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1er Curso del Master de ingenieria de Caminos, Canales y Puertos 

 
 
 

Parte i _ Teoria (60min) 
 
Desarrolla brevemente en el espacio establecido las siguientes preguntas 
o cuestiones cortas (4 puntos) 
 
1‐  Señala  las  principales  diferencias  entre  el  modelo  de  ciudad‐jardín  europeo  y 
americano. (0,5 puntos) 
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2‐ Explica las principales características de la primera Ley del Suelo que se redactó en 
España (0,5 puntos) 
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3‐ Tenemos un sector de 100.000 m2 sin sistemas generales destinado a uso básico 
industrial compatible con uso terciario de oficinas donde se quiere ubicar un  polígono 
industrial. El aprovechamiento de referencia industrial es del 0,55 m2t/m2s y terciario 
de 0,25 m2t/m2s siendo  la densidad máxima de 75 viv/ha. La edificabilidad neta y el 
coeficiente de ocupación de  las parcelas son 1,2 m2t/m2s y 60 % respectivamente, y 
los  estándares  urbanísticos  obligan  a  incluir  un  10%  de  zonas  verdes,  y  6%  de 
equipamientos, siendo 24% un valor razonable para el conjunto de la estructura viaria. 
¿Se puede agotar  la edificabilidad del  sector? En  caso negativo,  ¿que edificabilidad 
podemos alcanzar como máximo? (1 punto) 
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4‐  Explica  en  que  consiste  la  llamada  Operación  Chamartín  y  los  problemas  y 
controversias surgidos para su puesta en marcha. (0,5 puntos) 
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5‐ Describe  cuales deben  ser  las determinaciones del Plan General de un municipio 
para cada categoría de suelo. (1 punto) 



Junio 2013 

6‐ Describe como varía  la aplicación de  las distintas servidumbres y afecciones de  las 
leyes  de  costas,  de  aguas,  de  carreteras  y  de  ferrocarriles  en  función  del  régimen 
urbanístico que  implica la clasificación del suelo. (0,5 puntos) 
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EXAMEN FINAL 
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Parte ii _ Modificacion de Plan Parcial (3h) 
 
 
Enunciado  (6 puntos) 
 
 Un  conocido  empresario  del  mundo  del  futbol  plantea  un  proyecto  a  un 
ayuntamiento  consistente  en  un  gran  parque  de  atracciones  combinado  con  una 
potente  oferta  hotelera  de  convenciones,  casino  y  turismo  de  negocios.  De  cara  a 
agilizar la tramitación del proyecto y adquirir un suelo con carácter urbanizable a buen 
precio, el promotor propone ubicarlo  sobre unos  terrenos  inicialmente destinados a 
una urbanización  tipo  resort con golf cuya empresa promotora necesita venderlos al 
estar en concurso de acreedores.  
 
  Los  citados  terrenos  están  ubicados  sobre  un  suelo  clasificado  por  el  plan 
general  como  urbanizable  de  uso  residencial  y  cuentan  con  un  plan  parcial  ya 
aprobado cuya ordenación se incluye en la documentación adjunta. El plan parcial del 
resort  sabemos  que  posee  una  edificabilidad  neta  de  0,16  m2

t/m
2
s  y  que  estaba 

ubicado en un sector denominado UA1.  
 
  La nueva propuesta presentada por el promotor consiste en la realización de un 
nuevo plan parcial que modifique al anterior. Este plan configuraría un nuevo sector 
que absorbe el 61% de  la superficie del UA1 y abarca otro sector UA2 anexo con un 
suelo  clasificado  por  el  Plan  General  como  urbanizable  no  sectorizado  con  una 
superficie de 1.151.841,37 m2 y un aprovechamiento de referencia de 0,15 m2

t/m
2
s sin 

otros usos compatibles al margen del residencial.  
 
  Los  sectores  se encuentran ubicados cerca de una  importante  infraestructura 
de comunicación, la autovía regional RM‐2, con 2 carriles por sentido y medianas de 7 
metros y arcenes de 1,5 metros, que habrá que alterar creando los enlaces necesarios 
al sector a modo de sistema general vinculado no computable.  
 
  En  el  antiguo  sector UA1  se  quieren  ubicar  los  espacios  correspondientes  al 
parque de atracciones y en el nuevo UA2 el llamado Life Style Center con sus hoteles y 
Palacios  de  Convenciones.  De  cara  a  no  plantear  el  nuevo  Plan  Parcial  como  una 
modificación estructurante del Plan General vigente se tramita el refundido de ambos 
sectores  como dos unidades de actuación de un nuevo plan especial. En dicho plan 
especial además el cambio uso de residencial a terciario turístico y recreativo se prima 
con  un  40%  más  de  aprovechamiento  para  compensar  la  baja  edificabilidad 
equivalente.   
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Las  líneas maestras del proyecto que se os ha encargado se os ha encargado son  las 
siguientes en palabras de vuestro cliente: 
 
‐  La  unidad  de  actuación  UA1  deberá  albergar  el  parque  de  atracciones.  Los 
diseñadores  de  la  franquicia  americana  que  vende  la  licencia  indican  que  las 
atracciones requieren al menos 300.000 m2 de superficie para su implantación bajo el 
amparo de dicha multinacional. También han de preverse dos hoteles ubicados en dos 
lugares estratégicos distintos del parque, de manera que los visitantes puedan alojarse 
en  ellos  sin  salir  del  parque. De  igual manera  deberán  ubicarse  en  esta  unidad  los 
espacios destinados a aparcamientos, de manera que el trayecto de llegada y acceso al 
parque resulte corto y sencillo. 
 
‐ En palabras del promotor del proyecto,  los estudios de viabilidad prevén alrededor 
4,5 millones de visitantes al año. En base a este dato plantea  las hipótesis necesarias 
para  establecer  las  necesidades  de  aparcamiento,  y  realiza  con  suficiente  detalle  el 
diseño que estimes oportuno de cara a asegurarlas. 
 
‐ La unidad de actuación  UA2 contará con el conjunto Life Style Center consistente en 
varias manzanas. Una manzana agrupará un gran centro comercial con los espacios de 
ocio y restauración, torres de oficinas y un auditorio. Otra manzana deberá recoger un 
importante  espacio  de  convenciones  junto  a  varias  parcelas  destinadas  a  hoteles 
temáticos.  De  igual  manera  se  deberá  plantear  de  manera  segregada  manzanas 
individuales destinadas para  la  cesión al ayuntamiento,  los  terrenos de un 8% de  la 
UA2  que  no  han  sido  adquiridos  por  el  promotor  a  sus  propietarios  y  un  espacio 
destinado a una 3ª fase de desarrollo a futuro por valor de un 10% de  la unidad para 
cuando se consolide el negocio.    
 
 
 Otros datos de interés: 
 

‐ Presencia de un oleoducto y un gaseoducto que atraviesan  longitudinalmente 
los sectores 

‐ Presencia al norte del Parque Regional de la Sierra de El Valle y Carrascoy (LIC  y 
ZEPA con pico en 1065 m.) 

‐ Preexistencias en el terreno 
‐  

Documentación adjunta: 
 

‐ Plano de situación y ortofoto (escala 1:10.000) 
‐ Plan  de  ordenación  con  sector  del  plan  refundido  y  reservas  de  suelo  para 

sistemas generales de infraestructuras de comunicación (Escala gráfica) 
‐ Plano catastral y topográfico (Escala 1:10.000) 
‐ Plan parcial ya aprobado “Sierra de Alhama Golf  Resort” (escala 1:3.000) 
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‐ Se pide: 
 

1) Realiza  un  diagnóstico  territorial,  analizando  el  entorno    presentado  y 
exponiendo  las  limitaciones  y  los  condicionantes  territoriales  del  lugar.  
Explicar  las características urbanísticas a cumplir en materia de edificabilidad, 
dotaciones, usos y aparcamientos justificando la racionalidad y la idoneidad de 
los valores empleados.(1,5 puntos) 

 
2) Realiza  una  propuesta  de  ordenación  en  detalle  del  plan  que  cumpla  las 

premisas  planteadas  en  el  enunciado.  Dicha  ordenación  deberá  de  ser 
coherente con el diagnóstico realizado en el apartado anterior partiendo de la 
necesidad  de  agotar  el  máximo  de  techo  edificable  que  permita  la 
modificación del Plan General. (2,5 puntos)  

 
3) Plantea  en  detalle  un  elemento  de  cada  una  de  las  distintas  tipologías 

edificatorias y sistemas viarios propuestos en la ordenación anterior realizando 
una reflexión crítica sobre la dotación necesaria en materia de infraestructuras 
y sistemas generales para un proyecto de esta naturaleza. (1  punto)  

 
4) Calcula  por  el método MSV  el  coste  de  repercusión  de  la  urbanización  del 

sector por metro cuadrado de suelo y por metro cuadrado de techo edificable. 
(1 punto) 

 
5) Realiza una reflexión general sobre el procedimiento empleado de tramitación 

del  proyecto  justificando  todas  las  consideraciones  desde  una  perspectiva 
técnica. (1 punto extra) 

 
  
 
 
Nota: La funcionalidad y adecuación  infraestructural de  las propuestas será puntuada 
como un valor añadido. 
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 ZONA DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA: EDIFICACIÓN ABIERTA  CÓDIGO: EDA 

 MUNICIPIO:   PLAN:  

SISTEMA DE ORDENACIÓN 
EDIFICACIÓN AISLADA 

TIPOLOGÍA EDIFICATORIA 
BLOQUE EXENTO 

USO GLOBAL 
TERCIARIO 

 

USOS  PORMENORIZADOS 

Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES 
Terciario múltiple de uso hotelero y 
turístico 

Comercial en todas las formas en 
sistemas de planta baja agrupada 

resto 

 Oficinas de uso terciario  
   

 

PARÁMETROS  URBANÍSTICOS 

PARCELA POSICIÓN de la edificación 
Parcela mínima 4000 m2 Distancia mínima al linde frontal 50 m. 
Frente mínimo de parcela 150 m. Distancia mínima al resto de lindes 1/7H 
Círculo inscrito mínimo  Separación mínima entre edificaciones 1/4H 
    
    
    

INTENSIDAD VOLUMEN y FORMA 
Coeficiente de edificabilidad neta  Número máximo de plantas Sin límite 
Coeficiente de ocupación Sin limitación Altura máxima reguladora No 
Densidad   Áticos SI 
  Semisótanos Si 
  Sótanos Si 
  Cuerpos volados Si 

 

OTRAS CONDICIONES 

 

El centro comercial deberá estar dotado de al menos de una previsión de superficie de 4m2/visitante y una 
dotación de aparcamientos 1 plaza por cada 100 m² construidos de centro comercial. 

Los edificios de uso hotelero dispondrán de parcela mínima de 10.000 m2 
El Casino dispondrá de parcela minima de 30.000 m2 
Se prevé un gran hotel de convenciones con al menos 80.000 m2 de parcelo. 

 

DESCRIPCIÓN  GRÁFICA 

ZONA MANZANA PARCELA 
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