

Respecto de las fincas resultantes, se han tenido en consideracion los coeficientes de
ponderacionque establece el Plan Especial de Reforma Interior para los distintos usos y tipologias,

son los siguientes:

* Coeficientes de tipologia.
Acl oo, 1,80

* Coeficiente de uso
- Uso residencial..... 1,00

1.8.- APROVECHAMIENTO DE LA UNIDAD DE EJECUCION.

1.8.1.- PONDERACION EN UNIDADES DE VALOR HOMOGENEO.

El aprovechamiento de las fincas resultantes, expresado en unidades de valor homogéneo
(U.V.H.), es el siguiente:

U.E. NUMERO 7.2. ISLA PLANA

LUCRATIVO
SUPERFICIE INDICE SUPERFICIE COEFICIENTE APROV.
Uso NORMA | PARCELA |EDIFICABILIDAD | EDIFICABLE - HOMOGENE
2 24002 3 HOMOGENEQO
m (m*/m?) (m°) 0
RESIDENCIAL Acl 1.194,11 0,40 477,64 1,80 859,76
TOTAL 1.194,11
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Aprovechamiento medio homogeneizado de la U.E. 7.2. I.P.: 0,4432 U.V.H.

1.8.2. APROVECHAMIENTO PATRIMONIALIZABLE PRIVADO.

De acuerdo con lo establecido en el Decreto Ley 5/1996, publicado en el B.O.E. el 8 de
junio de 1.996, el Aprovechamiento susceptible de apropiaci por cada propietario incluido dentro la
unidad de Ejecucitn, serd el resultado de referir a la superficie de la finca aportada, el 90% del
aprovechamiento medio de 1a Unidad de Ejecucia.

Superficie de la Unidad de Ejecucid............... 2.159,96 m*

Aprovechamiento homogeneizado total de la U.E.: 859,760 U.V.H.
Aprovechamiento patrimonializable privado (90%): 773,784 U.V.H.

El reparto de dicho aprovechamiento patrimonializable privado se reparte a los propietarios
de suelo y titulares de derechos se concreta en dos parcelas finca n° 1, propiedad de Promociones
PENASUR S.L. y la finca n° 2, propiedad del Ayuntamiento de Cartagena.

1.8.3.- APROVECHAMIENTO CORRESPONDIENTE AL AYUNTAMIENTO

El aprovechamiento que le corresponde al Ayuntamiento de Cartagena, es la diferencia entre
el aprovechamiento total de la Unidad de Ejecucién y el aprovechamiento patrimonializable privado.

- Aprovechamiento total U.E. 7.2, ..c.ococivinnan. 859,760 U.V.H.
- Aprovechamiento patrimonializable...................... 773,784 U.V.H.
TOTAL APROVECHAMIENTO AYUNTAMIENTO....... 85,976 U.V.H.

1.9.- DESCRIPCION DE FINCAS RESULTANTES Y ADJUDICACIONES.

A).- ADJUDICACION DE FINCAS A LOS PARTICULARES

Finca 1.- URBANA.- Parcela de forma irregular sita en el poblado de Isla Plana, del término

10
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municipal de Cartagena, con una superficie de 1.194,11 m? que linda: Norte,
Propiedad de Herederos de Juana Madrid Madrid; Sur, Propiedad de José Izquierdo
Méndez; Este, Camino que la separa de més fincas de la que ésta ha formado parte;
Oeste, Terrenos de las Escuela.

-Norma de aplicacion: Acl
-Edificabilidad es: 477,64 m°.
-Parcela minima: 400 m*

-Separacion a linderos: 2/3 de la altura y siempre que no sea inferior a 3 mts., que se
aplicaré dicho valor como separacion minima.

-Indice de edificabilidad: 0,4 m’/m’
-Altura maxima: 2 plantas
-Ocupacién maxima: 40%
-Uso residencial, aislada unifamiliar.

Cargas.- Libre de cargas y gravamenes.

Adjudicada a PROMOCIONES PENASUR S.L., con C.ILF. n° B-73.026.098 y
domicilio en Ctra. Mazarréon-Totana, EL. PORTICHUELO, C.P. 30.870 -
MAZARRON.

A los efectos del articulo 113 del R.G.U. se hace constar que el total de la finca
descrita se corresponden con sus derechos en funciénde la adjudicaciénde Herencia de Diia.
Mariana Madrid Martinez.

El valor de la finca descrita asciende a la cantidad de......... 7.624,48 Euros (Siete
mil seiscientos veinticuatro euros con cuarenta y ocho céntimos).

B) CESIONES AL AYUNTAMIENTO DE CARTAGENA PARA USO Y DOMINIO
PUBLICO

Finca 2.- URBANA .- Parcela de forma irregular sita en el poblado de Isla Plana, del
término municipal de Cartagena, con una superficie de 965,85 m?, que linda: al Norte con
la propiedad de los herederos de Juana Madrid Madrid; Al Sur, con la propiedad de José
Izquierdo Méndez; al Este, con el camino que la separa de més fincas de la que ésta ha
formado parte y al Oeste, con los terrenos de las Escuelas.

11
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Cargas.- Libre de cargas y gravamenes.

Cesii al Excmo. Ayuntamiento de Cartagena.

1.10.- LOCALIZACION DE LOS TERRENOS DE CESION OBLIGATORIA AL
AYUNTAMIENTO PARA DOMINIO PUBLICO. RESUMEN DE SUPERFICIES CEDIDAS.

VIALES Y APARCAMIENTOS.
Finca2.......ocoeven.. 965,85 m*

TOTAL CESIONES OBLIGATORIAS Y GRATUITAS...... 965,85 m’.

1.11.- LOCALIZACION DEL APROVECHAMIENTO DE CESION AL AYUNTAMIENTO.-
JUSTIFICACION.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 166.2 del Texto Refundido de la Ley sobt
Régimen del Suelo y Ordenacitn Urbana, la adjudicacit de parcela lucrativa al Excmo. Ayuntamien..,
de Cartagena, se sustituye por la compensacit econdmica equivalente.

CALCULO DEL IMPORTE DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO
CORRESPONDIENTE AL AYUNTAMIENTO, EN LA UNIDAD DE EJECUCION
7.2. DE ISLA PLANA.

o CARACTERISTICAS GENERALES.-

~ SUPERFICIE TOTAL MANZANA.......ccooiiiiiii 1.194,11 m*

12
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SUPERFICIE TOTAL VIALES Y APARCAMIENTOS............. 965,85 m’

SUPERFICIE TOTAL.................. 2.159,96 m’

* APROVECHAMIENTO DE CESION.-

1) Aprovechamiento patrimonializable:
(90% del aprovechamiento homogeneizado)

90% x 859,760 = 773,784 U.V.H.

2) Aprovechamiento homogeneizado UE 7.3.2. de ISLA PLANA: 859,760 U.V.H.

CESION (2) - (1) = 859,76 - 773,784 = 85,976 U.V.H.

* VALOR DEL APROVECHAMIENTO DE CESION E IMPORTE
CORRESPONDIENTE DE LA URBANIZACION

Para el c4 Iculo del importe del aprovechamiento de cesith se tienen en cuenta los criterios de
valoracién aprobados por el Ayuntamiento de Cartagena, por Acuerdo Plenario del 30 de Diciembre
de 1.992. y revisadas con fecha 25 Octubre de 2000.

* Zona 2

* Valor de la unidad de aprovechamiento homogeneizado, del uso y tipologia
caracteri stico........... 23.342 pts/U.V.H. que equivaldrian a 140,29 Euros/U.V.H.

* Valor aprovechamiento de cesin
85,976 x 140,29 = 12.061,57 Euros (1)
* Costes de urbanizacitn

- Terreno Ondulado.

13
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- Proporcit del viario... 44.72 %

- Costo por m’ de aprovechamiento.......... 3.269 Pts (19,65 Euros)
- Costo de urbanizacif totales............... 42.443,21 Euros

- Costo urbanizacic correspondiente al Ayuntamiento:

10% s/42.443,21= 4.244,32 Euros (2)

12.061,57 Euros (1) - 4.244,32 (2) = 7.817,25 Euros

El costo de las obras de urbanizacitn en U.V .H. atribuible al Ayuntamiento sera :

7.817,25/ 140.29/ U.V.H.= 55.72 U.V.H.

que restado del total de aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento:

Total aprovechamiento ayuntamiento... 85,976 U.V.H.
Costo de las obras de urbanizacia...... 30,254 U.V.H.

Total a ceder libre de cargas............ 55.722 U.V.H.
Cesic que situada en zona de norma Acl seria una superficie de:

55,722 /1,00 / 0.4/1.8 = 77,392 m* de parcela.

Superficie que no cumpliria con la parcela minima y seria por tanto inapropiada como cesic, por lo
que se oferta la misma en meté lico de 7.817,25 Euros.

* IMPORTE A ENTREGAR AL AYUNTAMIENTO.-

7.817,25 Euros.

1.12.2.- Resumen de adjudicaciones.

Finca n° 1 Adjudicada a Promociones PENASURS.L., Finca n° 2 Adjudicada Al Excmo.
Ayuntamiento de Cartagena, comprometiéndose los propietarios a pagar el 10 % correspondiente al
Ayuntamiento y los costos de urbanizacién de toda la Unidad.

14
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1.13.- CUENTA DE LIQUIDACION DE PROVISIONAL

1.13.1.- Estimacion de los costes de urbanizacion.-

De acuerdo con los cédlculos realizados anteriormente 1os costos de urbanizaciénde la Unidad
de Ejecucion 7.2. del P.E.R.I. de Isla Plana son los siguientes:

* Costes de urbanizacion

- Terreno Ondulado

- Proporcion del viario:. . ;s 44.72 %
- Costos por m’ de aprovechamiento..... 19,65 Euros
- Costo de urbanizaci totales............ 42.443,21 Euros

El reparto del importe de los costos de urbanizaciénsobre las fincas resultantes es el
siguiente:

APROVECH. LE CORRESPONDEN
FINCA EDIFICABILIDAD HOMOGENEO EUROS
1 473,63 859,76 23.464,26
TOTAL 473,63 859,76 23.464,26

El importe de los costos de urbanizacion totales de la unidad de actuacién es asumido por

Los propietarios de las fincas n® 1y 2.
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1.13.2.- Compensacion por diferencias de adjudicacién.-

La tnica diferencia en la adjudicacion corresponde al Ayuntamiento la cual es asumida
por Los propietarios de las fincas n® 1y 2.

1.13.3.- Afecciones totales de las fincas resultantes.-

Los propietarios asumen el pago del 10% del aprovechamiento del Ayuntamiento
quedando afectas cada una de las fincas al pago de los costos de urbanizacion indicados en el
apartado anterior.

1.14.- VALORACION DE LAS FINCAS LUCRATIVAS.

Para valorar las fincas resultantes se aplican los criterios municipales aprobados por la
Comisién de Gobierno de 30 de diciembre de 1.993.

El valor de la unidad de aprovechamiento del uso y tipologia caracteristico, segin los criterios
de valoracién aprobados por el Ayuntamiento de Cartagena, por Acuerdo Plenario del 30 de
Diciembre de 1.992, es de 140,29 Euros/U.V.H. Este valor se obtuvo por el método residual, en
funcioén del importe de repercusion del solar urbanizado sobre la edificacion a realizar sobre el

mismo.

Por tanto, a dicho importe hay que deducirle el de las obras de urbanizaciéna realizar, que
es de 19,65 Euros/m? y seria 14,14 Euros/U.V.H., lo que da un valor neto actual de 126,15
Euros./U.V.H.

Aplicando el valor unitario de la U.V.H., se obtienen los siguientes valores para las mismas:

FINCA | LOCALIZACION EDIF. APROVECH. HOMOGENEO VALORACION
1 1.194,11 477,64 859,76 108.458,72
TOTAL 1.194,11 477,64 859,76 108.458,72
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CONCLUSION

Con la presente memoria, planos y anexos que la acompafian se da por finalizado el
presente Proyecto de Reparcelacion de la Unidad de Ejecucion 7.2. del P.E.R.I. de ISLA PLANA.

Cartagena, NOVIEMBRE de 2004.

El Arquitectq

Fdo. Jose Manuel Conesa Navarro

207 —05- 2004
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FINCA 1
Ac1l (Grado 1%)

— Parcela minima : 400 m2

Forma de la parcela: Deberd poder inscribirse en
ella un circulo de 16 mts., de diadmetro
minimo.

— Separacién a linderos: 2/3 de la altura

y siempre que no sea inferior a 3 mts., que
se aplicard dicho valor como separacién minima

— Indice de edificabilidad: 0,4 m2/m2
— Altura maxima: 2 plantas

— QOcupacion maxima: 40 %.

— Edificabilidad total: 477.64 m?2
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FINCA 3

SUPERFICIE VIALES Y APARCAMIENTOS: 965.85 m2

ADJUDICADA AL EXMO. AYUNTAMIENTO DE CARTAGENA

PROYECTO DE REPARCELACION DE LA
UNIDAD DE EJECUCION N* 7.2

P.E.R.I. DE ISLA PLANA — CARTAGENA
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