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PRoMoroR: PRoMoroRA URBANA DE CARTAGENA s.L. representada por

D. RICARDO CRESPO CASTRILLO.

ARQUITECTO: D. JUAN ANTONIO SErurN ALVAREZ.
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1.- MEMORIA :
GESTION

1.1.. OBJETO DEL DOCUMENTO.

ANTEGEDENTES

Con fecha 07 de Noviembre de 1994 se aprobó definitivamente el
lnterior de Los Belones, término municipal de Cartagena.

mo

En dicho Plan Especial aparece delimitada la Unidad de Actuación número 4.2, cuyo sistema de
actuación propuesto en este documento es el de Concertación Directa.

La innecesariedad de reparcelación se propone por parte de D. Ricardo Crespo Castrillo en
representación de PROMOTORA URBANA DE CARTAGENA S.1., en calidad de propietario
único.

BASES LEGALES

El presente proyecto de innecesariedad de reparcelación se redacta de acuerdo a la normativa
vigente en materia de suelo, a saber:

1. Texto Refundido Ley del Suelo de la Región del Murcia. Decreto Legislativo 1l2OO5,
de 10 de Junio.

2. Ley 6/98 sobre régimen del suelo y valoraciones.

3. Disposiciones no derogadas del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo
y Ordenación Urbana aprobado por Real Decreto Legislativo 111992, de 26 de junio.

4. R.D. 3288178 de 25 de agosto por el que se aprueba el Reglamento de Gestión
Urbanística en sus disposiciones que no contradigan a las anteriores.

5. Texto Refundido Ley del Suelo. Real Decreto Legislativo 212Q08, de 20 de Junio.

DESCRIPCION DE LA UNIDAD REPARCELABLE

La unidad reparcelable se corresponde con la delimitación de la unidad de actuación número
4.2 del Plan Especial de Reforma lnterior de Los Belones, término municipal de Cartagena,
cuya superficie total de suelo es de 1.295,11 m" , de los cuales, 1.212,00 m2 pertenecen a la
finca del promotor y los restantes 83,11 m'a calle existente, es decir, a dominio público.

Se encuentra delimitada:

. Norte, calle Mayor (carretera Cartagena-Cabo Palos);

o Este, plaza de la lglesia;

. Sur, calle del General Mola;

o y Oeste, calle Botica.

1.2.- CRITERIOS DE DEFINICIÓN Y CUANTIFICACIÓN DE LOS DERECHOS DE
LOS AFECTADOS

DERECHOS ¡NIGIALES

Los derechos y deberes de los propietarios se concretan en:

1. Ceder gratuitamente los terrenos destinados a viales, espacios libres y dotaciones públicas
locales.

2. Distribuir equitativamente los beneficios y cargas, con carácter general si bien, en este caso,
existe un interesado único por lo que no ha lugar la distribución.
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3. Costear los gastos de renovación y mejora urbana incluidas en el Anexo de Obras de
Urbanización que se realizan junto con la ejecución de la edificación.

4. En la medida en que este proyecto se redacta como instrumento del sistema de
concertación directa, el propietario, realizará el conjunto de las Obras de Urbanización.

Prevalecerá la realidad física de las fincas sobre la que aparezca en los títulos en el expediente
de innecesariedad de reparcelación conforme al artículo 103.3 del Reglamento de Gestión.

VALORACIÓru OE LOS DERECHOS INICIALES

Según Resolución de la Dirección General de Urbanismo por la que se aprueba la instrucción
técnica urbanística para la aplicación de la Ley 812007, de 28 de mayo, de Suelo en el artículo
16.1 b) se establece como deber legal en las actuaciones de transformación urbanística
"entregar a la Administración competente, y con destino a patrimonio público de suelo, el suelo
libre de cargas de urbanización correspondiente al porcentaje de la edificabilidad media
ponderada de la actuación, o del ámbito superior de referencia en que ésta se incluya, que fije
la legislación reguladora de la ordenación territorial y urbanística.

La necesidad de interpretación se plantea respecto de las actuaciones de reurbanización y de
dotación en suelo ya urbanizado o consolidado, ya que no se exige cesión de aprovechamiento
en el Texto Refundido de la Ley del Suelo, aprobado por Decreto Legislativo autonómico
112005, de 10 de junio, de conformidad con la entonces vigente ley estatal 6/98.
Ante ello, solo cabe interpretar que, hasta que no se fije dicho porcentaje en la adaptación de la
ley del suelo regional, y al ser una cuestión que afecta al derecho de propiedad, materia
reservada a ley, no será de aplicación este deber de entrega de aprovechamiento a la Adminis-
tración en suelo urbano consolidado.

El propietario de la Unidad de Actuación tiene derecho al 100 o/o del aprovechamiento resultante
de la misma por tratarse de una Unidad de Actuación definida en suelo urbano consolidado a
los simples efectos de adjudicar la finca resultante al particular interesado y de hacer las
cesiones del viales al Excmo. Ayuntamiento.

El valor del suelo urbano se determinará por aplicación al aprovechamiento que le corresponda,
del valor básico de repercusión más específico recogido en las ponencias de valores
catastrales. En los supuestos de inexistencia o pérdida de vigencia de los valores de las
ponencias catastrales, se aplicarán los valores de repercusión obtenidos por el método residual.

Del valor total determinado por aplicación al aprovechamiento correspondiente de valores de
repercusión, se deducirán los costes de urbanización precisa y los de su financiación y gestión.

Por tanto, para la valoración de los terrenos en su conjunto se les asignará el 100% del
aprovechamiento resultante en la unidad y éste se valorará unitariamente por valor de
repercusión que se determina en el apartado "Criterios de valoración de las parcelas
adjudicadas" con deducción de los costes de urbanización estimados. La cantidad así obtenida
se distribuirá linealmente entre las superficies aportadas con derecho a aprovechamiento, es
decir, aquellas que no tuvieran carácter demanial previo obtenidas gratuitamente.
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. Aprovechamiento tota1..................

. Valor unidad de aprovechamiento

. Valor del aprovechamiento total
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CRITERIOS DE VALORACION DE LAS PARCELAS ADJUDICADAS

El valor del suelo urbano se determinará por aplicación al aprovechamiento establecido por el
planeamiento para cada terreno concreto, del valor básico de repercusión en parcela recogido
en las ponencias de valores catastrales v, en los supuestos de inexistencia o pérdida de
vigencia de estos valores, se aplicarán los valores de repercusión obtenidos por el método
residual.

No conociéndose el citado valor básico aplicable, el Ayuntamiento de Cartagena aprobó un
documento denominado "Criterios Técnicos para la tasación del Valor de venta de
determinados aprovechamientos urbanísticos municipales en unidades de actuación. Oct.
2008". En él se contienen tanto la ponderación por emplazamiento, uso y tipología como el valor
unitario de repercusión de suelo urbanizado.

Superficies generales:

. Parcelas lucrativas.

¡ Viario local .............

. Superficie Neta de U.A. ....

. Calle existente

TOTAL

.. 865,40 m2

.. 346,60 m"

1.212,00 m2

.... 83,11 m2

1.295,11 m2

GESTION
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Valor de la unidad de valor homogéneo concluida la urbanización:

En aplicación de los criterios citados, el valor unitario de repercusión de suelo urbanizado, para
el uso y tipología básica en el área urbana central para uso residencial, alineación a vial y
norma Vc1, una vez adquirida la condición de solar es de 413,78 €lm2

Los coeficientes de ponderación por emplazamiento, uso y tipología son:

. Ce.- Coeficiente de zona o emplazamiento................. 0,90

. Cu.- Coeficiente de uso 1,00

¡ Ct.- Coeficiente de tipología - Por alineación ............. 1,10

Portipología ................ 1,00

o Ci.- lndice de edificabilidad ........ 0,90

Aplicando estos coeficientes se obtiene un valor del aprovechamiento básico de 368,678
€/UVH.

Gostes de urbanización estimados:

Los costes se han determinado por aplicación de los criterios del Colegio Oficial de Arquitectos
de Murcia en 218.300,00 €.

Dividiendo los costes de urbanización estimados en el apartado anterior por el aprovechamiento
total tendremos 137,843 €/UVH que equivale al gasto que corresponde a cada unidad de
aprovechamiento.

Valor de la unidad de valor homogéneo actual

368,678 €/UVH - 137,843 €/UVH = 230,835 €/UVH

Este valor será el utilizado para la valoración inicial de los terrenos y derechos aportados
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1.3.- CRITERIOS DE ADJUDICACIÓN
La única parcela lucrativa se adjudica al promotor

1.4.. CRITERIOS DE VALORACIÓN DE LOS ELEMENTOS A EXTINGUIR

DERECHOS REALES Y CARGAS

De acuerdo con el artículo 85.2 del Reglamento de Gestión, los titulares de derechos reales que
no se extingan con la innecesariedad de reparcelación, serán adjudicatarios en el mismo
concepto en que lo fueren anteriormente, por aplicación del principio de subrogación real. En
consecuencia, no se precisa su valoración.

Las cargas que deban desaparecer serán indemnizadas si su supresión supone detrimento de
derechos a los titulares de las mismas. La indemnización habrá de costearse solidariamente por
los propietarios y por los titulares de derecho a aprovechamiento en general.

No existen situaciones conocidas de este tipo en este proyecto de innecesariedad de
reparcelación.
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2.. RELAC¡ON DE APORTACIONES E INTERESADOS.

2.1.. RELACION DE FINCAS MATERIALES APORTADAS A LA INNECESARIEDAD
DE REPARGELACIÓN:

2.1.1.- Finca 1

Descripción :

URBANA: Lote de terreno en la plaza de la lglesia poblado de Los Belones, diputación
del Rincón de San Gines, termino municipal de Cartagena. Su superficie según el título
es de mil quinientos ochenta y ocho metros y quince decímetros cuadrados, pero
descontando el terreno dejado para formación de la calle Botica, ha quedado reducida
su superficie a mil doscientos doce metros cuadrados, de los que trescientos sesenta y
cinco metros cuadrados se hallan edificados, con un local, patio y dos hornos giratorios
de combustión de leña. Todo linda: derecha entrando, calle Mayor; izquierda, calle del
General Mola; fondo, calle Botica y frente, plaza de su situación

Cargas:

Esta finca queda afecta por cinco años, al pago de las liquidaciones complementarias
que eventualmente puedan girarse por el impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Jurídicos Documentados, habiéndose satisfecho la cantidad de MIL
SEISCIENTOS OCHENTA EUROS por autoliquidación, de la que se archiva copia. La
Unión a 14 de Julio de 2.009.

Esta finca queda afecta por cinco años, al pago de las liquidaciones complementarias
que eventualmente puedan girarse por el impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Jurídicos Documentados, habiéndose satisfecho la cantidad de EXENTA por
autoliquidación, de la que se archiva copia. La Unión a 19 de Noviembre de 2.010.

Esta finca queda afecta por cinco años, al pago de las liquidaciones complementarias
que eventualmente puedan girarse por el impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Jurídicos Documentados, habiéndose satisfecho la cantidad de EXENTA por
autoliquidación, de la que se archiva copia. La Unión a 19 de Noviembre de 2.010.

Esta finca queda afecta por cinco años, al pago de las liquidaciones complementarias
que eventualmente puedan girarse por el impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Jurídicos Documentados, habiéndose satisfecho la cantidad de EXENTA por
autoliquidación, de la que se archiva copia. La Unión a22de Noviembre de 2.010.

Expedida con fecha 14-4-2.011 certificación prevista en el art. 5 del R.D. 1.093/97 de 4
de Julio, a efectos del Plan Especial de Reforma lnterior de Los Belones, Unidad de
Actuación 4.2 de Los Belones, iniciado con fecha 25-11-2.011.

Esta finca queda afecta por cinco años, al pago de las liquidaciones complementarias
que eventualmente puedan girarse por el impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Jurídicos Documentados, habiéndose satisfecho la cantidad de CINCUENTA Y
NUEVE MIL OCHOCIENTOS CINCUENTA EUROS por autoliquidación, de la que se
archiva copia. La Unión a 25 de Abril de 2.011.

lnscripción:

Finca 23.893 al folio 32 del libro 401, tomo 842
número 2 de La Union.

Titulares:

PROMOTORA URBANA DE CARTAGENA S.L.

Valoración: 365.568,77 €.

, sección 1a del
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2.2.- OTROS DERECHOS QUE PARTICIPAN EN LA INNECESARIEDAD DE
REPARCELACIÓN

Cesiones

Derecho municipal a la obtención gratuita de la cesión de viales, espacios libres y
dotaciones públicas.

a

a

Titular(es): Excmo. Ayuntamiento de Cartagena

2.3.. RELACIÓN DE INTERESADOS

PROMOTORA URBANA DE CARTAGENA S.L., con C.l.F.: 8-30613376 y domicilio en

c/Sagasta, no 12. Cartagena, C.P.30201.
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3.- PROPUESTA DE ADJUDICACIÓN

3.1.. SUPERFICIES DE CESIÓN AL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CARTAGENA:

3.1.1.- Viario
Terreno que constituye el viario no existente incluido en la unidad de actuación número
4.2 de Los Belones, diputación del Rincón de San Gines, término municipal de
Cartagena.

Está constituido por:

Parte de calle Botica, parte de calle Mayor (carretera Cartagena-Cabo Palos), acera
calle del General Mola y acera calle peatonaljunto plaza de la lglesia.

Tiene una superficie total de 346,60 m2.

Linda:

Norte, calle Mayor (carretera Cartagena-Cabo Palos); GE

Este, plaza de la lglesia;

Sur, calle del General Mola;

Oeste, calle Botica.

lnterior, parcela adjudicada al promotor an¡smo
cartagena

?.2.1.- Parcela 1

Parcela de uso residencial en la unidad de actuación número 4.2 de Los Belones,
diputación del Rincón de San Gines, término municipalde Cartagena.

Tiene una superficie de 865,40 m'.

Linda:

. Norte, calle Mayor (carretera Cartagena-Cabo Palos);

o Este, plaza de la lglesia;

o Sur, calle del General Mola;

e y Oeste, calle Botica.

Valoración: 365.568,77 €.

Adjudicatarios: PROMOTORA URBANA DE CARTAGENA S.L.

Esta adjudicación le corresponde como titular de la finca aportada.
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3.2.- PARCELA ADJUDICADA AL PROMOTOR:
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4.. CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL

4.1.- CONTENTDO
Puesto que PROMOTORA URBANA DE CARTAGENA S.L. asume el coste de la totalidad de
los futuros gastos del anexo de obras de urbanización que se realizarán junto con la edificación,
esta liquidación provisional se limita a asignarle a la única parcela eltotal delgasto estimado.

4.2.. LIQUIDACIÓN PROVISIONAL

a Parcela I
. Total importe afección

Cuota de participación....

.. 218.300,00 €

100 %

GESTION U
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5.- CONCLUSTON

Con el presente documento y los cuadros y planos que le acompañan se da por concluida la

redacción del presente proyecto.

Cartagena, Junio de 2.01 1
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CUADRO I

FINCAS INICIALES

CUADRO 2

COSTE ANEXO OBRAS DE URBANIZACION

230 835 €/UVH

TOTAL U.A. 1295,11m' 1 68 UVH

Dominio publico existente 83,11 m2

TOTAL PATRIMONIAL 1212,00 mz 1583,68 UVH

Finca 1
PROMOTORA URBANA DE

CARTAGENA S.L.
1212,00 m2 '100,00% 1583,68 UVH

Fincas aportadas o
derechos previos

Titular Superficie Cuota
Derecho a

aprovechamiento
inicial

365,568,77 €

365,568,77 €

365,568,77 €

Valor

Valor actual del aprovechamiento

Valor parcelas actual

230,835 €/UVH

365,568,77 €

lmporte neto

lmporte

Aprovechamiento total

Valor aprovechamiento básico

583.868,71 €

1583,68 UVH

368,678 €/UVH

lmportes finales concluida la urbanización

lmporte previsto de urbanización

Repercusión sobre aprovechamiento

218,300,00 €

137,843 €/UVH

Coste de la urbanización
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CUADRO 3

UE4.2. P.E.R.I. LOS BELONES

CUADRO,I

PROPUESTA DE ADJUD¡CACION

11 m2 m2 1 UVH

Dominio público

Mario nuevo

Mario existente

346,60 m2

83.11 m2

Manzanas lucrativas

Marvana'l 1730,80 m2

865,40 m2

1021,17 UVH

562,51 WH0,65

0,59865,40 m2 2,00cc2 (3 pl)

Comercial
--*tl

I rDq

TOTAL 865,40 m2 2596,20 m2 1583,68 UVH

PROMOTORA
URBANA DE

CARTAGENAS.L.

1730,80 m2

865,40 m2

1021,'17 UVH

562,51 UVH
Parcela 1

0,65

0,59865,40 m2 2,00

365,568,77 €

129.U7,00€

235.722,24€



LIQUIDACION PROVISIONAL Y AFEGCIONES RESULTANTES

--*-rt
Iuo

TOTALES

PROMOTORA URBANA DE
CARTAGENAS.L.Finca 1 Parcela 1

218,300,00 €

218,300,00 €

218,300,00 €

218,300,00 €

100,000/o

100,000/o



NOTAS REGISTRALES
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CEDULA URBANfSTIcA
PROYECTo DE INNEcESARIEDAD DE REPARcemcIÓT.¡

DE LA U.4.4.2 DEL P.E.R.I. DE LOS BELONES
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