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CAPITULO 1.- INTRODUCCION.
1.1 Antecedentes

La Legislacion Urbanistica regula el régimen urbanistico de la propiedad del suelo y la
actividad administrativa en materia de urbanismo. Su finalidad Ultima se centra en lograr
que el suelo se utilice en congruencia con la utilidad puUblica y la funcidn social que la
Constitucién confiere a la propiedad, en aras a la consecucidn de un mds alto nivel de
satisfacciéon de las necesidades del conjunto de los ciudadanos, impidiendo que la
actividad urbanistica genere desigualdades entre los propietarios afectados y garantizando
la reversidn a la comunidad de una parte de las plusvalias surgidas de la accidn urbanistica
de los entes pUblicos.

La concrecion de la aplicacién normativa de la Ley a escala municipal queda
conferida por la misma al planeamiento urbanistico. De entre los distintos tipos de Planes de
Ordenaciéon Territorial y Urbanistica de dmbito municipal, el Plan General Municipal es el
instrumento mds importante.

El Plan General Municipal serd la expresion técnica -conforme al formato legalmente
previsto- de la voluntad del municipio en cuanto a sus opciones de futuro, plasmada en la
eleccion de una determinada alternativa de ordenacién de su territorio. Es por ello decisivo
el conocimiento y participacion de los agentes sociales.

En este sentido, y siendo, la integracién en el medio natural un pardmetro
fundamental de la calidad de vida de las personas, el Plan debe buscar establecer la
aptitud de cada espacio, en funcién de sus caracteristicas, para integrar los distintos posibles
usos del suelo y la distribucidn de estos y del resto de consideraciones socioecondmicas,
infraestructurales, etc., que influyen en la consecucién de los objetivos buscados para la
poblacién.

El presente documento consiste en la redaccién de un Plan General Municipal para
la localidad de Cabezabellosa, y tiene como funcién la definicion de la ordenacién
urbanistica en la totalidad de su término municipal, distinguiendo la ordenacién estructural
de la detallada y organizando la gestién de su ejecucion, segun lo establecido en el articulo
69.1 de la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del suelo y ordenacion territorial de Extremadura
(en adelante LSOTEX).

Incluye asimismo un Catdlogo de Bienes Protegidos que contiene la relacion y
caracteristicas de elementos urbanos y naturales que por sus singulares valores han de ser

objeto de la aplicacién de las medidas de proteccidén establecidas por el Plan General.
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El Plan General se completa con una Evaluacion Ambiental Estratégica, como parte
de la Evaluacion Ambiental del Plan General Municipal que debe framitarse, segun lo
dispuesto en el articulo 38 de la Ley 16/2015, de 23 de abril, de Proteccidon ambiental de la
Comunidad Auténoma de Extremadura.

La iniciativa de la formulacién corresponde al Ayuntamiento de Cabezabellosa.

1.2. Conveniencia y oportunidad del tipo de planeamiento adoptado.  Justificacion
de la aplicacion de la Disposicion Adicional Tercera de la LSOTEX.

La eleccion del Plan General Municipal como instrumento de planeamiento
adecuado para el municipio de Cabezabellosa se deriva de la continua renovacién que ha
sufrido la legislacion urbanistica y cabe destacar aspectos técnicos como pueden ser los
siguientes:

1. el suelo cdlificado globalmente por el Proyecto de Delimitacion del Suelo Urbano
sin tfransformar no responde a las necesidades actuales del municipio; ya que se ha
desarrollado suelo en sectores no previstos en las mismas.

2. necesidad de clasificar como urbanos, suelos que de hecho lo son.

3. necesidad de revisar y ajustar la proteccién de la urbanizacién y de la edificacién
de los terrenos rUsticos con valores naturales o culturales.

4. Creacion de un Catdlogo de Bienes Inmuebles.

Este Plan General revisa y sustituye al Proyecto de Delimitacién de Suelo Urbano (en
adelante, PDSU), cuyo ano de publicacion/aprobacién fue 1986, y cuyas caracteristicas mds
sustanciales fueron analizadas en el apartado correspondiente de la Memoria de
Informacion.

De las conclusiones del andlisis realizado y de las consideraciones anteriormente
expuestas se deduce la conveniencia y oportunidad del Plan General como instrumento
idéneo para el planeamiento de Cabezabellosa.

En cuanto a la modalidad de planeamiento general seleccionado, el Municipio ha
optado por el planeamiento vy sistema de ejecucion simplificados a que se refiere la
Disposiciéon Adicional Tercera de la LSOTEX de modificacion de la Ley 15/2001. Esta
Disposiciéon Adicional regula un planeamiento y ejecucidén urbanisticos en pequeios
municipios, siempre que se cumpla la condicion de que su poblacion sea inferior a 2.000
habitantes (la poblacién de derecho de Cabezabellosa, segin el padrén municipal de 2015
es de 381 habitantes).
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1.3. Determinaciones del Plan General.

La formulacidn del Plan implica la adopcidén de una propuesta de ordenacion del
territorio que debe contemplar varios elementos fundamentales:

El diseno de los elementos clave de la estructura urbana.

Convivencia de usos en el nucleo urbano, favoreciendo la coexistencia del
residencial y la industria compatible o artesania, junto con una mayor exigencia en la
adopcidén de medidas correctoras. Evitar la ubicacidon en dreas concentradas el sector
terciario.

Rehabilitacién del nUcleo urbano existente, considerar el centro histérico como una
parte integrante mds, sin perjuicio de sus peculiaridades culturales, ambientales y sociales y
por supuesto la proteccién del patrimonio cultural.

Las previsiones de salvaguarda ambiental.

Es por ello importante plantear un documento con capacidad suficiente, como para
abordar los siguientes objetivos bdsicos:

La necesidad de incentivar el crecimiento siguiendo pardmetros medioambientales.
Compatibilizacién de nuevos crecimientos periféricos con criterios de integracion a la

naturaleza y a la tradicidon constructiva de localidad.

El presente Plan General contiene las siguientes determinaciones:

1.3.1 De ordenacién estructural:

¢ La fijaciéon de las directrices del modelo de evolucién urbana y de ocupacién del
territorio, en especial las reservas de suelo para dotaciones e infraestructuras publicas.

* La clasificacién del suelo, con determinacion de las superficies adscritas a cada
clase y categoria.

* El establecimiento de usos globales y compatibles, y la definicion de las
intensidades y densidades edificatorias mdximas.

* Tratamiento y proteccidn de los bienes pUblicos no municipales.

* Determinacién de la red bdsica de reservas de terrenos y construcciones con
destino dotacional puUblico.

¢ La ordenacién del suelo no urbanizable, mediante el establecimiento de las
distintas categorias o grados de proteccién.

* Senalamiento de los usos dominantes, incompatibles e intensidades globales en el
suelo urbano, asi como la determinaciéon del aprovechamiento medio de los distintos

sectores.
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¢ La definicibn de las circunstancias y supuestos cuya concurrencia haga
procedente la revision del Plan General.

¢ La definicién de los actos prohibidos y de los expresamente permitidos en el suelo
no urbanizable.

¢ La determinacion de las condiciones que deben reunir las edificaciones en el suelo
no urbanizable de modo que no puedan formarse en él nuevos nUcleos de poblacion.

¢ La determinacién de las condiciones de ordenacidén en el suelo no urbanizable
precisas para garantizar la preservacion de su cardcter rural.

¢ La fijacién de las condiciones, requisitos y las limitaciones a que deben sujetarse los
actos de aprovechamiento legitimados por la correspondiente calificacién urbanistica.

¢ La delimitacién, en suelo no urbanizable, de zonas homogéneas para la

autorizacidon de viviendas familiares.

1.3.2 De ordenacion detallada:

¢ El trazado pormenorizado de la frama urbana y sus espacios publicos y dotaciones
comunitarias para la totalidad del suelo urbano, tanto el consolidado como el no consolidado,
complementaria y conforme con la ordenacién estructural.

¢ La definicion y regulacion de los usos pormenorizados que se asignan a las distintas
dreas que integran el suelo urbano.

¢ Las ordenanzas tipoldgicas a que deben ajustarse las edificaciones.

* El frazado y caracteristicas de la red viaria del suelo urbano, con determinacion de
alineaciones y rasantes.

* La parcelacion de los terrenos o el régimen al que deba agjustarse su parcelacion en

funcién de las tipologias edificatorias previstas para cada zona de ordenacion urbanistica.

1.4 Determinaciones de aplicacién directa y orientativa de los instrumentos de

ordenacion territorial.

En lo que concierne al planeamiento territorial, ya se observd en la Memoria de
Informacién que no existe ningun instrumento de ordenacidn territorial que afecte al término
municipal de Cabezabellosa.

Las calificaciones que propone el Plan General Municipal sobre los terrenos afectados
por cada una de ellas tienen su origen en la fransposicion al término municipal de
Cabezabellosa de las limitaciones impuestas por la legislacion de Aguas, de Carreteras,

Caminos, Vias Pecuarias, Medio Ambiente o del Patrimonio Histérico y Cultural.
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CAPITULO 2.-IJUSTIFICACI(')N DE LA ADECUACION DEL PLAN A LAS DETERMINACIONES
DE LOS ARTICULOS 69, 70 Y 75 DE LA LSOTEX Y LOS CORRESPONDIENTES DEL
REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO.

2.1. Justificacién de la adecuacién del plan al articulo 69 de la LESOTEX.

El presente Plan General Municipal se adecua a las determinaciones fijadas en el
Articulo 69 de la Ley 15/2001 de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion Territorial de
Extremadura, dado que el mismo:

a) Define la ordenacién urbanistica de la totalidad del territorio municipal,
distinguiendo entre las determinaciones de cardcter estructural y detallado, segun los
criterios contenidos en los articulos 25 y 26 del Reglamento de Planeamiento de
Extremadura.

b) Los fines y objetivos contemplados por el Plan se enmarcan dentro de los definidos
al respecto por el articulo 5 de la LSOTEX, y en concreto por los siguientes:

¢ Define el NUcleo Urbano que conforma el término municipal de Cabezabellosa.

* Establece las posibilidades para el desarrollo urbano del nicleo de poblacién
definido en funcién de sus necesidades, compatibilizando ello con la posible reforma interior
en el intento de mejorar su estructura urbana y dotacional.

* Adopta las medidas adecuadas para preservar el medio rural y natural del
territorio: Establece diferentes criterios de valoracion del territorio para adoptar en funcién
de ello sus normas de proteccion.

¢ Fija las intensidades de usos lucrativos en funcion de la estructura urbana
preexistente, adecuando o propiciando la adecuada prevision de los estdndares
urbanisticos de dotaciones precisas: Establece con claridad la calificacion del suelo,
limitando la edificabilidad en el suelo urbano no consolidado y no desarrollado por las
anteriores Normas, adaptando sus intensidades a las determinaciones de la LSOTEX.

« Sistematiza la ubicacién de las dotaciones publicas de tal manera que tengan una
lectura unitaria de la organizacion del territorio: Se establece una ordenacién estructural que
afecta tanto a los sistemas generales como a las dotaciones de cardcter local que permiten
la lectura unitaria de las dotaciones publicas.

¢ Resuelve el sistema de la red de transportes mediante la adecuada prevision del
sistema viario: Se establecen los viarios generales para resolver el conjunto de la localidad,
junto con los viarios locales estructurantes.

e Protege el patrimonio arquitecténico de interés, confeccionando el pertinente

Catdlogo.
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2.2. Justificacion de la adecuacion del plan al articulo 70 de la LESOTEX.

El presente Plan General Municipal se adecua a las determinaciones fijadas en el
Articulo 70 de la Ley 15/2001 de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion Territorial de
Extremadura, dado que el mismo:

a) Establece la ordenacion estructural del territorio mediante las siguientes
determinaciones:

¢ Fija el modelo territorial de evolucion urbana y de ocupacion del territorio

definiendo con claridad los diferentes nicleos urbanos integrados en el término municipal,
gue en el presente Plan General se reduce a la localidad Cabezabellosa, previendo su
crecimiento sostenido a medio plazo en funcidn de las necesidades detectadas de
vivienda.
En este sentido el Plan General de Cabezabellosa, tras el estudio demogrdfico y de
evolucion de la poblacién, se limita a ordenar de forma razonada, el nicleo existente
dando respuesta a la legalizacidn de zonas urbanas no consolidadas mds que a la
necesidad de viviendas para los proximos anos. En este sentido no se adscribe ningun drea a
Suelo Urbanizable.

» Establece las oportunas clasificaciones de suelo en funcidn de las determinaciones
que al respecto especifica la Ley, diferenciando el Suelo urbano en sus dos categorias,
Consolidado y no Consolidado y Suelo no Urbanizable.

El Plan adscribe la totalidad de los terrenos del término municipal de Cabezabellosa
a alguna de las siguientes clases de suelo, de acuerdo con lo establecido en la LSOTEX vy el
RPEX: Suelo urbano (SU) y Suelo no urbanizable (SNU).

Suelo Urbano.

La delimitacion del suelo clasificado como urbano tiene como punto de partida la
delimitacion del suelo urbano del documento del Proyecto de Delimitacién del Suelo Urbano
vigente, y su actualizacién en base a la realidad existente. Como indica el art.9 apartado 1
a) de la LESOTEX, el suelo se clasifica como urbano corresponde a aquellos terrenos que
formen parte de un nicleo de poblacidon existente o sean integrables en él, y estén ya
urbanizados, contando, como minimo, con acceso rodado por via urbana municipal,
abastecimiento de aguas, suministro de energia eléctrica y evacuacion de aguas residuales.

También se incluyen en la clasificacién de urbanos, segun el art.9 apartado 1 b) de la
LESOTEX, los terrenos que el Plan General Municipal incluya en dreas consolidadas en al
menos en las dos terceras partes del espacio servido efectiva y suficientemente por las redes

de los servicios generales.
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La clasificacion de suelo no se basa exclusivamente en la clasificacion vigente de las
normas vigentes, sino que se basa en una comprobacién y una actualizacién de aquella
clasificacién, de acuerdo con la situacidn real existente y comprobacién in situ,
motivadamente y en base a la realidad.

Dentro del suelo urbano, como establece el art. 9 apartado 2 de la LESOTEX, se han
diferenciado dos categorias de consolidado y no consolidado, de acuerdo a los siguientes
aspectos:

a) Tienen la consideracion de no consolidados, los terrenos del suelo urbano que el
Plan General Municipal define expresamente por estar sometidos a procesos integrales de
urbanizaciéon, renovacion o reforma interior, o precisen la mejora de la misma (la obtencion
de alguna dotacién, etc.)

b) Todo el suelo urbano restante tiene la consideracion de suelo urbano consolidado.
La claosificacion de suelo urbano consolidado y no consolidado tiene, ademds de una
directa dependencia con las previsiones del Plan, la ldgica correlacion con el cumplimiento
de las condiciones impuestas por la LESOTEX para que el suelo tenga la consideraciéon o no
de consolidado, de manera que, tanto si el Plan General Municipal determina la necesidad
de intervenciones con entidad suficiente para justificar la delimitacién de una unidad de
actuacion urbanizadora, como si las condiciones de urbanizacion de partida de los diversos
suelos no son las suficientes para que sean considerados suelo urbano consolidado, suelos
que se consideraron, bajo la ordenacién anterior, suelo urbano consolidado, tendrdn a
todos los efectos la condicidén de suelo urbano no consolidado. Hay que tener en cuenta
ademds que el Proyecto de Delimitacion del Suelo Urbano vigente no establecian dicha

diferenciacion, en todo caso, puesto que no era de aplicacién la LESOTEX.

Suelo Urbano Consolidado.

Solares aptos para la edificacion o construccion y contar con un grado de
urbanizacion efectiva y suficiente que garantiza esta condicién. En este se establece la
totalidad de las determinaciones de ordenacién detallada, necesarias para legitimar la
ejecucién de actos e intervenciones. Se corresponde con las normas zonales y ordenanzas
reguladoras, segun los distintos usos globales; siendo por tanto a todos los efectos suelo

finalista.

Se mantiene la configuracion fisica actual del suelo urbano, con pequenas
modificaciones que pretenden la mejora de la morfologia edificatoria de Cabezabellosa, no

aumentando su densidad y aprovechamiento.
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En el estudio de las normas vigentes, se observa que en la zona de uso residencial en
casco (suelo urbano consolidado), el aprovechamiento resulta superior a 1 metro cuadrado

construido por metro cuadrado de suelo neto.

Para la perfecta delimitacién se ha superpuesto los planos de infraestructuras tanto

de saneamiento como de abastecimiento del municipio:
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Y como se puede observar las dreas comprendidas dentro de la limitacién de Suelo
Urbano Vigente, cuentas con los servicios oportunos para considerarlas suelo Urbano

Consolidado.

Suelo Urbano No Consolidado.

Sobre estos terrenos se delimitan los dmbitos de actuacidén urbanizadora
denominadas zonas de suelo urbano no consolidado (S.U.N.C_); correspondiéndose con
dreas fuera del Proyecto de Delimitacién del Suelo Urbano vigente.

Son dreas en las que el nuevo Plan General Municipal establece una nueva
ordenacién detallada y especifica, y en las que se ha estimado necesaria para su gestiéon
una actuaciéon urbanizadora.

Las zonas de actuacién que tenemos son las siguientes:

SUNC _ 1. Situada en el extremo norte del nUcleo urbano. Zona no incluida en el suelo
urbano en el Proyecto de Delimitacién del Suelo Urbano, pero que por diversos motivos se ha
ocupado con edificacion, estando en la actualidad ocupado puntualmente y pendiente

de completar la dotacidn de servicios urbanisticos.
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SUNC _ 2. Compuesta por dos zonas de crecimiento. Situadas en el extremo norte del
nucleo urbano, lindando con el suelo urbano consolidado. Zonas no incluidas en el suelo
urbano en el Proyecto de Delimitacién del Suelo Urbano, pero que por diversos motivos se
han ocupado con edificacién, estando en la actualidad, la primera de ellas, ocupada casi
en su totalidad por una dotacién publica (piscina municipal) y con dotacién de servicios
urbanisticos. La segunda estd ocupada casi en su totalidad por tejido residencial y con

dotacién de servicios urbanisticos.

En la imagen adjunta se muestran las dreas parcialmente edificadas estan fuera del

los limites del PDSU vigente y que no cuentan con todos los servicios urbanos.
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Suelo NO Urbanizable.

El Plan General Municipal, en consonancia con el articulo 11 de la LESOTEX, debe
clasificar y posteriormente distinguir las categorias de suelo no urbanizable protegido vy
comun; distinguiendo las siguientes categorias en el SNU protegido:

La adscripcion de los terrenos a alguna de ellas, y en el caso del SNUP a las diferentes
variedades especificas en que se divide se justifica en el apartado correspondiente de esta

Memoria.

Delimitacién, categorizacion y ordenacion del suelo no urbanizable.

Al abordar la regulacion del Suelo No urbanizable se han seguido fielmente las
determinaciones que tanto la LSOTEX, en su articulo 11, como el RPEX, en los articulos 6 y 7,
establecen en relacién a las circunstancias que dan lugar a la clasificacion de los terrenos
como pertenecientes a esta clase de Suelo y a su inclusién en las distintas categorias que
ambos textos legales establecen. Asi, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 11 de la
LSOTEX se han adscrito al suelo no urbanizable los terrenos en los que concurre alguna de las
siguientes circunstancias:

Tener la condicion de bienes de dominio pUblico natural o estar sujetos a limitaciones

o servidumbres con finalidad protectora de la integridad y funcionalidad de cualesquiera
bienes de dominio publico.
Ser merecedores de algun régimen urbanistico de proteccién o, cuando menos, garante del
mantenimiento de sus caracteristicas por razén de los valores e intereses en ellos
concurrentes de cardcter ambiental, natural, paisqjistico, cultural, cientifico, histérico o
argueoldgico.

Ser procedente su preservacion del proceso urbanizador, ademds de por razén de
los valores e intereses a que se refiere la letra anterior, por tener valor agricola, forestal o
ganadero o por contar con riquezas naturales.

Resultar objetiva y razonadamente inadecuados para su incorporacion inmediata al
proceso urbanizador, bien sea por sus caracteristicas fisicas, bien sea por su innecesaridad
para un desarrollo urbano racional de acuerdo con el modelo territorial adoptado por el

Plan General Municipal.
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El Suelo No urbanizable de Cabezabellosa se ha clasificado en las categorias que se

detallan a continuacién:

Suelo No Urbanizable Comun.

Suelo no Urbanizable Protegido, denfro del suelo no urbanizable protegido se

ha diferenciado las siguientes variedades:

Suelo No Urbanizable de Proteccién Ambiental. Constituido por los bienes de
dominio publico natural y los terrenos colindantes con ellos sujetos al régimen de policia
demanial previsto por su especifica legislacién reguladora. Dentro de esta variedad se
incluyen:

Vias Pecuarias. Se incluyen los terrenos que forman parte de las vias pecuarias
inventariadas en el término municipal y que se ven afectados por la legislacién vigente
sobre la materia.

Cauces. Se incluyen los terrenos que se ven afectados por las normas de
proteccién del Dominio PUblico hidrdulico vy los sujetos a las servidumbres y limitaciones

legales establecidas porlalegislaciéon especifica.

Suelo No Urbanizable de Proteccion Estructural. Se adscriben a estos suelos los
terrenos cuyas caracteristicas los hagan idéneos para asegurar la protecciéon estructural
del territorio por razén bien de su destino a las actividades propias del sector primario, ya
sean hidroldgicas, agricolas, ganaderas, forestales, bien de su potencialidad para los

expresados aprovechamientos. Dentro de esta variedad se diferencian:

Suelo No Urbanizable de Proteccidn Estructural Agricola. Se adscriben a esta
variedad los terrenos destinados tradicionalmente a la actividad agricola de cultivo del

olivar.

Suelo No Urbanizable de Proteccidon Estructural Dehesas. Se adscriben a esta

variedad los terrenos ocupados por terrenos caracteristicos de la Dehesa Extremena.

Suelo No Urbanizable de Proteccidon Cultural. Se adscriben a esta variedad los
terrenos ocupados por Bienes declarados de Interés Cultural asi como las zonas donde
existe constancia de la existencia de Yacimientos arqueoldgicos vy los incluidos dentro

de la zona delimitada por un radio de 200 metros desde el vestigio mds exterior del bien,
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de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 39 de la Ley 2/1999, de Patrimonio Histérico y
Cultural de Extremadura.

Suelo No Urbanizable de Proteccién Natural. Se adscriben a esta variedad los
terrenos del término municipal incluidos zonas que conforme a la legislacion sobre la
materia, en la actualidad la Ley 8/1998 de Conservaciéon de la Naturaleza y Espacios
naturales Protegidos de Extremadura modificada por la Ley 9/2006, fienen Ia

consideracion de Area Protegida de Extremadura.

Suelo No Urbanizable de Proteccidon de Infraestructuras. Se incluyen en esta
proteccién los terrenos que conforme a la legislacién sectorial reguladora quedan

sujetos a las normas de policia dirigidas a asegurar la integridad

Justificacion de las determinaciones adoptadas en las distintas categorias y

variedades de Suelo no Urbanizable

Suelo no Urbanizable Comuin: Se ha optado por establecer la regulacidn mds
permisiva posible para la implantacién de usos y la autorizacién de construcciones,
edificaciones e instalaciones. Esta opcidn se ha considerado la mds adecuada, a la
vista de que la principal actividad econdmica de la poblacién es la agroganadera, con
un doble objetivo: en primer lugar, para facilitar la implantacion de cualquier ofra
actividad que pueda redundar de forma beneficiosa en el desarrollo econdmico de la
poblacién y en segundo para evitar, en la medida de lo posible, dificultades tanto para
la mejora y modernizacién de las explotaciones agrarias o ganaderas existentes como

para laimplantacién de ofras nuevas.

Suelo no Urbanizable con Proteccién: Analizamos a contfinuacién de forma
individualizada la regulacién adoptada para cada una de las variedades especificas de

esta categoria:

SNU Proteccion ambiental. De manera andloga al resto de SNUP cuya
caracteristicas de protegidos se definen por estrechas franjas de afeccién, no resulta
practico el establecimiento de un régimen especifico de usos y actividades, siendo mds
coherente la atribucién del mismo régimen que el de los terrenos adyacentes,
sujetdndolos a las limitaciones y servidumbres que en cada caso se determinen por la
legislacion sectorial aplicable ya mencionada. Se distinguen:
las determinaciones incluidas vienen condicionadas por la legislacion sectorial

aplicable: en concreto la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias y el Decreto
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49/2000, de 8 de marzo por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la
Comunidad Auténoma de Extremadura.

Las determinaciones que afectan a esta variedad de suelo se han establecido de
acuerdo a las consideraciones realizadas por Confederaciéon Hidrogrdafica y limitaciones
a los usos y actividades a lo dispuesto en la vigente Ley de Aguas y el Reglamento del

Dominio PUblico Hidrdulico.

SNU proteccidén Estructural Agricola. El régimen previsto para esta variedad de
suelo, pretende fomentar los usos relacionados con la actividad agricola y ganadera.
Para ello, se permite tanto los usos y actividades contemplados en el articulo 18.2.2 de la
LSOTEX como aquellos del articulo 23 del mismo texto legal, que se han considerado
compatibles con los valores agrarios presentes en los terrenos y que puedan conftribuir a

un desarrollo econdmico sostenible de la poblacion.

SNU proteccidon Dehesa. Las determinaciones establecidas en esta variedad, se
ajustan a aquellos usos y actividades que no resulten incompatible con este, y resulten

beneficioso para el desarrollo econdmico de la poblacion.

SNU Proteccién Cultural. Los terrenos adscritos a esta variedad se han de-
terminado conforme a la Ley 2/1999, estableciendo un radio de proteccién de 200
metros alrededor del vestigio mds exterior de cada yacimiento, resultando superficies de
terrenos muy reducidas, que ademds se ubican en zonas que de- ben ser adscritas a
otras variedades de SNUP. Por ello, se ha optado por darles idéntica regulacién que a la
de los terrenos adyacentes, subordindndolo al régimen especifico de autorizaciones

determinado en la legislacion sectorial aplicable

SNU Proteccién natural. En esta variedad de SNUP viene motivada por la inclusién
de los mismos en Espacios Protegidos por sus valores ambientales, se ha entendido que,
desde un punto de vista urbanistico, la técnica normativa mds adecuada es subordinar
el régimen de las actuaciones que se produzcan en los mismos al régimen establecido
por las normas ambientales aplicables y a las autorizaciones de los érganos ambientales
directamente competentes para su aplicacion.

Con ello se persiguen los siguientes objetivos
Limitar en lo estrictamente necesario la implantaciéon de usos o actividades que puedan

conftribuir al desarrollo de la poblacion.
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Permitir la adaptaciéon automdatica del régimen de estos terrenos a las variaciones que
pudieran producirse en las normas ambientales aplicables, en particular en lo relativo a

los instrumentos de gestidn y manejo de los Espacios Naturales.

SNU proteccién de infraestructuras. De manera andloga al resto de SNUP cuya
caracteristicas de protegidos se definen por estrechas franjas de afeccidén, no resulta
practico el establecimiento de un régimen especifico de usos y actividades, siendo mds
coherente la atribucidn del mismo régimen que el de los terrenos adyacentes,
sujetdndolos a las limitaciones y servidumbres que en cada caso se determinen por la

legislacién sectorial aplicable ya mencionada.

¢ Establece los usos globales y compatibles en todo el territorio del Plan en funcidn
de la Unica zona de ordenacidon urbanistica definida, asi como las intfensidades de

su implantacion.

En este sentido el Plan General de Cabezabellosa regula dos usos globales para

todo el suelo Urbano: Residencial y dotacional.

USO GLOBAL O PRINCIPAL USO PORMENORIZADO.
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR
RESIDENCIAL RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR
RESIDENCIAL COMUNITARIO
COMUNICACIONES

ZONAS VERDES
EQUIPAMIENTOS
INFRAESTRUCTURAS Y SEVICIOS URBANOS
EDUCATIVO
CULTURAL DEPORTIVO
ADMINISTRATIVO-INSTITUCIONAL
SANITARIO-ASISTENCIAL

DOTACIONAL

* Establece las medidas precisas para la proteccidon y funcionalidad de los bienes
de dominio publico.
En este sentido se han considerado como sistema general los edificios publicos

que dan servicio a todo el Municipio.
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e Determina la red bdsica de reserva de terrenos y construcciones de destino

dotacional pUblico.

e Establece, como se ha detallado anteriormente, las delimitaciones oportunas en
el Suelo no Urbanizable al objeto de su categorizacién, cuyo fin es la proteccidn

del territorio de relevante valor.

Redliza la ordenaciéon detallada del Suelo Urbano, vy, en concreto, las siguientes:

e El diseno de la red complementaria de las dotaciones publicas
propuestas.

e La definiciobn de las Ordenanzas ftipoldgicas, expresando los usos
pormenorizados y la parcelacion.

e La definicién de las reservas dotacionales publicas en funcidon de los

estadndares minimos de calidad urbana.

2.3. Justificacién de la adecuacion del plan al articulo 75 de la LESOTEX.

El presente Plan General Municipal se adecua a las determinaciones fijadas en el
Articulo 75 de la Ley 15/2001 de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacién Territorial de
Extremadura, dado que el mismo aqjustdndose a las prescripciones de la herramienta de

planeamiento de la Consejeria de Fomento, se compone de los siguientes documentos:

Memoria Informativa: Describe |la informacion urbanistica elaborada en relacion con

el territorio, la poblacion y las actividades.

Memoria Justificativa: Define los fines y objetivos del Plan General Municipal, asi como
sU conveniencia y oportunidad, expresa las incidencias habidas durante el trdmite de
participacion publica en el proceso de elaboracién del Plan vy justifica todas y cada una de
las determinaciones que se formulan en los documentos grdficos o literarios.

Asi mismo, informa de la tutela de los bienes y del cumplimiento de los criterios y fines
previstos; y diferencia las determinaciones correspondientes a la ordenacién estructural y
detallada, identificéndolas expresamente por relacién a la documentacion escrita y gréfica

que las contiene.

Evaluacién Ambiental estratégica: Desarrollada como documento independiente
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Planos de Informaciéon: Complementan grdficamente el andlisis elaborado en la

Memoria Informativa.

PLANOS DE INFORMACION PGM CABEZABELLOSA:

1.1.1  ENCUADRE GEOGRAFICO

1.1.2 GEOLOGIA

.2 OCUPACION DEL SUELO

1.3 ESPACIOS PROTEGIDOS

.4 NORMATIVA ACTUAL SNU

1.5 PLANEAMIENTO VIGENTE DEL NUCLEO URBANO
.6.1 INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS: SANEAMIENTO
.5.2 INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS: ABASTECIMIENTO
.6.3 INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS: ELECTRICIDAD
.6.4 INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS: PAVIMENTACION

.7 CATASTRAL RUSTICO

1.8 CATASTRAL URBANO

Planos de Ordenacion: Definen los elementos de la ordenacién estructural del
territorio municipal, estableciendo los limites de las distintas clases y categorias de suelo,
detallando los usos globales, la infraestructura, equipamiento y servicios urbanos para la
totalidad del territorio, y seialan y delimitan las zonas objeto de proteccién especial en el
suelo no urbanizable.

Asimismo, definen los elementos de la ordenacién detallada en suelo urbano, a través del
frazado y caracteristicas de la red viaria, la determinacidén de alineaciones, trazado en
planta y rasantes, asi como los usos pormenorizados y ordenanzas tipoldgicas establecidas

en cada manzana de la ordenacion.

PLANOS DE ORDENACION PGM DE CABEZABELLOSA

OE-1.1.- CLASIFICACION Y GESTION DEL SUELO URBANO

OE-1.2.- CLASIFICACION Y GESTION DEL SUELO NO URBANIZABLE.

OE-2.- USOS GLOBALES DEL SUELO URBANO CONSOLIDADO.

OE-3.- SISTEMAS GENERALES DEL TERMINO MUNICIPAL Y DEL CASCO URBANO.
OD-4.1.- BIENES CATALOGADOS (CASCO URBANO).

OD-4.2.- BIENES CATALOGADOS (TERMINO MUNICIPAL).

OD-5.- ORDENACION URBANISTICA.
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OD-6.- IONAS DE ACTUACION.

OD-7.1.- RED DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS: RED DE ABASTECIMIENTO.
OD-7.2.- RED DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS: RED DE SANEAMIENTO.
OD-7.3.- RED DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS: RED ELECTRICA Y
ALUMBRADO PUBLICO.

Correspondiendo los denominados “OE" a la ordenacidén estructural y los “OD” a la

ordenacioén detallada.

Normas Urbanisticas.: Constituyen el cuerpo normativo especifico de la ordenaciéon
urbanistica del municipio. Regulan pormenorizadamente la edificacién y el uso del suelo
ordenado, estableciendo los criterios y elementos definitorios de los usos vy
aprovechamientos correspondientes a cada solar o parcela, y las definitorias de las
morfologias edificatorias; asi como las limitaciones y directrices a observar en la ordenacién
del suelo destinado a posterior desarrollo.

Como documentacién anexa a las Normas Urbanisticas figuran los siguientes documentos:
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CAPITULO 3. JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES CORRESPONDIENTES A LA
ORDENACION ESTRUCTURAL Y DETALLADA.

3.1 Determinaciones de ordenacion estructural

La clasificacion del suelo es uno de los primeros objetivos que la legislacion
urbanistica asigna a los planes generales. De acuerdo con la LSOTEX, todo el suelo del
término municipal queda incluido en alguna de las siguientes clases de suelo:

- suelo urbano.

- suelo urbanizable.

- suelo no urbanizable.

Senalando en los planos de ordenacion aquellos suelos que integran el conjunto de
dotaciones, generales y locales.

De esta manera, en cada dmbito del territorio, segun sea su clasificacion, serd de
aplicacion directa el régimen juridico correspondiente, establecido en el ordenamiento
urbanistico general del Estado y Autondmico, ademds de las determinaciones
complementarias que el Plan General Municipal establezca. Con cardcter general, las
determinaciones estructurales se definen como sigue:

Suelo Urbanizable.

No se ha clasificado suelo urbanizable.

Suelo Urbano.

El conjunto de la ordenacion estructural del suelo urbano se define en funcion de la
inclusion de las diversas zonas en dmbitos de norma zonal, como suelo consolidado, o en
zonas de actuacion, para el suelo urbano no consolidado.

En el suelo urbano consolidado, su regulaciéon se concreta en las Normas Urbanisticas
(intensidades, usos globales, pormenorizados, compatibles, prohibidos, etc.)

En el suelo urbano no consolidado, su regulacion se incluye en los correspondientes
articulos de zonas de actuacion del Suelo Urbano.

En los planos de ordenacién correspondientes a la clasificacion y a la calificacion, se
concretan las delimitaciones de todos y cada uno de los diversos dmbitos de Suelo Urbano,
y a su vez encuentran complemento de determinaciones tanto estructurantes como de
detalle en las correspondientes normas urbanisticas, en dmbitos de actuacién en suelo
urbano no consolidado.

Suelo no Urbanizable.

Se han senalado, a través de la regulacién incluida en las Normas Urbanisticas, las
actuaciones posibles en el mismo, y en particular se han determinado las afecciones
medioambientales especificas de proteccién. Todas estas determinaciones tienen el

cardcter de determinaciones pormenorizadas para garantizar su desarrollo equilibrado e
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infegral. En los Suelos No Urbanizables de Proteccidn se enumeran las actuaciones admisibles
mediante la cdalificacién urbanistica correspondiente, sujeta al cumplimiento de la Ley
15/2001.

En base a la aplicacién de los articulos correspondientes de la Ley del Suelo 15/2001
se hace un cuadro donde se especifica la entidad correspondiente a cada una:

Redes dotacionales y sistemas generales.

1. Sistema general de comunicaciones.

1.1. Red Viaria.

El modelo de red viaria, con las consecuencias de movilidad y accesibilidad que

conlleva, representa una de las principales necesidades estructurantes tanto a nivel territorial
como econdmico.
En las nuevas actuaciones en suelo urbano no consolidado se busca dar confinuidad a los
viarios existentes, eliminar fondos de sacos existentes, permitiendo una mejor interconexién,
en definitiva lo que se ha pretendido es rematar el viario existente en las zonas de nueva
creacion.

1.2. Vias Pecuarias.

Se ha incorporado toda la informacién de vias pecuarias sobre el término municipal
de Cabezabellosa, de manera que el conjunto de propuestas garantiza las anchuras legales
establecidas por la legislacién vigente. Se incorpora su trazado para la aplicacién de la
correspondiente legislacién sectorial.

2. Sistema general de zonas verdes.

Engloba todos aquellos parques, jardines y zonas verdes existentes y previstos, que se
consideran tienen entidad suficiente para ser usados por todos los ciudadanos. Tanto los
previstos como los existentes estdn lejos de formar un verdadero sistema articulado de zonas
verdes, debido a la colmatacion de edificacion residencial en el ndcleo urbano.

La red de zonas verdes con que cuenta en la actualidad el municipio de
Cabezabellosa estd modestamente equipada. En la de nueva creacién se ha buscado
ubicarlas con una cierta coherencia tanto en el conjunto de zonas verdes como en la
interrelacién con parcelas destinadas a otfros usos puUblicos como dotaciones o como
ampliacién de las zonas verdes existentes.

3. Sistema general de equipamientos.

Dentro de la estructura general y orgdnica del territorio el sistema general de
equipamientos comunitarios, juega un papel fundamental en el desarrollo de cara a
conseguir la necesaria calidad urbana.

La propuesta de equipamientos no se limita a garantizar una reserva de suelo,

considerada Unicamente desde su aspecto cuantitativo, en funcion de la poblacién, sino
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que establece un sistema jerdrquico que articula el territorio mediante una red de espacios
donde se desarrollan las actividades sociales y lUdicas de dicha poblacién.

En el uso de equipamientos se incluyen todos aquellos usos que comprenden las
diferentes actividades, de cardcter pUblico o privado, destinados a la formaciéon intelectual,
asistencial o administrativo de los ciudadanos, asi como de las infraestructuras y servicios
necesarios para asegurar la funcionalidad urbana. Se distinguen por tanto los siguientes
equipamientos:

- educativo

- deportivo

- cultural

- religioso

- sanitario — asistencial

- administrativo — institucional

- infraestructuras — servicios urbanos

Zonas de ordenanzas.

El Plan General Municipal cuenta entre sus diversos documentos con las Normas
Urbanisticas, que junto con la documentacién grdfica y la Memoria, son los elementos
normativos que determinan el contenido de la propiedad, y aseguran la conexion entre ésta
y el desarrollo ordenado y unitario del municipio. En el contenido de las normas, ademds del
cardcter normativo que asumen como disposiciones escritas del planeamiento, no puede
olvidarse su importancia en relacién con la fase de ejecucion y gestion de aquél.

Las condiciones generales y particulares que establecen las Normas Urbanisticas
sobre las distintas clases y categorias del suelo, adquieren estas un mayor grado de precision
en el suelo urbano.

Las zonas de ordenanzas que nos enconframos son las siguientes:

- ordenanza I. _ residencial_drea tradicional manzana densa (R.A.T)

- ordenanza Il _ residencial _extensién consolidada (R.E.C)

- ordenanza Il _ residencial _extension aislada (R.E.A)

- ordenanza IV _ dotacional (D)

- ordenanza V _zonas verdes (ZV))

Contenido y descripcién de la ordenacion estructural.

Las determinaciones de la Ordenacién Estructural del Plan General Municipal
redactado se reflejan en los diferentes documentos del Plan que a continuacion se
expresan, junto con su descripcién y contenido.

a) Planos de Ordenacién: La relacion de Planos de Ordenacion que refleja el

contenido de las determinaciones de cardcter estructural del plan son los siguientes:
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OE-1.1.- CLASIFICACION Y GESTION DEL SUELO URBANO

OE-1.2.- CLASIFICACION Y GESTION DEL SUELO NO URBANIZABLE.

OE-2.- USOS GLOBALES DEL SUELO URBANO CONSOLIDADO.

OE-3.- SISTEMAS GENERALES DEL TERMINO MUNICIPAL Y DEL CASCO URBANO.

b) Normativa Urbanistica: La estructuraciéon de la Normativa Urbanistica permite
diferenciar con claridad las determinaciones que la misma contempla como pertenecientes
a la Ordenacién Estructural, ya que las mismas se recogen separadamente en ambas, segun
la siguiente estructura:

TITULO 2: ORDENACION DE CARACTER ESTRUCTURAL

CAPITULO 1: GENERALIDADES

CAPITULO 2: REGIMEN GENERAL DEL SUELO URBANO

CAPITULO 3: REGIMEN GENERAL DEL SUELO URBANIZABLE

CAPITULO 4: REGIMEN GENERAL DEL SUELO NO URBANIZABLE

CAPITULO 5: GESTION

CAPITULO 6: INFRAESTRUCTURAS

CAPITULO 7: CATALOGO

CAPITULO 8: REGIMEN DE LOS USOS

CAPITULO 9: FICHAS DE AMBITOS DE DESARROLLO

3.2 Determinaciones de ordenacion detallada

Ordenacion del suelo urbanizable.

En el plan general municipal no se prevén sectores de suelo urbanizable.

Ordenacién del suelo urbano.

Se definen las condiciones edificatorias y de usos del suelo urbano, una vez definida
la estructura general del mismo. El suelo urbano se divide en zonas de ordenanzas; es la
definicién de éstas, con sus condiciones edificatorias, la que establece con precisiéon la
regulacion de la edificacion y el uso del suelo.

El Plan General Municipal asume con cardcter general las determinaciones
concretas del planeamiento inmediatamente antecedente; de esta forma en este se
integra este planeamiento en su cuerpo normativo, en algunos casos con ligeras
adaptaciones.

La ordenacién detallada del suelo urbano no consolidado se define, para cada uno
de los dmbitos delimitados como zonas de actuacién.

Es el conjunto de todos estos pardmetros la que constituye la definicidén de la ordenacion

detallada del suelo urbano.
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Contenido y descripcién de la ordenacién detallada.

Las determinaciones de la Ordenacion Detallada del Plan General Municipal
redactado se reflejan en los diferentes documentos del Plan que a continuaciéon se
expresan, junto con su descripcion y contenido.

a) Planos de Ordenacién: La relacidon de Planos de Ordenacion que refleja el
contenido de las determinaciones de cardcter detallado del plan son los siguientes:

Los planos y contenido de la Ordenacion Detallada del nucleo de poblacién de
Cabezabellosa son los siguientes:

OD-4.1.- BIENES CATALOGADOS (CASCO URBANO).

OD-4.2.- BIENES CATALOGADOS (TERMINO MUNICIPAL).

OD-5.-  ORDENACION URBANISTICA.

OD-6.- ZONAS DE ACTUACION.

OD-7.1.- RED DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS: RED DE ABASTECIMIENTO.

OD-7.2.- RED DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS: RED DE SANEAMIENTO.

OD-7.3.- RED DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS: RED ELECTRICA Y

ALUMBRADO PUBLICO.

b) Normativa Urbanistica: La estructuracion de la Normativa Urbanistica permite
diferenciar con claridad, igualmente, las determinaciones que la misma contempla como
pertenecientes a la Ordenacién Detallada, ya que las mismas se recogen separadamente
en el TITULO 3: ORDENACION DE CARACTER DETALLADO, que se compone de los siguientes
Capitulos:

CAPITULO 1: GENERALIDADES DE CARACTER DETALLADO

CAPITULO 2: CONDICIONES EDIFICATORIAS DE SUELO URBANO
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CAPITULO 4.- JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES MINIMOS DE
CALIDAD Y COHESION URBANAS ESTABLECIDOS EN ART 74 LSTOTEX Y ADECUACION A
LA DISPOSICION ADICIONAL 3 DE LA LEY 9/2010 DE 18 DE OCTUBRE DE
MODIFICACION DELA LEY 15/2001, DE 14 DE DICIEMBRE, DEL SUELO Y ORDENACION
TERRITORIAL DE EXTREMADURA.

En vista de los datos abajo expuestos es de aplicacién la disposicién adicional
tercera recogida en la LEY 9/2010, de 18 de octubre, de modificacién de la Ley 15/2001, de
14 de diciembre, del Suelo y Ordenacidn Territorial de Extremadura por cuanto podrd optar
por un planeamiento simplificado, fundamentalmente basado en que la superficie total del
suelo urbano no consolidado y del urbanizable, en su conjunto, es inferior al 50% de la

correspondiente al suelo urbano consolidado.

4.1 RELACION ENTRE SUELO NO URBANIZABLE COMUN Y PROTEGIDO.

SUELO NO URBANIZABLE COMUN 7.231.211,86  21,60%
SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO 26.241.262,94 78,40%
SUELO NO URBANIZABLE TOTAL 33.472.474,80 100%

4.2 RELACI,éN ENTRE EL SUELO URBANO ACTUAL Y EL URBANO PROPUESTO. VIABILIDAD DE LA
DISPOSICION ADICIONAL TERCERA.

SUELO URBANO ACTUAL 75.169,93

SUELO URBANO PROPUESTO. 112.129,48

SUELO URBANO CONSOLIDADO 75.169,93 100%
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO 36.959.55 49,168%
SUELO URBANIZABLE. 0,00 0.00%

4.3 SUELO URBANO. LIMITES Y ESTANDARES.

La edificabilidad residencial propuesta por el Plan General para la totalidad del suelo

urbano no supera la prevista en el planeamiento anterior.

En Suelo Urbano Consolidado.
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En PDSU:

Superficie parcelas: 49.632,60 m2.
Edificabilidad:

Ocupacién: 85 %

NUmero de Plantas: 2

Por tanto: 49.632,60 x 0,85 x 2 = 84.375,42 m2.

En PGM propuesto:

NUcleo Tradicional: 28.946,92 m2.
Residencial Extensivo: 21.594,00 M2
Edificabilidad:

28.946,92 x 0,85 x 2 = 49.209,76 m2.
21.594,00 x 0,80 x 2 = 34.550,40 m2.
Total: 83.760,16 m2.

Por tanto la edificabilidad propuesta no supera a la existente en el PDSU vigente.

Edificabilidad prevista en SUC. 83.760,16 m2 / 75.169.,92 (superficie total)=1,11 m2/m2.

En Suelo Urbano No Consolidado.

ZONA DE ACTUACION SUNC_1
Superficie Bruta de la Unidad de Actuacion (m2 suelo) 28.438,52 m2.
APROVECHAMIENTO:

Edificabilidad maxima (m2 techo) 19.906,96 m?2.
Aprovechamiento edificable total (m2 techo) 18.337,37 m2.
Superficie bruta edificable (m2 suelo) 20.374,85 m2.
Numero maximo de viviendas 81 Viv.
ZONA DE ACTUACION SUNC_2
Superficie Bruta de la Unidad de Actuacion (m2 suelo) 8.521,03 m2.
APROVECHAMIENTO:

Edificabilidad maxima (m2 techo) 5.964,72 m2.
Aprovechamiento edificable total (m2 techo) 5.956,16 m2.
Superficie bruta edificable (m2 suelo) 3.023,43 m2.
Numero maximo de viviendas 60 Viv.

Edificabilidad para SUNC_1: 0,645 m2/m2.
Edificabilidad para SUNC_2: 0,699 m2/m2.

Ambas inferiores a 0,7 m2/m2.
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Edificabilidad SUC: 83.760,16 m2.

Edificabilidad SUNC: 18.337,37 + 5.933,09 = 24.270,46 m2.
Edificabilidad Total: 108.030,62 m2.

Superficie Total: 112.129,52 m2.

De los datos expuestos se deduce que la edificabilidad total prevista para la
totalidad del suelo urbano es de 0.963 m2T/m2S, y por lo tanto, inferior a la establecida con
cardcter general en el articulo 74.1 de la LSOTEX y 27.1 del RPEX {1 m2T/m2S para zonas de
uso global residencial).

Dado que el estdndar de suelo dotacional establecido por la LSOTEX para el suelo
urbano no consolidado de uso residencial es del 10 por cienfo de la superficie de la zona de
actuacién, y que este suelo podrd concentrarse en el uso puUblico que el Municipio
determine (equipamientos publicos o zonas verdes), la dotacion prevista por el Plan Generall
satisface los minimos legales.

En lo que a dotacidén de plazas de aparcamiento de uso puUblico en suelo urbano se
refiere, el Plan General proyecta unas reservas de suelo que satisfacen los requerimientos
legales.

Partiendo del criterio racional de interpretacién del apartado 5 del articulo 27 del
Rplanex: "Para todo el suelo urbano, considerado bien por nUcleos urbanos, bien por zonas
de ordenacion urbanistica, deberdn preverse reservas de suelo para aparcamientos de uso
publico en dreas anexas al viario o en edificaciones yo parcelas concretas, en la proporcion
minima de 1 plaza por cada 200 m2t edificables de cualquier uso”; que es el de entender
que el mandato legal debe aplicarse a los metros cuadrados edificables que se adicionen a
los ya existentes o permitidos por el planeamiento anterior, las reservas de suelo para

aparcamientos que se establecen por el Plan cumplen los esténdares legales.

Se resena en el siguiente cuadro, el cumplimiento de estos estdndares, a nivel global
y a nivel detallado respecto las nuevas incorporaciones de Suelo Urbano, detallando en su

caso las condiciones de aprovechamiento para no sobrepasar estos estdndares.
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ZONAS DE ACTUACION:

DENOMINACION SUPERFICIE DOTACIONAL | APARCAMIENTO
S.U.N.C_1 28.438,52 m2. 3.003,40 m2. 92 Plazas
S.U.N.C_2a 4.432,20 m2 2.200,78 m2. 11 Plazas
S.UN.C_2 S.U.N.C_2b 4.432,20 m2 648,60 m2. 19 Plazas
total 8.521,03 m2 2.849,38 m2. | 30 Plazas

En cada cuadro de condiciones de las distintas zonas de Actuacion se determinan las

condiciones y superficies de cesidon acordes al articulo 74 y la disposicidon adicional 3* de la

LSOTEX.
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CAPI'TUI.,O 5.- JUSTIFICACI()[\I DETERMINACIONES Y PREVISIONES DEL PGM EN
RELACION A LA ORGANIZACION DE LA GESTION DE SU EJECUCION.

La gestion del planeamiento urbanistico depende tanto del grado de compromiso
de las corporaciones municipales, y grupos politicos que las integran, soporte técnico con el
gue cuenten, el cual suele ser insuficiente, al igual que el soporte administrativo y financiero.

El Plan General Municipal exigird una correcta gestién urbanistica, para lo que el
municipio deberd contar con el asesoramiento técnico necesario, que no sdélo limite la
accién promotora, sino que la encauce correctamente, asesore dentro de las directrices del
planeamiento y dé respuesta rdpida y eficaz. El otorgamiento de licencias debe ser
totalmente objetivo y riguroso, ya que las arbitrariedades producen agravios comparativos
en el derecho de todos los vecinos por igual.

El Plan General Municipal ha de funcionar a modo de documento urbanistico que
vela por los intereses del municipio, lo protege, participa de él, y ademds ayuda a su mejor
desarrollo, como referencia comun, asumida democrdticamente, a la que los agentes
puUblicos y privados disciplinan sus actuaciones. Es por ello decisivo el conocimiento y
participacion ciudadana durante el proceso de elaboracion y de gestion del planeamiento,
si bien la decisidon politica descansa sobre la Corporacidon Municipal y, en Ultima instancia,
sobre las Consejerias competentes de la Comunidad Auténoma.

La relevancia en la gestion urbanistica del Plan General Municipal debe merecer un
tratamiento especifico viabilizando compromisos y delimitando unidades que por su tamano
y ajuste al plano catastral faciliten su ejecucién posterior, articuldndola a través de una
sintaxis de intervenciones transformadoras, cuya posibilidades operativas se sustenten sobre
la concertacion y compromiso de las inversiones publicas y la viabilidad juridica y
econdmica de las estrategias de gestion de las acciones privadas.

Como complemento de las determinaciones de planeamiento que se acaban de
exponer, se avanzan en este apartado un conjunto de propuestas encaminadas a facilitar la
gestién urbanistica del municipio.

- Suelo urbano: ya tiene condiciones de solar que no necesita ningin tipo de
planeamiento intermedio para su desarrollo y, por tanto, se rige por la aplicacion directa de
las ordenanzas y alineaciones que se senalan en los planos de ordenacion.

- Suelo urbano no consolidado: en el presente Plan General Municipal se ha
considerado conveniente delimitar dos (2) Zonas de Actuacion para la ejecucién de la
ordenacién detallada en suelo urbano definida en los Planos de Ordenaciéon de este Plan
General Municipal. Se recomienda que la actividad de ejecucién de aquel se llevard a
cabo mediante obras publicas ordinarias, de acuerdo con la legislacion que sea aplicable

por razdn de la Administracion PUblica actuante, de acuerdo con lo establecido en el art.
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155 de la LEY 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y ordenacidon del Territorio de
Extremadura.

La obtencion del suelo para dotaciones y viario, se realizard mediante uno de las
siguientes formas:

1. Cesidon obligatoria y gratuita, o en su defecto proceder a una reparcelacién.

2. Cesion mediante convenio urbanistico.

3. Expropiacioén

El coste de las obras puUblicas que sean de urbanizacién, conforme a la LEY 15/2001,
de 14 de diciembre, del Suelo y ordenacion del Territorio de Extremadura, se hard con cargo
a los propietarios mediante el pago de las correspondientes cuotas de urbanizacion, cuya
cuantia deberd ser fijada en la reparcelacién o convenio urbanistico o, en su defecto, en el
proyecto de urbanizacion.

En el caso de que sea necesario completar alguna infraestructura para que los
terrenos adquieran la condicidon de solar se podrd proceder a la urbanizacién y edificacion
de forma simultdneaq, siempre que esté garantizada la completa urbanizacién, conforme art.
157 LEY 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y ordenacion del Territorio de Extremadura. En
estos casos la licencia de obra debe recoger dicho compromiso y la no utilizacién de la
edificacién hasta la completa urbanizacion, hecho que se recogerd en las escrituras de
obra nueva. No obstante se debe prestar aval por la cuantia integra de las obras de
urbanizacién conforme a las formas admitidas por la legislacion de Contratos de las
Administraciones PUblicas.

- Suelo no urbanizable: es aquel que queda excluido del desarrollo urbano. Se tfoman
medidas protectoras de sus valores ecoldgicos, paisgjisticos o agrarios. En este Suelo no
Urbanizable sélo podrdn realizarse parcelaciones rusticas, sin que estas puedan ejecutarse
por debajo de la unidad minima de cultivo, o de las previstas en la Normas Urbanisticas.

Sobre este suelo no se permite aprovechamiento urbanistico salvo en las condiciones
recogidas en las Normas Urbanisticas que integran este Plan General Municipal; se permite,
en ciertas ocasiones la construccién de obras, edificaciones e instalaciones ligadas a
explotaciones agrarias o de utilidad publica e interés social, que deben emplazarse en
medio rural, e incluso de viviendas familiares aisladas, debiendo cuando sea preceptivo
recabar la calificacién urbanistica o informe previo de los érganos urbanisticos competentes,
siguiendo el procedimiento fijado en la Legislacion Urbanistica, con anterioridad a la

concesidn de la Licencia Municipal.
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ESTUDIO ECONOMICO.

El estudio econdmico es el documento del Plan General que presupone los costes de
suU ejecucion, obras de urbanizaciéon correspondientes a la estructura general, implantacion
de servicios previstos para el suelo urbano, y determina el cardcter pUblico o privado de las
inversiones a realizar y los organismos o entidades publicas que asumen la inversidén en el
caso de actuaciones publicas.

El estudio econdmico formaliza, por ofra parte, la causa del acto planificado, y
asegura de modo efectivo que el Plan General se asiente sobre posibilidades econdmicas
reales. Cuantifica el coste de las acciones necesarias para la consecucion de la ordenacion
urbana explicita la posibilidad de su financiacién, asi como su efectivo mantenimiento
posterior.

El estudio Econdmico se estructura en los siguientes principios:

Actuaciones previstas en el Plan General, evaluacién econdémica y determinacion
del cardcter pUblico o privado de las mismas.

Asignacion del coste del Plan al Ayuntamiento.

Estimacién de los recursos y el coste de las actuaciones previstas durante la vigencia
del Plan General.

Memoria de Sostenibilidad, donde se analiza la capacidad econdmica del municipio

de acuerdo con los gastos e ingresos susceptibles de producir la ejecucién del Plan.

AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO MEDIO.

Las dreas de reparto son los dmbitos territoriales en los que se divide el suelo a efectos
de cdlculo y fijacion, en cada una de ellas, del aprovechamiento medio correspondiente.

Las caracteristicas del municipio y la escasa profesionalizacion y dindmica del sector
inmobiliario local motivan la decisién de reducir el dmbito de cada drea de reparto a una
Unica unidad de actuacion, con el propdsito de facilitar su gestidn. La configuracion fisica y
situacion de los terrenos incluidos en cada unidad provoca que no haya sido necesario
adscribir suelo para sistemas generales en ninguna de ellos. Por anadidura, la
homogeneidad tipolégica prevista para las unidades de igual uso global induce que los
aprovechamientos medios establecidos sean muy similares, dando asi cumplimiento al
mandato legal.

Por lo tanto no se incorporan las fichas de las dreas de reparto ya que se
corresponde con la edificabilidad bruta de cada sector, siendo ésta de 0,7 m2/m2 que
considerando un coeficiente de 1,00 para cualquier tipo de edificacion, se corresponde con

un aprovechamiento de 0,7 ua/m?2 bruto en cada sector.
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Se establecen varias dreas de reparto, por contar los diferentes dmbitos del municipio

con diferentes caracteristicas y vocacién urbana.

AR-1: Area de reparto de la SUNC_1 por contar con una similar vocacién urbana
residencial en cuanto a uso global e intensidad.
AR-2: Area de reparto de las zonas SUNC_2 discontinua por contar con una similar

vocacion urbana residencial en cuanto a uso global e intensidad

En documento Anexo de las Normas Urbanisticas se indican las diferentes dreas de

reparto con su correspondiente aprovechamiento.

CALCULO DE APROVECHAMIENTO MEDIO.

El cdlculo del aprovechamiento medio del drea de reparto se lleva a cabo siguiendo
las determinaciones del articulo 34.2 de la LSOTEX: “Para calcular el aprovechamiento
medio se dividird el aprovechamiento objetivo total del drea de reparto entre la superficie
de ésta, excluida la del terreno dotacional pUblico existente ya afectado a su destino.”

Asi mismo se han aplicado coeficientes de homogeneizacién de los diferentes usos.

UNIDADES COEF. DE HOMOGENIZACION
SUPERFICIE TOTAL Usos TIPOLOGIA LE. EDIF. BRUTA APROV. OBJ. APROB.OBJ. (U.A)
[AREA DE REPARTO DE ACTUACION (AISLADA  ADOSADA  V.P.O.
SUNC_1 28.438,52 RESIDENCIAL AISLADA 0,7 19.906,96 18.337,37 18337,365
AR-1 1 1 0,85
TOTAL SUPERFICIE 28.438,52 [TOTALES 18.337,37
UNIDADES COEF. DE HOMOGENIZACION
SUPERFICIE TOTAL usos TIPOLOGIA LE. EDIF. BRUTA APROV. 0BJ. APROB.OBIJ. (U.A.)
AREA DE REPARTO DE ACTUACION AISLADA  ADOSADA  V.P.O.
SUNC_2 8.521,03 RESIDENCIAL ADOSADA 0,7 5.964,72 5.933,09 5933,088
AR-2 1 1 0,85
TOTAL SUPERFICIE 8.521,03 TOTALES 5.933,09

En documento anexo a las Normas Urbanisticas se aporta el cdlculo del

Aprovechamiento Medio de las diferentes Areas de Reparto establecidas.
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ESTABLECIMIENTO DE LOS COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION.

El articulo 35 de la LSOTEX se refiere a los coeficientes correctores de uso v tipologia
en el cdlculo del aprovechamiento medio, cuando dentro de un drea de reparto existan
usos tipoldgicamente diferenciados, a los efectos de ponderacion con mds
aprovechamiento de la menor rentabilidad del uso, coeficientes correctores que
corresponden al Plan y que pueden referirse, también, a las viviendas de proteccidon oficial u
otros usos de interés social incentivados.

Los coeficientes de homogeneizaciéon relativa entre el uso vy tipologia edificatoria
caracteristicos (a los que se asigna el valor unidad) vy los restantes, (a los que corresponderdn
valores en relacién con el valor del caracteristico, se han fijado justificadamente en funcion
del dmbito de actuacion, Cabezabellosa, y de los precios medios en el mercado para
estimar el valor real de coste de la obra nueva de determinados bienes inmuebles,
radicados en la Comunidad Auténoma de Extremadura.

En este caso se considera el uso caracteristico, el residencial, con una tipologia
predominante correspondiente a la aislada, asigndndole por tanto el valor caracteristico 1.
Las otras tipologias irdn en relacion los la caracteristica en funcién del valor real de coste de

obra nueva, obteniéndose:

uso

TIPOLOGIA AISLADA | ADOSADA

COEFICIENTES DE
HOMOGENEIZACION

EJECUCION EN REGIMEN DE OBRAS PUBLICAS ORDINARIAS.

En las dreas del suelo urbano cuyo nivel de urbanizacién debe completarse de
conformidad con las previsiones de ordenacion detallada establecidas por el Plan, pero en
los que no resulta precisa o conveniente la delimitacién de unidades de actuacion
urbanizadora, la ejecucidon de las obras de urbanizacién precisas, asi como la obtencién del
suelo previsto para las dotaciones se llevard a cabo mediante obras publicas ordinarias. Se
delimitan con este fin dos zonas de actuacidén de urbanizacién, cuya localizacién e
identificacién se contiene en el plano de ordenaciéon detallada OD-6, viniendo detalladas

las condiciones particulares de cada una en las Normas Urbanisticas.
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CAPITULO 6.- JUSTIFICACION DETERMINACIONES Y PREVISIONES DEL PGM EN
RELACION =~ AL MANTENIMIENTO Y  CONSERVACION DEL  PATRIMONIO
ARQUITECTONICO EN GENERAL Y EL HISTORICO ARTISTICO EN PARTICULAR.

El Plan General incluye un Catdlogo de los bienes concretos que por sus singulares
valores y caracteristicas son objeto de una especial proteccion.

En él se establecen y definen los niveles de proteccidén asignados a los edificios,
conjuntos urbanos y elementos aislados de especial interés que integran el patrimonio
edificado e histérico del municipio. La identificacion y localizacién espacial de los
elementos, inmuebles y conjuntos se refleja en los planos de ordenacién y descripcion
pormenorizada se contiene en las fichas individualizadas del Catdlogo.

Segun el tipo de bien objeto de proteccion, el Catdlogo distingue las siguientes
variedades:

Catdlogo de elementos y edificios de interés arquitectdnico.

Catdlogo de elementos y lugares de interés arqueoldgico.

Este Ultimo contiene la relaciéon de los yacimientos arqueoldgicos conocidos vy la
definicién e identificacién de las dreas donde se presume la aparicion de restos
argueoldgicos.

Se asigna el nivel de proteccidn mds elevado, el denominado Integral, a los
elementos y edificios cuyos valores y singularidad son mds destacables, y que se encuentran
incluidos, bien en la carta arqueolégica del municipio elaborada por la Consejeria de
Cultura de la Junta de Extremadura, bien en el preinventario de bienes de interés elaborado
por el mismo organismo.

Se incluyen las edificaciones que sin gozar de la relevancia o poseer los valores
contemplados en los incluidos en los anteriores niveles, forman parte de un drea o conjunto
de especial interés ambiental por la homogeneidad ftipoldgica y la imagen armdnica
resultante, y que por ello deben en principio ser conservadas, al menos en su composicidn
exterior y elementos mds significativos de la construccion.

Se ha redlizado consulta a la Direcciéon General del Patrimonio Cultural sobre el
listado de los bienes inventariados, fanto Bienes Inmuebles como Bienes Muebles asociados.

Los bienes integrantes de estos inventarios se relacionan en el documento de
Catdlogo incluido en las Normas Urbanisticas. Las Normas de proteccion del patrimonio
arquitectdnico establecerdn los siguientes niveles de proteccién:

-Integral

-Parcial

- Ambiental
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CAPITULO 7.- EVALUACION AMBIENTAL.

Se ha redactado un Documento de Evaluaciéon Ambiental Estratégico que se

adjunta al presente como documento independiente.

36



PLAN GENERAL MUNICIPAL DE CABEZABELLOSA
DOCUMENTO N° 2. MEMORIA JUSTIFICATIVA

Para aprobacién. Junio 2016.

CAPITULO 8.- JUSTIFICACION DE LA INNECESARIEDAD DE QUE LA ORDENACION
COHERENTE DEL DESARROLLO URBANISTICO MUNICIPAL ABARQUE LA DE TERRENOS
PERTENECIENTES A TERMINOS COLINDANTES.

El Plan General Municipal de Cabezabellosa no contiene determinaciones cuyo
alcance pueda afectar a término o términos municipales colindantes. En base a lo expuesto
no se considera necesario extender su dmbito espacial mds alld de los limites del término

municipal.
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CAPITULO 9.- EVALUACION ANALITICA DE LAS IMPLICACIONES ECONOMICO
FINANCIERAS.

9.1. Estudio Econémico-Financiero.

Segun el Art. 75.4 de la ley 15/2001, de 14 de Diciembre, del Suelo y Ordenacion
Territorial de Extremadura, los planes que prevean inversiones publicas y privadas para su
ejecucion, deberdn incluir, como Anexo a la Memoria, un estudio de sostenibilidad
econdmica relativo a las posibles implicaciones econdmicas y financieras en funcién de los
agentes inversores previstos y de la légica secuencial establecida para su ejecucion vy
puesta en servicio. Por tanto se redacta el siguiente estudio econdmico.

El Estudio Econdmico del Plan General es una anticipacion de los costes que tiene la
ejecucion de éste para la Administracién Municipal comparado con las posibles las
retfribuciones percibidas de estos desarrollos.

Este estudio se distribuird en dos blogues, uno serd un andlisis econdmico, en la que
se comparan los costes directos que son los que provienen de la ejecucion de las
infraestructuras de cardcter general con ingresos directos provenientes de la monetarizaciéon
de los solares procedentes de las cesiones del 10%.

El Plan general determina necesidades de inversidn y se presentan en dos bloques:
Para cobertura de la demanda de infraestructuras y equipamientos de los nuevos

desarrollos.

Impacto econdmico de las acciones de ampliacion de viario, por modificacidon de

alineaciones en suelo urbano consolidado.

9.1.1. Ingresos obtenidos por las cesiones.

Los ingresos obtenidos del desarrollo urbanistico, se obtienen de la retribucion por la

venta de solares obtenidos de la cesidn del 10% del aprovechamiento lucrativo.
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RECURSOS OBTENIBLES POR LAS CESIONES OBLIGATORIAS 10% SUELO URBANO

UNIDADES DE | SUPERFICIE [A.M CESION REPER. SUELO  |RECURSOS
ACTUACION (M2) (U.A/M2) | 10% (m2e) |(€/ M2) OBTENIBLES
S.UN.C_I 28.438,52 0,645 1.834,28 100 183.428,00 €
S.UN.C_2 8.521,03 0,699 595,62 100 59.562,00 €

Total Ingresos ‘ 242,990,00 €

9.1.2. Asignacion de costes a las actuaciones del Ayuntamiento.

Se ha establecido como criterio general, que el coste de las inversiones previstas por

el Plan, inicialmente se deberdn asumir por la administracion municipal.

GASTOS
DESARROLLO Y GESTION DIRECTA DE ACTUACIONES URBANIZADORAS
COSTE
UNIDADES DE COSTE  SUELO | EJECUCION COSTE TOTAL
ACTUACION SUP. M2 OBTENCION (€/M2) (€/M2) (€)
OBRA PUBLICA
S.UN.C_1 28.438,52
ORDINARIA 0 0 0
OBRA PUBLICA
SUN.C_2 8.521,03
ORDINARIA 0 0 0

Total Ingresos | 0,00 €

9.1.3. Comparacién entre los gastos de inversion a cargo del Ayuntamiento y los

recursos estimados.

Comparando la tabla de gastos de inversion a cargo del ayuntamiento y los recursos
obtenibles por la cesidon obligatoria de 10 %, se observa que los recursos obtenibles son

superiores a los gastos estimados, por tanto el plan es viable.
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Estimamos que de los recursos obtenidos por la cesidn obligatoria del 10%, se
deberdn monetarizar para sufragar los costes de ejecucidén de las acciones propuestas por
el Plan General, y parte se destinardn a la conservaciéon y ampliacién del patrimonio publico

de suelos, de acuerdo con lo establecido en el articulo 89 de la LSOTEX.

9.2. Estudio de sostenibilidad econémica.

En este documento analizaremos costes indirectos, que son derivados de la
implantacién, mantenimiento de las infraestructuras necesarias propuestas en el Plan
General.

La sostenibilidad econdmica de suelo urbano no consolidado y urbanizable supondrd
que los costes de su puesta en servicio, mantenimiento y funcionamiento nunca serdn
superiores a los ingresos en forma de impuestos derivados de los desarrollos urbanos
propuestos.

En el andlisis de los costes se diferencian: Directos derivados de la ejecucion de las

nuevas infraestructuras y servicios, e indirectos derivados del mantenimiento de los mismos.

9.2.1. Costes directos sobre la hacienda publica.

Para la evaluacion de la totalidad de los gastos que ocasiona en la hacienda local el
mantenimiento de la nueva red de infraestructuras, servicios y dotaciones publicas.

Se ha estudiado el coste anual de mantenimiento sobre el suelo urbano para poder
extrapolarlo al Suelo Urbano No Consolidado.

El coste de mantenimiento de urbanizacion se extrae del presupuesto municipal.
Basado en experiencias previas se ha estimado que el mantenimiento de la urbanizacion no
supera el 55% del capitulo de Gastos de Bienes Corrientes y Servicios segun el presupuesto
municipal.

Se ha estimado un coste de infraestructuras y servicios actuales en el municipio de
60.000,00 €, en base a conversaciones mantenidas con personal técnico del Excmo.

Ayuntamiento de Cabezabellosa.

Datos del Ministerio de Economia y Hacienda. (Anuario de Caja Espana)

CABEZABELLOSA (CACERES)
GASTOS PRESUPUESTOS 2009

Gastos en bienes corrientes y servicios | 60.000 €
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GASTOS SUPERFICIE SUELO  URBANO | COSTE
(€/ANO) CONSOLIDADO (Ha.) (€/Ha.)
COSTE MANTENIMIENTO
33.000 7.516993 4.390,05
SUELO URBANO (55%)
COSTE COSTE MANTENIMIENTO
(€/Ha.) (€/ANO)
SUPERFICIE S.U.N.C.
4.390,05 16.225,44
(3,695955 Ha)

9.2.2. Ingresos derivados de la puesta en servicio del Suelo Urbano No Consolidado.
Estimaremos los ingresos del ayuntamiento derivados de los siguientes conceptos:
Impuesto sobre Bienes Inmuebles.
Impuesto de Vehiculos de Traccidon Mecdnica.
Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras.

Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

Para calcular los ingresos que el Ayuntamiento recibird por la aplicacién del 1.B.I. en

los desarrollos urbanisticos previstos en S.U.N.C.:

Superficie edificable para cada uso en S.UN.C.:

Residencial: 24.293,53 m2 edificables minimos.

Valor catastral del m2 edificable:
Residencial: 100 € /m2.

Cdlculo de los ingresos del 1.B.l.
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IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES (I.B.1.)

Naturaleza Urbana Naturaleza Rustica
Nimero de recibos 841 641
Base imponible no exenta (miles de euros) 3.822 1.183
Base imponible exenta (miles de euros) ) 0
Base liquidable no exenta (miles de euros) 3822 1.183
Tipo de gravamen general 0,40 0,30
Cuota integra (euros) 15.289 3.549
Cuota liquida (euros) 14.327 3083

Aplicando el tipo de gravamen general 0,40 establecido en el anuario de Caja Espana, el

valor catastral del suelo propuesto:

[.B.I. Anual residencial:
I.B.I. = (24.293,53 m2 x 100 €/m2 x 0.40) /100= 9.717,41 €

Impuesto de Vehiculos de Traccién Mecanica.

Para realizar el estudio de los ingresos que el ayuntamiento recibird por la aplicacién
del Impuesto de Vehiculos, estimaremos que el parque de vehiculos aumentard en un 1,5
por vivienda proyectada (141 viv.) de lo que se deduce que se incrementard en 212
vehiculos.

Suponiendo la aplicacion de la tarifa media de 70 € la recaudacidn previsible serd
de:
LV.T.M.= 212 veh. X 70 €/veh. = 14.840 € /ano.

Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras.

Para calcular el I.C.1.O. estimamos que el coste real y efectivo de la construccién,
coste de ejecucion material, 550 €/m2 en residencial que multiplicado por los metros
cuadrados edificables minimos propuestos por el Plan General y por el impuesto sobre
construcciones e instalaciones de obra, establece el tipo de gravamen en 2%, obtendremos

los ingresos debidos a este impuesto.

TIPO
SUPERFICIE COSTE DE | CUOTA ICIO
uso IMPOSITIVO ,
EDIFICABLE (m?2) %) CONSTRUCCION (€)
Residencial 24.293,53 2 550 €/m?2 267.228,83
TOTAL INGRESOS 267.228,83
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Sin embargo, debe tenerse en cuenta que el I.C.I1.O. se abona una sola vez en el momento

de autorizacién de la edificacién, por lo que no es aplicable a la periodicidad anual de

ingresos. Por lo tanto, desde la prudencia, no se computa como ingreso en el balance final.

9.2.3. Garantia de Sostenibilidad Econémica.

La sostenibilidad econdmica del Plan General queda garantizada por el balance

previsto entre costes de mantenimiento e ingresos.

GASTO ANUAL EQUIVALENTE AL S.U.N.C. 16.225,44 €
INGRESOS PROCEDENTES DE IMPUESTOS 24.557 .41 €
SALDO 8.331,97 €

Se concluye que se produce un superdvit de 8.331,97 € derivados de la puesta en

servicio de los nuevos desarrollos urbanos, por lo que la sostenibilidad econdmica estd

garantizada.

Fecha de Redaccién: Junio 2016.

El Equipo Redactor.

Fdo. Emilio Carlos Petron Teston
Arquitecto

"™
i

Cesar Bldzquez Martin
Ingeniero T. Obras Publicas
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