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1. ANTECEDENTES, OBJETO Y PROPONENTE.

Con fecha 27 de enero de 2023 la mercantil EL VERGEL LAND SLU de conformidad
con lo establecido en los arts. 124 y 127 del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio,
del Consell, de aprobacion del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valenciana (en adelante, TRLOTUP), solicit6 al
Ayuntamiento de El Verger el inicio de la programacion, por el sistema de gestidn por
las personas propietarias, del Sector C “PARTIDA BARRANQUET” de las Normas
Subsidiarias de planeamiento del término municipal de El Verger (Alicante).

Por Resolucién de la Alcaldia del Ayuntamiento de El Verger de fecha 15 de febrero de
2023, previa la emision de los informes oportunos, se acordd admitir a tramite la
iniciativa presentada, por lo que de conformidad con lo establecido en el art. 124.4
TRLOTUP se procede a la presentacion de la documentacion completa del Programa
de Actuacion Integrada.

Conforme a lo establecido en el articulo 117.1 TRLOTUP todo Programa de Actuacion
Integrada comprende dos documentos: alternativa técnica y proposicion juridico-
econdmica.

El presente documento, junto con sus anexos, constituye la ALTERNATIVA TECNICA
del Programa de Actuacion Integrada del Sector C “PARTIDA BARRANQUET” de las
Normas Subsidiarias de planeamiento del término municipal de El Verger (Alicante), e
incluye el contenido establecido en el articulo 117.2 TRLOTUP, que en los siguientes
apartados se desarrollara.

La presente propuesta de Programa de Actuacién Integrada tiene por objeto completar
la ejecucion de las determinaciones urbanisticas del Sector C “PARTIDA
BARRANQUET” de las Normas Subsidiarias de planeamiento del término
municipal de el Verger (Alicante), cuya ordenacién pormenorizada viene determinada
en el Plan Parcial Sector aprobado definitivamente por acuerdo de la Comisién Territorial
de Urbanismo de Alicante, en sesion celebrada con fecha 3 de mayo de 2006.

Debe destacarse que este sector fue objeto de una anterior programaciéon, aprobada por
acuerdo plenario de fecha 6 de junio de 2005, y en desarrollo de sus previsiones fueron
ejecutadas las obras de urbanizacién en un porcentaje del 90%, tal y como consta en el
acuerdo plenario de fecha 17 de noviembre de 2014, por el que se declard la resolucién
de la condicién de Agente Urbanizador de la mercantil VALENCIANA DE VIVIENDAS
2010 SL del Sector “C” de las NNSS de El Verger, y la cancelacién del Programa de
Actuacion aprobado por acuerdo plenario de fecha 6 de junio de 2005 por
incumplimiento culpable del urbanizador del plazo para la ejecucion del citado
Programa.

A pesar de tratarse de un suelo con la clasificacion formal de urbanizable, atendiendo al
avanzado grado de ejecucion de las obras de urbanizacion (lo que ha supuesto una
evidente alteracion fisica de los terrenos, a los que se les ha implantado practicamente
de la totalidad de los servicios urbanisticos necesarios para alcanzar la condicién de
solar), se considera que, conforme a lo establecido en el articulo 21.3.b) del TRLSRU,
el suelo se encuentra en situacién de urbanizado. En efecto, asi se corrobora por el
propio Ayuntamiento de El Verger en el informe de los servicios técnicos y juridicos
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municipales adjunto a la Resolucion de Alcaldia de fecha 15 de febrero de 2023 por la
gue se admite a tramite la iniciativa de programacion formulada por esta mercantil.

Cabe sefalar, asimismo, que el sector C “PARTIDA BARRANQUET” cuenta con
proyecto de reparcelacion aprobado -por acuerdo de la Junta de Gobierno Local en
sesion adoptada con fecha 23 de febrero de 2007- y debidamente inscrito en el Registro
de la Propiedad, por lo que ya se ha producido la cesién a la Administracion de las
dotaciones publicas y se ha realizado la equidistribucién de las cargas y
beneficios de la actuacion, de ahi que, para que los suelos integrados en el mismo
adquieran la condicion de solar, quedaria pendiente, Unicamente, la complecion de la
ejecucion de las obras de urbanizacion (a cargo de la propiedad del suelo).

Por ello, partiendo de la situacion actual, el Programa de Actuacion Integrada que
proponemos tiene como funcion COMPLETAR las obras de urbanizacién del sector C
“PARTIDA BARRANQUET”.

Promueve la presente propuesta de Programa de Actuacion Integrada la mercantil
denominada EL VERGEL LAND, SLU, con CIF n° B-10946549, y domicilio social en
Calle Nanclares De Oca, 1, B. 28022, Madrid (Madrid), en quien concurren los requisitos
exigidos en el articulo 120 TRLOTUP para que se le pueda asignar la condicion de
agente urbanizador en régimen de gestion urbanistica por las personas propietarias, al
disponer de mas del sesenta por cien de la superficie de los terrenos del ambito de la
actuacion descontados los suelos que ya son de uso y dominio publico.
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2. AMBITO DE LA ACTUACION INTEGRADA.

21. Actuacion Integrada objeto de programacion.

Conforme a lo establecido en el articulo 73 TRLOTUP las actuaciones integradas son
ambitos de gestidn urbanistica que comportan la programacion conjunta de una o varias
unidades de ejecucién completas.

El presente Programa de Actuacion Integrada tiene por objeto el desarrollo de la unidad
de ejecucion conformada por el sector de suelo urbanizable! delimitado en el Plan
Parcial Sector C “PARTIDA BARRANQUET”, con una superficie de 243.999,65 m?,
situada al Norte del término municipal de El Verger, en su zona mas proxima a la costa,
guedando parcialmente dentro del area de influencia del dominio publico maritimo-
terrestre, y lindando con los términos de Denia y Els Poblets. Concretamente, los lindes
del sector son los siguientes:

Por el Este: Dominio Publico de la Cuenca del barranco de Portelles, que separa la actuacion del
término municipal de Els Poblets.

Por el Sur: vial perimetral de la Unidad de Ejecucion — 1 y 3 del suelo urbanizable correspondiente
al Plan Parcial del sector “Zona Residencial’.

Por el Oeste: suelo urbano correspondiente al Plan Parcial del “Boticari”.

Por el Norte: camino viejo de Gandia, que marca el limite con el término municipal de Denia.

Imagen extraida del visor GVA.

1 Con independencia de su clasificacion urbanistica, conforme a la legislacién estatal en materia de suelo, los terrenos
objeto de la actuacién se encuentran en situacion basica de suelo urbanizado.
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El &mbito del instrumento urbanistico propuesto, cuya ordenacion pormenorizada viene
determinada en el Plan Parcial Sector aprobado definitivamente por acuerdo de la
Comision Territorial de Urbanismo de Alicante, en sesién celebrada con fecha 3 de mayo
de 2006, se conforma por el suelo urbanizable Sector C “PARTIDA BARRANQUET”
teniendo asignado un uso caracteristico de “Residencial de Baja Densidad”, al que

se le asigna una edificabilidad global sobre suelo bruto de 0,35 m?/m?s, con una
parcela minima de 800 m2.

El Plan Parcial delimita una tnica Unidad de Ejecucion, coincidente con la superficie

del sector, configurando, de esta forma, su propia area de reparto, estableciendo un
aprovechamiento tipo de 0,35 m?t/m?s.
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La ficha de gestion contenida en el Plan Parcial Sector C “PARTIDA BARRANQUET”
contiene las siguientes determinaciones:
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IL5.5. Ficha de GESTION.

UNIDAD DE EJECUCION Unidad de Ejecucion UNICA
SUPERFICIE TOTAL 24399965 m's
SUPERFICIE COMPUTABLE (SCS) 24399965 m's
SUPERFICIE DOTACIONAL YA AFECTADA A SU 0.00 mfs
| DESTINO '
. ) Red viaria (21,50 % SCS) 52 450 92 m°s
SUPERFICIE DE CESION MINIMA Zonas verdes (10,00 % SC5) 2439097 m°s
Eguipamientos (250 % SCS) 6.000.00m’s
AREA DE REPARTO SECTORC
APROVECHAMIENTO TIPO 0,3500 m2t/m’s

SECUENCIA LOGICA DE DESARROLLO TERRITORIAL

Se delimita una Unica Unidad de Ejecucion que pusde desarrollarse sin necesidad de esperar a la realizacion
de ninguna ofra, siempre que respete |as condiciones de conexidn establecidas en la Memaoria y en el Plano
de Ordenacion Estructural del Sector

CONDICIONES DE PROGRAMACION

- Desarrollo de la rotonda de conexion de 70 m. de diametro sobre la CN-332 que unifique las
carreteras de Denia, Pego, asi como del acceso a la zona turistica de la que forma parte el sector
C.

- Garantizar la conexion del viario previsto con las calles realizadas en el Plan Parcial de la Zona
Residencial.

- Red de saneamiento, que conecte la red de residuales con el colector ejecutado en la zona del
Plan Parcial de la Zona Residencial y que discurre por el vial perimetral colindante con el sector C
y que finalmente conecta con el colector de diametro 800 mm. que discurre por el Camino de
Salobres hasta la Estacion de Bombeo. Las aguas pluviales verteran al barranco, previa
autorizacion de vertido por el organismo de cuenca competente.

- Debera garantizarse el abastecimiento de agua al sector, con caudal suficiente, tanto para uso
domestico, como para riege. Se conectara a la coduccion existente por el Camino de Salobres.

- Garantizar el suministro de media tensidn con la conexion a la subestacion existente en las
proximidades de la CN-332 y la construccidn de los centros de transformacion necesarios.

- La conexion del servicio de telefonia se producird a través del Camino de Salobres yio la zona
desarrollada en el Plan Parcial de la Zona Residencial.

Resulta relevante a los efectos de la nueva programacion verificar el grado de
cumplimiento de las condiciones de programacion recogidas en la ficha de gestién,
considerando el grado de ejecucion resultante del primer proceso de programacion. Y
en este sentido, debe considerarse el informe emitido por los servicios técnicos
municipales del Ayuntamiento de El Verger con fecha 5 de agosto de 2022 (expediente
1086/2022) en el que, en relacién con el grado de cumplimiento de las condiciones de
programacion determinadas en la ficha de gestion, se afirma:
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La ficha de gestion del Sector C establecia las siguientes condiciones de programacién de
las cuales se indica las que estan ya ejecutas y las que faltan por terminar:

a) Desarrollo de la rotonda de conexion de 70 m. de diametro sobre la CN-332 que
unifique las carreteras de Denia, Pego, asi como del acceso a la zona turistica de la
gue forma parte el sector C.

- Contestacion: la rotonda se encuentra terminada

b) Garantizar la conexion del viario previsto con las calles realizadas en el Plan Parcial
de la Zona Residencial.

-Contestacion: la conexion e integracion con la red viaria del Pla Parcial es correcta.

c¢) Red de saneamiento, que conecte la red de residuales con el colector ejecutado en
la zona del Plan Parcial de la Zona Residencial y que discurre por el vial perimetral
colindante con el sector C y que finalmente conecta con el colector de diametro 800
mm. que discurre por el Camino de Salobres hasta la Estacion de Bombeo. Las
aguas pluviales verteran al barranco, previa autorizacion de vertido por el organismo
de cuenca competente.

-Contestacion: la red de saneamiento y de residuales se encuentran ejecutadas a
falta de revision y limpieza interior de los tubos obstruidos

d) Debera garantizarse el abastecimiento de agua al sector, con caudal suficiente, tanto
para uso doméstico, como para riego. Se conectara a la coduccion existente por el
Camino de Salobres.

-Contestacion: se ha ejecutado la red de agua potable a falta de que la compafiia de
aguas Global Omnium certifique la disponibilidad de poder contratar.

e) Garantizar el suministro de media tension con la conexion a la subestacion existente
en las proximidades de la CN-332 y la construccion de los centros de transformacion
necesarios.

-Contestacion: se ha ejecutado la red de media tension y alumbrado publico, los
centros de transformacion y el trazado soterrado de media tension desde el Sector C
hasta la subestacion faltando la conexién interna en la propia subestacion para lo
cual se debera contactar con Iberdrola para la reactivacion de esta conexion.

No obstante, conforme se ha indicado anteriormente, y debido al abandono de la
urbanizacién por parte del anterior agente urbanizador, se ha sustraido la maquinaria
interna de los centros de transformacion, la red de media tension y de alumbrado
presentan errores conforme se indicaba en las OCAS realizas que debera ser
autorizado por Iberdrola para su puesta en funcionamiento. Estas obras e
instalaciones se deberan reponer sin cargo alguno al resto de propietarios.

f) La conexion del servicio de telefonia se producira a través del Camino de Salobres
y/o la zona desarrollada en el Plan Parcial de la Zona Residencial.
-Contestacion: se ha ejecutado la red de telefonia, a falta de que la compafiia
telefonica proceda a la instalacién del cableado interior.

En posteriores apartados se justificara debidamente su aptitud para constituir un &mbito
de programacion como Actuacion Integrada.

PROPONENTE: EL VERGEL LAND, SLU
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2.2. Estado fisico de los terrenos y situacion respecto a los servicios
urbanisticos.

Como anteriormente se ha indicado el sector C “PARTIDA BARRANQUET” fue objeto
de una anterior programacién aprobada por acuerdo plenario de fecha 6 de junio de
2005 y cuenta con Proyecto de reparcelacion, aprobado por acuerdo de la Junta de
Gobierno Local en sesion adoptada con fecha 23 de febrero de 2007, y debidamente
inscrito en el Registro de la Propiedad.

En desarrollo de las previsiones del referido programa de actuacion integrada, con fecha
5 de septiembre de 2007 se iniciaron las obras de urbanizacién, que fueron ejecutadas
en _un porcentaje del 90%, tal y como consta en el acuerdo plenario de fecha 17 de
noviembre de 2014, por el que se declaré la resolucion de la condiciébn de Agente
Urbanizador de la mercantil VALENCIANA DE VIVIENDAS 2010 SL del Sector “C” de
las NNSS de El Verger, y la cancelacién del Programa de Actuacién aprobado por
acuerdo plenario de fecha 6 de junio de 2005 por incumplimiento culpable del
urbanizador del plazo para la ejecucion del citado Programa.

A pesar de tratarse de un suelo con la clasificacion formal de urbanizable, atendiendo al
avanzado grado de ejecucion de las obras de urbanizacién (lo que ha supuesto una
evidente alteracion fisica de los terrenos, a los que se les ha implantado practicamente
de la totalidad de los servicios urbanisticos necesarios para alcanzar la condicion de
solar), se considera que, conforme a lo establecido en el articulo 21.3.b) del TRLSRU,
el suelo se encuentra en situacién de urbanizado.

Esta conclusion es compartida por los servicios técnicos municipales del Ayuntamiento
de El Verger en el informe emitido con fecha 5 de agosto de 2022 (expediente
1086/2022) en el que se viene a afirmar:

En conformidad con este Real Decreto, al tratarse de un suelo con planeamiento y gestién
aprobados y desarrollado conforme un proyecto de urbanizacion, a pesar de que existen
carencias en ciertas instalaciones que deberan ser restituidas conforme la legislacion
vigente, se entiende que se encuentra en situacién de suelo urbanizado. Por lo tanto,
aunque falte conectar algunos servicios y sustituir el material sustraido por abandono de la
urbanizacién del anterior agente urbanizador, no se puede encuadrar dentro de un suelo
rural como un suelo virgen, ya que realmente si que ha habido un proceso de
transformacion de ese suelo inicial en unas parcelas urbanizadas con acceso rodado y
encintado de aceras, con cuotas de urbanizacion ahonadas por los propietarios, a falta de
completar carencias en algunos servicios para obtener definitivamente la condicién de solar
y poder obtener las correspondientes licencias de edificacién. En estos términos debera
aplicarse el Real Decreto 638/2019 de 9 de diciembre que modifica el reglamento del
dominio publico hidraulico, art. 9 ter. en cuanto a las limitaciones de uso en la zona de flujo
preferente como suelo en situacidn de suelo urbanizado, asi como la aplicacion del art. 14
bis de limitaciones de usos del suelo en zonas inundables.

Como se ha indicado, el sector C PARTIDA BARRANQUET cuenta con proyecto de
reparcelacién aprobado e inscrito en el Registro de la Propiedad, por lo que ya se ha
producido la cesidon a la Administracion de las dotaciones publicas y se ha
realizado la equidistribucién de las cargas y beneficios de la actuacion, de ahi que,
para que los suelos integrados en el mismo adquieran la condicién de solar, quedaria
pendiente, Unicamente, la complecién de la ejecucién de las obras de urbanizacion (a
cargo de la propiedad del suelo).
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Por ello, partiendo de la situacion actual, el Programa de Actuacién Integrada cuya
iniciacion se insta en el presente documento tiene como funcion COMPLETAR las obras
de urbanizacion del sector C “PARTIDA BARRANQUET” a fin de que las parcelas
adquieran la condicién de solar.

2.3. Memoria de necesidades.

El sector C PARTIDA BARRANQUET se encuentra actualmente con un grado de
urbanizacion casi pleno, siendo precisa su complecion para terminar de dotar la
condicion de solar a sus parcelas, facilitando asi su puesta en servicio.

Después de la resolucion del Programa anterior debido a los problemas sufridos por la
mercantil urbanizadora, gran parte de la propiedad ha sido recientemente adquirida por
nuevos titulares que, como EL VERGER LAND, S.L.U., tienen la intencién de colaborar
con el Ayuntamiento de El Verger en este proceso de complecion, erradicando asi un
suelo que, a pesar de su grado de transformacién urbanistico, siguen siendo juridica y
econdémicamente improductivo, y social y paisajisticamente representa un handicap que
debe resolverse.

Debe considerarse, asimismo, que la presente propuesta de programacién potencia un
modelo de desarrollo sostenible, potenciando un crecimiento econémico en un entorno
residencial de alta calidad, con pleno respeto al medio ambiente.

El desarrollo del programa se plantea por el propietario mayoritario del suelo incluido en
el mismo, disponiendo de solvencia financiera y empresarial para afrontar la iniciativa
inversora.

Conforme a lo dispuesto en el TRLOTUP vigente, el sistema de gestion de personas
propietarias presenta ventajas que permiten agilizar procesos de ejecucion de
planeamiento como este que afrontamos, sin perjuicio de la debida tutela de los
intereses publicos por parte del Ayuntamiento de El Verger.

Ademas, tal y como se justificara en el Estudio de Viabilidad Econémicay en la Memoria
de Sostenibilidad Econdmica la complecién del desarrollo de la actuacién reportara
importantes ingresos publicos al Ayuntamiento, derivados de los tributos vinculados a la
promocién y desarrollo de la actividad inmobiliaria, contribuyendo, asimismo, a
dinamizar la economia local.

Puede concluirse, por tanto, que los objetivos del presente Programa de Actuacion
Integrada son coherentes con lo dispuesto en el articulo 116 TRLOTUP.

PROPONENTE: EL VERGEL LAND, SLU
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24. Relaciéon de la actuaciéon con el planeamiento territorial y urbanistico
vigente.

2.4.1.- Instrumento de planeamiento y principales magnitudes urbanisticas.

a) Instrumento de planeamiento general del término municipal de El Verger.

El instrumento de planeamiento municipal de rango superior en el término municipal de
El Verger viene conformado por las Normas Subsidiarias de El Verger, cuya aprobacion
se produjo mediante acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de fecha 19 de
febrero de 1993 (BOP Alicante n° 93, de fecha 26 de abril de 1993 y DOGV n° 2.019, de
fecha 7 de mayo de 1993).

Entre sus determinaciones, se contemplaba, para todo el ambito de suelo situado entre
el casco urbano y la costa, la consideracion como “Suelo Urbanizable de Baja Densidad
para uso turistico residencial”. Dicha zona quedaba dividida en dos sectores “C” y “D”,
incluyendo ademas dos planes parciales que actualmente estan desarrollados en su
integridad.

LD (M S A L e
Ires s e L st it

T

B8 0
:
i
i

AL D SRR SEIE L A PRI

1 “
IR ——. o Aoy
. i i

Plano de clasificacion del suelo de las NNSS.
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Plano de areas de reparto (suelo apto para urbanizar) de las NNSS.

Las prescripciones contenidas en las NNSS (norma 34) para el desarrollo de planes
parciales de suelo urbanizable residencial en baja densidad (sectores C y D) son las
siguientes:

1.- Superficie minima de 5 Hectareas, no dejando bajo ninglin concepto porciones residuales de
terrenos que no cumplan esta superficie minima u otras prescripciones.

2.- Tener garantizado el acceso desde los viarios generales, de acuerdo con la legislacién vigente.
3.- Caracteristicas urbanisticas homogéneas.

4.- Perimetro delimitado por situaciones de planeamiento existentes por sistemas generales de
comunicacion, por espacios libres de las NNSS o por elementos naturales, definidos de forma que
garanticen una adecuada insercion del sector dentro de la estructura urbanistica general de las
NNSS.

5.- Deberéan ser urbanizados con arreglo a las Normas de Urbanizacién establecidas para el suelo
urbanizable en estas N.N.S.S.

6.- La edificabilidad maxima del conjunto del Plan Parcial sera de 0.35 m2/m2 (M2 construido/M2
suelo).

7.- La parcela minima sera de 800 m2.
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8.- La densidad maxima sera de 75 viviendas por Ha.

9.- Las dotaciones se ajustaran como minimo a las establecidas para este uso en el Anexo del
Reglamento de Planeamiento de la L.S. (Reserva del suelo para dotaciones en Planes Parciales).

10.- Usos permitidos:

El uso previsto es esencialmente residencial, permitiéndose tan solo aquellos otros usos compatibles
con este caracter residencial como: comercial, oficinas y servicios de dotaciones comunitarias,
esparcimiento deportivo, cultural y religioso.

b) Plan Parcial Sector C “PARTIDA BARRANQUET”.

En el seno de un expediente de programacion del Sector C “PARTIDA BARRANQUET”,
al que anteriormente se ha hecho referencia, se tramité Documento de Homologacién
Sectorial Modificativa y Plan Parcial del referido sector.

La aprobacion provisional tuvo lugar mediante acuerdo plenario celebrado en sesion de
fecha 6 de junio de 2005, que acordaba su remision a la administracion autonémica para
su aprobacion definitiva.

Previos los tramites oportunos, la Comision Territorial de Urbanismo de Alicante, en
sesion celebrada con fecha 3 de mayo de 2006, dict6 Resolucion por la que se
supeditaba la aprobacion definitiva del Documento de Homologacion Sectorial
Modificativa y del Plan Parcial a la aportacion de un documento refundido que incluyera
las modificaciones introducidas durante la tramitacion.

Por resolucién del 18 de julio de 2006, el llmo. Sr. Director General de Planificacion y
Ordenacion Territorial ordend la inmediata publicacién del referido acuerdo de
aprobacion definitiva con las Normas Urbanisticas en el Boletin Oficial de la Provincia
de Alicante, n°® 228, de 3 de octubre de 2006, produciéndose su entrada en vigor el 23
de octubre de 2006. La resefia del referido acuerdo de la Comisién Territorial de
Urbanismo de Alicante fue publicada en el DOGV n° 5396, de fecha 27 de noviembre
de 2006.

El referido Plan Parcial, actualmente vigente, determina la ordenacién pormenorizada
del Sector C “PARTIDA BARRANQUET”, resultando, por tanto, el presupuesto
legitimador para la posterior actividad de transformacién o gestién urbanistica
conforme preceptia el articulo 72.3 del TRLOTUP, por lo que la presente propuesta de
Programa de Actuacioén Integrada NO incorpora instrumento de planeamiento.

El @mbito de suelo urbanizable Sector C “PARTIDA BARRANQUET” tiene asignado un
uso caracteristico de “Residencial de Baja Densidad”, al que se le asigna una
edificabilidad global sobre suelo bruto de 0,35 m?/m?s, con una parcela minima de
800 m?2,

El Plan Parcial delimita una Gnica Unidad de Ejecucidn, coincidente con la superficie

del sector, configurando, de esta forma, su propia area de reparto, estableciendo un
aprovechamiento tipo de 0,35 m?t/m?s.

PROPONENTE: EL VERGEL LAND, SLU
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Se reproducen, a continuacion, las fichas de planeamiento y gestion contenidas en el
instrumento de ordenacion:

1.5.4. Ficha de PLANEAMIENTO

DENOMINACION SECTOR C “PARTIDA BARRANQUET"
CLASIFICACION DEL SUELO URBANIZABLE
CALIFICACION DEL SUELO RESIDENCIAL
PLANEAMIENTO DE DESARROLLO PLAN PARCIAL DE MEJORA
DELIMITACION GRAFICA
o TOTAL SECTOR 243.999,65 m?,
COMPUTABLE 243.999,65 m>,
USO GLOBAL RESIDENCIAL UNITARIO Y COLECTIVO.
RESIDENCIAL. En todos sus tipos.
TERCIARIO:  Comercial y hotelero en parcela independiente o localizado
USOS COMPATIBLES v/0 e e
DOTACIONAL: Excepto EDAR y cementerio. Aparcamientos pablicos o
privados, salvo en edificio exclusivo.
USOS INCOMPATIBLES INDUSTRIAL.
Vivienda Unifamiliar: - Aislada, Pareada, Adosada y Agrupada.
TIPOLOGIAS DOMINANTES Vivienda Plurifamiliar: - Aistada.
2 DE ORDENACION Residencial Multiple BLO('::E' :xEElI:O‘!‘::udmmd Unitario BLOQUE
URBANISTICA EXENTO

- La construccion de arquitectura de cabidad que aumente el patrimonio urbano

gmxggl:l-cuupun POREL del municipio, reforzando el valor cultural del mismo.

- Integracion del paissje periférico en la ciudad, articulando la transicién entre
ésta, sus desamolios cercanos y su entorno rural.

- Ordenar pormenorizadamente el secior con la delimitacion entre los espacios
privados y los plbicos.

- Implantar los criterios de accesibdidad establecidos en la normativa
correspondiente. Crear recorridos peatonales segregados del trafico rodado.

- Establecer las garantias para kgrar un uso racional de los servicios e
infrasstructuras, equiibrando las dotaciones de servicios con los asentamientos
urbanos que se produzcan y prever zonas verdes por encima de las exigencias
minimas evé el Anexo del lamento de Planeamiento.

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
EDIFICABILIDAD BRUTA MAX. 85.399.88 m"; m't IEB 0,35 m‘tm’s
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL MAX. 85.399.88 m"; m't IER 0,35 m°tm’s
EDIFICABILIDAD TERCIARIA MAX. segun compatibilidad usos IET | segun compatibilidad usos
DENSIDAD / N® MAXIMO DE VIVIENDAS 45 vivha 1.098 viv
APROVECHAMIENTO TIPO 0.3500 m°t' m’s
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IL5.5. Ficha de GESTION.

UNIDAD DE EJECUCION Unidad de Ejecucion UNICA

SUPERFICIE TOTAL 24399965 m’s

SUPERFICIE COMPUTABLE (SCS) 24399965 ms

SUPERFICIE DOTACIONAL YA AFECTADA A 5U

DESTINO 0,00 m's
, Red viana (21,50 % 505) 52450 92 m's

SUPERFICIE DE CESION MiNIMA Fonas verdes (10,00 % SCS) 24300 07 ms

EquiEmia-rnua ;2 50 9% EGE! 6.000.90 m°s
AREA DE REPARTO SECTOR C
APROVECHAMIENTO TIPO 0,3500 m2tm’s

SECUENCIA LOGICA DE DESARROLLO TERRITORIAL

Se delimita una unica Unidad de Ejecucion que puede desarrollarse sin necesidad de esperar a la realizacion
de ninguna ofra, siempre que respete las condiciones de conexidn establecidas en la Memaria y en el Plano
de Ordenacion Estructural del Sector

CONDICIONES DE PROGRAMACION

- Desarrollo de la rotonda de conexidn de 70 m. de diametro sobre la CN-332 que unifique las
carreteras de Denia, Pego, asi como del acceso a la zona turistica de la que forma parte el sector
C.

- Garantizar la conexidn del viario previsto con las calles realizadas en el Plan Parcial de la Zona
Residencial.

- Red de saneamiento, gue conecte |a red de residuales con el colector ejecutado en la zona del
Plan Parcial de la Zona Residencial y que discurre por el vial perimetral colindante con el sector C
y que finaimente conecta con el colector de diametro 800 mm. que discurre por el Camino de
Salobres hasta la Estacidn de Bombeo. Las aguas pluviales verteran al barranco, previa
autorizacion de vertido por el organismo de cuenca competente.

Debera garantizarse el abastecimiento de agua al sector, con caudal suficiente, tanio para uso
domestico, como para riego. Se conectara a la coduccion existente por el Camino de Salobres.

Garantizar el suministro de media tension con la conexién a la subestacion existente en las
proximidades de la CMN-332 y la construccion de los centros de transformacion necesarios.

La conexitn del servicio de telefonia se producird a través del Camino de Salobres y/o la zona
desarrollada en el Plan Parcial de la Zona Residencial.

La ordenacion del sector es la contenida en el plano de calificacion que se inserta a
continuacion:




ALTERNATIVA TECNICA

Programa de Actuacion Integrada Sector C “PARTIDA BARRANQUET"
NNSS de El Veraer (Alicante)

SECTOR-7
] [

SUELO NO URBANIZABLE

SECTOR-D1
SUELO URBANO

Conkolidado &n baja densidad) ||

{iv
|
1

{

EL'BOTICARI \\ |
{‘H‘ : - . o= = \ 14 = | [ I
= : ‘ : $SUELO URBANO |

L] (Consolisado & bajs denidgd) |
T |

|
[ |
{ [

= \

RMINO MUNICIPAL
DE ELS POBLETS

mo

_ saTHINod

SECTOR-D2
SUELO URBANIZABLE

{En fase de consolidacion en baja densidad)

SUELO URBANO \x
(Consiidedo en baa densided) ) \
A\

Q i
¢ 1

Plano de calificacion

2

El Plan Parcial Sector C “PARTIDA BARRANQUET” contempla las siguientes
superficies:

e Superficies lucrativas:

N® Manzana | ZONA Superficie Pa"rf;a %8S | IEN | Edificabilidad Ne Viv.
M1 RuBE 8.459,56 12.897,50 | 5,29% |0,4000 338,82 5.159,00 21
M2 RuBE 4.437.94 1.775,18 "
M4B RuBE* 1.946,79| 1.946,79 0,80% |0,2765 538,30 538,30 2

M3 RmBE 25.563,55 14.291,36 191

M4 RmBE 23.625,91 13.208,11 176
M5 RmBE 21.176,05 | 142.567,35 | 58,43% | 0,5591 11.838,52 | 79.702,58 158
M6 RmBE 38.183,21 21.346,40 285
M7 RmBE 34.018,63 19.018,19 254
TOT. LUCRATIVO:  157.411,64 64,51% 85.399,88 85.399,88 1.098




ALTERNATIVA TECNICA

Programa de Actuacion Integrada Sector C “PARTIDA BARRANQUET"
NNSS de El Veraer (Alicante)

BEDENTA™ LEYENDA
------ DELMTACION SECTOR PLAN PARCUL

SECTOR-7 fx . UMITE DE PARCELA
4 =k o7 ] UMITE O EDFIGACION (Ver

tivo. urbonistion)

CUADRO RESUMEN DE SUPERFICIES
EDIFICABILIOAD LUCRATIVA

SUELO NO URBANIZABLE

SECTOR-D1
SUELO URBANO
Saja densdid)

w3 TentiE oo — TN
ol s

Ve

supsmac o e T

P.P il
EL|BOTICARI |
i

RO 6 A0 Tk

| o e A xR 2w e oot
| g [rSmp— et

o ESQUEMA DE CONDICIONES DE PARCELA
(s
[ I Fa

o |
SUELQURBANO |
e sh s il

(Chpusson on s | |
|

sy

|
il 5 I !
lrerMiNG MUNleTP AL
,g'.;;‘oe ELS POBILETS
il i

'RESDENCIAL DE BAJA DENSIDAD, SECTOR C . EL VERGER - ALICANTE.

NOU LITORAL, S.L.
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Plano de aprovechamiento lucrativo y parcelas edificables

%,
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e Superficies publicas:

ZONAS VERDES:

N2 Manzana | ZONA Superficie % SS IEN | Anexo RPCV
M4 S.JLA 5.271,70

M6 S.JL2 7.567,15 10,91% > 10,00%
M9 S.JL3 13.785,97

Total Zonas Verdes: 26.624,82 > 24.399,97

EQUIPAMIENTOS:

N2 Manzana | ZONA Superficie % SS IEN | Anexo RPCV
M6 S.1.D. 164,54

2,56% > 2,50%
M8 S.DRA 6.074,19
Total Equipamientos: 6.238,73 > 6.099,99
Sup.
Z.V.+Equipam.: 32.861,00 13.47% > 12,50%
RED VIARIA:
N2 Manzana | ZONA Superficie % SS IEN | Anexo RPCV
s/M S.RV 45.018,00

22,02% > 21,50%
s/M S.AV 8.706,46
Total Red Viaria: 53.724,46 > 52.459,92

TOT. Dotacional: 86.588,01 3549% > 34,00%
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2.4.2.- Afecciones territoriales y ambientales mas destacadas.

El Plan Parcial del Sector C “PARTIDA BARRANQUET”, como consecuencia de situarse
la actuacién cercana a la costa y al oeste del Barranco de Portelles, considera las
siguientes afecciones, que grafia en planos de informacion y de ordenacion:

ORDENACION

SUELO NO URBANIZABLE cosmas

sUELO yRBAND
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NOU LITORAL, S.L.

Bl S il } TEXTO REFUNDIDO DEL DOCUMENTO DEL
5 o = PLAN PARCIAL DE MEJORA DEL SECTOR C
“Partids Barranquet”, EL VERGER

" PLANOS DE ORDENACION

" AFECCIONES FISICAS Y JURIDICAS

| \ ~ 12000 | wwozws | 0.08
1 SN s

llustracién 2. Plano de afecciones. Barranco de Portelles.
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Afeccion al dominio publico hidraulico.

Sefiala la memoria del Plan Parcial que se crea una zona verde contigua al cauce del
barranco, de forma que la distancia minima entre las manzanas edificables y la linea de
la arista superior del cauce es mayor de 20 m.l. y todos los terrenos incluidos en esta
zona son publicos.

En cualquier caso, hay que valorar la incidencia del riesgo de inundabilidad, toda vez
gue segun el PATRICOVA el sector est4d afectado por riesgo Nivel 6 y riesgo
geomorfoldgico:

4 8 e By

‘ llustracién 3. Rie.sgo geomorflégico segun PATIOA.

B
Enikll

llustracion 4. Riesgo nivel 6 segiin PATRICOVA.

Si bien el articulo 19 de la Normativa del PATRICOVA establece que el suelo
urbanizable que esté afectado por peligrosidad de inundacion y no cuente con un
programa de actuacion integrada aprobado definitivamente, debera ser objeto de un
estudio de inundabilidad especifico, de los regulados en los articulos 11 a 13 de su
normativa, con caracter previo a su programacion, debe tenerse en cuenta, en el
supuesto que nos ocupa, que se trata, como anteriormente se ha indicado, de un suelo
gue ha sido objeto de transformacion fisica como consecuencia de la ejecucion de unas
obras de urbanizacion (en un porcentaje aproximadamente de un 90%) contempladas
en un Programa de actuacion aprobado, por lo que se considera en situacion béasica
de suelo urbanizado, y, por tanto, no resulta necesario el referido estudio de
inundabilidad.

A este respecto (PATRICOVA), dada la situacién de suelo urbanizado de los terrenos
incluidos en el sector (tan s6lo pendientes de completar su urbanizaciéon en un pequefio
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porcentaje), la actuacién urbanistica deberia considerar las determinaciones del articulo
20 de la Normativa del PATRICOVA, que establece lo siguiente:

Articulo 20. Condicionantes en suelo urbano y suelo urbanizable con programa de actuacion
aprobado, afectado por peligrosidad de inundacion.

Los Ayuntamientos, en el suelo urbano y en el suelo urbanizable con programa de actuacién
integrada aprobado, afectado por peligrosidad de inundacion, deberan verificar la incidencia de la
misma e imponer, cuando proceda, condiciones de adecuacion de las futuras edificaciones, tomando
como referencia las establecidas en el anexo | de esta normativa. Asimismo impulsaran, junto con
las restantes administraciones publicas implicadas, la realizaciéon de aquellas actuaciones de
reduccion del riesgo de inundacion que sean mas prioritarias.

Las condiciones de adecuacion de las futuras edificaciones contenidas en el referido
Anexo | son las siguientes:

ANEXO |
Condiciones de adecuacion de las edificaciones y la urbanizacion

A. Condiciones generales de adecuacion de las edificaciones.
1. En zonas sujetas a peligrosidad de inundacion, se establecen las siguientes condiciones:

a) En aquellas zonas donde el calado de inundacion supere los ochenta centimetros (80 cm), se
dispondra de acceso a la cubierta 0 azotea a través de escalera desde el interior del inmueble.
b) La disposicion de las nuevas edificaciones se realizara de forma que se orienten en el sentido
del flujo desbordado. Se evitara su disposicion transversal para no causar efectos barrera que
produzcan sobreelevacion del calado alcanzado por las aguas en el entorno.

c) El forjado correspondiente a la planta baja de las futuras construcciones se situara por encima
de la rasante de la calle circundante.

2. Se prohiben los usos residenciales, industriales y comerciales, salvo la parte destinada a
almacenaje, a cota inferior a la rasante del terreno o de la calle.

B. Adecuacion adicional en zonas de peligrosidad de niveles 3, 4y 6.

1. No se permitiran las plantas de s6tano o semisétano, salvo en uso residencial intensivo, siempre
y cuando se cumplan las siguientes condiciones:

a) El acceso pueda garantizar su estanqueidad hasta una altura minima de un metro (1 m).

b) El sistema de drenaje esté conectado a la red de alcantarillado mediante un sistema de
bombeo independiente, alimentado con un grupo electrégeno.

¢) El uso de estos sétanos y semisdtanos sea exclusivamente de aparcamiento de vehiculos.

d) La rampa de acceso esté sobreelevada diez centimetros (10 cm) sobre la rasante de la acera.
e) Las conducciones de saneamiento que discurran o puedan verter en su interior deberan ser
estancas frente a las presiones producidas en caso de inundacion.

2. Las acometidas a la red de alcantarillado no permitiran el flujo del agua en sentido contrario,
mediante valvula automética o manual o cualquier otro mecanismo que lo impida.

3. En edificaciones de uso residencial, industrial, comercial y de servicios, se realizaran las
siguientes adecuaciones:

a) La cota del forjado de planta baja de la vivienda o del local se situara a ochenta centimetros
(80 cm) por encima de la rasante de la calle. En suelo urbano consolidado por la edificacién que
cuente con frentes de fachada uniformes en altura de cornisa, el Ayuntamiento podra eximir del
cumplimiento de esta condicién.

b) Las puertas, ventanas y cerramientos de fachada seran estancos hasta una altura de un metro
y medio (1,5 m) por encima de la rasante de la calle.

PROPONENTE: EL VERGEL LAND, SLU
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c) Los elementos mas sensibles de la vivienda o del local, tales como la caja general de
proteccion, se situaran a setenta centimetros (70 cm) por encima de la cota del forjado de planta
baja.

4. Con el fin de evitar el efecto de embalse y el consiguiente peligro de rotura brusca, las vallas y
muros de cerramiento de las parcelas seran permeables al flujo del agua a partir de treinta
centimetros (30 cm) de altura y en todo su perimetro.

5. Las cimentaciones, estructuras y cerramientos de edificios deberan calcularse para soportar la
presion y/o subpresion producida por una altura de agua de un metro y medio (1,5 m) y para un nivel
de disefio correspondiente a 100 afios de periodo de retorno. Los depdsitos y elementos similares
se disefiaran y anclaran al terreno de forma que se evite la posibilidad de flotacion.

C. Drenaje de aguas pluviales.

1. El drenaje de las aguas pluviales en las areas urbanas de superficie mayor a veinte hectareas (20
ha) cumplird las siguientes condiciones:

a) Se disefiaran con un nivel de proteccion de, al menos, quince (15) afios de periodo de retorno.
b) El diametro minimo de las conducciones de drenaje de pluviales sera de cuatrocientos milimetros
(400 mm).

c) Los imbornales y sumideros seran no atascables, y las dimensiones minimas de las rejillas de, al
menos:

1.°. Cincuenta centimetros (50 cm) de longitud, en los verticales de bordillo.

2.°. Mil doscientos cincuenta centimetros cuadrados (1.250 cm?2) de superficie, en los horizontales.
2. Se fomentara el uso de Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible en todos los municipios de la

Queda claro, por tanto, conforme a la normativa expuesta, que el desarrollo del sector,
asi como la posterior edificacion de las parcelas, resulta plenamente compatible con la
afeccién por riesgo de inundabilidad.

Ademas, una parte del sector esta considerado como Zona de Flujo Preferente segun
el Sistema Nacional de Zonas Inundables, tal como se observa en la siguiente
imagen:
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Si superponemos esta zona de flujo preferente con el Plan Parcial y Proyecto de
Reparcelacion, las parcelas afectadas por potencial riesgo de inundacién serian parte
dela7.1, 7.2y 7.3 de dicho proyecto.

Esta circunstancia impone que deberd considerarse, s6lo en dichas parcelas, la
aplicacion de lo dispuesto en el articulo 9 ter del Reglamento de Dominio Publico
Hidraulico, para los casos de suelos en situacion basico de urbanizado (seria nuestro
caso, pues solo resta completar la urbanizacion existente dado su abandono durante
afos), cuyo contenido se reproduce a continuacion:

Articulo 9 ter. Obras y construcciones en la zona de flujo preferente en suelos en situacion
basica de suelo urbanizado.

1. En el suelo que se encuentre en la fecha de entrada en vigor del Real Decreto 638/2016, de 9 de
diciembre, en la situacion basica de suelo urbanizado de acuerdo con el articulo 21.3 y 4 del texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, se podran realizar nuevas edificaciones, obras
de reparacion o rehabilitacion que supongan un incremento de la ocupacion en planta o del volumen
de edificaciones existentes, cambios de uso, garajes subterraneos, sétanos y cualquier edificacion
bajo rasante e instalaciones permanentes de aparcamientos de vehiculos en superficie, siempre que
se relinan los siguientes requisitos y sin perjuicio de las normas adicionales que establezcan las
comunidades auténomas:

a) No representen un aumento de la vulnerabilidad de la seguridad de las personas o bienes frente
a las avenidas, al haberse disefiado teniendo en cuenta el riesgo al que estdn sometidos.

b) Que no se incremente de manera significativa la inundabilidad del entorno inmediato ni aguas
abajo, ni se condicionen las posibles actuaciones de defensa contra inundaciones de la zona urbana.
Se considera que se produce un incremento significativo de la inundabilidad cuando a partir de la
informacién obtenida de los estudios hidrologicos e hidraulicos, que en caso necesario sean
requeridos para su autorizacion y que definan la situacion antes de la actuacion prevista y después
de la misma, no se deduzca un aumento de la zona inundable en terrenos altamente vulnerables.
¢) Que no se traten de nuevas instalaciones que almacenen, transformen, manipulen, generen o
viertan productos que pudieran resultar perjudiciales para la salud humanay el entorno (suelo, agua,
vegetacion o fauna) como consecuencia de su arrastre, dilucion o infiltracion, en particular
estaciones de suministro de carburante, depuradoras industriales, almacenes de residuos,
instalaciones eléctricas de media y alta tension.

d) Que no se trate de nuevos centros escolares o sanitarios, residencias de personas mayores, o de
personas con discapacidad, centros deportivos o grandes superficies comerciales donde puedan
darse grandes aglomeraciones de poblacién.

e) Que no se trate de nuevos parques de bomberos, centros penitenciarios o instalaciones de los
servicios de Proteccion Civil.

f) Las edificaciones de caracter residencial se disefiaran teniendo en cuenta el riesgo y el tipo de
inundacion existente y los nuevos usos residenciales se dispondran a una cota tal que no se vean
afectados por la avenida con periodo de retorno de 500 afios. Podran disponer de garajes
subterraneos y sétanos, siempre que se garantice la estanqueidad del recinto para la avenida de 500
afos de periodo de retorno, y que se realicen estudios especificos para evitar el colapso de las
edificaciones, todo ello teniendo en cuenta la carga soélida transportada y que ademas dispongan de
respiraderos y vias de evacuacion por encima de la cota de dicha avenida. Se debera tener en
cuenta, en la medida de lo posible, su accesibilidad en situacion de emergencia por inundaciones.

2. Ademas de lo exigido en el articulo 9 bis.3, con caracter previo al inicio de las obras, el promotor
debera disponer del certificado del Registro de la Propiedad en el que se acredite que existe
anotacion registral indicando que la construccion se encuentra en zona de flujo preferente.

c) Para los supuestos excepcionales anteriores, y para las edificaciones ya existentes, las
administraciones competentes fomentaran la adopcion de medidas de disminucion de la
vulnerabilidad y autoproteccion, todo ello de acuerdo con lo establecido en la Ley 17/2015, de 9 de
julio, del Sistema Nacional de Proteccion Civil y la normativa de las comunidades auténomas.
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Por otra parte, debe tenerse en consideracion lo establecido en el articulo 14 bis del
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, que establece determinadas limitaciones a
los usos del suelo en la zona inundable, pero que en modo alguno impiden la terminacion
del desarrollo del sector y posterior edificacion de las parcelas.

Por lo tanto, puede concluirse que la Unica afeccidn territorial seria la relacionada con la
afeccion al dominio publico hidraulico de parte de las parcelas 7.1, 7.2 y 7.3 del Proyecto
de Reparcelacion, que se encuentran dentro de la zona de policia del cauce existente
en el extremo Este del sector, por lo que previamente a la edificacion de las mismas se
obtendra la autorizacién por el titular del cauce, la Confederacién Hidrogréfica del Jucar,
que, en su caso, resulte oportuna.

Afeccion al dominio publico maritimo-terrestre.

Por otra parte, la zona de influencia de la Ley de Costas afecta a la ordenacion
urbanistica de la edificacion, que debera evitar la formacién de pantallas arquitectdnicas
o la acumulacion de volumenes.

En este sentido, dispone el articulo 3.2.2. de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial
del Sector C:

Art. 3.2.2.- Situacioén de la edificacion.

Al encontrarse la edificacion dentro de la zona de influencia de costas las construcciones deberan
evitar la formacion de pantallas arquitecténicas o acumulacion de volimenes a las que se refiere el
articulo 30 de la Ley de Costas. Por tanto, las edificaciones en ningn caso podran ser paralelas al
mar, siendo su directriz principal, perpendicular a la linea de costa.

Por otra parte, cabe sefialar que no se encuentra afectado por las determinaciones del
PATIVEL.

llustracion 6. PATIVEL. Visor GVA

~
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Afeccion al PATFOR.

En cuanto a su afeccion al PATFOR, consultada la cartografia tematica de la Generalitat
Valenciana, el ambito del sector no se encuentra afectado por el PATFOR.

Afeccidn a elementos patrimoniales protegidos.

El &mbito del sector no se encuentra afectado por yacimientos arqueoldgicos ni existen
en su entorno Bienes de Interés Cultural.

Unicamente cabria destacar la existencia de una via pecuaria con la que linda al Norte,
la Colada del Camino Viejo de Gandia.

) 4 [y

llustracion . Visor GVA.
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Afeccion ainfraestructuras.

Carreteras:

El sector no se encuentra afectado por limitaciébn alguna prevista en la Ley de
Carreteras.

Afeccion a ferrocarriles.

El sector no se encuentra afectado por limitaciones establecidas en la legislacién sobre
ferrocarriles.

llustracién 10. Visor GVA.

Afeccion aeronautica.
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Tampoco se encuentra afecto a ninguna limitacion aeronautica.

, '~Ae}6dronic>"_de Mog_gnte :

r ; i -
Aeropuerto Alicante-Elche

=
2% 3

llustracién 11. Visor GVA.
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3. CONSIDERACIONES SOBRE EL PROCEDIMIENTO DE
PROGRAMACION DE LA ACTUACION INTEGRADA EN REGIMEN DE
GESTION DE PROPIETARIOS.

El articulo 119.3 TRLOTUP establece la posibilidad de que las personas propietarias del
suelo del ambito de una actuacién puedan gestionar el Programa de Actuacion Integrada
para su desarrollo. Asi, viene a establecer:

3.- Cuando la administracion, por razones de insuficiencia de medios personales o materiales u otras
circunstancias que habran de quedar justificadas en el expediente, decida no hacerse cargo de la
gestion directa de la funcidn urbanizadora, podra adoptar un acuerdo motivado de asignacion
de la gestion urbanistica del programa de actuacion integradas a las personas propietarias
del suelo del &mbito de la actuacion.

De igual forma, viene a sefialar el articulo 124.1 TRLOTUP:

Las personas propietarias de los terrenos del ambito del programa de actuacion integrada, en los
términos establecidos en este texto refundido, pueden promover dichos programas, asi como los
instrumentos para su desarrollo y ejecucion.

Para que se active el sistema de Gestion de Propietarios, hay que verificar que el
promotor cumpla los requisitos previstos en el articulo 120 TRLOTUP:

Articulo 120. Requisitos para la asighacién de la condicién de agente urbanizador en régimen
de gestion urbanistica por las personas propietarias.

1. La administracion actuante podra asignar la condicion de agente urbanizador, en régimen de
gestion urbanistica por personas propietarias, a los titulares de suelo que se encuentren en alguna
de las siguientes circunstancias:

a) A la persona propietaria Gnica o a las personas propietarias de la totalidad de los terrenos de
titularidad privada del &mbito del programa de actuacion integrada.

b) A las personas propietarias de terrenos, a la agrupacion de interés urbanistico o a las
entidades mercantiles u otras personas juridicas siempre que formulen y asuman la ejecucion
del programa de actuacion integrada que dispongan de més del 60 por cien de la superficie
de los terrenos del ambito de la actuacion descontados los suelos que ya sean de uso y
dominio publico.

c) A las personas propietarias de terrenos, a la agrupacion de interés urbanistico o a las entidades
mercantiles u otras personas juridicas siempre que dispongan del 50 por cien de la superficie de los
terrenos de la actuacion descontados los suelos que ya sean de uso y dominio publico y, ademas,
obtengan la aceptacion de los titulares de mas del 40 por cien de las parcelas registrales privadas
de dicho &mbito.

Y sefiala el articulo 120.3 TRLOTUP que la designacion del urbanizador se acuerda por
la Administracion al aprobar el Programa de Actuacion Integrada en régimen de
excepcion licitatoria y segun los términos de este expresados en su correspondiente
convenio urbanistico.

El procedimiento de programacion en régimen de gestion por los propietarios viene
regulado en el articulo 124 TRLOTUP:
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Articulo 124. Procedimiento de programacién en régimen de gestion por las personas
propietarias.

1. Las personas propietarias de los terrenos del ambito del programa de actuacion integrada, en los
términos establecidos en este texto refundido, pueden promover dichos programas, asi como los
instrumentos para su desarrollo y ejecucion.

2. Los programas de actuacion integrada en régimen de gestion por las personas propietarias se
tramitaran conforme al procedimiento previsto en el capitulo 1l o en el capitulo Ill, del titulo 11l del libro
I. Cuando no incorporen ningun instrumento de planeamiento, y este haya sido sometido a
evaluacion ambiental y territorial estratégica conforme a la legislacion estatal y a el presente texto
refundido, se tramitaran conforme al procedimiento del articulo 61 de este texto refundido, sin que
deban efectuarse las actuaciones de evaluacién ambiental estratégicas previstas en los articulos 52
y 53. Asimismo, regir4 en estos supuestos lo previsto en el articulo 163 de este texto refundido
respecto de la seleccion del empresario constructor en los supuestos de gestion indirecta.

3. En concreto, para estos programas las personas propietarias iniciaran la tramitacion del
procedimiento segun lo previsto en el articulo 127 de este texto refundido. Solo sera de aplicacion
lo previsto en el articulo 127, apartado 4, ultimo péarrafo, en caso de que sea necesario un
instrumento de planeamiento, a los efectos de la realizacion de actuaciones de evaluacién ambiental
estratégica previstas en los articulos 52 y 53 de este texto refundido.

4. Admitida a trdmite la iniciativa o recibido el documento ambiental en el supuesto de que la
propuesta incorpore un documento de planeamiento, el alcalde o alcaldesa efectuara las siguientes
actuaciones:

a) Requerira a la persona aspirante a agente urbanizador para que en el plazo maximo de tres meses
presente la documentacion completa de la alternativa técnica del programa de actuacion integrada
y proposicién juridico-econdmica.

b) Establecera el importe de la garantia provisional en aquellos supuestos en los que resulte exigible.

Cabe sefialar, que conforme al articulo 124.3 TRLOTUP la consulta al érgano ambiental
a la que se refieren los capitulos Il y Il del titulo Il del libro |, s6lo sera preceptiva si el
Programa de Actuacién Integrada va acompafiado de un instrumento de planeamiento,
lo que no ocurre en este supuesto en cuanto la ordenaciéon pormenorizada viene definida
en el Plan Parcial Sector C “PARTIDA BARRANQUET".

Por tanto, al tratarse de un Programa de Actuacion Integrada que no esta sometido a
evaluacion ambiental estratégica, debera seguirse el procedimiento establecido en el
articulo 61 TRLOTUP, y tiene los siguientes hitos:

a) Elaboracion de la documentacion del PAL.

Las personas propietarias del suelo del ambito de la actuacién formularan la
propuesta de programa de actuacion integrada, que de conformidad con lo
establecido en el articulo 117 TRLOTUP, debera comprender dos documentos:
alternativa técnica y proposicién juridico-econémica.

b) Tramite de audiencia e informacion publica.

Presentado el PAI en el Ayuntamiento, se iniciara el proceso de participacion

publica que tendra una duracién de al menos 45 dias habiles a contar desde la
publicacion del anuncio en el Diario Oficial de la Comunitat Valenciana. Ademas,
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se insertaran anuncios en prensa escrita de gran difusién, pudiendo hacerse
también en el Tablon de Anuncios del Ayuntamiento.

Serd preceptiva la notificacién a los titulares catastrales incluidos en el ambito
objeto de programacion.

Durante el periodo de informacion publica, se realizaran las consultas a las
administraciones publicas afectadas por el Programa de Actuacion Integrada,
solicitando su informe conforme a su respectiva legislacion sectorial. Asimismo,
serd preceptivo consultar a las empresas suministradoras de agua, energia
eléctrica, gas, telefonia y telecomunicaciones, para que emitan informe sobre las
necesidades y condiciones técnicas minimas imprescindibles de los proyectos,
obras e instalaciones que deban ejecutarse con cargo a la actuacién urbanistica.

c) Aprobacion del Programa de Actuacién Integrada y designaciéon del
Urbanizador.

Transcurrido el periodo de informacién publica, corresponde al Pleno de la
Corporacion la aprobacion definitiva del Programa de Actuacion Integrada y la
designacion del Urbanizador.

Al tratarse del sistema de gestidn por las personas propietarias, en aplicacién de
lo establecido en el articulo 120.3 TRLOTUP, no estara sujeto a licitacion.

Tras la aprobacion del Programa de Actuacion Integrada y designacion del Agente
urbanizador se le citara para suscribir el convenio de programacion.

Posteriormente se ordenard la inscripcion en el registro de programas de
actuacion y la publicacién de la resolucion aprobatoria y del convenio de
programacion en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana.

Los programas desplegaran sus efectos a los quince dias de la publicacion en el
boletin oficial de la provincia del texto integro del convenio de programaciéon o
normas de actuacién. En esta publicacién, se debera expresar el nimero de
registro y la fecha de inscripcion en el registro de programas de actuacion.

El acuerdo de aprobacion del Programa de Actuacion Integrada deberd fijar con
precision el alcance y objetivos del mismo, junto a los compromisos que deba
asumir el Propietario-Urbanizador, destacando, entre otros, los siguientes:

a) Descripciébn de los objetivos del PAlI y de las obligaciones del
Urbanizador.

b) Plazo de ejecucion.
c) Presupuesto maximo de las cargas de urbanizacién, y necesidad o no de

seleccionar en publica concurrencia a un Empresario Constructor, segun lo
previsto en el articulo 163 TRLOTUP.
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d) Supuestos en los que se podra modificar el PAI a los efectos del articulo
141 TRLOTUP.

e) Importe de la garantia definitiva que deba prestar el Urbanizador.

f) Causas de resolucion, y penalizaciones en casos de incumplimientos
parciales.

El contenido del Convenio a suscribir entre Ayuntamiento y Urbanizador deber&
adaptarse a este acuerdo de aprobacion.

Una vez presentada la documentacion integrante del Programa de Actuacion Integrada,
debera ser objeto de apertura y andlisis técnico y juridico, mediante informes emitidos
por los servicios municipales y, en su caso, consultorias externas contratadas por la
Corporacion.

Emitidos los informes preceptivos, se integraran en el expediente y se procedera, en su
caso, a la aprobacion definitiva del Programa de Actuacion Integrada y designacion del
Agente Urbanizador, que al tratarse del sistema de gestion por las personas propietarias
no estara sujeto a licitacion, en aplicacion de lo establecido en el articulo 120.3
TRLOTUP.
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4, ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

Se formula el presente Programa de Actuacion Integrada del Sector C PARTIDA
BARRANQUET de las NNSS de El Verger (Alicante), por la mercantil EL VERGEL
LAND, SLU, con CIF n° B10946549, domiciliada en Madrid, calle Nanclares de Oca, n°®
1B constituida, por tiempo indefinido, mediante escritura otorgada ante el Notario de
Madrid, don Fernando Fernandez Medina, el 19 de julio de 2022, n° de protocolo 1.748;
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 43871, folio 160, hoja M774162, quien
ostenta la condicién de propietaria de una superficie superior al 60% del ambito del
referido Sector, de ahi que se inste la aplicacion del Sistema de Gestién por las
personas Propietarias.

La superficie propiedad del VERGER LAND, S.L. es la siguiente:

9759216BD3095N0001HW 10342 11 EL VERGEL LAND, S.L. 1.048,42
9759217BD3095N0001WW 10343 1.2 EL VERGEL LAND, S.L. 939,50
9759218BD3095N0001AW 10344 13 EL VERGEL LAND, S.L. 922,19
9759219BD3095N0001BW 10345 14 EL VERGEL LAND, S.L. 904,88
9759220BD3095N0001WW 10346 1.5 EL VERGEL LAND, S.L. 887,41
9759221BD3095N0001AW 10347 1.6 EL VERGEL LAND, S.L. 869,90
9759222BD3095N0001BW 10348 1.7 EL VERGEL LAND, S.L. 852,33
9759223BD3095N0001YW 10349 1.8 EL VERGEL LAND, S.L. 834,65
9759224BD3095N0001GW 10350 1.9 EL VERGEL LAND, S.L. 1.200,28
9759225BD3095N0001QW 10351 2.1 EL VERGEL LAND, S.L. 967,98
9759226BD3095N0001PW 10352 2.2 EL VERGEL LAND, S.L. 853,53
9759227BD3095N0001LW 10353 23 EL VERGEL LAND, S.L. 850,75
9759228BD3095N0001TW 10354 24 EL VERGEL LAND, S.L. 872,66
9759229BD3095N0001FW 10355 2.5 EL VERGEL LAND, S.L. 893,02
9959404BD3095N0001LW 10359 4.1 EL VERGEL LAND, S.L. 8.072,32
9959405BD3095N0001TW 10360 4.2 EL VERGEL LAND, S.L. 3.890,27
9857102BD3095N0001PW 10364 5.1 EL VERGEL LAND, S.L. 7.028,97
9857103BD3095N0001LW 10365 5.2 EL VERGEL LAND, S.L. 7.134,01
9857104BD3095N0001TW 10366 5.3 EL VERGEL LAND, S.L. 7.013,07
9957707BD3095N0001WW 10371 6.5 EL VERGEL LAND, S.L. 7.013,07
9957708BD3095N0001AW 10372 6.6 EL VERGEL LAND, S.L. 8.262,77
0158302BD4005N00011Q 10373 7.1 EL VERGEL LAND, S.L. 10.575,32
0158303BD4005N0001JQ 10374 7.2 EL VERGEL LAND, S.L. 11.837,34
0158304BD4005N0001EQ 10375 7.3 EL VERGEL LAND, S.L. 11.605,97
total 95.330,61

La superficie lucrativa total del sector que nos ocupa es de 157.411,64 m2 (excluido
suelo de dominio publico), de ahi que el porcentaje representado sea del 60,5%.

Por lo tanto, se dan las circunstancias previstas en el articulo 120 del TRLOTUP:

“Articulo 120 Requisitos parala asignacion de la condicion de agente urbanizador en régimen
de gestion urbanistica por las personas propietarias.

1. La administracion actuante podra asignar la condicion de agente urbanizador, en régimen de

gestién urbanistica por personas propietarias, a los titulares de suelo que se encuentren en alguna
de las siguientes circunstancias:
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a) A la persona propietaria Unica o a las personas propietarias de la totalidad de los terrenos de
titularidad privada del &mbito del programa de actuacion integrada.

b) A las personas propietarias de terrenos, a la agrupacion de interés urbanistico o a las entidades
mercantiles u otras personas juridicas siempre que formulen y asuman la ejecucion del programa de
actuacion integrada que dispongan de mas del 60 por cien de la superficie de los terrenos del &mbito
de la actuacion descontados los suelos que ya sean de uso y dominio publico.

c) A las personas propietarias de terrenos, a la agrupacion de interés urbanistico o a las entidades
mercantiles u otras personas juridicas siempre que dispongan del 50 por cien de la superficie de los
terrenos de la actuacién descontados los suelos que ya sean de uso y dominio publico y, ademas,
obtengan la aceptacién de los titulares de mas del 40 por cien de las parcelas registrales privadas
de dicho ambito.”

En la Proposicion Juridico-econdmica se incorporara la documentacion acreditativa de
la propiedad de la mercantil El VERGER LAND, S.L.U en el &mbito de la actuacion.
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5. CONTENIDO FORMAL DE LA ALTERNATIVA TECNICA.

Segun el articulo 117.2 TRLOTUP, el contenido minimo de la Alternativa Técnica es el
siguiente:

2. La alternativa técnica incluye, al menos:

a) Plano de ordenacién del ambito de actuacion, que refleje la ordenacién pormenorizada
previamente aprobada que desarrolle.

b) Memoria justificativa del cumplimiento de las condiciones de integracién con el entorno.
¢) Proyecto de las obras programadas, con:

1.° Una memoria en la que se describa el objeto de las obras, que recogera los antecedentes y
situacion previa a las mismas, las necesidades a satisfacer y la justificacion de la solucién adoptada,
detalldndose los factores de todo orden a tener en cuenta.

2.° Los planos de conjunto y de detalle necesarios para que la obra quede perfectamente definida,
asi como los que delimiten la ocupacion de terrenos y la restitucion de servidumbres y demas
derechos reales, en su caso, y servicios afectados por su ejecucion.

3.% El pliego de prescripciones técnicas particulares, donde se hard la descripcién de las obras y se
regulard su ejecucion, con expresion de la forma en que esta se llevara a cabo, las obligaciones de
orden técnico que correspondan al contratista, y la manera en que se llevara a cabo la medicion de
las unidades ejecutadas y el control de calidad de los materiales empleados y del proceso de
ejecucion.

4.° Las referencias de todo tipo en que se fundamentara el replanteo de la obra.

5.° El estudio de seguridad y salud o, en su caso, el estudio basico de seguridad y salud, en los
términos previstos en las normas de seguridad y salud en las obras.

6.° Si el programa conlleva compromiso de edificacion o rehabilitacion, bastara el proyecto basico
respecto de las obras de edificacion o rehabilitacion.

d) Inventario preliminar de construcciones y plantaciones que se puedan ver afectadas.

Estas prescripciones seran objeto de justificacion y concrecién en el presente
documento, y con el fin de dimensionar el contenido de éste se realizan las siguientes
precisiones:

a) El sector C “PARTIDA BARRANQUET” fue objeto de un anterior expediente de
programacion, en cuyo desarrollo se inicié la ejecucion de las obras de urbanizacion
habiendo alcanzado un porcentaje de ejecucion del 90%, pudiendo afirmarse que se
trata de un suelo en situacion de urbanizado, conforme a la legislacion estatal de
suelo.

b) El sector C “PARTIDA BARRANQUET” cuenta con proyecto de reparcelacion
aprobado -por acuerdo de la Junta de Gobierno Local en sesién adoptada con fecha 23
de febrero de 2007- e inscrito en el Registro de la Propiedad, por lo que ya se ha
producido la cesion a la Administracién de las dotaciones publicas y se ha
realizado la equidistribucién de las cargas y beneficios de la actuacion, de ahi que,
para que los suelos integrados en el mismo adquieran la condicién de solar, quedaria
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pendiente, Unicamente, la complecion de la ejecucién de las obras de urbanizacién (a
cargo de la propiedad del suelo).

c) La presente Alternativa Técnica de Programa de Actuacion Integrada tiene por
objeto el desarrollo de las determinaciones urbanisticas del Sector C “PARTIDA
BARRANQUET” de las Normas Subsidiarias de planeamiento del término municipal de
El Verger (Alicante), cuya ordenacién pormenorizada se encuentra recogida en su Plan
Parcial aprobado por resolucion de fecha 18 de julio de 2006, con la finalidad de
completar las obras de urbanizacion del referido sector.

d) La mercanti EL VERGER LAND, S.L.U., ha redactado un Proyecto de
Urbanizacién global para todo el ambito de la actuacion, en el que se recogen las
condiciones de urbanizacion establecidas en la ficha de planeamiento y gestion del
ambito de actuacion.

e) De conformidad con lo establecido en el articulo 117.3 de la LOTUP, NO es
preciso acompafiar a esta propuesta de Programa, en su alternativa técnica, instrumento
de planeamiento, pues, como se ha expuesto, viene a desarrollar la ordenacién prevista
en el Plan Parcial aprobado y vigente.
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6. DETERMINACIONES DE LA ALTERNATIVA TECNICA.
6.1. Ordenacion aplicable y documento de planeamiento.

a) Ordenacion aplicable.

Como se ha indicado, el presente Programa de Actuacion Integrada tiene por objeto el
desarrollo de las determinaciones urbanisticas contenidas en el Plan Parcial Sector C
‘PARTIDA BARRANQUET” del término municipal de EI Verger, que han sido
reproducidas en anteriores apartados del presente documento, y a las que
expresamente nos remitimos.

En el citado instrumento de planeamiento se contienen todas las determinaciones
requeridas por el articulo 35 TRLOTUP para que pueda entenderse vigente una
ordenacion pormenorizada o detallada en un suelo definido, siendo la ordenacion del
sector objeto de la presente propuesta de Programa de Actuacién Integrada la contenida
en el plano de calificacién que se inserta a continuacion:
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En estas condiciones, debe considerarse cumplimentada la exigencia establecida por el
articulo 72.3 TRLOTUP para poder abordar la actividad urbanizadora, cuando dispone
que:

“Toda actividad de transformacién o gestion urbanistica debera estar legitimada por planeamiento
aprobado y vigente, salvo en los casos de fuera de ordenacion, ruina o ausencia de planeamiento
previstos en esta ley”.

En consecuencia, toda vez que el Sector dispone de ordenacién pormenorizada
aprobada, el Programa de Actuacion Integrada no_incorpora instrumento de
planeamiento, limitandose a completar el desarrollo de las determinaciones en la
actualidad vigentes.

b) Delimitacion del &mbito de actuacion.

La presente actuacion tiene como ambito de referencia la Unidad de ejecucion
delimitada en el Plan Parcial Sector C “PARTIDA BARRANQUET”, con una superficie
de 243.999,65 m?, situada al Norte del término municipal de El Verger, en su zona mas
proxima a la costa, y lindando con los términos de Denia y Els Poblets. Concretamente,
los lindes del sector son los siguientes:

Por el Este: Dominio Publico de la Cuenca del barranco de Portelles, que separa la actuacion del
término municipal de Els Poblets.

Por el Sur: vial perimetral de la Unidad de Ejecucion — 1 y 3 del suelo urbanizable correspondiente
al Plan Parcial del sector “Zona Residencial”.

Por el Oeste: suelo urbano correspondiente al Plan Parcial del “Boticari”.

Por el Norte: camino viejo de Gandia, que marca el limite con el término municipal de Denia.
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llustracién 12. Plano de delimitacién de la Unidad de ejecucion.
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Como se ha reiterado, el ambito objeto de la presente programacion fue objeto de un
anterior expediente de programacion, en el que se ejecutaron las obras de urbanizacién
en un porcentaje del 90 %, contando asimismo, con proyecto de reparcelacion aprobado
e inscrito en el Registro de la Propiedad, por lo que ya se ha producido la cesion a la
Administracién de las dotaciones publicas y se ha realizado la equidistribucion
de las cargas y beneficios de la actuacion, de ahi que, para que los suelos integrados
en el mismo adquieran la condicién de solar, quedaria pendiente, Unicamente, la
complecion de la ejecucion de las obras de urbanizacion (a cargo de la propiedad del
suelo).

Por ello, partiendo de la situacion actual, el Programa de Actuacion Integrada que se
propone tiene como funcion COMPLETAR las obras de urbanizacion del sector C
“PARTIDA BARRANQUET”.

6.2. Justificacion de las condiciones de conexién e integracion de la actuacion
con el entorno.

Establece el articulo 116.c) TRLOTUP que los programas deberan contener las
previsiones precisas para cumplir entre otros el siguiente objetivo minimo: “Ejecutar las
obras de conexién e integracion adecuada de la urbanizacién con las redes de
infraestructura, de energia, comunicaciones y servicios publicos existentes”.

Dando cumplimiento a la exigencia prevista en el art. 117.2.b) TRLOTUP, en el presente
apartado se justifican las soluciones convenientes para la adecuada conexion e
integracion de la urbanizacion con el entorno, debiendo sefalarse que como
consecuencia de la anterior programacién determinadas condiciones de concesion e
integracion ya se encuentran ejecutadas. Asi, cabe hacer referencia al anteriormente
referido informe emitido por los servicios técnicos municipales del Ayuntamiento de El
Verger con fecha 5 de agosto de 2022 (expediente 1086/2022) en el que, en relacién
con el grado de cumplimiento de las condiciones de programacion determinadas en la
ficha de gestion, se indica las condiciones de programacién que ya estan ejecutadas y
las pendientes de terminar.

a) Desarrollo de larotonda de conexion sobre la CN-332.

La rotonda de conexion de 70 m. de diametro sobre la CN-332 que unifique las
carreteras de Denia, pago, asi como el acceso a la zona turistica de la que forma parte
el sector C ya se encuentra terminada.

b) Conexién e integracion con lared viaria del Sector.

La conexion del viario previsto con las calles realizadas en el Plan parcial es correcta.
¢) Red de saneamiento.

La red de saneamiento que conecte la red de residuales con el colector ejecutado en la

zona del Plan Parcial de la Zona Residencial y que discurre por el vial perimetral
colindante con el sector C y que finalmente conecta con el colector de diametro 800 mm.
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que discurre por el Camino de Salobres hasta la Estacion de Bombeo se encuentran
ejecutadas a falta de revision y limpieza interior de los tubos obstruidos.

d) Abastecimiento de agua.

Se ha ejecutado la red de agua potable a falta de que la compafia de aguas GLOBAL
OMNIUM certifique la disponibilidad de poder contratar.

e) Suministro de media tensién y alumbrado publico.

Se ha ejecutado la red de media tensién y alumbrado publico, los centros de
transformacion y el trazado soterrado de media tension desde el Sector C hasta la
subestacion faltando la conexién interna en la propia subestacién, para lo que se
contactara con lberdrola para la reactivacion de esta conexion.

Debido al abandono de la urbanizacion por parte del anterior agente urbanizador se ha
sustraido la maquinaria interna de los centros de transformacion, la red de media tensién
y de alumbrado presentan errores que deberd ser autorizado por lberdrola para su
puesta en funcionamiento, por lo que se procedera a reponer estas obras e
instalaciones.

f) Servicio de telefonia.

Se ha ejecutado la red de telefonia, a falta de que la compafiia telefénica proceda a la
instalacion del cableado interior.

6.3. Proyecto de Urbanizacién.

Como documentacion integrante del presente Programa de Actuacion Integrada del
Sector C “PARTIDA BARRANQUET”, se aporta el correspondiente Proyecto de
Urbanizacion, tal y como se exige en el articulo 117.2.c) del TRLOTUP.

En este sentido, se ha procedido a formular un Proyecto de Urbanizacién, si bien con la
virtualidad sefialada en anteriores apartados del presente documento, en el bien
entendido de que este Proyecto no debe tener sélo efectos juridico-administrativos como
instrumento independiente, sino que viene a complementar y dotar de la debida
solvencia y coherencia a la propia Alternativa Técnica en que se integra.

Asi pues, como Anexo n° 2 del presente documento de Alternativa Técnica de
Programa, se acompafia Proyecto de Urbanizacibn mediante el que se definen los
detalles técnicos de las obras de urbanizacion correspondientes a la Unidad de
actuacion que se acomete.

El citado Proyecto de Urbanizacion, conforme a lo establecido en el articulo 182
TRLOTUP define los detalles técnicos de la obra publica prevista en el Plan que
desarrolla, conteniendo la documentacion determinada en el articulo 183 TRLOTUP,
esto es:
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a) Memoria descriptiva de las caracteristicas de las obras.

b) Planos de informacion, de situacion en relacion con el conjunto urbano, de proyecto y de detalle.
¢) Pliego de condiciones técnicas.

d) Mediciones.

e) Plan de etapas o fases de la obra de urbanizacion, estableciendo las condiciones necesarias para,
cuando sea posible, recibir parcialmente cada fase.

f) Los informes ambientales y contramedidas propuestas sobre la incidencia ambiental, en su
entorno, de las actuaciones propiamente dichas y de las que se tengan que tomar durante el periodo
de obras.

g) Cuadros de precios descompuestos.

h) Presupuesto de ejecucion material, con detalle de las unidades de obra.

De igual forma, para la redaccion del mismo se ha tenido en cuenta lo dispuesto en el
articulo 117.2.c) de la LOTUP, cuya reproduccién insertamos a continuacion:

1.° Una memoria en la que se describa el objeto de las obras, que recogera los antecedentes y
situacion previa a las mismas, las necesidades a satisfacer y la justificacion de la solucién adoptada,
detallandose los factores de todo orden a tener en cuenta.

2.° Los planos de conjunto y de detalle necesarios para que la obra quede perfectamente definida,
asi como los que delimiten la ocupacion de terrenos y la restitucién de servidumbres y demas
derechos reales, en su caso, y servicios afectados por su ejecucion.

3.% El pliego de prescripciones técnicas particulares, donde se haré la descripcion de las obras y se
regulard su ejecucion, con expresion de la forma en que esta se llevara a cabo, las obligaciones de
orden técnico que correspondan al contratista, y la manera en que se llevara a cabo la medicién de
las unidades ejecutadas y el control de calidad de los materiales empleados y del proceso de
ejecucion.

4.° Las referencias de todo tipo en que se fundamentara el replanteo de la obra.

5.9 El estudio de seguridad y salud o, en su caso, el estudio basico de seguridad y salud, en los
términos previstos en las normas de seguridad y salud en las obras.

6.° Si el programa conlleva compromiso de edificacion o rehabilitacion, bastara el proyecto basico
respecto de las obras de edificacion o rehabilitacion.

Como se deduce de la lectura de la Memoria descriptiva de las caracteristicas de las
obras a realizar, que se incluye dentro de la documentacion del Proyecto de
Urbanizacioén, todos y cada uno de los requisitos establecidos en los articulos citados
tienen su adecuado tratamiento, acorde con las determinaciones de la ordenacion
estructural y pormenorizada derivada del planeamiento aplicable.

En ejecucién del Proyecto de Urbanizacion, se llevara a efecto el preceptivo Estudio de
Control de Calidad de las obras para lo cual se han incorporado las correspondientes
Memorias y Pliegos de Condiciones Generales y Particulares de las obras, y el Control
de Calidad de las mismas.
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El Control de Calidad se realizarda por persona, sociedad o empresa distinta de la
escogida para la ejecucion de las obras de urbanizacion. Su seleccién correspondera al
Urbanizador, de acuerdo con las prescripciones legales al respecto.

Los resultados de los ensayos de control y de las incidencias que puedan derivarse de
los mismos se comunicaran a la Administracion actuante y estaran a disposicion de los
propietarios, para su informacion y consulta, como modo de dar cumplimiento a lo que
establece el articulo 145.1 TRLOTUP.

Para minimizar los impactos que, en relacion con el medio ambiente, pudieran derivarse
de la actuacion urbanizadora, esta mercantil, en tanto que aspirante a Urbanizador se
compromete a llevar a efecto, por si o0 a través de la Empresa encargada de la ejecucion
de las obras previstas, las medidas necesarias para minimizar o, si fuera posible,
eliminar los efectos derivados de esos impactos.

Estas medidas y cualesquiera otras que pudieran ser establecidas por la legislacién o
las resoluciones administrativas, se adoptaran de acuerdo con la evolucion de las obras,
arbitrandose férmulas que permitan evaluar la eficacia de las mismas y su posible
modificacion, en los supuestos precisos.

6.4. Inventario preliminar de construcciones, instalaciones y plantaciones
incompatibles con el planeamiento y la urbanizacién.

Toda vez que, como se ha indicado, el sector objeto del presente Programa de
Actuacion Integrada cuenta con proyecto de reparcelacion aprobado e inscrito en el
Registro de la Propiedad, habiendo sido ejecutadas las obras de urbanizacion, como
consecuencia de una anterior programacion, en un porcentaje de aproximadamente, un
90%, NO se aprecia la existencia de construcciones, instalaciones y plantaciones
gue resulten incompatibles con el planeamiento y la urbanizacién, por lo que no
procede la aportaciéon del inventario preliminar referido en el art. 117.2.d) TRLOTUP.
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7. CONCLUSION.

El presente documento tiene como objeto dar cobertura formal y material a la
ALTERNATIVA TECNICA del Programa de Actuacion Integrada del Sector C “PARTIDA
BARRANQUET” de las Normas Subsidiarias de planeamiento del término municipal de
El Verger (Alicante), formulado por la mercantil EL VERGEL LAND, SLU, que tiene por
objeto completar las obras de urbanizacion del referido sector.

A tal efecto, quienes lo suscriben estiman que se adapta a las exigencias formales y
materiales contempladas en el TRLOTUP, sin perjuicio de los ajustes y adaptaciones
gue fuera necesario introducir merced a las modificaciones que el Ayuntamiento

considere oportunas, con las condiciones y limites establecidos en el articulo 130.7
TRLOTUP.

El Vergel, marzo de 2023.

Por el equipo redactor,

fael Bal ttELkec lia T

Abogadg Urbanista

Por el promotor, 7 F“g

Fdo.: Carolina Clemente Santilli
EL VERGEL LAND Slgl{eager tano, s
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8. ANEXOS (en documento aparte):

1.- PLANO DE ORDENACION.

2.- PROYECTO DE URBANIZACION.
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