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1. INTRODUCCIÓN   

Por medio de un Convenio entre el SERGAS y el Ayuntamiento de Vigo, se 
construirá en la ciudad el 4º Hospital, ubicado en los terrenos clasificados como SNU-4 por 
el actual Plan Xeral de Ordenación Urbanística. 

Una de las decisiones tomadas en el Convenio fue la de desarrollar el ámbito del 
futuro Hospital a través de un Proyecto Sectorial de Incidencia Supramunicipal. Para la 
redacción de dicho proyecto se hace necesaria la elaboración de una serie de trabajos 
previos, cuya contratación se adjudicó a G.O.C. S.A el 19 de mayo de 2.006, con un plazo 
de 2 meses para su desarrollo. 

Los trabajos elaborados, y que a continuación se adjuntan, son los de levantamiento 
topográfico, levantamiento parcelario actualizado, valoración de los terrenos y bienes 
existentes e información urbanística del ámbito. 
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2.  INFORMACIÓN URBANÍSTICA 

2.1. UBICACIÓN 

El ámbito de estudio se ubica al sur del municipio de Vigo, entre las parroquias de 
Beade y Valladares. 

Se trata de una bolsa de terreno vacío en medio de una trama urbana bastante 
consolidada. Pero debido a la imprecisión de los planos de clasificación del Plan General 
vigente, grafiados a una escala demasiado grande, los límites del área de estudio no están 
del todo claros. Por lo tanto, uno de los principales objetivos del presente trabajo, será el de 
delimitar exactamente la superficie a desarrollar por el Proyecto Sectorial. 

Definiendo los límites sur y oeste del área, se encuentran dos vías de circulación 
importantes como son el 2º cinturón de Vigo (V-20) y la carretera de acceso al C.U.V.I. Al 
este el ámbito también se encuentra con otra vía de carácter local, llamada Estrada da 
Venda. Finalmente, al norte es la propia trama urbana la que marca los límites de 
crecimiento para el ámbito. 

2.2. SUPERFICIE TOTAL ÁMBITO 

El futuro Plan General de Vigo, actualmente en fase de aprobación definitiva, 
establece una delimitación más concreta para este ámbito, definiendo un Sector de Suelo 
Urbanizable cuyos límites toman como referencia los elementos anteriormente citados. 

La superficie delimitada por este Sector es aproximadamente de 245.000m2. Pero tras 
la elaboración del plano topográfico, y tras contrastar los datos catastrales con el parcelario 
existente, la superficie definitiva del ámbito alcanza los 229.632m². 

2.2.1. ESTUDIO DEL MEDIO 

La elección de la implantación del futuro Hospital, así como la tipología edificatoria 
escogida finalmente, dependerán en gran medida de las características naturales del terreno. 
De ahí la importancia del conocimiento del medio físico. 

2.2.2. MEDIO FÍSICO DEL ÁMBITO 

En primer lugar hay que destacar las fuertes pendientes con las que cuenta todo el 
ámbito, llegando a sobrepasar en muchas zonas el 20%. El área de menor pendiente se 
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encuentra entre la Acequia de Mounón y el grupo de edificaciones situado al noroeste del 
ámbito. 

Respecto a la naturaleza del subsuelo del Sector, utilizaremos en una primera 
aproximación la información recogida por el Mapa Geológico Nacional (MAGNA). Lo que 
en él se refleja es un terreno formado por mezcla de depósitos cuaternarios de origen 
coluvio-eluvial y depósitos de rocas metamórficas de origen paragneis. En resumen, en el 
Sector existe una mezcla entre terrenos flojos y terrenos rocosos. Esta heterogeneidad 
implica un grado de incertidumbre considerable, por lo que para poder plantear una 
cimentación adecuada, se hace imprescindible la realización de catas específicas sobre el 
terreno. 

El Sector es sensiblemente alargado, con su lado mayor dispuesto de forma 
perpendicular a la pendiente, que además es descendente de este a oeste. Se podría resumir 
diciendo que la orientación del ámbito se encuentra en una ladera orientada hacia el 
poniente. 

Como elementos destacables del paisaje se encuentra el Río Babio, que discurre de 
forma más o menos paralela a la carretera de subida al C.U.V.I. También existe una masa 
arbórea, que ocupa la mayor parte del ámbito, y que contrasta con la densa estructura 
parcelaria existente, poniendo ambas de relieve la fertilidad de la tierra. 
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Información geológica sobre el ámbito (obtenida del MAGNA) 
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2.2.3. MEDIO CONSTRUIDO DEL ÁMBITO 

Tan importante como el medio físico (naturaleza), es el medio construido, que no es 
más que la adaptación del hombre al territorio dónde vive. 

Lo primero que se debe destacar en este punto es, sin duda, la densa estructura 
parcelaria existente, como ya comentamos anteriormente. La lectura de esta huella del 
hombre sobre el territorio nos ofrece numerosos datos: 

- la gran fertilidad de la tierra, lo que evidencia unos suelos con abundancia de 
agua y riqueza mineral. Esto refuerza lo que anteriormente se comentó sobre la 
naturaleza sedimentaria del subsuelo, y también nos induce a pensar en la 
existencia de aguas subterráneas. 

- el carácter rural del ámbito, donde a pesar del crecimiento desmesurado de la 
trama urbana, sigue existiendo una estructura parcelaria agrícola. 

Los caminos interiores del ámbito son de pequeña entidad, y permitían el acceso desde 
los originales núcleos rurales hasta estas tierras de labor. Se puede decir por lo tanto que, a 
día de hoy, su importancia es nula, habida cuenta de que desaparecerá por completo la 
estructura parcelaria del Sector como consecuencia de la construcción del Hospital. 

Las infraestructuras interiores del ámbito son escasas, entre ellas una acequia que 
discurre prácticamente paralela al Río Babio. Los pocos postes de alumbrado público y 
telefonía con los que cuenta el área, se encuentran entorno al grupo de casas situadas al 
noroeste. 

Por último, hablar de las edificaciones existentes dentro del ámbito. Son escasas, 
formando la mayoría un pequeño conjunto situado al noroeste del ámbito, junto a una vía 
local que cruza la carretera de acceso al C.U.V.I. El resto se encuentran dispersas en el 
interior del ámbito, debiendo proceder a su valoración y expropiación para poder desarrollar 
el Proyecto Sectorial. 

2.3. SÍNTESIS DE LA INFORMACIÓN URBANÍSTICA 

El ámbito objeto de estudio se trata en definitiva de un terreno muy humanizado, 
como revela la densa estructura parcelaria, pero escasamente urbanizado. 

Cuenta con unas vías de comunicación importantes que lo circundan por el oeste y el 
sur, aunque la conexión con el segundo cinturón sea a priori compleja. Sería más fácil 
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plantear conexiones con la carretera de subida al C.U.V.I que además permita cruzar 
transversalmente el Sector, dando salida a la Estrada da Venda. 

La naturaleza del subsuelo condicionará de forma rotunda la construcción del edificio. 
Igualmente la fuerte inclinación del terreno condicionará la disposición del mismo. 

La inexistencia de todos los servicios urbanísticos necesarios para el correcto 
funcionamiento de un Hospital, obligará a numerosas obras dentro del Sector. Estas obras, 
junto con la construcción del Hospital deberán tener en cuenta las servidumbres impuestas 
por le presencia del Río Babio y las vías de comunicación circundantes. 
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3. COORDINACIÓN CON OTROS ORGANISMOS Y SERVICIOS 

En cumplimiento con el art.9.3, Cap. III del Decreto 80/2000, para la correcta 
redacción del Proyecto Sectorial habrá que localizar las infraestructuras, dotaciones e 
instalaciones existentes en el ámbito de actuación, informando a los Organismos y/o 
Empresas responsables de la futura actuación que se llevará a cabo, a fin de conocer las 
afecciones a las infraestructuras localizadas, así como la capacidad para dar servicio a la 
futura actuación. 

Como parte de los trabajos previos encargados a G.O.C., S.A, se adjuntan a 
continuación las cartas enviadas a dichas Empresas y Organismos, así como las respuestas 
recibidas hasta el momento. Se espera conseguir así que para cuando se redacte el Proyecto 
Sectorial, se hayan recibido ya las cartas de respuesta, que deberán incluirse junto a las 
primeras en la Memoria del mismo. 
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3.1. CARTAS ENVIADAS 
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3.2. RESPUESTAS RECIBIDAS 
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Planos de abastecimiento y saneamiento existentes, remitidos por Aqualia. 

Se adjuntan los planos dónde figuran las redes de abastecimiento y saneamiento 
existentes en el ámbito y su entorno. 

 Las conducciones principales de la Red de Abastecimiento discurren exteriormente al 
ámbito bajo la Carretera de acceso al C.U.V.I, la Estrada da Venda, y lo atraviesan bajo la 
Estrada do Foxo. Las características técnicas son “tubería de fundición y diámetro Ø100”. 
Las conducciones que llevan el servicio a las viviendas existentes en el ámbito tienen unas 
características técnicas de “tubería de polietileno y diámetro 1’ y  ½’’. 

Las conducciones de la Red de Saneamiento discurren exteriormente al ámbito por los 
mismos viales anteriormente mencionados. Igualmente dan el servicio a las viviendas 
existentes, pero sin extenderse por el resto de la superficie del Sector. Las características 
técnicas son “tuberías de fundición, diámetro variable entre Ø400 y Ø600”. 
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Plano de saneamiento 
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Plano de Abastecimiento 
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4. SITUACIÓN URBANÍSTICA 

Según el Decreto 80/2000, do 23 de marzo, polo que se regulan os plans e proxectos 
sectoriais de incidencia supramunicipal, uno de los puntos que deben figurar en la Memoria 
del Proyecto Sectorial es “Análise da relación do contido do proxecto sectorial co 
planeamento urbanístico vixente, determinando as posibles discrepancias e xustificando as 
medidas que impliquen a necesaria modificación do dito planeamento” (art.9, apartado e). 

Actualmente el Ayuntamiento de Vigo está tramitando un nuevo Plan General de 
Ordenación Municipal (PGOM en adelante) para la ciudad, encontrándose el documento en 
la fase de aprobación definitiva. Por lo tanto, al no haber una determinación definitiva al 
respecto, habrá que tener en cuenta tanto el Avance del nuevo Plan Xeral de Ordenación 
Urbana (PXOU en adelante) como el actualmente vigente. 

4.1. PLANEAMIENTO VIGENTE 

La clasificación con la que cuenta actualmente el ámbito de trabajo es la de SNU4, es 
decir, Suelo No Urbanizable Especialmente Protegido de Paisaje y Masas Forestales. 

Las Normas Urbanísticas no contemplan como uso permitido ni autorizable la 
construcción de edificaciones (ni siquiera rotacionales como es el caso). En todo caso se 
permitiría la construcción de edificaciones destinadas a equipamientos, siempre y cuando 
“se garantice absolutamente la persistencia de la arboleda existente”. 

Mantener este escenario urbanístico haría imposible la construcción del futuro 
Hospital. El Proyecto Sectorial debería proponer un cambio en la clasificación del suelo de 
esta zona, pasando de ser Suelo No Urbanizable de Especial Protección (Suelo Rústico 
según la actual Ley urbanística vigente) a ser Suelo Urbanizable de Uso Sanitario. 

Dicho cambio implicaría una transformación profunda en la naturaleza del suelo, 
también urbanísticamente hablando, y así lo demuestran las leyes 9/2.002 y la 15/2.004, de 
marcado carácter protector con el Suelo Rústico. 

Por lo tanto, en este caso, el Proyecto Sectorial debería justificar profusamente el 
cambio de clasificación del suelo. Para ello será fundamental elaborar un Estudio de 
Impacto Ambiental, poniendo especial atención en emplear los criterios actualizados según 
la nueva legislación vigente, dónde se recogerán todas aquellas medidas correctoras que 
ayuden a minimizar las “afecciones” al paisaje. 
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4.2. PLANEAMIENTO EN TRAMITACIÓN 

Según el Avance del futuro PXOM de Vigo, disponible en la página oficial del 
Concello, el ámbito contará con la clasificación de “Suelo Urbanizable”, incluido dentro de 
las reservas del “Sistema General de Dotaciones”. El desarrollo de dicho Sector se recoge en 
una ficha, la S-66-D-Hospital. 

En la ficha mencionada, el sistema de actuación previsto es el de Cooperación, y 
especifica que los terrenos se obtendrán por permuta forzosa en los sectores de uso 
residencial. 

En este caso, el escenario urbanístico sería favorable para el desarrollo del Proyecto 
Sectorial, al tener el suelo una clasificación que ya permite su desarrollo. Sin embargo 
existen algunos puntos, como el sistema de actuación previsto, la clasificación del Río 
Babio como Suelo Rústico de Protección de Cauces, etcétera, que deberían ser objeto de 
modificación por parte del Proyecto Sectorial para adaptarlo al programa funcional del 
futuro Hospital. 

También en este caso se hace necesaria la redacción de un Estudio de Sostenibilidad 
Ambiental, debido a la protección del Río Babio, recogida en el PXOM como una franja de 
terreno clasificada como Suelo Rústico de Protección de Cauces, y también debido al uso 
sanitario del Sector, que obliga a prever un plan de tratamiento de residuos. 

A continuación se incluyen la normativa urbanística y los planos de clasificación de 
los dos planeamientos mencionados, y que afectan al ámbito de estudio. 
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4.3.  DOCUMENTACIÓN DEL ACTUAL P.X.O.M. 

4.3.1. NORMATIVA DEL SOLO NO URBANIZABLE (SNU) 

 

 



 MEMORIA – Trabajos de Levantamiento Topográfico, Información Parcelaria y Valoración 

Económica de los terrenos, previos al Proyecto Sectorial del Nuevo Hospital de Vigo. Pág  60 

 
 

 

 

 

 



 MEMORIA – Trabajos de Levantamiento Topográfico, Información Parcelaria y Valoración 

Económica de los terrenos, previos al Proyecto Sectorial del Nuevo Hospital de Vigo. Pág  61 

 
 

 

 

 

 



 MEMORIA – Trabajos de Levantamiento Topográfico, Información Parcelaria y Valoración 

Económica de los terrenos, previos al Proyecto Sectorial del Nuevo Hospital de Vigo. Pág  62 

 
 

 

 

 

 



 MEMORIA – Trabajos de Levantamiento Topográfico, Información Parcelaria y Valoración 

Económica de los terrenos, previos al Proyecto Sectorial del Nuevo Hospital de Vigo. Pág  63 

 
 

 

 

 

 



 MEMORIA – Trabajos de Levantamiento Topográfico, Información Parcelaria y Valoración 

Económica de los terrenos, previos al Proyecto Sectorial del Nuevo Hospital de Vigo. Pág  64 

 
 

 

 

 

 



 MEMORIA – Trabajos de Levantamiento Topográfico, Información Parcelaria y Valoración 

Económica de los terrenos, previos al Proyecto Sectorial del Nuevo Hospital de Vigo. Pág  65 

 
 

 

 

 

 



 MEMORIA – Trabajos de Levantamiento Topográfico, Información Parcelaria y Valoración 

Económica de los terrenos, previos al Proyecto Sectorial del Nuevo Hospital de Vigo. Pág  66 

 
 

 

 

 

 



 MEMORIA – Trabajos de Levantamiento Topográfico, Información Parcelaria y Valoración 

Económica de los terrenos, previos al Proyecto Sectorial del Nuevo Hospital de Vigo. Pág  67 

 
 

 

 

 

 



 MEMORIA – Trabajos de Levantamiento Topográfico, Información Parcelaria y Valoración 

Económica de los terrenos, previos al Proyecto Sectorial del Nuevo Hospital de Vigo. Pág  68 

 
 

 

 

 

 



 MEMORIA – Trabajos de Levantamiento Topográfico, Información Parcelaria y Valoración 

Económica de los terrenos, previos al Proyecto Sectorial del Nuevo Hospital de Vigo. Pág  69 

 
 

 

 

 

 



 MEMORIA – Trabajos de Levantamiento Topográfico, Información Parcelaria y Valoración 

Económica de los terrenos, previos al Proyecto Sectorial del Nuevo Hospital de Vigo. Pág  70 

 
 

 

 

 

 



 MEMORIA – Trabajos de Levantamiento Topográfico, Información Parcelaria y Valoración 

Económica de los terrenos, previos al Proyecto Sectorial del Nuevo Hospital de Vigo. Pág  71 

 
 

 

 

 

 



 MEMORIA – Trabajos de Levantamiento Topográfico, Información Parcelaria y Valoración 

Económica de los terrenos, previos al Proyecto Sectorial del Nuevo Hospital de Vigo. Pág  72 

 
 

 

 

 

 



 MEMORIA – Trabajos de Levantamiento Topográfico, Información Parcelaria y Valoración 

Económica de los terrenos, previos al Proyecto Sectorial del Nuevo Hospital de Vigo. Pág  73 

 
 

 

 

 

 



 MEMORIA – Trabajos de Levantamiento Topográfico, Información Parcelaria y Valoración 

Económica de los terrenos, previos al Proyecto Sectorial del Nuevo Hospital de Vigo. Pág  74 

 
 

 

 

 

 



 MEMORIA – Trabajos de Levantamiento Topográfico, Información Parcelaria y Valoración 

Económica de los terrenos, previos al Proyecto Sectorial del Nuevo Hospital de Vigo. Pág  75 

 
 

4.3.2. PLANOS DE CLASIFICACIÓN DEL ÁMBITO (SNU 4) 
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4.4. DOCUMENTACIÓN DEL AVANCE DEL P.X.O.U. 

4.4.1. FICHA DE APLICACIÓN PARA EL ÁMBITO: S-66-D (SUELO URBANIZABLE DOTACIONAL) 
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4.4.2. PLANOS DE CLASIFICACIÓN: SISTEMA GENERAL DE DOTACIONES (SUELO 

URBANIZABLE) 
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5. ACTUACIONES PREVIAS AL PROYECTO SECTORIAL 

De todo lo expuesto se concluye que para la correcta elaboración del Proyecto 
Sectorial será imprescindible realizar previamente los siguientes estudios: 

1. Cartografía y topografía del ámbito 
2. Valoración de los bienes existentes 
3. Estudio Geotécnico 
4. Estudio sobre Impacto Ambiental 
5. Coordinación con Organismos y Servicios 
6. Presupuesto de Ejecución y viabilidad económica 
7. Tramitación del Proyecto Sectorial (según el planeamiento vigente y según el 

planeamiento en tramitación) 

La elaboración de los puntos 1) y 2) forman parte de los trabajos contratados a 
G.O.C., S.A. y se incluyen en los apartados 6 y 7 del presente documento. Del punto 5) se 
incluyen en el presente documento las cartas enviadas a todos los posibles organismos y 
empresas afectados, así como las respuestas recibidas hasta el momento. Para la elaboración 
del Proyecto Sectorial será necesario contar con las respuestas de todos ellos, debiendo 
continuar con la Coordinación a medida que se vayan perfilando la normativa urbanística y 
la ordenación definitivas del ámbito. 

Para la elaboración del resto de los estudios, se facilita un guión con los puntos que se 
deberían incluir en la elaboración de cada uno de ellos. 

5.1. ESTUDIO GEOTÉCNICO 

Gracias a amplia experiencia de G.O.C., S.A en este campo y al conocimiento de la zona 
por los trabajos de Cartografía, Topografía y Valoración que la empresa está llevando a 
cabo, se propone la realización de la campaña de geotecnia en dos fases. En la primera se 
llevaría a cabo la “Geotecnia de la Urbanización de Viales”, y en la segunda, se definirían 
las “Condiciones de Cimentación para cada una de las Edificaciones Previstas”. De este 
modo la obtención de los datos del terreno, estará coordinado con el proceso de elaboración  
del proyecto de arquitectura. 

La primera fase del estudio estaría encaminada a obtener la siguiente información: 

1. Delimitación de los diferentes niveles que constituyen el subsuelo de la zona. 
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2. Determinación de las características geotécnicas de dichos niveles; identificación, 

propiedades de estado, parámetros resistentes, coeficientes de deformación, 

agresividad de suelo o aguas, expansividad potencial y aptitud de los suelos para 

constituir terraplenes, así como el procedimiento de su ejecución. En previsión de la 

posible realización de desmontes en la parcela, se realizará un análisis de la 

estabilidad de taludes y las condiciones de excavabilidad/ripabilidad de los 

materiales a desmontar. 

3. Determinación de la existencia del nivel freático en la zona estudiada, así como  su 

localización y oscilación, evaluando de qué forma afectará al proceso constructivo 

de la obra y recomendando criterios para la configuración de drenajes. 

4. Estimación general de las condiciones de cimentación. 

En base a estos datos obtenidos, en el Estudio Geotécnico se definirán los criterios acerca de 
las condiciones de cimentación generales, diseño de excavaciones, excavabilidad de los 
materiales y su clasificación según los criterios del PG-3.  

La segunda fase, se debería llevar a cabo una vez que se haya definido la situación y la 
tipología de las edificaciones previstas. 

A partir de las condiciones del Proyecto Arquitectónico, y en función de los datos obtenidos 
en los reconocimientos de campo y los ensayos de laboratorio, se elaborará un Informe 
Geotécnico. En dicho Informe se recogerán se aportarán las condiciones de cimentación 
concretas para cada una de las edificaciones, la estabilidad de los taludes generados 
durante las labores de excavación y cualquier aspecto que pudiera influir en la cimentación 
planteada (condiciones hidrogeológicas, expansividad, agresividad de los suelos y las aguas, 
etcétera.) 

5.2. ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL 

Se describen a continuación todos los puntos que deberá contener un Estudio de 
Impacto Ambiental de esta magnitud, debida esta a la superficie afectada así como a la 
naturaleza de la actuación, que implica un cuidado exquisito de los residuos sanitarios 
generados. 
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INTRODUCCIÓN 

• Impacto Ambiental: Su evaluación 

• Interpretación del Territorio: Descripción y características. 

NORMATIVA 

• Normativa Comunitaria Europea 

• Normativa Española y Gallega 

• Normativa particular ( en este caso, de un Complejo Hospitalario) 

ESTRUCTURA DEL PROYECTO DEL EIA 

• Metodología y Fases 

• Descripción del Proyecto 

• Características del Entorno y su relación con el Proyecto 

• Interrelación de los factores ambientales 

• Recomendaciones de medidas correctoras y Programa de vigilancia. 

VALORACIÓN DE LOS IMPACTOS 

• Identificación de los Impactos 

• Matriz de Importancia 

• Impactos de tipo Cualitativo 

ANÁLISIS Y DESCRIPCIÓN DEL PROYECTO 

• Objeto y justificación de la actividad 

• Descripción del proceso: en relación con el Medio Ambiente y en relación con 
el proceso de funcionamiento. 

• Desarrollo de la actividad (en este caso, de la actividad hospitalaria) 
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PECULIARIDADES DE LA ZONA ELEGIDA 

• Lugar de emplazamiento 

• Climatología 

• Otros aspectos 

FASES DEL PROYECTO 

• Identificación de las acciones potencialmente impactantes: a) Fase constructiva 
b) Fase de explotación/funcionamiento 

• Factores a tener en cuenta por las actuaciones derivadas del Proyecto: a) Sobre 
el Medio Físico; b)Sobre el medio Socioeconómico y Cultural; c9 Otros 
factores (paisajísticos, estéticos, etcétera) 

IDENTIFICACIÓN DE EFECTOS 

• Matriz de importancia 

• Cuestiones particulares relativas al Hospital: vertidos y tratamientos, su 
valoración en la Matriz de identificación de Impactos, valoración de los 
factores ambientales. 

• Análisis de los datos que conforman la Matriz de importancia. 

• Medidas correctoras y Programa de Vigilancia: a) Tratamiento de los vertidos; 
b) Medidas internas; c) Medidas externas; d) Plan de Vigilancia ambiental. 
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6. CARTOGRAFÍA Y TOPOGRAFÍA 

Este apartado desarrolla el punto 1) de las Actuaciones Previas al Proyecto Sectorial, 
definidas anteriormente. 

Se recoge, en primer lugar, toda la información sobre el parcelario que conforma el 
ámbito de estudio, a partir de un exhaustivo trabajo en campo. Por tanto, se reflejan aquí 
tanto los datos físicos como los datos de los actuales propietarios de dichas parcelas. Todo 
esto se resume en unas fichas individualizadas para cada una de las parcelas, incluidas en el 
Anexo III. 

6.1. ELABORACIÓN DEL TRABAJO EN CAMPO 

6.1.1. IMPLANTACIÓN DE BASES. RESEÑAS. 

La implantación de las bases para la realización del presente trabajo, se realizó 
empleando la tecnología G.P.S. (Global Positioning System). 

En el citado proyecto se implantaron un total de 5 bases, materializadas con pintura o 
bien con hitos feno. Todas las bases se pintaron y grabaron con su número de orden 
correspondiente, acompañando fotografía digital de cada una de ellas. La observación de las 
bases se realizaó utilizando antenas G.P.S. System 530 de LEICA de doble frecuencia 
intercomunicadas entre si por un equipo de radio. Con el fin de poder traducir a coordenadas 
U.T.M. las conseguidas con los equipos G.P.S. se utilizó el software Leica Geo Office 
combinado. 

La “Reseña Gráfica de las Bases” ubicadas para los trabajos se incluye en el presente 
trabajo en el Anexo II. 

6.1.2. MÉTODO DE OBSERVACIÓN 

Con el equipo ya descrito en el anterior apartado, se realizó el levantamiento 
topográfico, utilizado el Método RTK Cinemático en tiempo real, con puestas simultáneas, 
permaneciendo fijo siempre un receptor y el otro móvil. Las longitudes de las base-líneas 
fueron generalmente cortas y los tiempos de puesta de los receptores G.P.S. suficientemente 
largos, de forma que se consiguió una precisión alta en la obtención de las coordenadas de 
campo. 
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6.1.3. CÁLCULO DE LAS BASES 

Los vectores G.P.S. se calcularon con el software propio del equipo, que transforma 
las observaciones G.P.S., de diferencias de coordenadas tridimensionales, en los siguientes 
elementos: acimutes geodésicos, distancias reducidas a la superficie de referencia y 
diferencias de cotas ortométricas. Dicha transformación se realiza mediante el Método 
Geoide-elipsoide, que para la Península Ibérica tiene incorporado el propio programa y que 
garantiza precisión de +-0,005 m. por Km. 

6.1.4. LEVANTAMIENTO TOPOGRÁFICO 

Para le realización del presente levantamiento, se utilizó la técnica “Cinemática en 
tiempo real (RTK”, que proporciona soluciones en tiempo real con precisión centimétrica. 

Con anterioridad a la ejecución de los trabajos de campo, se realizó una visita a la 
zona de trabajo, para programar y planificar las distintas actividades en la realización del 
levantamiento. A continuación del reconocimiento y la planificación del trabajo se procedió 
a la realización de los itinerarios necesarios. 

En las zonas dónde no se pudo emplear el sistema G.P.S., se complementó el trabajo 
utilizando una Estación Total GTS-3B de Topcon, con precisión de 5 segundos. Los 
cálculos se realizaron con el software TCP y TopCal. 

7. VALORACIÓNES DE LOS BIENES EXISTENTES 

Este apartado desarrolla el punto 2) de las Actuaciones Previas al Proyecto Sectorial, 
definidas anteriormente. En él se explican los criterios empleados para la valoración de los 
bienes incluidos en el ámbito de estudio, a saber, terrenos y edificaciones. Posteriormente se 
incluyen en el Anexo IV las fichas de valoración de las edificaciones existentes aslos 
“testigos” usados como referencia para las valoraciones. 

7.1. VALORACIÓN DE LOS TERRENOS 

Para establecer los precios aplicados a los distintos tipos de suelo, se ha tenido en 
cuenta la clasificación del suelo que presentan las parcelas según en planeamiento vigente, 
es decir SUELO NO URBANIZABLE. Pero dado que existe un nuevo PXOM en fase de 
aprobación provisional, parece razonable el haber tenido en cuenta la clasificación del suelo 
que en él se recoge, es decir, SUELO URBANIZABLE. Para uno y otro casos los precios 
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varían de forma considerable, obteniendo valores de 18€/m2 para el primer caso, y valores 
de 60€/m2 para el segundo. 

Esta horquilla de valores tan amplia se ha corregido apoyándonos en más consultas 
sobre precios de mercado. Dichas consultas se han realizado entre los propietarios de la 
zona y con los técnicos de Zona Franca, debido a su amplia experiencia en expropiaciones 
en el área de actuación. Además se han buscado resoluciones recientes del Jurado Provincial 
de Expropiaciones. 

Con toda la información obtenida se ha llegado a las siguientes conclusiones: 

- Si bien es cierto que por su ubicación en el municipio, el ámbito de estudio podría 
alcanzar con seguridad la clasificación de “Suelo Urbanizable”, también es cierto 
que la conocida incertidumbre del actual Plan General desaconseja realizar 
valoraciones optimistas. 

- En el área de actuación se localizan varias fincas que, a pesar de estar clasificadas 
como “suelo no urbanizable”, poseen viviendas o incluso pequeñas naves 
industriales (viveros, talleres. etc.). En estos casos, si se olvidase la probable 
situación de ilegalidad de las mismas, habría que considerar el hecho de que el 
propietario tendría que adquirir otros terrenos en suelo urbano o de núcleo rural 
(caso de las viviendas) y en suelo urbanizable industrial (caso de una actividad 
industrial). 

En consecuencia, la horquilla de precios que finalmente se ha tenido en cuenta para la 
valoración de los terrenos, se sitúa más próxima a los valores correspondientes con terrenos 
“No Urbanizables” que con terrenos “Urbanizables”. Cabe señalar que estos valores son, 
según las fuentes consultadas, socialmente aceptables y por lo tanto se considera que 
alcanzan un equilibrio entre el valor deseado por los afectados y el realmente posible. 

En resumen, la valoración total del parcelario asciende a la cantidad de SIETE 
MILLONES SESENTA Y CINCO MIL SETECIENTOS SETENTA Y OCHO 
EUROS (7.065.778€). 
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7.2. VALORACIÓN DE LAS EDIFICACIONES EXISTENTES 

Tipología de las edificaciones 

La tipología de las edificaciones es la convencional en este tipo de construcciones, con 
planta rectangular y cubierta a dos aguas o cuatro aguas, así mismo hay una serie de muros 
de diferentes tipos (mampostería, bloque de hormigón gris y bloque de hormigón split). En 
las edificaciones existentes en algunos casos se desarrollan actividades industriales. 

Características constructivas 

Las edificaciones existentes son de dos tipos, unas como viviendas unifamiliares que 
disponen de planta baja, planta primera y bajocubierta o bien planta baja y planta primera; y 
otras edificaciones más sencillas, construcciones en planta baja y con cerramiento de 
bloque. 

Método de valoración 

Para valorar la construcción se utiliza el Valor de Reposición, que es el coste de 
reemplazar la edificación por otra de similares características y utilidad económica, 
calculando su coste actual, teniendo en cuenta su uso, calidad, carácter, etc., depreciándose, 
en función de la antigüedad, estado de conservación y demás circunstancias que justifiquen 
la adopción de coeficientes de depreciación económica. Se entiende por coste actual el 
resultado de sumar al coste de ejecución, incluidos los beneficios del contratista, honorarios 
profesionales e importe de los tributos que gravan la construcción. Se adoptan los diferentes 
valores reflejados en el Anexo IV. 
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Antigüedad 

Se han considerado los siguientes coeficientes de antigüedad: 

Uso Años Coeficiente antigüedad 

Vivienda ------- 1% anual 

Industrial 0 – 5  0,92 

 5 – 10 0,84 

 10 – 15 0,77 

 15 – 20 0,70 

 20 – 25 0,65 

 25 - 30 0,60 

  (tabla de catastro) 

En el Anexo IV, se incluyen los valores de cada una de las edificaciones y 
construcciones, así como los precios-testigo empleados para calcular el valor de las mismas. 

La valoración total de las edificaciones asciende a la cantidad de SEISCIENTOS 
ONCE MIL OCHOCIENTOS TREINTA Y TRES EUROS CON ONCE CÉNTIMOS 
(611.833,11€). 
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7.3. VALORACIÓN TOTAL DEL ÁMBITO 

El valor total de las parcelas y las edificaciones a la cantidad de SIETE MILLONES 
SEISCIENTOS SETENTA Y SIETE MIL SEICIENTOS ONCE EUROS CON ONCE 
CÉNTIMOS (7.677.611,11€). 
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