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CALCULO DEL APROVECHAMIENTO TIPO

1.- INTRODUCCION

Las Normas Subidiarias de Tuineje fueron aprobadas con anterioridad a la
aprobacion del vigente texto refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo de 26 de Junio
de 1992,

EstaLey en su articulo 78.2 establece que las Normas Subsidiarias municipales
determinaran: '

"En el suelo apto para urbanizar deberan delimitarse una o varias areas de
reparto con fijacién de sus correspondientes aprovechamientos tipo".

La Ley 11/1992 en su disposici6n transitoria primera, apartado 2.b) dice:

"Hasta tanto se fijen, ....., los aprovechamientos tipo, ........ , los aprovechamien-
tos urbanisticos susceptibles de apropiacién mediante el cumplimiento de los debe-
res establecidos en esta Ley seran: b) En suelo apto para urbanizar, el 85% del
aprovechamiento que resulte de lo establecido en el correspondiente Plan Parcial®.

En definitiva lo que nos esté indicando es que, en ausencia de aprovechamiento
tipo en las Normas, el aprovechamiento a calcular es el "aprovechamiento medio" segun

las normas anteriores. De este aprovechamiento resultante ha de cederse al Ayuntamien-
to el 15%, quedando el restante 85% en manos de los.promotores.

2.- CALCULO DEL APROVECHAMIENTO
2.1. SISTEMAS LOCALES Y EQUIPAMIENTOS
Tenemos previamente los sistemas locales de espacios libres de dominio,

uso plblicoy viales, que con una superficie de 47.085 m?, no tienen edificabilidad
ni aprovechamiento lucrativo.
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Posteriormente del equipamiento de interés publico, con una superficie de
8.090 m? y una edificabilidad no lucrativa de 4.502 m?.

2.2. COEFICIENTE DE ZONA

Dentro de las tres zonas establecidas en el Plan Parcial definiremos los
coeficientes correspondientes a cada uno de ellos:

- Zona residencial intensiva, Z-1 0,75
- Zona residencial hotelera, Z-2 1,0
- Zona residencial extensiva, Z-3 0,8

El valor maximo se ha dado a la zona hotelera por ser aquella que las
Normas Subsidiarias quiere que tenga més calidad y es la Unica a la que obliga
un minimo de superficie en el Plan Parcial.

La zona residencial intensiva se le asigna un valor 0,75 por la posibilidad
en ordenanzas de establecer vivienda colectiva con una calidad en edificacién
menor que las otras dos zonas. Ademas permite que sea una zona donde se
pueda desarrollar la posible cesidn de aprovechamiento.

La zona residencial extensiva tienen un valor intermedio (0,8) pués en ella
se pueden desarrollar solamente actuaciones edificatorias de cierta calidad:

viviendas unlfamiliares, villas, bungalows, etc..., sin posibilidad de viviendas
colectivas.

2.3. COEFICIENTE DE SECTOR

Los sectores se establecen en el plan parcial para diferenciar parcelas que
estan ubicadas en 4reas del plan homogéneas y poder compararlas entre ellas.

Diferenciamos los siguientes sectores :

S1 = Poligono 1 (parcelasde 1420) = 6.762 m°
S2 = Poligono 1 (parcelas de 21 430) = 4106 m?
Sz = Poligono 1 (parcelas de 31 435) = 7.643 m?
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S4 = Poligono 2 = 3.550 m?
Ss = Poligono 3 = 10.650 m>
Se = Poligono 4y5 " 15.705 m?
S7 = Poligono 6 = 12.905 m?

Las variables para el disefio de los coeficientes se van a clasificar de la
siguiente forma:

V-1) Atendiendo a su ubicacidn respecto al mar.

V-2) Atendiendo a su situacién respecto a la estructura general.

V-3) Atendiendo a su situacién respecto a los sistemas generales.

V-4) Atendiendo a la aptitud del asentamiento en funcién de la valoracion del
medio fisico, con su incidencia en el resto de la urbanizacién y la edifica-
cién.

V-5) Atendiendo a la edificabilidad.

Cada variable se ha graduado en su escala de 1,0 (valor maximo) al 2,0
(valor minimo), en funcién de condiciones que se explicardn en cada caso.
2.3.1. Ubicacion (V-1)
Con esta variante se trata de valorar cada uno de los sectores
en funcién de su relacion con el mar, exponente maximo de atraccion

en estas actuaciones de tipo turistico, fijando el parametro de acuerdo
con su cercania o alejamiento:

SECTOR V-1
S-1 10
S-2 2
S-3 4
S-4 10
S-5 8
S-6 6
S-7 4

L 44
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2.3.2. Situacidén respecto a la estructura general (V-2)
Esta variable fijara el valor del alejamiento, respecto al centro
de gravedad del equipamiento de los sectores marcados:

SECTOR V-2
S-1 8
S-2 6
S-3 2
S-4 10
5-5 7
S-6 6
S-7 4

X 43

2.3.3. Situacidn frente a los sistemas generales (V-3)

Para poder fijar esta variable establecemos que el compendio
de sistemas generales tales como carretera, linea eléctrica de A.T.,
depuradora, interseccion, etc.., inciden negativamente sobre cada uno
de los sectores:

SECTCR V-3

8-1
S-2

S-3

S-4

S-5

S-6

S (2 2 e > T e R - N I - O =}

S-7

I 42

2.3.4. Aptitud de asentamiento en funcidn de la valoracién del medio fisico
(V-4)

En esta variable tenemos en cuenta la topografia, el solea-

miento, la proteccion de vientos, vistas panoramicas y el grado mayor
o menor coste de ejecucién de la infraestructura y edificacion:
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SECTOR V-4
S-1 10 o
S-2 8
S-3 6
S-4 10
S-5 7
S-8 6
S-7 7
z 54

2.3.5. Edificabilidad (V-5)

De acuerdo con la tipologia de edificacion previsto en el Plan
Parcial se fijan los siguientes valores:

SECTOR V-2
S-1 0,35
S-2 0,35
S-3 0,35
S-4 1,0
S-5 0,8527
S-6 0,35
S-7 0,35

Z 3,60

El valor de la variable coincide con el aprovechamiento del
sector de tal forma que refleja el hecho de que una mayor intensidad
propicia el establecimiento de edificabilidad tipo hotel o viviendas y la
extensiva, bungalows, villas o viviendas unifamiliares.

3.- COEFICIENTE DE SECTORES

El valor del sector es la resultante de |a siguiente ponderacion:
5
Vi
V= Xi. ——
12 LA Vi
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Siendo Xi el valor de influencia de cada variable que establecemos de la
siguiente manera:

- Ubicacién 15% X1 = 0,15
- Situacién Estructura General 15% X2 = 0,15
- Situacién Sistema General 5% X3 = 0,05
- Medio fisico 40% X4 = 0,40
- Edificabilidad 25% Xs = 0,25
Tenemos:
SECTOR VALOR COEFICIENTE

S-1 0,1699 0,78

s-2 0,1208 0,55

sS-3 0,0941 0,44

S-4 0,2169 1,00

S-5 0,1699 0,78

S-6 0,1178 0,54

s-7 0,1085 0,50

1,00

Asignando el maximo valor la unidad referimos a él los demas valores y
obtenemos coeficientes de los poligonos.

4.- COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION

Multiplicando los coeficientes de zona por sector obtenemos los coeficientes de
homogeneizacién:
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z1 z2 -3
0,75 1,0 0,8
R 0,78 A .
s-2 0,55 Q.44 i
s3 0,44 4 -
S-4 100 |75 i
S5 0,78 0.78 5.6
S5 054 fdae i
S-7 0,50 00 s

CALCULO DEL APROVECHAMIENTO

Con los coeficientes obtenidos anteriormente pasamos al calculo de las unida-
des de aprovechamiento y al aprovechamiento medio.
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5.- EVALUACION Y LOCALIZACION DEL 15% DEL APROVECHAMIENTO TIPO DE
CESION OBLIGATORIA

Del cuadro anterior se obtiene el dato de un total de 17.331 unidades de
aprovechamiento, al que aplicando el 15% resulta:

17.331 x 0,15 = 2.560 u.a.
El sector donde se localiza la cesion es el n? 4. Este sector tiene un coeficiente
de 0,75 y las unidades en aprovechamiento son 2.633, 103 unidades superior al exigido.
Como la cantidad es minima se cede integramente la parcela n® 2 que absorbe la totalidad

del sector.

La parcela n? 2 tiene una superficie de 3.550 m? y una edificabilidad de 3.550
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ANEXO V

SISTEMAS GENERALES Y DOTACIONES A NIVEL
INSULAR



