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a. Modelo urbano y territorial
a.1. Bases del planeamiento: conclusiones del analisis de la informacién

a.1.1 Generalidades
Como arranque para la elaboracion de la propuesta del modelo territorial y urbano se ha partido de los
fines y objetivos genéricos definidos en el Art. 5 de la LSOTEX aplicando criterios de sostenibilidad urbana y
medio ambiental y de las conclusiones de la fase de informacion contenidas en este mismo documento, dandole
especial satisfaccion a las demandas manifestadas por la Corporacion, técnicos municipales y de la

Mancomunidad Sierra de San Pedro

A continuacion relacionamos sintéticamente las conclusiones principales de la fase informativa y que en gran

manera son la génesis de las directrices del modelo de planeamiento territorial y urbano:

a.1.2 Medio fisico::EFTérmino Municipal
O RV UNTAMIENTO

Superficie y produccién | i | sAN VICENTE DE ALCANTARA
El término se encuentra en la Mancomunidad Sierra de san Pedro, con una extension de 27.535 Ha. de las cuales

153 Ha. actualmente son suelos urbanos o urbanizablesyel resto del tén%no es suelo no urbanizable, destinado a
cultivos de secano 1.977 Ha., 4.411 Ha sonsforestales.y: el rﬁf@_‘%}:}q ti.e.rras dedicadas a la ganaderia como
pastizales y dehesas. A pesar de la extension del: térm _1_~1§ﬂfhe.’_1_1_.1fe-_5é‘p'uede esperar que la agricultura y la
ganaderia sean un factor de empleo y des%@ig‘%:gtﬁiﬁiﬁﬁbﬁgign, ya que la ganaderia es extensiva y la
agricultura de secano, ambos sectores tien£ unafie@fééﬁde mano de obra minima y temporal. En la actualidad

no hay perspectivas de cambio del modelo prodﬂétivo agricola o ganadero.

Topografia y suelo.

El Término Municipal esta dividido en dos partes, por los términos de Valencia de Alcantara y
Alburquerque, también tiene contacto con el término de la Codosera, Herreruela y Salorino. Las dos zonas del
término se encuentran en un valle de los Baldios, entre la Sierra de San Pedro al norte, cotas entre la 700 y 1a 500,
y las Sierras del Naranjal y la Carava al sur, con cotas entre al 500 y 400. Este valle se subdivide por una
alineacion central, que partiendo al este del nucleo urbano, con cotas entorno a la 500, se alarga al oeste,
disminuyendo la altura hasta la cota 400, dando lugar a la subcuenca de la Rivera de Albaregena al norte y la de

la Rivera de Alcorneo y del Fraile al sur.

El, nucleo urbano principal se encuentra en la parte occidental del término, que tiene una superficie de
106,925 Km?, la parte oriental tiene una superficie de 168,425 Km?, los recorridos mayores en sentido norte sur

sonde 7y 15 Km. yde 15 y 18 Km. de este a oeste. La topografia ha determinado en gran medida la evolucion
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urbana, la mayor parte del nticleo historico se sitlia en una meseta a la cota 500, se ha desarrollado desde ella
hacia cotas mas bajas hasta la cota 470, en direccion norte, este y oeste, hacia el sur la cota aumenta hasta la 525,
en la que se encuentra el deposito general de abastecimiento y el limite entre la cuenca hidrografica del Guadiana

y del Tajo. Todo el nicleo tiene escorrentia hacia la cuenca del Tajo, en la que se sitia la EDAR.

Latopografia limita el crecimiento hacia el sur por no tener posibilidad de saneamiento al superar la cota
525. Por la zona sur también existen afloraciones de rocas graniticas que dificultan la expansion urbana,
limitandola a las zonas llanas y libres de granito, lo que ha producido grandes vacios en las manzanas de la zona y

la disgregacion del borde urbano, con baja calidad visual y deficiencias en las infraestructuras.

Valores ambientales y paisaje.

El término a nivel medio ambiental y de paisaje tiene un gran valor, aproximadamente la mitad de la
superficie de la zona del término oriental correspondiente a Piedrabuena y Sierra de San Pedro tiene declaracion
de ZEPA, LIC y ZIR, el resto de esta zona esta ocupado por una masa de dehesa densa, bien conservada y sin
impactos. i

En la zona occideﬁ@ﬂanc ntra_el nicleo urbano y aproximadamente dos tercios de su extension

tienen declaracion de ZEPA Rif MQ 1@1&4&[‘@44 eton J- . Nacimiento del Gévora.

ESPACIOS REDINATURA 2000 | CENTE DE ALCANTARA

Zona de Especial Proteccion para las Aves (ZEPA)

. o . "
Existen tres ZEPAs en el municipiode San Vicente (&&Eﬁmara:

oyt

.
o ZEPA Sicrfalic §an Pe@;@ﬁ? S0 o
o ZEPA Nacimie \l‘iha Gev p e
6@\,@?-‘ L \;I:___'em

o ZEPA Colonia de Cernieafo Primilla

RENPEX (Red de Espacios Naturales Protegidos de Extremadura)
Zona de Interés Regional (ZIR) Sierra de San Pedro

Existen dos LICs en el municipio de San Vicente de Alcantara, el LIC Sierra de San Pedro, que coincide con
la ZEPA y el ZIR y el LIC Rio Gévora Alto. Estos LIC han sido declarados ZEC Zonas de Especial
proteccion por el DECRETO 110/2015, de 19 de mayo, por el que se regula la red ecoldgica europea Natura
2000 en Extremadura

Habitats de la Directiva 92/43/CEE

Existe una gran extension de San Vicente de Alcantara catalogada como Habitat, siendo la mayor parte de
bosques de Quercus ilex y/o suber, y que queda representado en la mayor parte de la mancha naranja que recubre
casi todo el municipio, Otros Habitats son “Bosques aluviales residuales”, “Bosques de Quercus suber”,
“Retamares y matorrales de genisteas”, “Zonas subestépicas de gramineas y anuales”. También hay otros
ecosistemas como una Zona de Interés para Aves Esteparias.

También encontramos valores patrimoniales repartidos por todo el término como los castillos de
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Piedrabuena, Mayorga y el Torrico, y mas de una decena de délmenes. Este potencial ambiental y patrimonial en
la actualidad no tiene una traduccion significativa al sector turistico, si bien recientemente se ha ubicado un hotel

y van en aumento la apertura de casas rurales.

Red de comunicacion exterior.

Por la zona norte del término pasa el ferrocarril de Madrid, Caceres Lisboa, con escasa influencia en la

localidad y un apeadero en declive.

La red de carreteras comunica la localidad con Badajoz a través de Alburquerque por la EX-110, que
conecta con la A-5 y con Caceres a través de Salorino, Herreruela, Aliseda y Malpartida de Caceres por la EX-
521, que conecta con la A-66. Recientemente se ha ejecutado la circunvalacion de la EX-110, por el norte del
nucleo urbano, evitando el paso de vehiculos pesados por el mismo y mejorando la comunicacion de la zona de

implantacion de las industrias corcheras.

Distribucién de la poblacién en el término municipal
A
Hasta la década deﬁ@nﬁf:oblacién de San Vicente distribuidatié)r el término municipal de forma

estable o temporal tenia cietta ep\i a XIQMI&ML&MIL:

dgl‘zrf) 'e%i@dhﬁehfé@i%ﬁﬁ&t@%dbla@&ﬁg déreeho diseminada por el término.

se encuentra concentrada en el

nucleo urbano principal, si

El nucleo principal acoge la practica totalidad de'la poblacion é,-{fe los usos dotacionales y productivos

complementarios, incluso en ¢l se ubicaban‘la mayor parte dﬁ@%ﬁ@ﬁtr@s corcheras y general.

L N ) DA T Al .
Al inicio de los aflos noventa 'se ejecuta ﬁ%R@l onfnn%gs}-ﬁ&l, situado en la carretera de Salorino de
forma aislada respecto del nticleo principa!?a@.gé_ fLE, ¢

ni

pero no de poblacion residente. e

t'é\ lasificado como suelo urbano, es una zona de actividad
i 'ﬂ_, a

El diseminado histérico, se asentaba en edificaciones aisladas y dispersas por el término, que normalmente
no superaban la concentracion de poblacidn tipica de un cortijo, o viviendas aisladas ligadas normalmente a
pequeiias huertas y explotaciones agropecuarias, sin llegar a constituir aldeas, a excepcion de los siguientes
nucleos:

1) Aldea rural “Las casas del Convento”

2) Aldea rural “Las casas de las Rocitas”

3) “El Mayadil de Reja”

4) Instalacién Agropecuaria “Dehesa Mayorga”

Estos nucleos de poblacion se encuentran en la Revision de las NN.SS en suelo no urbanizable, como
“Aldeas rurales”, los tres primeros son concentraciones de varios edificios de uso unifamiliar, con parte de las
edificaciones que se pueden considerar tradicionales con mas de 25 afios y otras de reciente edificacion. La

Instalacion Agropecuaria “Dehesa Mayorga” responde a la tipologia de cortijo, la edificacion se agrupa entorno a
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un patio central y edificaciones aisladas para el ganado. La superficie de las parcelas, la distancia entre la
edificacion y a linderos y la densidad de las mismas hacen que las tres concentraciones de uso residencial sean
nucleos de poblacion, segun las determinaciones de las normas urbanisticas del planeamiento vigente. Los

servicios urbanisticos compartidos son el suministro eléctrico y el acceso rodado.

La Instalacion Agropecuaria “Dehesa Mayorga” no plantea problemas de ilegalidad. Los niicleos de uso
residencial, lo son como segunda residencia y generalmente para poblacion externa a la localidad, por lo que su
ocupacion se reduce a las etapas de vacaciones y fines de semana. Su situacion actual es irregular, el
planeamiento vigente las denomina aldeas rurales y establece un plan especial para su regularizacion. Se
encuentran dentro de la zona de Proteccion Natural como ZEPA del Gévora Alto, la posibilidad de legalizacion
de estos nucleos seria la aplicacion de la Disposicion adicional quinta de la Ley 9/2010, de 18 de octubre, de
modificacion de la LSOTEX. La propuesta de PGM, presentada no contempla tal posibilidad debido a la falta
iniciativa por parte de los propietarios en la elaboracion del plan especial previsto en el planeamiento vigente, por

lo que esperamos que durante la presentacion publica del documento del plan se realicen sugerencias o

alegaciones que permitan adecuar el documento dentro del marco legal a las sugerencias recibidas.
"

P

Al margen de los A]%&JMIAM Irgm-rcgpa dehesa de Mayorga, podemos

entender como nucleos de poblacio cions4é testdenkibildslpekdssi Jé'a@ﬂ%ﬁb—&’“qﬁ' fhayor parte de las instalaciones

industriales en snu destinadas a la actividad del corcho, situadas en'dos zonas de suelos calificados en el snu

como “Suelos a preservar por sus valores IndustriasExtensiva Corcheqs‘%; que cuentan con suministro eléctrico
acceso rodado y abastecimiento de agua en'la mayor parte d-.,- 5;a81 como de recogida de aguas residuales
industriales, de forma planificada mediante camlon%s\'@ e{nas r}; ganexignes directas a los colectores de la red
general de saneamiento. La superficie de la@@qé a&ﬂes\tmadhs a esta actividad y la superficie construida de sus

edificaciones es similar a la superficie ocupada, eﬁedtlvamente por el uso residencial de toda la localidad.

La propuesta de PGM elimina la zona de snu denominado en planeamiento vigente “Suelos a preservar
por sus valores Industria Extensiva Corchera” situada al oeste del nticleo, apoyada en la carretera EX-110 y
mantiene la situada al norte entre el nucleo y la variante de la EX-110, con una clasificacion de Suelo de
Proteccion Estructural a la Industrial del corcho (SNU-PEC).

a.1.3 Estructura Urbana: El nucleo

Modelo urbano actual

La actual estructura urbana de San Vicente de Alcantara es consecuencia del proceso de evolucion
urbana del poblado medieval, surgido en torno a una fuente situada en la C/ Santa Maria junto a la Iglesia
parroquial de San Vicente Martir, la estructura urbana medieval es actualmente reconocible por su morfologia de
manzanas pequeas y edificacion muy densa, situad en la cota 500, ordenada con un eje norte sur formado por las

calles Soledad y San Ramoén y otro en la direccion este oeste, formado por las calles Pedro del Valle y Juan
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Rodriguez.

Este nucleo fundacional ha experimentado pocos cambios significativos hasta la segunda mitad del siglo
XIX, en el que se implantan las primeras industrias del corcho y aparece el ferrocarril. Las primeras ampliaciones
del conjunto se realizan en forma de ensanche tradicional, con manzanas mas largas y regulares con dos

alineaciones principales y parcelacion a cada una de ellas y divididas en el interior.

Las ampliaciones en el siglo XX se han realizado de forma planificada hacia el norte con la carretera
EX110 como elemento estructurante y de forma marginal hacia el este y el sur, siendo los camino los elementos
estructurantes en unas zonas de canchales en unos casos y de cultivos en otros. Los crecimientos del siglo XX han
ocupado grandes superficies perimetralmente dejando grandes vacios en su interior, siendo una de las
caracteristicas de la estructura urbana la alta densidad y compacidad del conjunto medieval y los primeros
ensanches, en contraste con los estiramientos recientes con grandes vacios si ocupar por edificacion, dedicados a

cultivos de autoabastecimiento y al almacenamiento al exterior de la pilas de corcho.

Usos globales QE g J )
a) Eluso residencial. En el nu8ldo’pri MIIQLMIJ&\MLE)M];Q)OE)MCMH y por lo tanto del uso
residencial, en edificac o"riés"‘ tipoldgias Qd_dﬁaﬁléa'ﬁarﬁivmgﬁﬁﬁféfhﬂliares en manzanas compactas

y edificaciones alineadas, formando las calles del conjunto historico. La edificacion residencial tradicional es

la mas abundante en el conjunto historico y las primeras amplisis'éﬁones a base de edificaciones para uso

unifamiliar.

promocion privada, entorno a los afios ochehfa y primeros del noventa, se ha situado en sucesivas
ampliaciones, en los extremos del conjunto histdrico, al norte apoyadas en la travesia de la EX-110 y al oeste
en la ampliacion de la Avenida de Nuestra Sefiora de Fatima y calle Ortega Mufloz. La primera zona se ha
desarrollado sin una gestion reglada, dando lugar a una densidad muy elevada frente a la nula reserva de
suelo para equipamientos o espacios libres, estando en la actualidad sin consolidar, con vacios y una mala
integracion con la trama viaria interna. En el segundo caso la gestion fue mejor y se ha reservado suelo para

espacios libres.

En las ampliaciones mas recientes de finales del XX se han construido promociones empresariales con

tipologias unifamiliares de en dos alturas, situadas en la periferia del nucleo consolidado.

b) El uso terciario. El uso terciario se encuentra principalmente concentrado en el conjunto tradicional y
localizado en zonas concretas como el eje formado por las calles Cantos Molina, Avenida de Extremadura
Plaza de la Constitucidn y calle Cervantes, perpendicular a este eje esta el de la avenida de Guadalupe, estos

han sido los ejes terciaros tradicionales en la actualidad también se ha incorporado a esta actividad la travesia
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de la EX-110, el uso terciario hotelero y restaurantes se apoyan en esta travesia fundamentalmente.

¢) Eluso industrial. El uso industrial en el pasado ocupaba las zonas de ampliacion del conjunto tradicional,
debido sobre todo a la demanda de superficies de almacenamiento del corcho, estas ampliaciones han
provocado los vacios de la estructura urbana actual. Al margen de la industria corchera que sigue ocupando
importantes superficies en el perimetro del suelo urbano, la industria en general se sitiia en la travesia de la

EX-110, por tener el mejor escaparate y acceso para la actividad.

Fuera del nucleo principal en la Carretera de Salorino se sitta el poligono industrial con una superficie
de 66.592 m? y con tipologias de nave industrial, tipo semillero de empresa en las que se ubican la mayor

parte de los talleres artesanales y la industria media.

La actividad de almacenaje sin entidad industrial, se ubica en las zonas de ampliacion al este del
conjunto, en las ampliaciones no planificadas y que se han desarrollado apoyadas en los caminos dejando
grandes superficies en su interior sin ocupar, en muchos casos estos suelos han estado utilizados para el

a

almacenaje del corchoﬁ@‘ﬁtms de ser maji_pulado en la industrias. Esta es una zona escasamente
ANAWINRFANY

urbanizada y con un paisajeyl
S | AN VICENTE DE ALCANTARA,

d) Eluso dotacional. Eluso dotacional esta distribuido en el nticleoprincipal y en el s.n.u, siendo muy escasa la
presencia dotacional en las ampliaciones recientes, sobre todo po@:ﬁ_aﬁ inadecuada gestion de las mismas. La

ral esta entre la Avenida de Guadalupe y la

zona de mayor concentracion de suelo.dotacional de sisﬁ\e\rﬁeﬁ?xﬁf}f:
travesia de la EX -110, en el entorno:del Ayg\%g@%tpy re"ll:"ggquu:vde Espafia, que es el espacio libre de
mayor calidad, en forma de plaza aja{?ﬁngaf,, taii—rfi;l\?il:e_,}.ﬁéﬁfé en esta zona el colegio publico Vilallonga, el
pabellon multiusos, el museo del corcho, lgs__tb!b}hberos y las oficinas de la mancomunidad. Al norte de la
travesia se encuentra el instituto de ensefianza media, el campo municipal de deportes, la piscina y el centro

de salud.
Recientemente se esta consolidando al este del nucleo sobre la travesia otra zona dotacional y de
equipamiento privado, con el Hotel Rio Suber, la residencia de ancianos, centro deportivo, piscina cubierta y

un centro ocupacional de Caja Badajoz.

La tercera zona de uso dotacional esta en s.n.u. junto al poligono industrial, en al que se encuentra la

ciudad deportiva con el estadio polideportivo y el circuito de moto cross.

El nuacleo urbano: sectorizacion

Se distinguen zonas a nivel urbanistico que podemos identificar por tener unas caracteristicas comunes internas

que las hacen distintas a las otras y que nos permite establecer la siguiente sectorizacion.
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Casco historico: es micleo urbano original y sus ampliaciones historicas hasta la década de los sesenta del siglo
pasado, que es cuando se producen las primeras ampliaciones hacia el sur. El foco primario es la Plaza de
Espaiia., la manzanas centrales tienen alineaciones colmatadas por la edificacion en todos sus frentes, resultando
manzanas cerradas y compactas, sin patios exteriores, mientras que las manzanas perimetrales son mas alargadas
sus alineaciones tienen un frente principal en los que la edificacion es compacta y una alineacion trasera en la

que se situan los patios y edificaciones secundarias.

El mayor problema que se aprecia es la admision de tres plantas de altura de la edificacion, cunado a pesar de ella

no se ha edificado ningun edificio de tres plantas. Por lo demas no presenta problemas urbanisticos especificos.

El ensanche es la zona urbana correspondiente a las ampliaciones del casco historico a partir de la década de los
setenta, apoyadas en la BA-010, en las que se introducen tipologias residenciales en dos plantas de altura y
generalmente con la edificacion principal alineadas en un frente de manzana y los patios en la alineacion
posterior, también se han dado manzanas compactas en las dos alineaciones longitudinales y los patios en el

interior de la manzana.

P
La ordenanza para el uso r sid@?g aA}l{alﬂ}an-[&Mlllgm :L-Qen el ensanche.

SAN VICENTE DE ALCANTARA

Infraestructuras
Las redes de los servicios urbanisticos determinantes para las nuevas a{?'@liaciones son el abastecimiento de agua

potable, la red de saneamiento y la de energia eléctrica, ya qf)lsw d.yiaria es una parte de la urbanizacion que no
R ol

e

precisa una fuente de suministro en el futuro. "'-S‘"O o e

O ae ™Abbt
o005 e

El abastecimiento de agua potable como ya se \{_i__st(;‘é;n la memoria informativa esta suficientemente asegurado

con la red existente y con capacidad y presion para las posibles ampliaciones.

La red de suministro eléctrico actualmente cubre el conjunto de la poblacion y es distribuido directamente por el

Ayuntamiento.

Lared que verdaderamente tiene una influencia decisiva en las posibilidades de nuevas ampliaciones es lared de
saneamiento, que acorde con los codigos técnicos de la construccion seria necesario hacer separativa. La red de
saneamiento y su depuracion no presenta déficit para las necesidades actuales, las futuras ampliaciones estan
previstas dentro de las zonas que es posible ampliar la red para la recogida de las aguas de saneamiento y la
depuradora tienen capacidad suficiente para las ampliaciones previstas. La EDAR fue construida en 2002, esta
disefiada para una poblacion de 8.500 hab. y una poblacion equivalente de disefio de 13.594 hab. la poblacion

actual esta en torno a 5.822 hab. y la equivalente de disefio es de 9.293 hab.

El caudal maximo diario de disefio es de 4350 m?, el caudal medio de 181 m?/h, volumen medio sin lluvia es de
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70/80 m*/h'y con lluvia de 130/140 m3/h, siendo el volumen maximo admisible para depuracion de 379,85 m*/hy
de 906 el caudal punta a pretratamiento. La capacidad de la planta permite el tratamiento del agua residual de las

ampliaciones previsibles en el plan general.

Transporte y comunicacion.

La red viaria esta compuesta por la estructura de calles, fundamentalmente de trafico rodado y peatonal.
Mayoritariamente estan pavimentadas excepto las indicadas en la documentacion grafica, que coincide con las
antiguas callejas y calles traseras con usos ligados a las actividades vinculadas con las labores agricolas, hoy en

desuso en el nucleo.
En la estructura viaria destacan como elementos del sistema general:

Relacion con el exterior
o La Travesia de la Ex—110, es la via de mayor rango y densidad de trafico y la via de conexién

tradicional con Badajoz y Valencia de Alcantara. actiia como una circunvalacion por el norte del nucleo

tradicional y com(ﬁlﬁ'__j}a estiycturante.
o LaC/Carretera. d Sa}(]g j\ Y LﬂLNTJ\IMtLMIQracmn en el nicleo a través de la

SAN VICENTE DE ALCANTARA

C/ Ramoén y Cajal

o  Elcallejon de las Eras del Cerro, union entre la Travesiade la Ex—110 y la carretera de la Codosera

e
Elementos estructurantes interiores.

o Elejeinterior principal es el formado por ]%@ E;Portu)ga.l C/ Cervantes C/ Avda. de Extremadura,
C/ Cantos Molina, C/ Maquina yﬁ@ 1‘& Regwﬂes hasta la BA-132

o LaTravesiadela Ex—110, como se ha 1nd1c'ado también actiia como un eje principal para la circulacion
interior.

o Endireccion norte sur el viario principal es la Avd. de Guadalupe, en la que se encuentra el Parque de
Espafia y es el acceso principal al Ayuntamiento y las dotaciones perimetrales a este.

o También en direccion norte sur, cabe destacar la C/ Muiloz Torrero, como prolongacion de la travesia
de la EX 110, que arrancando de la Plaza del Cristo recoge el final de las calles de mayor longitud del
ensanche tradicional como son C/ Francisco Pizarro, C/ Hernan Cortes y C/ Cristobal Coldn,

prolongandose por el camino a Alcorneo.

Focos y nodos principales.
o Los focos principales son los formados por las Plazas de la Constitucion y del Cristo, en las que se
cruzan las vias principales.
o ElParque de Espafia es el foco administrativo principal y por tanto de afluencia de trafico, siendo a su

vez la dona mejor dotada de aparcamientos.
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o .aTravesiade la Ex—110, como se ha indicado también actiia como un eje principal para la circulacion
interior.
o Endireccion norte sur el viario principal es la Avd. de Guadalupe, en la que se encuentra el Parque de

Espafia y es el acceso principal al Ayuntamiento y las dotaciones perimetrales a este.

El trazado es en general recto y prima la direccidn este oeste, en la que se orientan los ejes y calles principales,
siendo la zona de calles mas irregulares y de menor anchura las del centro fundacional en el triangulo formado

por las C/ Ercilla, Cantos Molina, de la Soledad y del Moral.

Para el trafico rodado la mayor disfuncionalidad se produce en los recorridos norte sur, y en el centro por la falta

de ortogonalidad del trazado, estrechez y discontinuidad de las calles.

Los trazados de los nuevos viarios son mas regulares y de mayor anchura, por lo general no son prolongacion de
los existentes, su integracion con la red del casco historico es puntual, este es el caso de las calles urbanizadas

entre la travesia de la Ex—110, la Avd. de Guadalupe y las C/ Ercilla y Ramon y Cajal o mas recientemente la

urbanizacién de la UE-16. ﬁi_'__i'j /_\Y U N TAM | EN TO

Existe una reserva de plaza dcl‘,ré reaniiento|espdcifia, biicel Snlerido ldelPatGue de Espaiia y en los viales de

mayor anchura se puede aparcar en linea. En general no resulta dificil el estacionamiento, siendo las zonas del

centro historico las de mayor dificultad por los mismos problemas seﬁﬁl@os para la circulacion, siendo la falta de

anchura del viario el principal.

Planeamiento vigente ?%O f,\ \ AC

El documento de la vigente Revision :fél__e a8 NN.SS, se aprueba definitivamente el 05/12/2002 y su
publicacion y entrada en vigor es el 24/07/2003. Cabe destacar que el documento tenia aprobacion inicial a la
entrada en vigor de la LSOTEX y no se ha tramitado como un plan general municipal, a pesar que recoge muchos
de los conceptos que introduce la LSOTEX, como la distincion entre suelo urbano consolidado y no consolidado.
Respecto a este documento se han tramitado unas 11 modificaciones de las que 5 estan en vigor, otras tres han

quedado en suspenso y otras tres se han redactado desde la OGUVAT y estan actualmente en tramitacion.

Con la entrada en funcionamiento de la OGUVAT, sus técnicos han asesorado y redactado las
modificaciones municipales, como en el caso de las modificaciones n° 9 y 10 correspondientes a ajustes en las
normas de estética y condiciones de volumen, respectivamente, actualmente en tramitacion. También se estan
redactando dos nuevas modificaciones referentes la primera a las condiciones de edificacion fuera de ordenacion,
reguladas en el articulo 64 de la NN.SS, para que no sean mas restrictivas que las determinaciones de la LSOTEX
y la ultima modificacion en redaccion tiene por objeto las condiciones de implantacion para instalaciones de

energias renovables en snu.
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En resumen podemos concluir que la mayor parte de las modificaciones han sido de iniciativa municipal
encaminadas a evitar discrepancias, sobre todo en las normas de caracter estético ambiental, entre los objetivos de
conservacion de zonas historicas con un tratamiento tradicional y la aplicacion de estos mismos criterios en zonas
de ensanche de reciente incorporacion. También ha sido objeto de varias modificaciones el intento de adecuar las
normas en snu para una mayor facilidad en la implantacion industrial de forma que se acortaran los tiempos de

tramitacion y se atenuaran algunas de las limitaciones en este tipo de suelo.

Como planeamiento de desarrollo se han aprobado un estudio de detalle y tres planes especiales en snu.
Los planes especiales en snu tenian por objeto la dotacioén de infraestructuras, para facilitar la implantacion
industrial. No obstante estos planes no han logrado el objetivo pretendido por la corporacion municipal, que era
la concesion de licencias de actividad, obras y aperturas en un tiempo razonable de tramitacion, que no

desalentara la implantacion de actividades productivas.

Patrimonio de suelo municipal

Como ya se ha indicado en la memoria informativa el patrimonio de suelo municipal se reduce al
"

ocupado por los equipamielﬁ@lal

nte en serv1c1o no d1spone el A untamlento de un patrimonio de suelo
1ciativa municipal pasa por la

propio, que permita incidir|en 138 %{LAM

ﬂl‘]b rar‘oérvenioslcbnlbs &@idﬁrf@%ﬁd@%&ﬁitiera la cooperacion.

adquisicion del suelo preci

a.1.4 Crecimiento poblacional y demanda-de suelo. "ql’ﬁ?’

R
Del analisis del estudio de la poblacion, se destacanijza\ﬁ&\ s&gmen;es ¢onclusiones:
- El crecimiento vegetativo es ne%g{l\(;@‘;i - B

-

- El saldo migratorio es negativo
- El grupo mayor de poblacion en la piramide de poblacion es comprendido entre 30 y 39 afios, con un
fuerte descenso progresivo en los escalones de poblacion mas joven hasta llegar al grupo entre 0 y 4
aflos.

- El segundo grupo de poblacion de la piramide es el comprendido entre 65 y 74 afios.

La evolucion de la poblacion tiene un balance negativo desde 1920 hasta el presente, la pérdida de poblacion se
ha ralentizado a partir de los afios ochenta y se mantiene la tendencia negativa de forma que la proyeccion de
poblacién prevista para el 2019 es de 5.752 habitantes frente a los 5.768 de 2010, esta poblacion tendra un

nimero mayor de pasivos, menor de poblacion activa y agravada por la falta de relevo.

La demanda de suelo esta vinculada al aumento de la poblacion, al de la calidad de vida, al del numero de
familias y a factores sociales en algunos casos conocidos o previsibles y en otros de nueva aparicion, fendmenos
que puede propulsar la demanda y desarrollo de suelo en un periodo. Factores sociales como la aparicion de

familias monoparentales o los divorcios hacen que la demanda de vivienda no tenga una relacion directa con el

10
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crecimiento poblacional. Parte de estos factores explican que en un nticleo con la mitad de superficie hubiera en

los afios veinte una poblacion de 6275 habitantes.

En el periodo de 2000 a 2010 se han edificado 581 viviendas nuevas y se han reformado 150 (completamente) en
el conjunto urbano. El 50% de las viviendas nuevas se construyen entre el 2003 y 2005, a partir de este afio
empieza la caida, excepto en el 2008 en el que se construyen 73 nuevas viviendas, para caer en el 2009 el nimero
a 7 y hasta junio de 2010 se habian otorgado licencia para 5. La evolucién de las viviendas reformadas es casi

inversa de las 150 viviendas reformas en profundidad 107, que suponen el 70% se realizan entre 2006 y 2009.
En este mismo periodo la poblacion ha pasado 5.927 habitantes en 2001 a 5768 en 2010.

Del analisis anterior podemos deducir que la demanda de suelo para uso residencial es dificilmente cuantificable
para un periodo de una o dos década y la demanda de suelo para uso industrial atin mas dificil, sobre todo si
depende de factores externos al municipio, como es futuro incierto de la actividad industrial del corcho en la que
se sustenta gran parte del emplqeo y la mayor demanda de suelo industrial.

&P
La propuesta de P.G.M. d smia ;{rlielew MML&M&Qﬁdencial e industrial frente al
planeamiento vigente y aul ellg;tﬁ la=supérficie-adshelo Rirbarizablé: b TIo& dos usos. A pesar del aumento

superficial en uso residencial se produce un gran reduccion.en’la supetficie edificable, como consecuencia de que

los dos mayores sectores de urbanizable con uso residencial son para.:{li\"\:jenda aislada con una edificabilidad de
0,35 m%m? y los demas sectores residencial€s propuesto tienqsxh%;!! edificabilidad maxima acorde a la LSOTEX

e

de 0,7 m?/m? frente a la del planeamiento vigente %\Q%m%ﬂa G

O - ot
?% ?:-d. - 0 =

a.2. Descripcion de la propuesta de mod_e_:-l__a territorial y urbano del P.G.M.

a.2.1 Modelo territorial

El modelo territorial que proponemos en el P.G.M. es consecuente con el modelo heredado hasta la actualidad,
sin que exista ninguna figura de ordenacion territorial de rango superior que enmarque la ordenacion y estructura
territorial del término municipal, si existe un Plan Rector de Usos y Gestion del ZIR Sierra de San Pedro, que

regula los usos en el ambito del ZIR.

Se mantiene la actual estructura general del territorio, dividido en las dos zonas descritas en la informacion, la de
Piedrabuena sin poblacion asentada en nucleos y la de Mayorga en la que se sitta el nticleo principal y hacia el

que se focalizan las redes de infraestructura y comunicacion que organizan el territorio.

En el nucleo principal se asienta la practica totalidad del uso residencial de término y los usos complementarios

basicos para la poblacion, tanto terciarios como dotacionales. El uso industrial complementario y compatible con
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el residencial también tiene cabida en el suelo urbano del nticleo y el uso industrial de produccion y distribucion
de tipo medio se sitia en poligonos de suelo urbano y urbanizable aislados y alejados del nucleo, al norte de este,

entre ¢l y la circunvalacion de la EX-110.

El uso industrial especifico de transformacion del corcho se sitia mayoritariamente en snu. con proteccion
estructural para este uso, debido a la gran superficie de parcela para el almacenaje al exterior del corcho que
precisan las industrias, asi como a las caracteristicas de esta actividad, que es la que proporciona la mayor

ocupacion de la poblacion, siendo un sector basico para la economia general.

La ordenacion propuesta se encamina al mantenimiento y potenciacion de sus caracteristicas esenciales, mediante
la conservacion de su tradicional uso agricola, delimitacidon y proteccion de las zonas de especial interés asi como
a la proteccion general de los valores medioambientales. El valor productivo del término debe enfocarse a sus
potenciales naturales como la agricultura, ganaderia y un desarrollo de la actividad turistica basada en el potencial

del término a nivel patrimonial, sus los valores medio ambientales y la calidad del paisaje.

Los nucleos de poblacmnﬁﬁ'_r'__éﬁlar se han clasificado acorde a jggislacién vigente como suelo no

VINIARMIEN

SAN VICENTE DE ALCANTARA

urbanizable, situado dentro|del
a.2.2 Modelo urbano

El modelo urbano propuesto es la evoluciondel modelo ex1ste\r§é\gg\ tadg a la legislacion urbanistica LSOTEX.
L -:\l.-

y alas directrices ya indicadas. El modelo responde %L"@ n@orudqd ttadicional compacta en su nucleo histérico

y en las sucesivas las ampliaciones del mlig@,@],‘foﬁna de’Bﬂsanche lineal.

La ordenacion del PGM fomenta el desarrollo del nucleo tinico para la ubicacion del uso residencial y el
asentamiento del uso industrial incompatible de forma aislada en poligonos de suelo urbano o urbanizable y el
especifico de industrias corcheras en s.n.u de proteccion estructural. El uso industrial corchero esta en retroceso
dentro del urbano consolidado, quedando en desuso parte de los suelos destinados a esta actividad, por lo que se
recalifican para uso residencial, reordenandolos dentro de unidades de actuacion como suelo urbano no
consolidado, dando una mayor compacidad y continuidad a la edificacion urbana, que la obtenida por la industria

en tipologias aisladas.

Se le da cabida en el suelo urbano al uso industrial compatible con el residencial en manzanas completas a oeste
del nucleo entre la calle Zamacola, Cruces y Plaza de las Eras del Cerro hasta la EX -110, esta ocupada por
cocheras, naves de almacenaje y talleres, con una escasa consolidacién y actualmente calificada para uso
residencial, quedando prohibida la edificacion en una planta, que es la mayoria, por lo que estan fuera de
ordenacion, con la recalificacion para uso industrial se pretende resolver esta situacion y regular la tendencia en la

zona hacia la implantacion de usos industriales y de almacenaje.
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Los suelos de ampliacion del urbano consolidado, para uso residencial, se han limitado a los estrictamente
necesarios para resolver deficiencias urbanisticas como la falta de continuidad en viales o acabados en fondo de
saco, asi como la mejor conexion funcional de equipamientos como el instituto, estas ampliaciones se sitian al
norte del casco consolidado y se han ordenado como un limite urbano cerrado. En el borde sur no se plantean
ampliaciones y si la mejora visual y urbana de la zona, restringiendo la edificacion en un fondo de 20 metros
respecto a las actuales alineaciones de los viales existentes. También se mantiene la superficie situada al oeste del
nucleo, que el planeamiento vigente delimita como suelo urbano para desarrollar mediante planes especiales y
que acorde a la LSOTEX es un suelo urbanizable, el PGM propone su desarrollo como sector de urbanizable para
uso residencial en tipologias aisladas, también se clasifica en este sentido un sector al este del ntcleo junto a la
charca, el objetivo es generar suelo para una tipologia que en el planeamiento vigente no tiene regulacion y si una

demanda en la localidad.

Los suelos de ampliacion para uso industrial de tipo medio y pequeiio se han situado junto al actual poligono

industrial como ampliacién de este delimitado como un sector urbanizable.
Se renuncia a la ordenacion detaliada-de X/QONJAMrLE MIQ consolidadas perimetralmente,

ante el fracaso del planeamigntp vigéritd én'edfe’sdtide. S¥matiiéne dMbtual fondo maximo edificable de 20

metros, por lo que en realidad son suelos urbanos sin edificabilidad: Durante el proceso de tramitacion del PGM y

las exposiciones al publico no han surgido iniciativas concretas 'Kf‘@ la ordenacion de estos vacios, que

justifiquen la delimitacion de unidades de actuacion para su U{Baﬂlfzaq?m interior y refuerzo de la exterior en los

AR E L e

casos que sea preciso.

P
L gL}
Como conclusion podemos afirmar que la propu_c-:__ste‘t"fi'e PGM esta acorde con la situacion actual, que no invita a

pensar en grandes ampliaciones y que las propuestas son las necesarias para resolver los actuales conflictos de la

estructura urbana.

a.2.3 Cuantificaciéon general de la ordenacion propuesta.
Para el dimensionado y cuantificaciéon de las magnitudes manejadas en el Plan General: clasificacion y
calificacion del suelo, equipamientos, sistemas de espacios libres e infraestructuras, se han tenido en cuenta

diversos factores:

- Estimacion del crecimiento poblacional, tal como se expuso en la memoria de informacion urbanistica, las

hipétesis de crecimiento arrojan un incremento poblacional negativo.

- Estimacion de las necesidades de suelo de uso residencial, que como ya se ha indicado es de dificil

cuantificacion, ya que al margen de la tendencia actual de la poblacion pueden influir factores como la vuelta de
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poblacion, que emigro anteriormente y que pueden optar por vivir la jubilacion en el pueblo de origen si
encuentran las condiciones adecuadas, entre ellas suelo residencial de calidad a un precio impensable en los

grandes nucleos, por lo que la venta de sus actuales viviendas les puede proporcionar medios suficientes.
- Adecuacion del equipamiento a las caracteristicas socioeconomicas de la poblacion.

El nivel de los equipamientos es adecuado a las necesidades de la poblacion actual y en el periodo de vigencia
previsible del PGM, es por lo que por iniciativa municipal se descalifican dos superficies con un total de
21.859,29 m?, de propiedad privada, calificadas en las vigentes NN.SS para uso de equipamientos, actualmente
estan consolidadas con actividades industriales y terciarias y el sistema de obtencion seria por expropiacion. La
corporacion considera innecesarias estas superficies de equipamiento e inviable su obtencion por expropiacion.
Para mantener la proporcion de suelo dotacional y de aprovechamiento se ha reclasificado una superficie de

37.767,89 m? para uso dotacional como zona verde en la zona del Abrevadero y las Charcas.

El mayor déficit dotacional es la falta de zonas verdes en el nucleo urbano, siendo el Parque de la Plaza de
Espaiia el tinico espacio libre y zona verde de entidad junto con los jardines de Ramon y Cajal y el Parque Pared

Nueva. Es por lo que se mantienen en el perimetro del nicleo urbano la zona verde de Canchos Blancos y se

reclasifica como parque ur@zo;\%vhrﬁ_y las C T Eswéuperﬁcw de 33.768 m2.

- Estimacion de las necesi ades sueto-industrial, Elpoligono-industrial actualmente esta consolidado y es
| 24N WICENTE DE ALCANTARA o
anda de suelo industrial mediante el desarrollo de una superficie similar a la

coherente pensar en resolve
del actual poligono. La Corporacion ha realizado gestionés.con para la adquisicion del suelo delimitado como

. . \?
sector industrial. %‘l:;lﬂ

™

)
- La viabilidad de ejecucion de las propuestas preseW elr_func,lerf ‘&e la capacidad de gestion tanto de la

.
administracion municipal como de los dema@.@‘onie_s_, qlJe ugter&lenen en el proceso urbanistico.
="
- Poder establecer unas directrices de ordenacrén para las ampliaciones previstas y futuras, optimizando la

conexion de estas con el casco consolidado y las redes generales.

- Poder definir unidades de ejecucion con una extension y numero de viviendas suficientes para obtener unas
superficies de cesion, acordes con los estandares del Reglamento de Planeamiento para suelos urbanizable y

que sea posible su gestion y ejecucion independientemente.

- Las aptitudes y capacidad de los terrenos incorporados, tanto desde su viabilidad para ser urbanizados, como
desde su capacidad de mejorar la actual estructura urbana, siendo determinante para el suelo ampliado el hecho
de los limites de suelo urbano y urbanizable apoyados en elementos fisicos reconocibles y de incidencia en el

territorio, como son los caminos, carreteras o la cota para poder realizar el saneamiento.

Otro aspecto importante para la actual delimitacion del perimetro de suelo urbano y urbanizable es que el
presente documento, aprobado provisionalmente, ha sido expuesto a informacion publica y ajustado segun las
alegaciones estimadas. En base a las consideraciones realizadas sobre las necesidades de viviendas, la idoneidad
para la urbanizacion y las estimaciones sobre el suelo industrial, la cuantificacion de la clasificacion del suelo

propuesta es la que sigue:
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Suelo urbano | Consolidado 1.153.764 m> 1.305.758,47 m?

48.898,92 m?
No consolidado 395.867 m? | OPOs 1-11  51.866,13 m?| 145.898,70 m?

OPOs 12-13 45.133,65 m?
Total suelo urbano 1.549.631 m? 1.451.657,17 m?
Residencial En Hilera 80.393,71 m?

Suelo 95.015 m?
Aislada 88.023.24 m?
urbanizable -

Industrial m? 66.939,60 m?
Suelo urbanizable total 95.015 m? 235.356,55 m?
Suelo urbano y urbanizable 1.644.646 m? 1.687.013,72 m?
Suelo no urbanizable 273.705.420 m? 273.663.052,28 m?
Total término municipal 275.350.066 m? 275.350.066,00 m>

w7,

El suelo urbano consolidad tiei

&MMSNJ@MJEINJCK’)H al urbano consolido de las

unidades desarrolladas acorde &r lag determinaciones detplaneamientosyigente;como son las UE-PU-20, UE-PU-

16 y el Sector 3, otro factor ha sido la eliminacion de unidades-innecesarias como las UE-PU-2, UE-PU-9, UE-

PU-10, UE-PU-11,UE-PU-15, UE-PU-19, delimitadas'eén vacios urbanceéen interiores de manzanas consolidadas

perimetralmente, afectando a varios propietarios y queno han }nguna iniciativa en el periodo de vigencia

Tt

W@hdno con:sdTidado para evitar el incremento del

aprovechamiento se ha limitado el fondo edlf&i@ﬁk\a 20 mejge"s‘-én estas manzanas, quedando el resto como suelo
07

libre en forma de patios interiores. Ty pat

de las NN.SS., estos vacios se han incorporado. al

La disminucion del suelo urbano no consolida..'d-.o se debe fundamentalmente a la desclasificacion de suelos
incluidos en unidades urbanas, que acorde a las determinaciones de la LSOTEX el PGM los incluye en sectores
de suelo urbanizable, o como se ha indicado en el parrafo anterior se han desarrollado o eliminado por
innecesarias. La superficie de suelo urbano propuesta es menor a la actual.

El incremento del suelo urbanizable se debe fundamentalmente a la superficie del sector residencial de baja
densidad para edificacién aislada con una superficie de 88.023,24 m? y a la del nuevo sector industrial con una

superficie de 66.939,60 m?.

b. Justificacion de la adecuacion del Plan a las determinaciones de los articulos 69, 70y 75
de laLey 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacién Territorial de Extremaduray

los correspondientes del Reglamento de Planeamiento.

b.1. Generalidades
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El documento que presentamos para la tramitacion del Plan General Municipal de , tiene como funcion la
definicion de la ordenacion urbanistica en la totalidad de su término municipal, se realiza en el marco legal
urbanistico establecido por la Ley 15/2001 de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion Territorial de
Extremadura (LSOTEX), el Decreto 7/2007, de 23 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento de Extremadura y la Ley 9/2010 de 18 de octubre de Modificacion de la Ley 15/2001, ajustado al
pliego de prescripciones técnicas de la direccion General de Urbanismo para la redaccion de planes generales,

asi como al marco legal en general y especifico sectorial que le es de aplicacion.

Se distingue la ordenacion estructural de la detallada y organizando la gestion de su ejecucion, segun lo
establecido en el articulo 69.1 de la LSOTEX. Las determinaciones del Plan General Municipal, no exceden su

término municipal.

La propuesta de ordenacion presentada es coherente con el apartado 3 del Art. 69, el modelo urbanistico en
general y las actuaciones y determinaciones particulares responden y aseguran los fines generales y objetivos

particulares en €l expresados.
]

AWy
ol DTAMUEN T s0rex s ntos e 2526

del R.P. en cuanto a las de e"r-iﬁii" cionds! de'brdefiddibn %dﬁr@%ﬁﬂ—a’ﬂ%. El contenido documental del
P.G.M. responde al establecido en el Art.75 de la LSOTEX.

El contenido formal del pl

doc.}}mentaci(')n indicada en el Art. 89 del
et

REPLANEX, que contiene la relacion y caracterisi%q{}%} QQ_eﬁléiijt_;gg.’urbanos y naturales que por sus singulares
valores han de ser objeto de la aplicacion eﬁl@ T

N
Incluye asi mismo, un Catalogo de Bienes Protegidos un anej‘}_ 1 la'd

o b

Qdﬁdéé:gb'ﬁ%o(ieccién establecidas por el Plan General.

2 A
El presente documento incluye un anejo de evaluacion ambiental estratégica, acorde con la Ley 9/2006, de 28 de

abril y el punto 3.2.1) del Pliego de Prescripciones Técnicas que rige la redaccion del Plan General. En la fase

actual el P.G.M. incluye el documento Informe de Sostenibilidad Ambiental.
El ambito del Plan General comprende la totalidad del término municipal de San Vicente de Alcéantara.

b.2. Fines, objetivos y directrices del P.G.M.
b.2.1 fines generales

1. Son fines generales del PGM de los enumerados en el Art. 5 de la LSOTEX. para la actuacion publica de
caracter urbanistico:
a) Subordinar los usos del suelo y de las construcciones, en sus distintas circunstancias, al interés general
definido en la Ley y la ordenacion territorial y urbanistica.

b) Vincular la utilizacion del suelo, en coherencia con su utilidad publica y con la funcién social de la
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propiedad, a los destinos publicos o privados congruentes con la calidad del medio urbano o natural.

¢) Delimitar, en el marco de la legislacion general, el contenido del derecho de propiedad del suelo, asi
como el uso y las formas de aprovechamiento de éste.

d) Evitar la especulacion con el suelo y la vivienda.

e) Impedir la desigual atribucion de beneficios en situaciones iguales, imponiendo la justa distribucion de
los mismos entre los que intervengan en la actividad transformadora del suelo.

f) Asegurar en todos los casos la adecuada participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por
la accion territorial y urbanistica y la ejecucion de obras o actuaciones de los entes publicos que

implique mejoras o repercusiones positivas para la propiedad privada.

2. La ordenacion urbanistica tiene por objeto en el marco de la ordenacion del territorio:
a) La organizacion racional y conforme al interés general de la ocupacion y el uso del suelo, mediante su
clasificacion y calificacion, asi como el destino y la utilizacion de las edificaciones, construcciones e
instalaciones, incluyendo la determinacion, reserva, afectacion y proteccion del suelo destinado a

equipamiento y dotaciones.

b) La fijacion de la f(ﬁE}ﬂ:} i6n de las condiciones de eﬁcucm en su caso, programacion de las

s i L DALIAN

SAN VICENTE DE ALCANTARA

actividades de urb mzah e los deberes de conservaciony

rehabilitacion.
¢) La constitucion de patrimonios publicos de suelo para.actuaciones publicas que faciliten la ejecucion del

planeamiento. "'*ZFC.-
d) La calificacion de suelo para construceion de V1V1enq_§sf‘s%ﬁ:tas a algun régimen de proteccion publica.

e) La proteccion y conservacion ‘del pa1s21]e1'llt 1, {urral X ,urbaho y del patrimonio histérico, cultural y

artistico de Extremadura.

b.2.2 Objetivos generales

El presente PGM. De en el marco de los fines y objetivos enumerados en el Art. 5 de la LSOTEX, parte de los
objetivos generales relacionados en el punto 3 del Art. 69 de la LSOTEX:

a)  Optar por las soluciones de ordenacién que mejor aseguran:

1) La compatibilidad del desarrollo urbanistico, mediante la primera transformacion del suelo o la
reforma, mejora o renovacion de la urbanizacion existente, con la coherencia y calidad de los
espacios urbanos existentes o a crear preferentemente en los entornos de los nucleos existentes con
la finalidad de mejorar y completar sus estructuras urbanas.

2) La funcionalidad, economia y eficiencia, asi como, en su caso, accesibilidad para las personas

con diversos niveles de discapacidad, en las redes de infraestructuras para la prestacion de los
servicios urbanos de vialidad y transporte, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas,

alumbrado publico, suministro de energia eléctrica y comunicaciones de todo tipo.

17

Cod. Validacion: AWGQPSQMWMREFNJS75YTIL3CH | Verificacion: https://sanvicentedealcantara.sedelectronica.es/

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 21 de 70



Fdo. Eulalia Elena Moreno de Acevedo Yagiie

La Directora General de
Urbanismo y Ordenacién del Territorio

APROBAR
DEFINITIVAMENTE

La Comision de Urbanismo y
Ordenacion del Territorio de Extremadura
ACUERDA:

Sesion de: 28 de enero de 2021

En Mérida

Consejeria de Agricultura, Desarrollo Rural,
Poblacion y Territorio

I EXTREMADURA

B UNTA DE

Plan General Municipal San Vicente de Alcantara

3) El adecuado tratamiento, para la conservacion y mejora del medio rural y natural, de los terrenos
que, por los valores en ellos concurrentes, deban ser preservados del proceso urbanizador.

b) Garantizar la correspondencia entre la intensidad prevista para los usos lucrativos y los estandares
dotacionales minimos y la eficiente capacidad de los servicios publicos previstos, impidiendo todo
deterioro de la relacion ya existente entre unos y otros.

¢) Procurar la coherencia, funcionalidad y accesibilidad de las dotaciones publicas destinadas a zonas
verdes, parques y jardines e instalaciones de caracter cultural, civico y deportivo, asi como para el ocio y
el esparcimiento.

d) Resolver de forma especifica el sistema de transportes, dando preferencia a los medios publicos o
colectivos, y el estacionamiento de vehiculos.

e) Establecer medidas dirigidas a promover el equilibrio en dotaciones y equipamientos entre todas las
partes del nticleo o nucleos de poblacion existentes en el Municipio y la articulacion y vertebracion de
las mismas, asi como a evitar la degradacion de cualquiera de ellas y las situaciones de marginalidad y
exclusion.

f)  Favorecer el mantenimiento y la conservacion de patrimonio arquitectonico en general y el historico-
]

artistico en partic&zfi.i}j

g) Mantener, en lo syistan®i IAMIQMI&MJIQMI&QM@S medias y las densidades
globales ya existe és':jéﬁ Fsield urBanb-eohSolidhdo s LOANTARA

h)  Primar la ocupacién de baja y media densidad.

e
b.2.3 Directrices de la ordenaciongterritoriales'y u&l}x_gﬁ&s.

= -:\l.:-'

Como elementos directores de la ordex{:ﬁqpﬁem”torlq}nﬁurﬁbana destacamos los siguientes:
P

oRO e

Nivel territorial 0

.

a) Proteccion del valor productivo agricola y ganadero.

b) Proteccion del valor natural y paisajistico de la Sierra de San Pedro, del Nacimiento del Gévora 'y
Gévora alto y de las dehesa de Mayorga y Piedrabuena.

¢) Proteccidn del patrimonio historico, cultural y artistico del término.

d) Proteccion de la red de caminos y vias pecuarias.

e) Proteccion estructural para la implantacion de industrias corcheras.

Nivel Urbano

a) Puesta en valor del conjunto histdrico.

b) Conservacion de la actual compacidad de la estructura urbana residencial

¢) Zonificacion del suelo urbano para regular y delimitar la situacion del uso industrial compatible y

complementario del uso residencial.

b.2.4 Objetivos particulares.
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Territorio: Término municipal

- Preservar las condiciones naturales de los terrenos que reunen especiales valores agricolas, ecoldgico
ambientales o paisajisticos mediante el control de la implantacion de actividades incompatibles con dichas

condiciones, evitando el proceso urbanizador.

- Fijacion de medidas que eviten la creacion de nucleos de poblacion, garantizando el caracter aislado de la

edificacion en el suelo no urbanizable.

- Proteccion de entorno de elementos de valor cultural, de interés histdrico existentes en el término asi como para

los yacimientos arqueoldgicos conocidos o por conocer.

- Proteccion de infraestructuras, equipamientos y bienes publicos: carreteras, vias pecuarias, red de acequias y
desagiies, gasoductos, centros de produccion y distribucion de energia eléctrica, instalaciones de almacenamiento,
"

tratamiento y distribucion &Eﬂa iWciones de tratamiento }i (|1fouraci(')n de aguas residuales y otros.

YUNTAMIENTO

SAN VICENTE DE ALCANTARA

Estructura urba

Nucleo principal "ql":iﬁ"

™

L

- Proteccion de su valor urbano compo elemento.'ge _(_)j\;d_el 'érg]ﬁh’to y foco de actividad, mediante la
rehabilitacion de edificaciones y la c0nserva%@q;é%‘;paé}gégﬁﬂ}ggs. Laregulacion para la implantacion de usos
productivos y terciarios compatibles y cogplerﬂ:e?ﬁjg(i’gs- 50n el uso residencial, modificando las calificaciones
industriales y residenciales actuales en zonas coﬁgretas, en las que no se adecuan al entorno y a los usos realmente
implantados. Se ha revisado de forma general y particular las ordenanzas edificatoria y de uso de las distintas

zonas para evitar limitaciones innecesarias y para una mejor adecuacion a la realidad de cada zona.

- Catalogacion y regulacion de las medidas de proteccion para los edificios o elementos de interés historico o

arquitectonico y del valor ambiental del conjunto, mediante ordenanzas estéticas particulares.

- Mantenimiento del nimero de alturas en el conjunto histérico, conservando dentro de la ordenacion las
edificaciones puntuales que actualmente tienen cuatro alturas ejecutadas acorde al planeamiento vigente cuando

se construyeron.
- Conservacion de la actual trama viaria y morfologia urbana, mejorandola en los puntos que tienen déficit

funcional mediante la ordenacion de nuevos suelos en lo imprescindible para dar salida o continuidad a viarios en

fondo de saco o insuficientes para la funcidén que soportan.
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- Una ordenacion detallada ajustada a la realidad existente, corrigiendo los parametros que no han aportado una

mejor calidad urbana y si han generado limitaciones innecesarias.

- Reduccion del nimero de unidades de suelo urbano no consolidado, en unos casos por que los suelos estan
clasificados como urbanos no consolidados y en la propuesta del PGM se han clasificado como sectores de suelo
urbanizable y en el caso de los vacios interiores de grandes manzanas porque se renuncia a su ordenacion
detallada, debido al fracaso de las propuestas vigentes para estos ambitos en el planeamiento vigente y por la falta
de iniciativas de los propietarios para la ordenacion de estos vacios, constatada en las exposiciones publicas del
documento durante su tramitacion.

- Los objetivos particulares de cada Sector de SUB y Unidades de Actuacion en SU se indican en el apartado ¢

de este documento.
Infraestructuras

- No se proponen actuacmnﬁsi_'__t}@ctu es o significativas sobre las actuales redes de infraestructuras, se prevé la

IM N MIMJ&EMH deos diferentes sectores y unidades.

SAM VICENTE DE ALCANTARA

l6gica ampliacion de las existentls

b.3. Determinaciones del Plan General (Art. 70)

AN\

De ordenacion estructural:

* La fijacion de las directrices del modelo de evoluc' 0 FBana y‘dc pcupa010n del territorio, en especial las
reservas de suelo para dotaciones e infraes @sh\é Bubhcas St

* La clasificacion del suelo, con determinacion de las) superﬁ01es adscritas a cada clase y categoria.

* La delimitacion de sectores de suelo urbamzable y unidades de actuacion urbanizadora.

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

* La delimitacion de las areas de reparto y fijacion del aprovechamiento medio en suelo urbanizable.

* Tratamiento y proteccion de los bienes publicos no municipales.

* Ordenacion de actividades susceptibles de generar trafico intenso o problemas de aparcamiento.

* Localizacion, distancias y previsiones reguladoras de instalaciones donde se produzcan sustancias peligrosas.
* Determinacion de la red basica de reservas de terrenos y construcciones con destino dotacional publico.

* La ordenacion del suelo no urbanizable, mediante el establecimiento de las distintas categorias o grados de
proteccion.

» Las previsiones precisas para garantizar el destino final de parte de los terrenos de suelo urbano o urbanizable
sujeto a algun régimen de proteccion publica.

» Las previsiones de programacion y gestion de las infraestructuras y dotaciones publicas integradas en la

ordenacion estructural.
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* La definicion de las circunstancias y supuestos cuya concurrencia haga procedente la revision del Plan General.
* La definicion 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 nuicleos de poblacion.

* La determinacion de las condiciones de ordenacion en el suelo no urbanizable precisas para garantizar la
preservacion de su caracter rural.

* La fijacion de las condiciones, requisitos y las limitaciones a que deben sujetarse los actos de aprovechamiento
legitimados por la correspondiente calificacion urbanistica.

* La delimitacion, en suelo no urbanizable, de zonas homogéneas para la autorizacion de viviendas familiares.

De ordenacion detallada

* El trazado pormenorizado de la trama 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
ordenacion estructural.

+ La division en zonas de ordernlacio'n urbanistica de todo el suelo urbano.

* La definicion y regulacié@Wmenorizados que se asignan a las distintas areas que integran el suelo
W /AYUNTAMIENTO

* Las ordenanzas tipoldgica aiqﬁ d%ﬁ‘eh‘aﬁ@@_sé“llz;@@dfﬁ'gacfbh@ﬁ NTARA

* La delimitacion de los ambitos de suelo urbano que quedan sujetos a operaciones de reforma interior, o de

renovacion o mejora urbanas a desarrollar por Planes Especiales de Qlﬁ'é‘enacién.
» El trazado y caracteristicas de la red viaria del suelo urbanql_\&){ﬁ:(__iﬁ,fémn_nacio'n de alineaciones y rasantes.
-"."-'-" ) i '.\'-".::.. .. .y .. . .
* La delimitacion de unidades de actuacion, seﬁaﬂ]@l&{@ paradlas de“urbanizacion las condiciones objetivas y
il KL

funcionales que ordenan la puesta en servigj@@_.cadﬁ lgla’de‘el‘ias

b.4. Contenido documental del Plan Gen__e_;a!l'.":" i

Segtin lo establecido en el articulo 75 de la LSOTEX, el contenido documental del Plan General estd integrado
por los siguientes:
1.- Memoria General, integrada por los siguientes documentos:

a) Memoria Informativa: Describe la informacion urbanistica elaborada en relacion con el territorio, la

poblacion y las actividades.

b) Memoria Justificativa: Define los fines y objetivos del Plan General Municipal, asi como su

conveniencia y oportunidad, expresa las incidencias habidas durante el tramite de participacion publica en el
proceso de elaboraciéon del Plan y justifica todas y cada una de las determinaciones que se formulan en los
documentos graficos 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 ordenacidn estructural y detallada,
identificandolas expresamente por relacion a la documentacion escrita y grafica que las contiene.

c) Previsiones de programacién y evaluacién econémica: Es el documento director del desarrollo y

ejecucion del planeamiento, en el que se especifican la totalidad de las actuaciones que han de llevarse a efecto
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conforme a la ordenacion estructural prevista, se sefialan los plazos para la realizacion de dichas acciones, y se
evaluan analiticamente las posibles implicaciones economicas y financieras.

d) Evaluacién ambiental estratégica: Desarrollada a nivel de Evaluacion inicial.

2.- Planos de Informacion: Complementan graficamente el analisis elaborado en la Memoria Informativa.

3- Planos de Ordenacién: Definen los elementos de la ordenacion 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 sefialan y delimitan las zonas
objeto de proteccion especial en el suelo no urbanizable. Asimismo, definen los elementos de la ordenacion
detallada en suelo urbano, a través del trazado y caracteristicas de la red viaria, la determinacion de alineaciones,
trazado en planta y rasantes, asi como los usos pormenorizados y ordenanzas tipoldgicas establecidas en cada

manzana de la ordenacion.

4.- Normas Urbanisticas.: qunstituyen el cuerpo normativo especifico de la ordenacion urbanistica del
municipio, regulan pormen&@'ﬁne lyed(jﬁuf el uso djlﬁ“:&o’.tﬁlo’ estableciendo los criterios y
elementos definitorios de los uso$, amientos OQSM ientés 4 c olar o parcela, y las definitorias

i-ebrtid 148 Himitddionds'y ditéetriées T603éivar en la ordenacion del suelo

M
de las morfologias edificatorias;”
destinado a posterior desarrollo.

Como documentacion anexa a las Normas Urbanisticas figuran los\&ig:@entes documentos:

™

AR e . )

5.- Catalogo de Bienes Protegidos: Contienc la {%}mppMean zada de los elementos objeto de especial
N| - e

proteccion, indicando los niveles de protee?@’)g)pam

+ BY

?(-:aqey_,;:iﬁ(";:dé ellos

i
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c. Justificacion de la delimitacion de las clases de suelo de acuerdo a los articulos 8,9, 10y 11 de la Ley

15/2001 de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacién Territorial de Extremadura.

c.1. Suelo urbano.
c.1.1 Delimitacién.

El proyecto de ordenacion propuesto divide el territorio municipal en suelo urbano, urbanizable y no urbanizable,
reflejandose sus superficies parciales y totales en el anterior apartado de esta Memoria.

Formalmente, la delimitacion del suelo urbano ha sido realizada de conformidad con los criterios del articulo 9 de
la LSOTEX.

A laluz de estos criterios se ha analizado la totalidad del suelo clasificado por la vigente Revision de las Normas

Subsidiarias, estudiando su adecuacion en funcion de las circunstancias concretas de cada zona.

Como punto de partida para este analisis, habida cuenta de las estimaciones de las necesidades de suelo y la
capacidad de absorcion del suelo ya clasificado, se establece la opcidn de reducir al minimo la incorporacion de
nuevos suelos al desarrollo urbamstico opcidn que esta en la base de la recuperacion y mejora del nicleo actual,

107@\ VUMT?QYMTWMOS en el vigente SR-1, sector
tal;-sttuade-en-el-vértieenores

€ te-del nucleo urbano, junto al cementerio, y la

SAM VICENTE DE ALCANTARA
n de uso residencial y suelos urbanos incluidos en las UE- 4, UE-12 y UE-14,

incluso se opta por la descl

de suelo urbanizable de uso res1d%

del nucleo. .,Qjﬁ?-

l\.'\,l.-'..-
No obstante, el Plan General asume la modificact _de ‘}nlcl‘;‘ltrva mumclpal para la ampliacion del actual
poligono industrial, para lo cual ha adquil"l?l%“qsueio n‘ec’esarlo recientemente. Los criterios utilizados para la

5

clasificacion de suelo urbano son los siguientest -

a) Se clasifican como suelo urbano todas las areas pertenecientes al nucleo consolidado, y cuya situaciéon
tipicamente urbana es evidente, no necesitando de ninglin proceso especial para concederles esta clasificacion.
Son todos aquellos en que se cumplen los requisitos establecidos en el apartado a) del articulo 9.1 de la LSOTEX

y las unidades de ejecucion previstas en el planeamiento vigente que estan en tramite de gestion.

b) De conformidad con lo dispuesto en el articulo 9.2 de la LSOTEX, el Plan General clasifica y atribuye la
condicion de suelo urbano no consolidado aquellos terrenos que aun estando parcialmente urbanizados y sélo
parcialmente consolidados por la edificacion, son colindantes con el suelo urbano actual, reunen los requisitos
establecidos por el apartado b) del articulo 9.1 de la LSOTEX, pueden llegar a disponer de los mismos elementos
de urbanizacion a que se refiere el apartado anterior en la ejecucion del Plan General o estan clasificados por el
planeamiento vigente como suelo urbano en unidades de ejecucion, aunque estén en tramite de gestion o

ejecucion, hasta el momento de recepcion definitiva de las obras de urbanizacion por parte del Ayuntamiento.
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c.1.2 Intervenciones en suelo urbano.

En este apartado se exponen y caracterizan los diferentes tipos de intervencion propuestos, cuya ejecucion se
encamina a la solucion de los problemas urbanisticos detectados en el andlisis de la informacién urbanistica y

sintetizada anteriormente. Se distinguen los siguientes tipos de intervencion:

Recalificaciones de uso en suelo urbano consolidado.

Hay dos manzanas situadas en el este entre la Carretera de Valencia de Alcantara a Badajoz y la C/ Pidrabuena ,
que en el planeamiento vigente tienen calificacion de suelo para uso de equipamientos y que en el PGM de
califican para uso industrial.

Una de estas manzanas de forma triangular y alineada a la carretera frente al cementerio, el suelo es de propiedad
particular, tiene en la actualidad uso industrial como taller mecanico, con licencia municipal de actividad de fecha
cinco de febrero de dos mil dos y esta en activo ejerciendo la actividad.

La otra manzana esta alineada a la Carretera de Valencia de Alcantara a Badajoz, la C/ Pidrabuena , Avd. del
Corcho y a la C/ 2 Travesia a Zamacola, actualmente esta calificada para uso de equipamiento, excepto un

., . 7 . .
pequefia porcidn situada enE@ﬂlna uroeste. Esta manzana tiene nueve parcelas catastrales, lasn®1,2,3,4 y

18in® s\{ @N ;FIQQM*@N@;@Q y tienen uso de cochera , lan®

igs ex, xl@n”@lggﬁllqlqslgpiﬁﬂi_én Hq: @QWQOR . Las parcelasn®5,7,8,y9

son publicas y tienen uso de efuipamiento publico.

6 son de propiedad particular, 12@"

4 es la ocupada por el hotel RioSul

Es voluntad del equipo de gobierno municipal que.elxPGM ‘subsanc el error de calificacion de las NN.SS,
recalificando estos suelos segun su uso actual’; ya.que los su%ﬁ@ﬁ??bropiedad particular no estan en ningin
ambito de gestion dentro del cual su obtencion fuera %mt’d&g,por lo que su obtencion tendria que ser
por expropiacion como un sistema general, f@hﬁgﬁféﬁé@n&%&;meme en este momento y es un error porque
realmente o principalmente la corporaciég ant%r;ing_ﬁ'a-é;; consciente de la calificacion dotacional de estas
parcelas que no son de propiedad publica implié'a{fa su expropiacion, pudiendo entender que ciertas actividades

terciarias o industriales de propiedad y titularidad privada tenian la condicion de equipamiento.

Actuaciones urbanizadoras en unidades de actuacién, sobre areas que requieren intervenciones profundas,
definiendo o reordenando viario, tipologia edificatoria, espacios libres, conexiones o articulaciones dentro de la
zonay con las colindantes, ya sea por inexistencia o inadecuacion de lo existente. Dada la escasa complejidad de
las intervenciones planteadas, la ordenacion detallada se realiza desde el propio Plan General y tendra caracter de
referencia, siendo posible su modificacion mediante un plan especial de reforma cuya aprobacion definitiva es
competencia municipal. Se delimitan las siguientes Unidades de Actuacion que posibilitan la justa distribucion de

beneficios y cargas entre los propietarios afectados, las unidades constituyen cada una un area de reparto:

UA/SU-1.1
Esta unidad es practicamente coincidente con la UE-PU-3del planeamiento vigente, el objetivo de la ordenacion

es mantener la ordenacion detallada vigente en la zona, ya que la ordenacién de esta unidad esta vinculada a la
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UE-PU-20 desarrollada y consolidada por la edificacion. También es un objetivo el desarrollo del suelo para uso

residencial, mejorando la calidad urbana del entorno.

UA/SU-2.1
Estaunidad esta situada en una zona con uso residencial, ordenada por las NN.SS y asumidas como suelo urbano
consolidado por la R.NN.SS, es de las zonas de mayor densidad edificatoria, con ausencia de suelos dotacionales.
Los terrenos incluidos en la unidad carecen de todos los servicios urbanisticos, precisan de la ejecucion completa

del viario propuesto, que simplifica el de la ordenacion vigente.

UA/SU-3.1
Esta unidad esta situada en una zona con uso industrial corchero en desuso, por lo que el objetivo es recuperar
este suelo para usos residencial, mas apropiado con el modelo urbano propuesto y su estructura, ayudando a

rellenar un vacio y mejorando la compacidad edificatoria de la zona.

UA/SU-4.1

Esta unidad es contigua a l&@' T }0\10 ue la situacion es analoga y los objetivos también.
WAYUNTAMIENTO

"Sf'_:j_'éil Obras MFH_GHT@&Eriﬂd,-@&HTwﬁ de suelo urbano tradicional,

consolidado con urbanizacion insuficiente o que precisa mejoras pararegularizar y ampliar el trazado del viario.

Actuaciones urbanizado

Se ha optado por delimitar unidades para establecer el ambito. de afe@l@n para el justo reparto del costo de la
intervencion. La obtencion del suelo preciso para completar\f_tj&?qggfnt_l@gs dotaciones se obtendra por cesion
gratuita mediante reparcelacion o convenio urb%g@ REP(?%%;,(YEC uliais actuaciones se sufragard por los
propietarios afectados mediante pago dedﬁsgymag_:;(k:'.;;uieﬁgh{zacién, cuya cuantia debera ser fijada en la

.z . ’ g R . .z
reparcelacion o convenio urbanistico, o en su defecto, en el proyecto de urbanizacion.

Se delimitan las siguientes actuaciones por obra publica ordinaria:

OPO-1
Esta actuacion se sitia en un tramo de prolongacion de la C/ Eras del Cerro, entre la Travesia Primera y Segunda
a C/ Zamacola. Esta contemplada en el planeamiento vigente como parte de la actuacion aislada AA-5, el objetivo
es ampliar y regularizar el viario completando la urbanizacion hasta que los suelos alcancen la condicion de solar.
OPO-2
Esta actuacion esta contemplada en el planeamiento vigente como parte de la actuacion aislada AA-3, el objetivo
es ampliar y regularizar el viario completando la urbanizacion hasta que los suelos alcancen la condicion de solar.
OPO-3
Esta actuacion tiene como objetivo ampliar y regularizar el tramo correspondiente de la C/ de Nora completando
la urbanizacién en lo preciso a nivel de pavimento, actualmente cuenta con todos los servicios.
OPO-4

Esta actuacion tiene como objetivo mejorar la trama urbana en una zona de suelo urbano consolidado

25

Cod. Validacion: AWGQPSQMWMREFNJS75YTIL3CH | Verificacion: https:/sanvicentedealcantara.sedelectronica.es/

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 29 de 70



Fdo. Eulalia Elena Moreno de Acevedo Yagiie

La Directora General de
Urbanismo y Ordenacién del Territorio

APROBAR
DEFINITIVAMENTE

La Comision de Urbanismo y
Ordenacion del Territorio de Extremadura
ACUERDA:

Sesion de: 28 de enero de 2021

En Mérida

Consejeria de Agricultura, Desarrollo Rural,
Poblacion y Territorio

I EXTREMADURA

B UNTA DE

Plan General Municipal San Vicente de Alcantara

introduciendo un viario sobre una calleja, mejorando la unién de las urbanizaciones del entorno de la ¢/ de Nora
con la C/ de Lunara, actualmente cuenta con saneamiento.
OPO-5
Esta actuacion tiene como objetivo ampliar y regularizar el tramo correspondiente de la C/ de Nora completando
la urbanizacion a nivel de pavimento, actualmente cuenta con todos los servicios.
OPO-6
Esta actuacion es continuacion de la OPO-1, se sittia en el tramo de prolongacion de la C/ Eras del Cerro, entre la
C/ Travesia Primera a Zamacola y la Ctra. Esta contemplada en el planeamiento vigente como parte de la
actuacion aislada AA-5, el objetivo es ampliar y regularizar el viario completando la urbanizacion hasta que los
suelos alcancen la condicion de solar.
OPO-7
Esta actuacion se sitGia en un tramo de la C/ Zamacola, entre la Travesia Segunda y la Ctra. El objetivo es ampliar
y regularizar el viario completando la urbanizacion hasta que los suelos alcancen la condicion de solar.
OPO-8
Esta actuacion se sittia en un tramo de la Travesia Segunda de C/ Zamacola, entre la C/ Zamacola y C/ Camino de

Pidrabuena. El objetivo es@ﬁ y fiegularizar el viario completando la urbanizacion hasta que los suelos
alcancen la condicion de solar. E‘jl MuL—JiMJM %Mu];@como la actuacion aislada AA-3

OPO-9/ OPO-10/ Rb: 15AM VICENTE DE ALCANTARA
‘—"F'

Estas actuacion se sita en la tramos sucesivos de la C/ Ctrat de Badajoz, entre la C/ Arroyo de los Linos a C/
Soladera de los Viejos y de esta a la prolongacion dela.C/ Eras.del Ce.gl@ El objetivo es ampliar y regularizar el
viario de la Ctra., mediante un vial de servieio paralelo a esta,,ﬁa}&g! _f;’gﬁ“n(!g___la urbanizacion en lo preciso a nivel
de pavimento y servicios urbanisticos hasta quelcl)%s@?s__%dqﬁiggqﬂslﬁqz:gndicién de solares.

OPO-12 ??Q; 8¢ 0"
Esta actuacion se sitlia en la aldea rural “Casas de {48 Rocitas”. El objetivo es completar la urbanizacion en lo
preciso, posibilitando la regularizacion de este nucleo urbano urbanizado y consolidado acorde a las
determinaciones del planeamiento vigente.

OPO-13
Esta actuacion se situa en la aldea rural “Casas del Convento”. El objetivo es completar la urbanizacion en lo
preciso, posibilitando la regularizacion de este nucleo urbano urbanizado y consolidado acorde a las

determinaciones del planeamiento vigente.

c.2. Suelo urbanizable.
c.2.1 Delimitacién.

Integran el suelo urbanizable, los terrenos que el Plan General Municipal adscribe a esta clase de suelo por su
idoneidad para, mediante su urbanizacion, en las condiciones y términos determinados por el propio Plan,
producir un desarrollo urbanistico ordenado racional y sostenible, en las condiciones prescritas por el articulo 10

de la LSOTEX. Todo ello en funcién de la adecuacion de dichos terrenos al modelo de ocupacion territorial y
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evolucion urbana elegido. Los suelos clasificados como urbanizable en el PGM estan en el planeamiento vigente
clasificados como urbanizables o urbanos no consolidados, tan solo se incluyen suelos no urbanizables en los
sectores 5 y 6 situados al norte del nticleo y en la superficie minima para poder dar continuidad a la red viaria,
evitando las situaciones en fono de saco de la ordenacion actual. Se delimitan tres tipos distintos de suelo

urbanizable seglin su uso:

a) De uso residencial, hay a su vez dos tipos de sectores de suelo urbanizable de uso residencial en funcion
de su intensidad y tipologia edificatoria. Los situados al norte y oeste del perimetro urbano numerados
del 3 al 9 tienen una edificabilidad de 0,7 m*m?’ y la tipologia edificatoria en hilera para manzanas
compactas, el objetivo fundamental de estos sectores es mejorar la trama urbana en el borde del nticleo
con la menor ampliacion de superficie posible. La superficie total de estos sectores residenciales es de

71.954,70 m?

b) El Sector 2 tienen como objetivo regular una reserva para suelo destinado a uso residencial de baja

intensidad con una edificabilidad de 0,35 m?/m?, para tipologias aisladas. La superficie total de este

sector residencial %‘@ZKE‘{?IU N TA M | E N T O

logidsl enviildrd; kEdelithitadin SololSetdrindustrial colindante al existente

con una superficie total de 66.939,60 m?. Tiene com@ objetivo regular una reserva para suelo destinado

a uso industrial. "ql’ﬁ?"

¢) De uso industrial

S

O O i i:_".-_;
?\, o B eyl

En este tipo de suelo las intervenciones%ropﬁgstgs’koh actuaciones urbanizadoras a ejecutar por sectores

P
c.2.2 intervenciones en suelo urbanizableikg\{:}%r eVl

completos con un plan parcial, mediante el cual se pueden proponer distintas fases de ejecucion de las
actuaciones urbanizadoras de los diferentes sectores. El desarrollo de cada sector se realizara mediante la
tramitacion del correspondiente Programa de Ejecucion, que debera incluir la propuesta técnica asumiendo la

ordenacion detallada del PGM o un Plan Parcial de Ordenacion modificandola.
E1 PGM delimita nueve sectores en suelo urbanizable, inicialmente cada uno constituye una unidad de actuacion,
siendo posible que el plan parcial los divida en distintas fases de urbanizacion delimitando mas de una unidad de

actuacion, siempre que quede garantizada la correcta conexion a las redes generales.

SECTOR SUB-1.1

Este sector de uso industrial, se ha situado colindante al actual poligono industrial el objetivo es generar una
reserva de suelo productivo una vez agotado el suelo del actual poligono. El suelo ha sido adquirido

recientemente por el Ayuntamiento con este objetivo.
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SECTOR SUB-2.1

Este sector de uso residencial esta situado al oeste del nticleo, ocupando las cotas mas altas desde el nucleo hasta
la arista de division entre las cuencas del Tajo y Guadiana. Estos suelos el planeamiento vigente los clasifica
como urbanos a desarrollar mediante un PERI. Abarca varias fincas catastrales y las superficies necesarias para la
conexion al resto de la trama urbana. Cuenta con ordenacion detallada, se ha reflejado el trazado de los viarios y
se ha localizado la reserva de suelos dotacionales a modo de referencia, cualquier modificacion de la ordenacion
detallada debera realizarse de forma que no se aumente la carga funcional de los actuales caminos que la bordean.
El suelo actualmente tiene uso agricola fundamentalmente como olivar. Este sector se justifica desde la ausencia

en el planeamiento vigente de suelos de reserva para la demanda de viviendas en tipologias aisladas.

SECTOR SUB-3.1

Este sector de uso residencial esta delimitado en parte del SR-1 del planeamiento vigente, en contacto con el
suelo urbano, entre el parque de Pared Nueva y las traseras de la carretera de Salorino. Se ha desclasificado el
actual Sector SR-1, por considerarlo innecesario para la demanda de suelo residencial previsible, la zona que se

mantiene tiene la superficie minima para la correcta ordenacién y conexion de este borde urbano, que es su
"

=2 AYUNTAMIENTO

L Y
SAN VICENTE DE ALCANTARA

SECTOR SUB-4.

Este sector de uso residencial, esté situado en el borde nortetdel nucleo y el objetivo es la ordenacion con una
correcta conexion a la estructura urbana, mejorandesla actual situacié.ql@ viales en fondo de saco y salvando un
desnivel producido para lograr que las actuales ediﬁcaciones\v’geh?x_ggl’.‘saggamiento sobre la red existente en los
viales perimetrales a cota superior que 10s que se hg\%@%@ ﬁé‘igéﬂaﬁagse ha rellenado el terreno hasta ganar

la cota necesario de vertido, esta situaci(')n?@&;f

ade ta\mb}éhél los suelos dotacionales existentes en la zona,

como el campo de futbol o la piscina, que para q)gpl!étﬁ;arflas respectivas parcelas las han rellenado, produciendo

un fuerte desnivel en el lindero de fondo.

SECTOR SUB-5.1

Este sector de uso residencial, se ha delimitado sobre el Sector SR-2 del planecamiento vigente. El objetivo es

generar suelo residencial en una zona con facil conexion a las redes de infraestructura y viaria.

SECTOR SUB-6.1

Este sector de uso residencial, se ha delimitado sobre la UE-17 de las NN.SS y el objetivo igualmente es generar

suelo residencial en una zona con facil conexion a las redes de infraestructura y viaria.

SECTOR SUB-7.1

Este sector de uso residencial, se ha delimitado sobre la UE-PU- 5 y parte del area urbana a desarrollar por el
PERI, el objetivo es la ordenacion de un borde urbano con parcelas de gran superficie destinadas a uso industrial

corchero en desuso en la zona. El objetivo es favorecer la implantacion de uso residencial y trasladar las actuales
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industrias a zona mas apropiadas.

SECTOR SUB-8.1

Este sector de uso residencial, se ha delimitado sobre parte de la UE-1 de la R:NN.SS, el objetivo es la

ordenacion de un borde urbano con interés para mejorar el acceso al instituto y viales en fondo de saco.

c.3. Suelo no urbanizable
c.3.1 Delimitacién.

Esté constituido por aquellos terrenos que se excluyen de todo posible uso netamente urbano acorde al Art. 11 de
la LSOTEX y el Art. 6 del RP. Se delimitan como suelo no urbanizable todas aquéllas areas del término
municipal que no estén incluidas como Suelo Urbano ni Urbanizable en los correspondientes planos a escala

1:1.000 o 1:2.000.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 11 de la LSOTEX, se clasifican como suelo no urbanizable los

terrenos del término munlc@ incluidos en suelo urbano ni urbanizable en los que concurre alguna de las

AYUNTAMIENTO

SAN VICENTE DE ALCANTARA
1enes de dominio publico natural o estar sujetos a limitaciones o servidumbres

circunstancias siguientes:

1° Tener la condicion de

con finalidad protectora de la integridad y funcionalidad de cualesquie {a} bienes de dominio publico.

‘i‘ﬁ

2° Ser merecedores de algin régimen urbamstlc@(e\ﬂ%fecm& pdrtrazon de los valores e intereses en ellos
concurrentes de caracter ambiental, natural %@aﬂsﬁﬁ}co Cultmtaﬂ cientifico, historico o arqueoldgico.

e -*"' o :
3° Ser procedente su preservacion por par:fé' del presente Plan General, ademas de por razon de los valores

a que se ha hecho referencia en el punto anterior, por su valor agricola, forestal, ganadero o por contar con

riquezas naturales.

4° Resultar objetiva y razonadamente inadecuados para su incorporacién inmediata al proceso urbanizador,
bien sea por sus caracteristicas fisicas, bien por no ser necesarias para un desarrollo urbano racional de acuerdo

con el modelo territorial adoptado por el Plan General Municipal.

c.3.2 Areas de proteccién. Justificacion del cumplimiento del articulo 11 de la LSOTEX.

El SNU se divide en categorias acordes al Art.7 del RP, cada una de las cuales viene afecta a una regulacion

determinada, en funcion de la proteccion que precisen, segiin sus propias condiciones.

La delimitacion de las diversas zonas o tipos de SNU se define graficamente en los planos de ordenacion (OE 2) a

escala 1:10.000, viene dada por una serie de parametros y valores objetivos de uso y aprovechamiento del suelo.
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La proteccion debida a las diversas zonas en que se divide el SNU no impide la realizacion de todas aquéllas
actuaciones, previstas en el Art. 18 de la LSOTEX, precisas para un éptimo aprovechamiento econémico del
suelo rustico, asi como los tradicionales usos de poblamiento disperso existentes en mayor o menor medida en el
término municipal. Estos aspectos quedan regulados pormenorizadamente en estas Normas urbanisticas.

En los suelos clasificados como SNU se distinguen las categorias:

a) Suelo no urbanizable de proteccion Ambiental (SNU-PA)

Las areas objeto de Proteccion Ambiental (SNU-PA) estan constituidas por aquellos suelos de dominios
publicos natural y los terrenos colindantes sujetos al régimen de policia demanial previsto en la
legislacion sectorial reguladora, se dan las siguientes subcategorias:

SNU- PAE Suelos de Proteccion Ambiental a embalses y charcas.

SNU- PAA Suelos de Proteccion Ambiental a los arroyos.

b) Suelo no urbaﬁiébj@de $ote§ii6n Cultural (SNU-LCN
Las areas objeto de Protedci Iturat( J -EQr aquellos suelos en los se sitlan

edificios o elemen o"ti:‘:Hi torieds, conveOF Cul sk yﬂﬂs-%fbgréhqé'& que se han descubierto restos

arqueologicos, asi como los suelos en los que en.elifuturo se pudieran localizar nuevos hallazgos de

restos arqueologicos. Se establecen las subcategorias: ""T-FC-'
SNU-PCR Proteccion Arqueologica "-.,,.\\I\% \, -
I\.'U.-'

SNU-PCH Proteccion ed1ﬁc1os entos HlStOIT-iC'OS

O

¢) Suelo no urbanizable de proteccmn’Nﬁtural (SNU-PN)

Las areas objeto de Proteccion Estructural (SNU-PN) estan constituidas por aquellos suelos incluidos en
parques y reservas naturales o figuras administrativas analogas previstas en la legislacion de

conservacion de la naturaleza. Se dan los siguientes espacios:

SNU-PN ZEC “Rio Gévora Alto”

SNU-PN ZEPA/ZEC/ZIR “Sierra de San Pedro”
SNU-PN ZEPA “Nacimiento del Rio Gévora”
SNU-PN Zonas de interés para Aves Esteparias
SNU-PN Habitats incluidos en la Directiva 92/43 CEE

d) Suelo no urbanizable de protecciéon Estructural (SNU-PE)
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Las areas objeto de Proteccion Estructural (SNU-PE) estan constituidas por aquellos suelos que, en
atencion a sus valores productivos merecen una proteccion de los mismos por ser fundamentales para el
desarrollo econémico del municipio. Se da una subcategoria:

SNU- PEC Suelos de Proteccion Estructural a la Industria del Corcho.

e) Suelo no urbanizable de proteccion de Infraestructuras y equipamientos (SNU-PI)

Las areas objeto de Proteccion de Infraestructuras y Equipamientos (SNU-PI) estan constituidas por
aquellos suelos colindantes con infraestructuras y equipamientos, necesarios para proteger la integridad
y funcionalidad de los servicios, y como minimo los que por la legislacion sectorial correspondiente
estén sujetos a normas especificas de proteccion.

SNU- PIC Suelos de Proteccion a carreteras

SNU- PIF Suelos de Proteccion a ferrocarril

SNU- PIM Squelos de Proteccion a caminos

SNU- PI‘QESJ}'I})S Proteccion a vias pecuarias
AL INSAMIENT Qs

SAN VICENTE DE ALCANTARA

S
€S
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d. Justificacion de las determinaciones correspondientes a la ordenacion estructural y detallada,
haciendo una relaciéon en la que se indique para cada determinacién, ya sea escrita o grafica, si

pertenece a la ordenacion estructural o detallada.

En cumplimiento de lo dispuesto en el apartado 1° del articulo 75 de la LSOTEX, en este Capitulo se diferencian
las determinaciones correspondientes a la ordenacion estructural y detallada, identificandolas expresamente por

relacion a la documentacion escrita y grafica.

d.1. Documentos que definen la ordenacién estructural.
- De las Normas Urbanisticas:

- Titulo 1 Contenido comun estructural

- Titulo 2 Determinaciones particulares del municipio estructurales
- Titulo 3 Ordenacion de caracter estructural

- Catalogo

- De los Planos:

), )
- oe 3 AV EHERAMIENTO
- OE-2/ OE-5/ OE- SAN %%Wﬁe%ﬁo,gplga’q%ﬁlﬁﬁﬁuacmn urbanizadora, Sectores,

Instrumentos de degarrollo del plan, reservas de viv. protegidas

- OE-3 Usos globales e intensidades (ZOUs)

- OE+4 Red dotacional b‘}f\ié?}%mtemas generales.
- OE-7.1 Catalog\@%’ U (eseald 1/10000)
- OE-72 ?\@g\bgo &S {escala 1/2000)

.._,__

-.2-

- Previsiones de programaciéon y evaluacién econémica.

d.2. Documentos que definen la ordenacion detallada.
- De las Normas Urbanisticas:

- Titulo 4 Determinaciones particulares del municipio detalladas
- Titulo 5 Ordenacion de caracter detalladas

- Delos Planos:

- OD-1 Unidades de actuacion urbanizadoras, alineaciones
- 0OD-2 Usos pormenorizados
- 0OD-3 Red detallada dotacional

d.3. Identificacion de las determinaciones de ordenacion estructural.
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* Fijacion de las directrices de ordenacion:
Normas Urbanisticas: Capitulo 1 del Titulo 3
* Clasificacion del suelo y delimitacion de las superficies adscritas a cada una de las clases y categorias
adoptadas.
Normas Urbanisticas: Secciones particulares del Titulo 3,
Planos OE-2
* Sefialamiento indicativo del perimetro geométrico de sectores y unidades de actuacion urbanizadora en

suelo urbano no consolidado y de desarrollo en suelo urbanizable.

Planos OE-2/OE-5/0E-6
* Definicion de las condiciones objetivas que legitimen la incorporacion de las actuaciones al proceso de
urbanizacion.

Normas Urbanisticas: Subcapitulo 1 del Capitulo 5 del Titulo 3
* Establecimiento de un orden basico de prioridades y regulacion de los requerimientos que deben

cumplirse para que sea posible la programacion.

Normas UrbanisticaS' Subcapitulo 1 del Capitulo 5 del Titulo 3

* Establecimiento dﬁ@%l(ﬂ mpatibles.
Normas Urbanisti¢as: | Cap 1}{ u t:l-l(QgM | ENTO

Planos BEN VICENTE DE ALCANTARA
* Definicién de intensidades y densidades edificatorias méaximas.
Normas Urbanisticas: Capitulo 2 del-Titulo 2 "'{FC.-
Planos OE-3 L\\D\?‘!,-;; 0o
* Delimitacion de areas de repartoty fij ac10%@%{ovrechanﬂer;€g medio.
Normas Urbanisticas: Seccwg@sgantﬁila\.resﬁél '}uulo 3
Planos OE-2/0OE- 5%@13'*\6
* Tratamiento de los bienes de dominio publico no municipal.
Normas Urbanisticas: Capitulos 1 del Titulo 2
Planos OE-5/0OE-6/OE-7/OE-8
* Determinacion de la red basica de reservas de terrenos y construcciones de destino dotacional publico y

sefalamiento de los sistemas generales.

Normas Urbanisticas:

Planos OE-+4
* Ordenacion del suelo no urbanizable, con delimitacion del sujeto a proteccion.
Normas Urbanisticas: Seccion particular del Titulo 3
Planos OE-1
® Fijacion de las determinaciones precisas para garantizar que se destine a la construccion de viviendas

protegidas el suelo suficiente para cubrir las necesidades previsibles en el primer decenio de vigencia del Plan.
Normas Urbanisticas: Secciones particulares del Titulo 3

Planos OE-3/0OE-5/0E-6
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* Previsiones de programacion y gestion de las infraestructuras y dotaciones publicas integradas en la
ordenacion estructural.

Previsiones de programacion y evaluacion econdémica.
* Fijacion de las circunstancias cuya concurrencia haga procedente la revision del Plan.

Normas Urbanisticas: Capitulo 1 del Titulo 2

* Identificacion de los bienes protegidos y regulacion de su proteccion.
Catalogo fichas particulares
Planos OE-7.1 y OE-7.2

d.4. Identificacion de las determinaciones de ordenacion detallada.

* Ordenacion urbanistica detallada y trazado pormenorizado de la trama urbana para el suelo urbano
consolidado.

Normas Urbanisticas: Titulo 5

Planos OD-2
* Delimitacion de é?tiz_c;&}ie suelo urbano sujetos a operaciones de reforma interior.

Normas Urbanistigas: AY UNTAMIENTO

Planos OB VICENTE DE ALCANTARA
* Identificacion de la red dotacional detallada.
Planos OD-3
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e. Justificacion del cumplimiento de los estaindares minimos de calidad y cohesion urbanas establecidos

en el articulo 74 de la Ley del Suelo y Ordenacién territorial de Extremadura.

e.1. Analisis de la edificabilidad residencial en el planeamiento vigente y en la propuesta del PGM.

Las ordenanzas del planeamiento vigente para uso residencial fijan de forma explicita la edificabilidad, siendo 2,4
m?/m? la maxima, esta es igual para dos, tres y cuatro plantas y para todas las ordenanzas residenciales. La
edificabilidad se ve matizada por la ocupacion maxima, que es de un 80% para residencial plurifamiliar y del
100% para residencial unifamiliar y por el fondo maximo que es de 20 m. para residencial plurifamiliar y

terciario, sin limite para residencial unifamiliar y rotacional.

Vamos a analizar la posibilidad de alcanzar la edificabilidad maxima:

- Suelo urbano consolidado

Teniendo en cuenta que el suelo regulado por la Ordenanza I1I residencial plurifamiliar no llega al 5% del suelo
urbano y que las dimensiones df las manzanas no superan los 50 m de anchura, la limitacién del fondo maximo
de 20 m tiene poca inﬂuenc&@ edifjcabilidad, siendo la ocupacién maxima el parametro determinante para
limitarla. Para cuatro plantas co& AXCQML&GMA(EM t-rL-sttas se podra alcanzar, en las de
dos plantas el maximo sera ,‘6&&"12 i 4dotde toiintl deupdei o mxintal 8é1/86%, 1a edificacion residencial en

una planta estd prohibida en todo el suelo urbano. Por lo. expuesto podemos resumir que en el suelo urbano

consolidado hay dos edificabilidades maximas de uso residencial: 1,6{1@m2 en calles con menos de seis metros

de anchura (dos plantas) y de 2,4 m*/m? en¢alles.de mas'de Q\Hﬁ&lrlgsj(.tre___s__y cuatro plantas).

A

o i
Estimando en un 30% el viario con anchugai h]:,lqﬁt"@{ gpffo's, tendriamos que aproximadamente el 30% del

suelo urbano consolidado de uso residencial tieqe-:-}nﬁ-:eaiﬁcabilidad méxima de 1,6 m*m? y el restante 70% del

2.4 m¥m>.

- Suelo urbano no consolidado

En el suelo urbano no consolidado la edificabilidad bruta maxima residencial es de 1,45 m*m?, que seria

potencialmente alcanzable si la ordenacion detallada pretende agotarla.

Para calcular la superficie con aprovechamiento en suelo urbano consolidado hemos deducido la superficie de
suelo con uso terciario, industrial, equipamiento y zonas verdes que totalizan 318.900 m? aproximadamente sobre
1.153.764 m? de suelo urbano consolidado y hemos calculado la superficie de viario en una zona de muestreo
representativa del conjunto con una superficie de 119.896 m?, resultando la superficie de viario en 25.641,51 m?y
la de aprovechamiento de 94.255,03 m?, lo que implica que el 21,49% es viario y el 78,61% es suelo con
aprovechamiento residencial, del cual hemos calculado que el 30% esta alineado a viales de menos de 6 metros y
con una edificabilidad de 1,6 m?*/m?y el 70% est4 alineado a calles con més de 6 metros, con edificabilidad de 2,4

m?/m? tiene una . El objetivo es obtener las superficies de las distintas zonas del urbano consolidado segtin la
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edificabilidad y calcular la superficie de techo sobre la del suelo, para verificar si la edificabilidad residencial es

superior a 1 m*m? y en funcién de ello es recomendable aumentarla o disminuirla.

Superficie de suelo urbano consolidado 1.153.764 m?
Superficie de uso no residencial 328.900 m?
Superficie de uso residencial 834.864 m?
Porcentaje de viario en zona residencial 21,49%
Porcentaje de aprovechamiento en zona residencial 78,61%
Porcentaje de aprovechamiento con E=1,6 m%/m? 30%
Porcentaje de aprovechamiento con E=2,4 m?/m? 70%
Superficie de viario 178.544 m?
Superficie de aprovechamiento 656.320 m?
Superficie de aprovechamiento con E=1,6 m*/m? 196.896 m?
Superficie de aprovechamiento con E=2,4 m?/m> 459.424 m?

Superficie de techo residencial en urbano consolidado 1.417.650 m?

«PH
La conclusion es que para ¢l co_ nA\s{euan]—@(MJm;EQcial potencial supera 1 m?/m?.

ed‘uﬁ bilidad $isnada Por Q'%laﬂéa%féﬁthﬁEe’i’-}te a las unidades de suelo no

consolidado es de 1,45 m?*/m?, superando en mas del doble la maxima determinada por el Art. 74 de la LSOTEX,

Teniendo en cuenta que la

es evidente que la edificabilidad residencial potencial supera tarnbién..l;:@2/m2 para el conjunto del suelo urbano.
Larealidad es muy distinta debido a que existen'manzanas coilrgfh%‘ Jestvacios interiores y que aunque legalmente

e v o

. ) " , e T , .
son potencialmente ocupables en la practica &gue@q@&cq@g’cumdo se redactd el planeamiento.

E1 PGM no propone aumentos de la ediﬁcabilidz_i__c__i_?ré‘s“i'dencial en suelo urbano, para las unidades en suelo urbano
no consolidado se disminuye a 0,7 m?/m? acorde a las determinaciones del Art. 74 de la LSOTEX. En el suelo
urbano consolidado también se disminuye la superficie de techo residencial por la recalificacion a uso industrial
de cuatro manzanas de la zona situada al este de la calle Zamacola con una superficie de suelo de 53.543 m’? y

actualmente con un potencial de techo residencial de 128.503,2 m?/m?.

La otra gran reduccion de la edificabilidad potencial residencial se ha producido al establecer dos ZOUs
residenciales, la ZOU 1A yla ZOU 1B, la primera mantiene la edificabilidad vigente segun el ancho de calle 1,6
m?/m? en calles con menos de seis metros de anchura (dos plantas) y de 2,4 m?*/m? en calles de mas de 6 metros
(tres y cuatro plantas). La ZOU 1B se aplica a las manzanas con grandes vacios donde se mantiene la
edificabilidad de la anterior hasta un fondo maximo de 20 metros, lo que en la practica significa que una
superficie total de 56355367673 m’tienen uso residencial pero edificabilidad cero, quedando en la situacion de

patios interiores de las manzanas.
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Una de las conclusiones a la que se ha llegado tras el analisis del planeamiento vigente es que hay una inadecuada
delimitacion de unidades de actuacion, fundamentalmente con el objetivo de dar un aprovechamiento a los vacios
interiores de las grandes manzanas y a veces a un solar de grandes dimensiones. Para ello se han incluido en las
unidades los vacios y grandes superficie exteriores para permitir una correcta conexion de los viales, de forma
que suelos que son solares por contar acorde a la LSOTEX con frente a un vial totalmente urbanizado no pueden
ser edificados por encontrarse dentro de unidades que precisan una gestion de todo el &mbito. Estas unidades no
se han tenido iniciativas para su desarrollo durante el periodo de vigencia de la R.NN.SS, por lo que todo el suelo
urbano consolidado incluido en las unidades ha sufrido una privacion de sus derechos urbanisticos para ponerlos

al servicio de unos aprovechamientos del interior de las manzanas que no se han producido.

El PGM partiendo del Art. 9 ha clasificado como suelo urbano consolidado a todos los solares que estaban
incluidos en unidades y a los vacios interiores los clasifica igualmente como suelo urbano consolidado. Estas
manzanas se han incluido en la ZUO-1B, en la que el fondo edificable se ha limitado a 20m, la edificabilidad de
esta zona por tanto es igual a la de la ZOU-1A en los primeros 20 metros de fondo el resto de la parcela carece de
edificabilidad, delimitando un patio de manzana, situacion similar a la que produce la actual ordenanza

residencial de la Zona 1, en@ﬁl foado maximo para viviendas plurifamiliares de también de 20 metros, pero

NAWINRAY VISR

SAN VICENTE DE ALCANTARA

permite el 100% de ocupacion

Por lo expuesto queda justificado que el PGM disminuye la®edificabilidad potencial respecto al planeamiento
vigente en las zonas en las que se han eliminado lasunidades de actua{@ﬁn, no obstante si los propietarios de los
vacios proponen su desarrollo, para tenerun aprovechamie%@?@)&pfstig% podran mediante modificacion del
PGM delimitar unidades de actuacion que pasarian\k%e\'@%g?{feg,'%gdiﬁé%ilidad 0 a una maxima de 0,7 m?/m?, y
tendrian las cesiones dotacionales indicad%@_ Aﬁfz\fu\&‘ela LSOTEX.

ni

Las unidades suprimidas son: UE-2, UE-4, UE-10, UE-11, UE-14, UE-15, UE-19. Todas estas unidades estan
delimitadas con frente a viales totalmente urbanizados, excepto la UE-15, en la que parte de los viales existentes
carecen de alguno de los servicios urbanisticos como el saneamiento en la C/ Zamacola y en el frente a la Ctra.,
de Valencia de Alcantara a Badajoz , por lo que se ha optado por incluirlos en actuaciones urbanizadoras a
desarrollar mediante obras publicas ordinarias, asi como otros viales del entorno que carecen de alguno de los
servicios urbanisticos, estd opcion permite al Ayuntamiento coordinar el orden de las actuaciones segun las
necesidades reales que se presenten, la conexion a las redes generales y acordes con la capacidad presupuestaria,

el orden de las mismas sera controlado por el Ayuntamiento.

En el analisis de la edificabilidad de la UE-15 en el planeamiento vigente y la propuesta en el PGM se demuestra
que esta tltima es menor y quedado abierta la posibilidad de posteriormente delimitar unidades en los vacios, con
lo que se lograria un mayor aprovechamiento, siempre menor al vigente y se obtendrian mayores cesiones de
superficies dotacionales.

Analisis de la edificabilidad de la UE-15
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Planeamiento vigente

Sup. Bruta 21.740,47 m?
Sup. Aprovechamiento

12.034,12 m?
Edif. Bruta 1,45 m*m?>
Sup. Equipamiento 1.032,00 m?
Sup. Zona Verde 0,00 m?
Sup. Méaxima de Techo 31.523,68 m?

Planeamiento Propuesto

Sup. Bruta 21.740,47 m?
Sup. Aprov. Residencial

9.837,16 m?
Edif. Neta 2,40 m*/m?
Sup. Aprov. Residencial

5.334,21 m?

Edif. Neta 0,00 m*/m?

Sup. Aprov. Industrial
g gﬁ? 933,85 m?

ALY B TAMIENTO

|
SL}]? rov-Industriat -
G | SAN VICENTE DE ARMGAFBARA

" Bruta 0,85 m*/m?
Sup. Techo Residencial 23.609,18 m?
Gl

Sup. Techo Industrial 1.140,60-m?

p el

NP o

El PGM propone la delimitacion de una Unid %l\cxuaof_l‘)n eg‘-e‘l vacio de la manzana industrial entre las C/
Zamacola, Camino de Pidrabuena, contlnug?\(')n de C&Gﬂi\b ?Ie las Eras y la Ctra. Valencia de Alcantara-Badajoz,
del cual esta actualmente incluido en la UE- 15 una superficie de 206,75 m? de los que se obtendran las
superficies de cesion correspondientes:

Sup. Equipamiento 10,34 m?

Sup. Zona Verde 20,67 m?

Los vacios residenciales de las otras dos manzanas con una superficie de 5.334,21 m?, que tienen Edif. Neta 0,00
m?/m?, si se delimita en un futuro una Unidad de Actuacion tendria una edificabilidad residencial maxima de 0,7

m?/m? y se obtendrian las siguientes cesiones de superficies dotacionales:

Planeamiento Posible
Sup. Bruta 5.334,21 m?
Edif. Bruta 0,70 m?/m? 12.034,12 m?
Sup. Equipamiento 746,79 m?
Sup. Zona Verde 560,09 m?
Sup. Maxima de Techo 3.733,94 m?

Por lo expuesto queda justificado que el PGM, propone una edificabilidad menor en el &mbito de la actual UE-
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15, con una menor superficie de techo residencial de 31.523,68 m? a 23.609,18 m? y una Industrial de cero a
1.110,60 m? y si se llegaran a desarrollar los vacios residenciales aumentaria la superficie de techo residencial en
3.733,94 m? , siendo en total menor a la actual y se obtendrian unas cesiones de superficies de Equipamiento

746,79 m’? y Zonas verdes 560,09 m?, frente a la actual de 1.032,00 m? dotacional.

e.2. Analisis de la edificabilidad industrial planeamiento vigente y en la propuesta del P.G.M.

Suelo urbano

En la propuesta del PGM se valora negativamente la implantacion en suelo urbano consolidado de industrias
corcheras por la gran superficie de suelo exterior que precisan, lo que genera escasa compacidad urbana y un
paisaje urbano discontinuo y de poca calidad visual, es una actividad fundamental para la economia local pero no
complementaria del uso residencial, por lo que se favorece su implantacion en zonas delimitadas en s.n.u. se
mantienen las fabricas actualmente en uso y las que estan en desuso en zonas con tendencia residencial como en

el entorno de la C/ de Nora se han delimitado unidades de actuacion para uso residencial.

Las ordenanzas industriale%fih}i? ajustado a la realidad existente en las distintas zonas, de forma que se han

recalificado parcelas y man: anai:o 1 a%@lpﬂn-‘rpépm *@Ni;r@iustrial como se ha indicado en

gﬁs;_c es ¢l ugo-predominanteexistente~E] PGM mantiene la edificabilidad grado A

(Industrial intensiva)del planedmiento vigente en 1 m*/m?, agrupando el suelo industrial intensivo actual en la

el punto anterior, debido a

ZOU 2 con una edificabilidad de 1 m*m?, incluyendo.en esta. ZOU 2 suelos calificados en el planeamiento

vigente como grado B (Industrial extensiva) ¢on'una edificabili F{‘O,Z m?/m?.

¢,
NP e o

""1 A ) r'c."r". :
. ., . Ao G0 . . .
La recalificacion sin reservas de suelo. d @Sl:’i%‘L sobr/e{_ﬁl ‘incremento de la edificabilidad, tiene como

justificacion el deseo de la corporacion de r%guléf%zg;ﬁ?uaciones que en la actualidad estan fuera de ordenacion,
como consecuencia de una erronea caliﬁcaci:gh en el planeamiento vigente, ya que estos suelos tenian
edificaciones con actividad industrial con anterioridad a la aprobacién del mismo y la edificabilidad era superior
a 0,2 m?’/m?, incluso la parcela minima de 2.500 m” en la mayor parte de los casos deja fuera de ordenacion estos
suelos. El Ayuntamiento ha promovido una modificaciéon aprobada definitivamente el 30 de octubre de 2008 y
publicada el 10 de noviembre de 2011 con el objeto de recalificar suelos de uso industrial grado B (Industrial
extensiva) a suelos de uso industrial grado A (Industrial intensiva), de terrenos juntos junto a plaza de las Eras del
Cerro.

Los suelos que ahora el PGM recalifica, en el mismo sentido y objetivo de la modificaciéon Municipal, eran suelos
clasificados como urbanos consolidados en las NN.SS, que no establecia zonificacion de usos y admitia todas las
tipologias que establecia en cualquier suelo, por lo que no esta justificado que la R.NN.SS los dejara fuera de
ordenacion, sobre todo teniendo en cuenta el grado de consolidacion y actividad, situacion que la corporacion
pretende corregir en el PGM para permitir la ampliacion de industrias activas y la implantacion de otras nuevas,

compatibles con el uso residencial, sin necesidad de aumentar el suelo urbanizado.
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Suelo urbanizable

El PGM propone 1 sectores de uso industrial y les asigna una edificabilidad méaxima bruta de 0,87 m*/m?, que

permite llegar a una edificabilidad neta en torno a 1,1 m?/m?. El planeamiento vigente no tiene sectores de uso

industrial, ya que el que existia se ha desarrollado acorde a las determinaciones del planeamiento y con una

edificabilidad de 5,5 m3/m?, estos suelos se han incluido en la ZOU 2 con una edificabilidad del m?/m?, que
2

consideramos equivalente a al actual expresada en m?*/m>.

Suelo no urbanizable

El PGM propone una amplia zona de s.n.u. con proteccion estructural para la implantacion de industrias
corcheras, la edificabilidad actual para industria extensiva es la misma para el suelo urbano que para el no
urbanizable, el PGM en esta zona propone una ocupacién del 40% y una edificabilidad de 0,5 m?/m?, esta alta
edificabilidad permitird la ampliacion de la edificacion e instalaciones de las empresas en funcionamiento y
ocupar menor superficie de s.n.u para usos industriales. El resto de la superficie de las parcelas sera arbolada o

conservara su uso agropecuario.

e.3. cumplimiento del articulo 74.2.2.a) de la LSOTEX.

A
Asi mismo, la ordenacion Iﬁ@l@ta ?\aljﬂece las reservas de suelos dotacionales suficientes para alcanzar los

estandares previstos en las etrqsﬁ Yy )\ﬁekﬂ“}cldl- QM JI&&MI(@ LSOTEX, segun se detalla en

las fichas de los respectivos\secforsyuhidddés: Beldonforidadleonid é3tablésido en el apartado 3 del mismo
articulo de la Ley 9/2011, de 18 de octubre, de modificacion'de la Ley 15/2001, el Plan General prevé que se

)

destine a vivienda sujeta a algin régimen de proteeeion publica el 4%61 aprovechamiento objetivo para uso

residencial materializable en cada unidad.dé actuacion. "'-.,-""\h P

Dado que el estandar de suelo dotacional estableci({%@%_ _S()rfEX'p’aicfgél suelo urbanizable en que se permita
el uso residencial es de 35 m? por cada 100@@@}@@&5@@6@%

destinarse a zonas verdes, la dotacion prevista per €1*Plan General satisface los minimos legales.

"' -
'él‘imente edificable, de los que al menos 15 deben

Otro tanto sucede con el suelo reservado para las dotaciones publicas en las unidades de uso industrial cuya
dotacion total y parcial de espacios libres satisfacen las proporciones minimas respectivamente establecidas el
10% minimo para zonas verdes y el 5% para equipamientos.

En todos los sectores se prevé una dotacion de plazas de aparcamiento equivalente a una por cada cien metros
cuadrados de edificacion, tanto residencial como de cualquier uso, debiendo tener caracter ptblico el 50%, de
conformidad con lo establecido en la LSOTEX.

El niimero de reserva de plazas de aparcamientos se ha realizado segun las determinaciones del punto d.1.1 del
Art. 28 del RP, siendo de 1 plaza por cada 100 m? de techo de cualquier uso, incluso el dotacional. El PGM no
fija el nimero de plazas de aparcamiento, siendo los planes parciales y demas figuras de desarrollo los que las
cuantifiquen y sitien.

Se adjunta el listado de los parametros generales de los sectores en suelo urbanizable y de los desarrollos en suelo
urbano no consolidado que se ejecutan en unidades de actuacion urbanizadora, cumpliéndose en todos ellos las

determinaciones del apartado 2.2. del articulo 74
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PARAMETROS ESTRUCTURALES DE SECTORES Y UNIDADES EN SUELO
URBANIZABLE

SECTOR SUB-1.1

PARAMETROS
Superficie Bruta: 66.939,60 m?
e Edificabilidad Bruta: 0,8718 m2/m?

e Uso global: Industrial
e Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccion publica: 0 %
e Cesiones estructurales

Equipamientos: 3.347,00 m?

Zonas verdes: 6.694,00 m?2

SECTOR SUB- 2.1

PARAMETROS
e  Superficie Bruta: 88.023,24 m?
e Edificabilidad Bruta: 0.35 m?/m?
e Uso global: Residencial
e Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccion publica: 30 %
e Cesiones estructurales
Equipamientos: 6.161,63 m?
Zonas verdes: 8.802,32 m?

SECTOR SUB- 3.1 A
PARAMETROS Qi_'__)ﬂ

e  Superficie Bruta:

/AY UN TN TO

° Edificabilidad Bruta: " 0,70 m2/m?
e Uso global: T | S VICENTFReE}bTen&é|GANTADA
e Porcentaje dedicado @ vivienda de régimen de proteccion publica: 30 %
e Cesiones estructurales
Equipamientos: 2:222,71 m?
Zonas verdes: 1.667,03 r{%;}k
SECTOR SUB- 4.1 ﬁp‘ a2 o
PARAMETROS N 5 % oiv?
Superficie Bruta: ?NC} Y 7. 64-9{;92
e Edificabilidad Bruta: Q rO“?O m2/m2

e Uso global: YN " Residencial
e Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccion publica: 30 %
e Cesiones estructurales

Equipamientos: 1.070,99 m?

Zonas verdes: 803,24 m?

SECTOR SUB- 5.1

PARAMETROS
Superficie Bruta: 17.036,85 m?
e Edificabilidad Bruta: 0,70 m2/m?2

e Uso global: Residencial
e Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccién publica: 30 %
e Cesiones estructurales

Equipamientos: 2.385,16 m?

Zonas verdes: 1.788,87 m?

SECTOR SUB- 6.1

PARAMETROS
Superficie Bruta: 17.782,14 m?2
e Edificabilidad Bruta: 0,70 m2/m?
Uso global: Residencial

°
e Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccién publica: 30 %
e Cesiones estructurales

Equipamientos: 2.489,50 m?
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Zonas verdes: 1.867,12 m2

SECTOR SUB-7.1

PARAMETROS
Superficie Bruta: 14.629,33 m?
e Edificabilidad Bruta: 0,70 m2/m?2
Uso global: Residencial

[ ]
e Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccion publica: 30 %
e Cesiones estructurales

Equipamientos: 2.048,11 m?

Zonas verdes: 1.536,08 m?

SECTOR SUB- 8.1

PARAMETROS
Superficie Bruta: 2.081,78 m?
e Edificabilidad Bruta: 0,70 m2/m?2
Uso global: Residencial

[ ]
e Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccion publica: 30 %
e Cesiones estructurales

Equipamientos: 291,45 m?

Zonas verdes: 218,59 m?

SECTOR SUB-9.1

PARAMETROS

Superficie Bruta: 5.337,19 m?
e Edificabilidad Brut

&p 2
e Uso global: ' : /—\YU NTMNTO
: Poroentale dedicatio yifiendR R FRIERPE RSECR PR IAR A%

Cesiones estructu
Equipamientos: 747,21:m?
Zonas verdes: 560,40 m?

W
E"aAIC-'.[UACI(')N URBANIZADORA

PARAMETROS ESTRUCTURALES DE UNIDA _
EN SUELO URBANO "‘-9‘0

. Q\l 0%
UNIDAD DE ACTUACION UA/ SU9¥:1;1 &% a©

PARAMETROS o P¥
Superficie Bruta: bl 6.571,53 m?
e Edificabilidad Bruta: 0.7 m2/m?
Uso global: Residencial

[ ]
e Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccién publica: 30 %
e Cesiones estructurales

Equipamientos: 920,01 m?

Zonas verdes: 690,01 m?

UNIDAD DE ACTUACION UA/ SU- 2.1

PARAMETROS
Superficie Bruta: 8.514,81 m?
e Edificabilidad Bruta: 0.7 m2/m?

e Uso global: Residencial
e Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccion publica: 30 %
e Cesiones estructurales

Equipamientos: 1.192,07 m?

Zonas verdes: 894,06 m?

UNIDAD DE ACTUACION UA/ SU- 3.1

PARAMETROS

Superficie Bruta: 5.558,90 m?
e Edificabilidad Bruta: 0.7 m2/m?
e Uso global: Residencial
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e Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccién publica: 30 %
e Cesiones estructurales

Equipamientos: 778,25 m?

Zonas verdes: 583,68 m?

UNIDAD DE ACTUACION UA/ SU- 4.1

PARAMETROS
Superficie Bruta: 11.059,37 m?
e Edificabilidad Bruta: 0.7 m2/m?

e Uso global: Residencial
e Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccién publica: 30 %
e Cesiones estructurales

Equipamientos: 1.548,31 m?

Zonas verdes: 1.161,23 m?

UNIDAD DE ACTUACION UA/ SU- 5.1

PARAMETROS
Superficie Bruta: 12.687,95 m?
o Edificabilidad Bruta: 0.7 m2/m?
Uso global: Residencial

°
e Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccién publica: 30 %
e Cesiones estructurales

Equipamientos: 1.776,31 m?

Zonas verdes: _ 1.332,23 m?

UNIDAD DE ACTUACIEN/DA/ /G\VU NTAM U:NTO

PARAMETROS
Superficie Bruta:
SAM WICERTE. m/m'f‘l CANTARA,

 Edificabilidad Bruth:i=>

e Uso global: Residencial
e Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccion publica: 30 %
e Cesiones estructurales

Equipamientos: 630,87 m? ?}:’:ﬁ*

Zonas verdes: 473,1&@ o

T:}‘P\ ae = ’_,w

9\ : )
Las superficies de cesion y los parametros;;“madms en,los 1éectores y unidades que el PGM ha fijado la
ordenacion detallada cumplen con las determlnamdn‘es del apartado 2.2. del articulo 74, reflejada en el listado
anterior para cada ambito de desarrollo. La edlﬁcablhdad neta de cada ambito se ha obtenido mediante el
cociente de la superficie maxima edificable entre la superficie con aprovechamiento, deducidas las de uso

dotacional. A continuacioén adjuntamos los parametros de la ordenacion detallada de los sectores y unidades en

los que se ha fijado.

PARAMETROS DETALLADOS DE SECTORES EN SUELO URBANIZABLE

SECTOR SUB-1.1

PARAMETROS
e  Superficie Bruta: 66.939,60 m?
e Uso pormenorizado: Industrial en todas sus categorias
e  Superficie con aprovechamiento: 43.040,89 m?

En Grado D 13.406,04 m?
En Grado E 29.634,85 m?
e SS.GG Adscritos 563,00 m?
e Edificabilidad Neta: en Grado D es 1,70 m?m? y en Grado E es 1,20 m2/m?
e Cesiones:
Cesién de Equipamientos: 3.347,00 m?
Cesion de zonas verdes: 6.696,00 m?
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Cesion de viario: 13.854,71 m?
Numero plazas de aparcamiento: El programa de ejecucion se adecuara a las determinaciones del
Art. 28.1.d del RP.

SECTOR SUB- 2.1

PARAMETROS
e  Superficie Bruta: 88.023,24m?
e Uso pormenorizado: Residencial unifamiliar
e  Superficie con aprovechamiento: 56.293,93 m?

En Edificacion en Hilera (EH) 8.220,43 m?

En Edificacion Asilada (EA) 48.073,50 m?
e Edificabilidad Neta: en (EH) es 1,499 m?/m? y en (EA) es 0,384 m2/m?
e Cesiones:

Cesién de Equipamientos: 6.165,00 m?
Cesion de zonas verdes: 8.810,74 m?
Cesion de viario: 16.753,57 m?

Numero plazas de aparcamiento: El programa de ejecucion se adecuara a las determinaciones del
Art. 28.1.d del RP.

SECTOR SUB- 3.1

PARAMETROS
e  Superficie Bruta: 15.876,52 m?
e Uso pormenorizatg' jdencial unifamiliar y residencial plurifamiliar
e  Superficie con ap

o Edificabilidad Net

L Bomnones rgg sy UNTRRIENTO

i 1,4i
Cesién de Equipamientos: | “ii7 | 52242 7AG@ZNTE DE ALCANTARA
Cesién de zonas'verdes: 1.667,03'm?
Cesion de viario: 4.348,22 m?
Numero plazas de aparcamiento: El programa de ejecucg:r] se adecuara a las determinaciones del
Art. 28.1.d del RP.

SECTOR SUB-4.1

PARAMETROS O jo® _ i
«  Superficie Bruta: 0\1 o OF 649 oSz
e Uso pormenorizado: ResidenC|algﬁ!?amlllgr y'P‘eS|denC|aI plurifamiliar
e  Superficie con aprovechamiento: ~* P 3.903,98 m?

o Edificabilidad Neta: 1,355 m2/m?
e Cesiones:

Cesién de Equipamientos: 1.075,00 m?
Cesion de zonas verdes: 805,00 m?
Cesion de viario: 1.820,46 m?

Numero plazas de aparcamiento: El programa de ejecucion se adecuara a las determinaciones del
Art. 28.1.d del RP.

SECTOR SUB- 5.1

PARAMETROS
e  Superficie Bruta: 17.036,85 m?
e Uso pormenorizado: Residencial unifamiliar y residencial plurifamiliar
e  Superficie con aprovechamiento: 8.323,62 m?

o Edificabilidad Neta: 1,433 m2/m?
e Cesiones:

Cesion de Equipamientos: 2.389,25 m?
Cesioén de zonas verdes: 1.790,00 m?
Cesion de viario: 4.533,98 m?

Numero plazas de aparcamiento: El programa de ejecucion se adecuard a las determinaciones del
Art. 28.1.d del RP.

SECTOR SUB- 6.1
PARAMETROS
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e  Superficie Bruta: 17.782,14 m?

e Uso pormenorizado: Residencial unifamiliar y residencial plurifamiliar
e  Superficie con aprovechamiento: 8.551,58 m?

e Edificabilidad Neta: 1,455 m2/m?

e Cesiones:

Cesién de Equipamientos: 4.344,80 m?
Cesion de zonas verdes: 3.259,44 m?
Cesion de viario: 4.870,02 m?

Numero plazas de aparcamiento: El programa de ejecucion se adecuara a las determinaciones del
Art. 28.1.d del RP.

SECTOR SUB-7.1

PARAMETROS
e  Superficie Bruta: 14.629,33 m?
e Uso pormenorizado: Residencial unifamiliar y residencial plurifamiliar
e  Superficie con aprovechamiento: 6.682,36 m?

o Edificabilidad Neta: 1,532 m2/m?
e Cesiones:

Cesién de Equipamientos: 2.048,66 m?2
Cesion de zonas verdes: 1.536,08 m2
Cesion de viario: 4.362,23 m?

Numero plazas de aparcamiento: El programa de ejecucion se adecuara a las determinaciones del
Art. 28.1.d del RP.

SECTOR SUB- 8.1 A
PARAMETROS ﬁ-——ij

e  Superficie Bruta: /\Y U N TAMLEN TO
e Uso pormenorizado: ‘ Res den CE’): u\ryr‘?ﬁlﬁnr&qe@gg%ﬂéwﬁﬂﬂﬁh

e  Superficie con apr
e Edificabilidad Neta: 1,412 m2/m2
e Cesiones:

Cesion de Equipamientos: 291,45 m?

Cesion de zonas verdes: 218 g\?\%&ﬂ%

Cesion de viario:
Numero plazas de aparcamiento: El pro eiéEu.cvgn‘Se adecuara a las determinaciones del
Art. 28.1.d del RP.

i‘ >
SECTOR SUB- 9.1
PARAMETROS &
e  Superficie Bruta: 5.337,19 m?
e Uso pormenorizado: Residencial unifamiliar y residencial plurifamiliar
e  Superficie con aprovechamiento: 2.660,09 m?
o Edificabilidad Neta: 1,404 m2/m?
e Cesiones:
Cesién de Equipamientos: 748,95 m?
Cesién de zonas verdes: 560,70 m?
Cesion de viario: 1.367,45 m?

Numero plazas de aparcamiento: El programa de ejecucion se adecuara a las determinaciones del
Art. 28.1.d del RP.

PARAMETROS DETALLADOS DE UNIDADES EN SUELO URBANO

UNIDAD DE ACTUACION UA/ SU- 1.1

PARAMETROS
e  Superficie Bruta: 6.571,53 m?
e Uso pormenorizado: Residencial unifamiliar y residencial plurifamiliar.
e  Superficie con aprovechamiento: 3.646,88 m?

e Edificabilidad Neta: 1,261 m2/m?

e Cesiones:
Cesién de Equipamientos: 920,98 m?
Cesioén de zonas verdes: 690,88 m?
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Cesion de viario: 1.312,79 m?
Numero plazas de aparcamiento: El programa de ejecucion se adecuara a las determinaciones del
Art. 28.1.d del RP.

UNIDAD DE ACTUACION UA/ SU- 2.1

PARAMETROS
e  Superficie Bruta: 8.514,81 m?
e Uso pormenorizado: Residencial unifamiliar y residencial plurifamiliar.
e  Superficie con aprovechamiento: 4.577,30 m?

e Edificabilidad Neta: 1,302 m2/m?
e Cesiones:
Cesién de Equipamientos: 1.196,07 m?
Cesién de zonas verdes: 895,00 m?
Cesion de viario: 1.846,44 m?2
Numero plazas de aparcamiento: El programa de ejecucion se adecuara a las determinaciones del
Art. 28.1.d del RP.

UNIDAD DE ACTUACION UA/ SU- 3.1

PARAMETROS
e  Superficie Bruta: 5.558,90 m?
e Uso pormenorizado: Residencial unifamiliar y residencial plurifamiliar.
e  Superficie con aprovechamiento: 2.564,35 m?

o (E:difilcabilidad Netaégj_j m2/m?2
° .
Cosiin ds Eamamiontos: @@@W NTAMIENTO

Cesion de zonas verdes:
Cesion de viario: 1.628,22 SAM VICENTE DE ALCANTARA
arcamiento: El programa de ejecucion se adecuara a las determinaciones del

Art. 28.1.d del RP.

UNIDAD DE ACTUACION UA/ SU- 4.1 ?ﬁ%
PARAMETROS >
Superficie Bruta: 11.059,37 m? P 207

Uso pormenorizado: Residencial unifamiliary resgix% plurifam:ltar
Superficie con aprovechamiento:  5.280, 9%\
Edificabilidad Neta: 1,468 m2/m?
Cesiones: b
Cesion de Equipamientos: 1.550,97 m?-
Cesion de zonas verdes: 1.163,50 m?
Cesion de viario: 3.063,96 m?
Numero plazas de aparcamiento: El programa de ejecucion se adecuara a las determinaciones del
Art. 28.1.d del RP.

UNIDAD DE ACTUACION UA/ SU-5.1

PARAMETROS

e  Superficie Bruta: 12.687,95 m?
e Uso pormenorizado: Residencial unifamiliar
e  Superficie con aprovechamiento:

Si la cesidn dotacional se realiza en el ambito 7.677,03 m?

Si la cesidn dotacional se realiza fuera del ambito 9.579,40 m?
e Edificabilidad Neta:

Si la cesidn dotacional se realiza en el ambito 1,156 m?/m?
Si la cesidon dotacional se realiza fuera del ambito 0,927 m?/m?2
e Cesiones:

Cesién de Equipamientos: 1.776,31 m?
Cesion de zonas verdes: 1.332,23 m?
Cesion de viario: 1.902,37 m?

Numero plazas de aparcamiento: El programa de ejecucion se adecuara a las determinaciones del Art.
28.1.d del RP.

Por tratarse de una actuacion de regularizacién es posible la monetizacion de las cesiones y su situacion
discontinua fuera del ambito.
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UNIDAD DE ACTUACION UA/ SU- 6.1

PARAMETROS

e  Superficie Bruta: 4.506,19 m?
e Uso pormenorizado: Residencial unifamiliar e industrial
e  Superficie con aprovechamiento:

Si la cesidn dotacional se realiza en el ambito 2.586,12 m?2

Si la cesion dotacional se realiza fuera del ambito 3.402,17 m?
e Edificabilidad Neta:

Si la cesién dotacional se realiza en el ambito 1,219 m?/m?
Si la cesidn dotacional se realiza fuera del ambito 0,927 m?/m?
e Cesiones:

Cesién de Equipamientos: 630,15 m?
Cesioén de zonas verdes: 473,15 m?
Cesion de viario: 816,05 m?

Numero plazas de aparcamiento: El programa de ejecucién se adecuara a las determinaciones del Art.
28.1.d del RP.

Por tratarse de una actuacion de regularizacion es posible la monetizacion de las cesiones y su situacion
discontinua fuera del ambito.

f.  Justificacion de las determinaciones y previsiones del plan general en relaciéon a la organizacién y

gestion de su ejecucion.

f.1. Ejecucion del Plan General.

P
Las determinaciones y prev sionfﬁ dy@r}é@wﬂ;@pmﬂ‘p IaENI-lr@n de su ejecucion se contienen
en el Capitulo 5 del Titulo 3{y-enel Capitulo3 del-Titgle 5 dedasNormas Hrbanjsticas, asi como en los planos de
'\-‘_L'—r- [ o = — - o o

ordenacion estructural OE-2 y'OD-1.

E1P.G.M., no establece fechas o periodos parala programacié%&_ﬁ?éﬂﬂunidades de actuacion en s. urbano, por no

precisar su ejecucion de una ordenacion de secuencia r\lfa_ésﬁqc'rgtl}i}"/é que estan anexas al niicleo urbano y

se pueden conectar independientementeia la @&af_:iﬁé;"‘ﬁgosﬂ%{istentes. El disefio urbano de las respectivas
unidades y sectores es el definido en la or%enacignédétallada cuando el PGM la propone, siendo modificable
mediante alternativas presentadas con el progfaﬁna de ejecucion, la ordenacion detallada de las respectivas

unidades se ha realizado de forma que sea posible la ejecucion independiente de las mismas.

Las areas de reparto en suelo urbano vendran constituidas, en el supuesto de unidades de actuacion urbanizadora,
por cada una de las unidades de actuacion que la conformen, no planteandose transferencias de aprovechamiento

urbanistico.

Las areas de reparto del suelo urbanizable vienen constituidas por cada uno de los sectores delimitados con

similares caracteristicas urbanas en cuanto a uso global e intensidad.
El Plan General Municipal de no prevé la adscripcion de sistemas generales a los sectores de suelo urbanizable, ni

transferencias de aprovechamiento urbanistico, ya que el aprovechamiento medio de los sectores con el mismo

uso es igual en todos ellos.
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El P.G.M,, en el sentido del apartado 4 del Art. 10 de la LSOTEX establece bases orientativas generales para
poder acometer la gestion y ejecucion de los diferentes sectores y unidades tanto en suelo urbano como

urbanizable que son las siguientes:

Las calidades de los materiales a emplear en las urbanizaciones y mobiliario urbano seran las prescritas en las
ordenanzas municipales para los proyectos de urbanizacion y en ausencia de estas, las habituales en las obras de
urbanizacion municipales. Las caracteristicas y dimensionado de la redes e infraestructuras son las indicadas en

estas UN en los articulos correspondientes a infraestructuras.

f.2. Criterios para la delimitaciéon de areas de reparto.

Segtn lo establecido en el articulo 33 de la LSOTEX, en el suelo urbanizable las areas de reparto deben
comprender uno o varios sectores completos y los sistemas generales no incluidos en ningun sector, debiendo
adscribirse la superficie de estos sistemas en la proporcion adecuada para que las areas con un mismo uso global

tengan un aprovechamiento medio similar.

P
Las caracteristicas de las u 1dad§ d?&M@M;F&M@ Ma-rr@en que cada unidad constituya
un area de reparto independierite,

e $@§we@| @W@rﬁ@tw@& F@l'hﬂhﬁﬁho coincidir, a base de variar la

edificabilidad neta de forma que la superficie con aprovechamiento multiplicada por ella de la superficie maxima

edificable de techo admisible, que es 0,7 m*’/m? deyla supetficie b%ta. De esta forma evitamos tener la
complejidad de las transferencias de aprovechamiento.

O

En suelo urbanizable se ha establecido'un 2 @'\&igﬁéﬁ'é;peﬂ%gda uno de los sectores, tanto en los de uso

P A

. . . . 2 AR .. . .
residencial como los de uso industrial. Lagareas?dg@’aracterlstlcas urbanas similares, es decir con igual uso e

igual tipologia edificatoria, tienen aprovechamientos medios con valores que no difieren en un 15%.

Las AR/SU numeradas del 1 al 4 tienen uso residencial con tipologia Edificacion Residencial y un

aprovechamiento medio de 0,6076 Ua/m?.
La AR/SUB numerada con 1 de uso industrial tiene un aprovechamiento medio de 0,6525 Ua/m?.

La AR/SUB numerada como 2, tiene uso residencial con tipologia Residencial Aisladas y un aprovechamiento

medio de 0, 2618 Ua/m>.

Las AR/SUB numeradas de 3 a 9, tienen uso residencial con tipologia Residencial Alineada y Residencial en

Hilera, con un aprovechamiento medio de 0, 6076 Ua/m?.
f.3. Criterios de fijacion de los requerimientos de programacion.
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La fijacion del orden basico de incorporacion al desarrollo urbano de cada uno de los sectores delimitados se
establece atendiendo a razones de facilidad de conexion a las redes y de continuidad con el nicleo urbano,
evitando la programacion de sectores aislados del mismo o conectados puntualmente, no se establecen periodos

para el desarrollo dejandolo en funcion de las necesidades y demanda de suelo.

Las condiciones objetivas que legitiman la incorporacion al proceso urbanizador de cada una de las actuaciones
previstas se determinan por el Plan General en las fichas que de cada unidad se incluyen en el documento de

normativa urbanistica.

f.4. Coeficientes de homogeneizacion empleados.

Para compensar las diferencias en los rendimientos econémicos por unidad de edificacion que puedan derivarse
de la asignacion de los distintos usos y tipologias que el Plan establece en una misma area de reparto, se utilizan
coeficientes correctores de ponderacion en el calculo del aprovechamiento medio de cada area de reparto. Estos
coeficientes pueden emplearse también para obtener el margen del coeficiente de edificabilidad otorgado a cada

sector, sin alterar el aprovefw gedlo del mismo. Los coeficientes correctores establecidos por el Plan

) N TAMIENTO

E:-AM VICENTE DE ALCANTARA

General, son los que a cont nua<‘i!?n

Uso "\""' Coeficiente de homogenizacién
Vivienda libre adosada en el nucleo urbano 1,00
Vivienda libre aislada en el nticleo urbano 0, 80 w;:}{\‘"

Vivienda protegida

/ 5; il ,-'.W"'

. )
Industrial en hilera ,,'S-,.U_‘Qgg- ke
i A a9
Industrial aislada ??n"'{:-f o= 075
.-1- !;L{Ir'._,

£.5. Calculo del aprovechamiento medio.

El aprovechamiento medio de areas de reparto, sectores y unidades de actuacion se ha calculado acorde los Art.
33,34 y35dela LSTEX y al Art. 38 del RP.

En los sectores y unidades residenciales se parte del calculo de los metros de techo partiendo del coeficiente de
edificabilidad maxima, se ha aplicado los coeficientes anteriores, considerando el 60% de la edificabilidad
destinada a vivienda libre y el 40% a vivienda protegida, de esta forma obtenemos el aprovechamiento objetivo
en unidades de aprovechamiento urbanistico, que dividido por la superficie total neta del sector nos da el
aprovechamiento medio del area, sector u unidad.

En los sectores y unidades industriales se ha actuado de igual forma, usando los coeficientes correctores de

tipologias del cuadro anterior a las superficies con aprovechamiento de cada una.

El aprovechamiento objetivo se ha calculado partiendo de la suma de la edificabilidad bruta maxima de los sector

o unidad de actuacion, multiplicada por la superficie total de sector o unidad, a esta superficie maxima de techo
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se le han aplicado los coeficientes de homogenizacion segin el rendimiento de la tipologia edificatoria,

obteniendo el aprovechamiento objetivo. El aprovechamiento medio se ha obtenido dividiendo el

aprovechamiento objetivo entre la superficie total del area menos la superficie dotacional publica ya afectada a su

destino. Al no incluir superficies dotacionales afecta a su destino en ninguna de las areas de reparto el Aprov.

medio se puede obtener directamente del producto de la edificabilidad por el sumatorio de la proporcion de cada

tipologia por el coeficiente de homogenizacion correspondiente.

Areas de reparto de uso residencial alineada: la edificabilidad méxima es de 0,7 m%/m>

Sup. Total x Edif. max.( 0.6x1+ 0.4x0,67)

Aprov. medio =

=0,6076 a/m>
Sup. Total- Sup. dot . afecto a su destino

Aprov. medio = 0,7 m*m?x.( 0.6x1+ 0.4x0,67) = 0,6076 Ua/m>

Areas de reparto de uso residencial aislada: la edificabilidad maxima es de 0,35 m?/m?

ﬁi_"_ﬂ‘)h

(1 b §=F= 5

K Fsb Yol il ASNlot™N 46.07)

Aprov. medio:=-

N ICERITE B CESARTA R R2018 a/m’
up. Tofal- Sup. dot . afecto.a su destino

Aprov. medio = 0,35 m*/m?x.( 0.6x1# 0.4x0,67) = %2618 Ua/m?

Areas de reparto de uso industrial: la edificabilidad maxmﬁ\g‘é.\h‘e 0~85 ml

A

l\C:“IO o i

Aprov. medio =

éu;g&mapx Edrﬁ'—i‘hax (1.0x0,75)
=0,6375 a/m?

Sup. Total- Sup dot . afecto a su destino

Aprov. medio = 0,85 m*m?x.( 1.0x0,75) = 0, 6375 Ua/m?
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g. Justificacion de las determinaciones del plan general en relacién al mantenimiento y conservacion del

patrimonio cultural.
g.1. Justificacion.

Acorde con las determinaciones de los Art. 85, 86, 87, 88 y 89 del REPLANEX, ¢l Plan General incluye un
Catalogo 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 proteccion asignados a los edificios, conjuntos urbanos y
elementos aislados de especial interés que integran el patrimonio edificado e histérico del municipio. La
identificacion y localizacion espacial de los elementos, inmuebles y conjuntos se refleja en los planos de
ordenacidn estructural OE-7.1 y OE-7.2, en tanto que su relacion y descripcion pormenorizada se contiene en las

fichas individualizadas del Catalogo.

La inclusion en el Catalogo de cada uno de estos elementos, asi como la asignacion de los tres niveles de
proteccion establecidos es consecuencia de los valores y grado de interés que concurren en cada uno de ellos,
segun el analisis realizado en la fase de Informacion.

/\YUNT/\MIENTO

fas siguientes variedades:

SAN VICENTE DE ALCANTARA
ificios de interés arquitectonico:

Segtin el tipo de bien objet de I} t

- Catdlogo de elemen
- Catalogo de elementos y lugares de interés arqueologico. YC.-

Este tltimo contiene la relacion de los yacimientos arqueolwgbn eldos y la definicion e identificacion de las

A

areas donde se presume la aparicion deirestos a 3‘}53@ 0!
Se asigna el nivel de proteccion mas elevado, el dé“nomlnado integral, a los elementos y edificios cuyos valores y
singularidad son mas destacables, y que se encuentran incluidos, bien en la carta arqueologica 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. Figuran ademas en esta relacion los edificios que cuentan con declaracion

como Bien de Interés Cultural.

Se incluyen en el nivel de proteccion parcial los inmuebles que por su intrinseco interés historico o arquitectonico

deben conservarse, al menos en sus caracteristicas esenciales y estructura fundamental.

Se incluyen en el nivel de proteccién ambiental las edificaciones que sin gozar de la relevancia o poseer los
valores contemplados en los incluidos en los anteriores niveles, forman parte de un area o conjunto de especial
interés ambiental por la homogeneidad tipologica y la imagen armoénica resultante, y que por ello deben en
principio conservar unas caracteristicas de entorno, al menos en su composicion exterior y elementos mas

significativos de la construccion.
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h. Justificacion de la necesidad de que la ordenacion coherente del desarrollo urbanistico municipal

abarque la de terrenos pertenecientes a términos colindantes.

h.1. Justificacion.

El Plan General Municipal de no contiene determinaciones sobre suelos de otros términos municipales.

i Justificacion del cumplimiento de las determinaciones establecidas por los instrumentos de

ordenacion territorial que afecten al Plan General Municipal.
i.1. Justificacién.

El Plan General Municipal no est4 afectado por ningtin instrumento de ordenacion territorial.
El ambito del ZIR Sierra de San Pedro tiene un Plan Rector de Usos y Gestion (Orden 2 de octubre de 2009), que
define y delimita las zonas de uso restringido, limitado, compatible y de uso general. Acorde al PRUG los usos

que admite el PGM en las distintas zonas, estan expresamente sujetos a las limitaciones y determinaciones del

PRUG citado. A
-

j- Justificacion del cu plix_n}é

/AYUNTAMIENTO

ablecidas por otras legislaciones sectoriales

SAN VICENTE, DE ALCANTARA | |
n le sean de aplicacion al Plan. General Municipal.

que por el grado de

j-1.  Justificacion. .Q:kﬂ{c"

El Plan General Municipal asume la legislacion sectoégl@i‘éﬂg%fé&aﬂ 'ymo establece normas en los campos y
aspectos que no son competencia del PGM c?(iehl}t%‘grumer{tgde‘ ordenacion urbanistica municipal.
-‘ = ._x:-:____., -

Q
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k. Evaluacion analitica de las posibles implicaciones econémicas y financieras del Plan General

Municipal, de conformidad con lo establecido en el art. 75.4 de la LSOTEX.
k.1. Objeto.

El presente documento tiene por objeto, segtin lo establecido en los articulos 70.1.2,75.4°,70.1.1.c) y 111 dela
LSOTEX:

. Determinar las previsiones de programacion y gestion de las infraestructuras y dotaciones integradas en la
ordenacion estructural

. Realizar una evaluacion analitica de las implicaciones econdémicas y financieras de las acciones programadas por
el Plan General Municipal, en funcion de los agentes inversores previstos y de la logica secuencial establecida
para su ejecucion y puesta en servicio.

. Determinar la secuencia logica de desarrollo de los sectores de suelo urbanizable y de las diferentes actuaciones

urbanizadoras previstas por el Plan.

k.2. Criterios para la@@ﬂ"&ci' del documento.
S AYURTAMIENTO

El conjunto de las actuaciores n_e% S revisiones del Plan se dividen en los siguientes
G | SAN VICENTE DE ALTANTARA

grupos:

e  Actuaciones para las que el Plan delimita unidades de actuacion urbanizadora en suelo urbano.

e Actuaciones para las que el Plan delimita unidades de d@@gﬁo mediante OPOs.

e Actuaciones para las que el Plan delimita sqtq{pﬂis reg.}'i:s'*h"e:lg_);é\.'l-:rbanizable, coincidentes, de modo
provisional con unidades de actuacié&q&%hlzlajd&a;s'%eﬁdg posible la subdivision de los sectores en
-1 '".l?' "z}‘:". .. . .
mas unidades que tendran un émﬂg\aébrclle{ conla division en fases coherentes de urbanizacion.
A

~s

Los tipos de actuaciones se identifican en la documentacion grafica y escrita del Plan conforme a las siguientes

siglas:

. Actuaciones urbanizadoras en suelo urbano: UA/SU-N°.N°

. Actuaciones urbanizadoras en OPOS: OPO-.N°

. Actuaciones urbanizadoras en suelo urbanizable: UA/SUB-N°.N°.N°

k.3. Criterios de programacion

La fijacion del orden basico de incorporacion al desarrollo urbano de cada uno de los sectores delimitados se
establece atendiendo a razones de unidad y coherencia de la poblacion resultante, a la dinamica de crecimiento
previsible y a las posibilidades de conexion a las redes generales, asi como a la capacidad de estas para las nuevas
cargas, siendo determinante la posibilidad de conexion con la capacidad necesaria a la red de saneamiento y
depuracion de las aguas residuales, debiendo estar ejecutado el sistema general de la red para poder desarrollar

las ampliaciones de suelo urbanizable previstas.
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La casi totalidad de las superficies de ampliacion propuestas en el PGM se realiza en suelo de propiedad privada,
por lo que seran los propietarios los que decidan la oportunidad de ejecucion y programacion de las mismas. Son
de interés general el desarrollo de la UA/SU-1.1, porque su objetivo es mejorar el acceso al instituto, evitando la
actual situacion de peligro de cruce entre peatones y vehiculos en doble sentido y sin itinerario alternativo para

volver.

También es de interés general el desarrollo del SUB-1.1, de uso industrial para tener una reserva de suelo
productivo, este sector esta delimitado en suelo de propiedad municipal, adquirido recientemente para este fin
mediante un acuerdo con los propietarios. El PGM asume la delimitacion de este sector y la prioridad del
Ayuntamiento para su desarrollo mediante modificacion puntual del planeamiento vigente, por considerar mas

rapida la gestion del mismo de forma independiente al resto del PGM.
El plan general establece dos rangos en la programacion de las actuaciones urbanizadoras:

e En el primero estan las unidades de suelo urbano y sectores de suelo urbanizable con ordenacion
detallada, que no &émgkﬂ co ulYu QEKEZ EVNT sarrollar en cualquier momento,
siempre que de fo s f'e enerales de infraestructura y la

aerfipledt ‘sdaltal fmishie dé: a5 FebidI etidkentes o las propuestas por los

servicios municipales. En este sentido el disefle de'la ordenacion detallada de la mayoria de las

calidad de los ma! ér&:‘éfe

actuaciones propuesta permite su ejecucion independient \&i e.
ﬁﬁ’ O @

e En el segundo estan los sectores de suelo\%lgﬁmqbfé uni’dades de suelo urbano no consolidado sin
ordenacion detallada, que no se p@%@h&nﬁed@m&ncorporamon al proceso urbanizador. EI PGM en el
Sector SUB-1.1, de uso industrial 1nc0rpbr’éf\fa ordenacion detallada, como se ha indicado anteriormente
por que el Ayuntamiento considera prioritario su desarrollo y ha optado por gestionarlo mediante una

modificacion puntual aprobada definitivamente el 8-8-2012, publicada el 3-9-2012

En consecuencia, no se establece una secuencia temporal, si no unas determinaciones que priorizan la
programacioén de las actuaciones y la ordenacidn detallada de los distintos &mbitos permiten un amplio margen de

independencia para su gestion y ejecucion.

k.4. Criterios de evaluacion economica.

Para evaluar las implicaciones econdmicas de cada una de las actuaciones previstas, en primer lugar se
determina si es preciso obtener el suelo, y en caso de que sea necesario, a quién se imputan los costes, y el
sistema mediante el que se gestiona. Para ello se establece la siguiente clasificacion:

. Imputacién de costes de obtencidon de suelo:

- Privada: PR

- Administracion Publica: AP
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. Sistema de obtencion:
- Expropiacion EX
- Cesidn vinculada a ambito de OPO (reparcelacion) C-OPO.

Del mismo modo, y en funcién de la condicion del agente a quien se imputan los costes de ejecucion de las obras
de urbanizacidn, incluyendo en estos costes todos los conceptos relacionados en el articulo 127 de la LSOTEX-;
y en funcion del sistema de financiacion de los mismos, se establecen las siguientes distinciones:

. Imputacién de costes de urbanizacion.

- Privada: PR

- Administracion Publica: AP

El PGM no prevé actuaciones en las que el coste se le impute a una administracion publica, ni establece
dotaciones del sistema general que deban ser ejecutados por el Ayuntamiento o la reserva de suelos dotaciones

del sistema general, cuya obtencion deba ser mediante expropiacion.

A
En las actuaciones urbanizﬁ@;}me lante obras publicas ordinarias el costo es imputable a los propietarios

afectados, aunque las obras|las .rh i cMiQtMéI&MJI%MIQeIanm el costo, que repercute a

SAN VICENTE DE ALCANTARA

los propietarios.

Moédulos empleados en la valoracion. "ql’ﬁ?’

Vo
Para las actuaciones de urbanizacion el costo se h%e\ ﬁa_kddfabj_jac;ahdd el modulo de referencia del COADE,

de este

il

S,
i '

"éel analisis de varios proyectos de urbanizacion

aplicando el coeficiente para urbanizacién&@@nd&-
hemos obtenido el costo medio porcentual dg;;_tétfé.instalacién y capitulo con respecto al costo total de
urbanizacion. El costo de las distintas actuaciones se ha obtenido del producto de la superficie de vial y zonas
verdes comprendidas en los diferentes ambitos por su costo de urbanizacion. Por lo general las actuaciones
urbanizadoras han sido valoradas para su ejecucion completa sin deducir las posibles instalaciones existentes,

excepto en los casos en que se indique expresamente otro criterio para ser aplicado de forma especifica.

De esta forma podemos llegar a definir los costes totales que la ejecucion del Plan comporta con independencia
de su adscripcion a entidades publicas o privadas. También se podra obtener el precio minimo de venta de los
suelos resultantes en base al costo de urbanizacion, el valor residual del suelo inicial y el beneficio que cada
promotor fije en las actuaciones previstas, si el precio de venta final estd dentro de la l6gica de mercado las

actuaciones seran viables.

Costes unitarios de adquisicion de suelo

En cuanto a valoracion del suelo, hemos intentado aproximarnos al valor de mercado mediante un sondeo de los

precios actuales, consensuado con los técnicos municipales y de la mancomunidad, estimando una media de los
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Plan General Municipal San Vicente de Alcantara

valores de mercado en la poblacion para solares residenciales completamente urbanizados y actos para la
edificacion, entre 125 €/m? y 250 €/m?, el precio varia en funcion de la situacion y el tamafio de las parcelas. Para
solares industriales no existe referencia, ya que en la actualidad no existe en mercado suelo urbano calificado para

uso industrial por estar agotado el suelo del poligono industrial.

En el caso del suelo destinado a VPP, que al menos sera el 30%, el valor de repercusion del suelo no puede
superar el 15% del valor de venta, San Vicente de Alcantara se encuentra en la zona C y el precio de venta para
viviendas unifamiliares en 2011 (Resolucion de 17 de enero de 2011 _DOE n°30) es de 930,84 €/m?, y el 60%
para los anejos, el precio maximo de venta de una VPP de régimen general es de 90 X 930,84 + 33x 930,84x0.6=
102.206,23 €, el valor del suelo sera el 15%, es decir 15.330,93€/ Vv. Lo que implica una repercusion de unos

109,5 €/m? de techo de vivienda de proteccion.

Suponiendo 1Ha de suelo destinado integramente a VPP el valor del suelo seria el del 90% del aprovechamiento
objetivo, que calculado sobre viviendas son 45, luego el valor de venta sera de 45 x 15.330,93= 689.892,07 €,
este sera el valor del suelo con aprovechamiento de 6300 m?, correspondientes al aprovechamiento subjetivo de

los sectores de suelo urbanif@ﬁe}'ﬂos 00 m? son para 45 viv. de 140 m2 construidos que dan ajustados para 90

ANAYINHYALY =N AT ORI

SAN VICENTE DE ALCANTARA

m? utiles de vivienda y 33 de an8j

El supuesto opuesto seria destinar a VPP el 30% y el 70%.a viviendalibre, lo que da 27 viviendas libres y 18 de
VPP, que segtin los coeficientes de correccion entreel rendimiento de.efg.‘a y otra utilizado en el PGM, son 1 para
vivienda libre y 0,67 para VPP, luego el valorde repercusién%ﬁl’s%glq ©en yivienda libre serd de 22.881,98 €/Vv.

\5\{3— W )
Si estimamos una parcela de 120 m? el preqip@@e_pgﬁ:ﬁ% igr-por metro cuadrado de suelo en el caso de vpp es de

AR e

i

128 €/m? y de 190,70 €/m?en viviendas libres. L@ fi[ﬁg;e.implica una repercusion de unos 109,5 €/m? de techo y

aproximadamente de 128 €/m? de suelo neto en parcelas de unos 120 m?.

Suelo no urbanizable: Inicialmente el plan no prevé la obtencion de suelo clasificado como no urbanizable, con
coste imputable al Ayuntamiento. El suelo correspondiente al SUB- 10.1 ha sido adquirido previamente por el
ayuntamiento a 3 € /m>. Si por causas no previstas para la ejecucion de infraestructuras del sistema general fuera
precisa recurrir a la expropiacion, para la valoracion, en el caso de que sea necesario, se utilizaran los valores,

que la legislacion al respecto determine en el momento de la actuacion.

En el suelo no urbanizable a efectos de valoracion para su incorporacion al proceso urbanistico cabe distinguir
distintos tipos:

Suelos con proteccion natural

Suelos con proteccion estructural

Suelos comunes de secano

Suelos comunes de olivar
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Los suelos con proteccion natural, corresponden a zonas alejadas del nticleo y fuera del proceso, por lo que su

valoracion no es decisiva y muy variable en funcion de la superficie de las fincas y calidad productiva. Los suclos

con proteccion estructural para la industria corchera tienen una valoracion por su potencial urbanistico, incluso

catastral, su valoracion se refleja e continuacion, asi como los de los suelos agricolas circundantes al nticleo

urbano con uso agricola de labor de secano y olivar.

Los valores que establece la Consejeria de Hacienda y Presupuesto de la Junta de Extremadura para la regulacion

de los Valores Fiscales a efectos impositivos, han sido facilitados por los servicios técnicos municipales y se

exponen a continuacion:

e TIPOS DE SUELO:

LABOR DE SECANO: Suelo no urbanizable comiin, con uso agricola secano.
OLIVAR SECANO: Suelo no urbanizable comun , con uso agricola olivar
U-57: Suelo no urbanizable a preservar por sus valores; industrial extensiva corchera. Se

encuentran dentro de ¢éste tipo de terreno, los sectores consolidados establecidos en la

modlﬁcacwﬁmal S Y\ldmmrje se des ENagrg@hcmnes urbanisticas del suelo
mencionado| situ

PU-57: Sue 0&,10' Iﬁéhhlabﬁ’é'Qrpféls-ERfapEor%s@v'g’i&gé}lﬁiﬁustrial extensiva corchera. Se

encuentran dentro de éste tipo de terreno, los sectores NO consolidados establecidos en la

modificacion puntual de las NNSS«donde'se describeri-las condiciones urbanisticas del suelo
mencionado.
PR-54: Suelo urbanizable s des ol

R-53: Suelo urbano conso]@f@@ ZoHa Hil{“]%esu‘ienmal plurifamiliar)

R-54: Suelo urbano consolidadoy; Z(mas Iy IT (Residencial unifamiliar)

R-55: Suelo urbano no consolidado.

U-54: Suelo urbano consolidado, zona IV (Industrial extensivo)

e VALORACION CATASTRAL:

- Suelo rustico

Consejeria de Agricultura, Desarrollo Rural,
Poblacion y Territorio
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e Labor secano 0,41€/m?
e Olivar 0,60€/m?
o U-57 2,00€/m?
e PU-57 1,00€/m?

Suelo urbanizable.
e PR-54: 12,50€/m>

Suelo urbano solar para uso residencial
e R-53:138,19€/m?
e R-54:106,78€/m?
e R-55: 87,84€/m?

Suelo urbano ( no solar) para uso industrial
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e U-54:4,00-6,00€/m2
Este valor responde a suelos clasificados como urbano en el planeamiento vigente pero que no cumplen

con las determinaciones del Art. 9 de la LSOTEX para ser urbanos por no contar con ningun servicio, al
margen del acceso rodado por la Ctra., por lo que realmente son suelos no urbanizables, apoyados en la

carretera y cercanos o colindantes al ntcleo urbano.

e VALOR DEL IMPUESTO: La cuota del IBI es el 0,8% del Valor Catastral, siendo este ultimo la
superficie de terreno por el valor catastral expuesto en el apartado anterior segun el tipo de suelo en el

que se encuentre.

e PRECIOS DE SUELOS: Segtn la ley 39/2010 de 22 de Diciembre, de Presupuestos Generales del
Estado para el afio 2011, al valor catastral hay que aplicarle un coeficiente de actualizacion para obtener
el valor de adquisicion o valor real de mercado de los inmuebles. Dicho coeficiente se establece
mediante un estudio, y depende de la variacion del mercado inmobiliario con datos obtenidos a través de
tasaciones hipotecarias, de la relacion entre el valor catastral y el valor de mercado en el afio de

"

aplicacion de la rmcat tral, y de otro coeficiente de actualizacion catastral publicado por las
nAs e@tb&d ae-;@i M*M@idos entre el aflo de aplicacion

de la Revision cat Stlgé,liw ekAlipROORCENTE DE ALCANTARA

Leyes de Presupu stos_g

Pues segun la tabla publicada por la Junta de;Extremadura parq,él ano 2011, el coeficiente multiplicador

del Valor Catastral para los usos' Residencial, rcial, Industrial, Oficinas y almacén-

oy

T
estacionamiento, es de 1,70 en la localidad )Cénfé

ey \ ) _'e"-)i“.:.l.';:éntara.
0\1 5, s

A !
. . . ., ] L
Costes unitarios de ejecucion de obras y uﬁ)g‘fnzaqo o

- X

Para determinar el costo de urbanizacion hemos contrastado presupuestos de contratacion de urbanizaciones en
los dos ultimos afios, para viales de 10 metros de anchura media, en superficies significativas para poder extraer
valores de referencia, estando en consonancia con el modulo del COADE (450,87 x 0,14= 63,12 €/ m?)para
urbanizacion, por lo que hemos adoptado el valor del mismo para el metro de urbanizacion de vial y el 33,33%
del mismo para espacios libres y zonas verdes, a ambos precios le incrementamos un 19% de gastos generales y

beneficio industrial para obtener al precio de contrata, en viales 75,11 €/m?y 25,01 €/m? en zonas verdes.

En estos costes solo incluimos el valor de contrata de la urbanizacion, para llegar al costo de urbanizacion del
Art. 127 de la LSOTEX, aplicamos el criterio establecido para valoraciones catastrales en el RD/ 1020/1993 que
estima los gastos en honorarios, legales, gestion, generales y beneficio empresarial de una operacion inmobiliaria,
considerando un incremento del 40% sobre el presupuesto de contrata, por lo que el costo de contrata se

multiplica por un coeficiente 1,4.
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Viales, incluidos la totalidad de los servicios infraestructurales de abastecimiento, saneamiento, distribucion
75,11 €/m? x 1.4=105 €/m?
25,01 €/m?>x1.4= 36 €/m>

eléctrica y alumbrado publico:
Zonas verdes, Jardines y areas ajardinadas:

. Valores de las instalaciones por metro cuadrado de urbanizacion:

Saneamiento 9,1% 9,55 €/m>
Abastecimiento 8,8% 9,24 €/m?
Alumbrado 7,7% 8,08 €/m’
Teléfono 4% 4,20 €/m>
Baja tension 10,4% 10,92 €/m?
Media tension 24% 25,2 €/m?
Pavimentacion 36% 37,8 €/m>

k.5. Relaciéon de actuaciones, evaluacion econémica
k.5.1 Actuaciones privadas

Unidades de actuacion en suelo urbano

Sesion de: 28 de enero de 2021

En Mérida

SUP. BRUTA Qi—-—_}j K/SU—T UA/SU-2.1 UA/SU—;.;O
. — 514 )

EDIF. BRUTA Y %Q%ﬂ TAMEE%N 75@0.70
SUP. MAXIMA EDIFICA Lfo':_, SAM4B000FTE 05,960.874T/3891.23
Superficie estimada de via 1,312.79 1,846.44 1,628.22
Superficie zona verde 690.88 895.00 585.00
costo del m2. de vial 126.00 126.00<%. 126.00
costo del m2. de zona verde 63.00 .00 - 63.00
costo urbanizacion de vial 165,411.54 \%33 0444 .205,155.72
costo urbanizacion de Z.V. 43505 440" 5638500 36,855.00
costo total de urbanizacién 20%.@@3__ e \\28&,0 6.44 242,010.72

UA/SU-4.1 UA/SU-5.1  UA/SU-6.1

SUP. BRUTA 11,077.10 12,687.95 4,506.19
EDIF. BRUTA 0.70 0.70 0.70
SUP. MAXIMA EDIFICABLE 7,753.97 8,881.57 3,154.33
Superficie estimada de vial 3,063.96 1,902.37 816.05
Superficie zona verde 1,163.50 1,332.23 473.15
costo del m2. de vial 126.00 126.00 126.00
costo del m2. de zona verde 63.00 63.00 63.00
costo urbanizacion de vial 386,058.96 239,698.62 102,822.30
costo urbanizacion de Z.V. 73,300.50 83,930.79 29,808.45
costo total de urbanizacion 459,359.46 323,629.41 132,630.75

Consejeria de Agricultura, Desarrollo Rural,
Poblacion y Territorio

I EXTREMADURA

M nNTA DE

Sectores en suelo urbanizable
Las condiciones de desarrollo y prevision de la ejecucion de estos sectores se derivan de las de programacion que
se incluyen en las fichas de cada sector. Todos los sectores tienen ordenacion detallada, por lo que la superficie

de viario y zonas verdes es la de la propuesta de ordenacion detallada y el costo estimado es acorde al Art. 127

SUB-2.1 UA/SUB-3.1.1  UA/SUB-4.1.1  UA/SUB-5.1.1
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SUP. BRUTA 88.023,24 15.876,52 7.649,92 17.036,85
EDIF. BRUTA 0,35 0,70 0,70 0,70
SUP. MAXIMA EDIFICABLE 30.808,13 11.113,56 5.354,94 11.925,80
Superficie estimada de vial 16.753,57 4.348,22 4.876,05 4.533,98
Superficie zona verde 8.810,74 1.667,03 1.667,03 1.790,00
costo del m2. de vial 105,00 105,00 105,00 105,00
costo del m2. de zona verde 36,00 36,00 36,00 36,00
costo urbanizacion de vial 1.759.124,85 456.563,10 511.985,25 476.067,90
costo urbanizacion de Z.V. 317.186,64 60.013,08 60.013,08 64.440,00
costo total de urbanizacion 2.076.311,49 516.576,18 571.998,33 540.507,90

UA/SUB-6.1.1 UA/SUB-7.1.1 UA/SUB-8.1.1 UA/SUB-9.1.1

SUP. BRUTA 17.782,14 14.629,33 2.081,78 5.337,19
EDIF. BRUTA 0,70 0,70 0,70 0,70
SUP. MAXIMA EDIFICABLE 12.447,50 10.240,53 1.457,25 3.736,03
Superficie estimada de vial 4.870,02 4.362,23 539,75 1.367,45
Superficie zona verde 3.259,44 1.536,08 218,59 560,70
costo del m2. de vial 105,00 105,00 105,00 105,00
costo del m2. de zona verde 36,00 36,00 36,00 36,00

costo urbanizacion de vi%i—_i‘-_)_ 511.352,10 458.034,15 56.673,75 143.582,25
costo urbanizacion de Z. _) &y@& @iﬁﬂ 7.869,24 20.185,20
costo total de urbanizacion % 694,94 TA\S ) 3 TQ4.542,99 163.767,45

5%{31%5 é‘){lc ﬁ%\%&%ﬁt@,’ﬁeﬁéhﬁgﬁ -(lig]r(‘::g‘éto de urbanizacién y el valor de

En cuanto a la viabilidad de YaSie

venta del suelo urbanizado, vamos a realizar un analisissde los costos y valor de venta para 1Ha de terreno

urbanizable residencial, en la que el viario tiene una superficie.del el total y la zona verde del 10,5% del
total, en todas las unidades en suelo urbano o urbanizabl%a\}}qﬁl lg-ijé»'ale_kﬁ_/'.,_iario es inferior al 30% del superficie
e OV e @0
total del ambito: 0\1\5\ et ot
Costo de mercado del suelo ??‘* 7197 o2 102.000 €
Costo de urbanizacion e P 352.880 €
Valor de venta del suelo 100% VPP 689.892 €
Valor de venta del suelo 30% VPP y 70% libre 927.750 €

El costo del suelo inicial se ha considerado a 6 € x 1.7 metro cuadrado, el mas alto de los suelos no urbanizables
colindantes al nucleo.

En el primer supuesto el beneficio es del 52% y en el segundo de 104 %. La viabilidad de las actuaciones
urbanizadoras en funcion del costo de las mismas, en el supuesto de vender todo el suelo es positiva, sin embargo
en la actualidad influyen otros aspectos como la demanda real y la obtencion de financiacion para la ejecucion de

las obras de urbanizacion o la necesaria para la adquisicion de los solares.

k.5.2 Actuaciones piblicas

Actuaciones aisladas municipales, Planes Especiales Dotacionales de Sistemas Generales.
E1 PGM no propone zonas concretas de snu para dotaciones ptiblicas que precisen su ordenacion mediante planes

especiales.
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Actuaciones municipales en Suelo urbanizable.

SUP. BRUTA
EDIF. BRUTA

SUP. MAXIMA EDIFICABLE

Superficie estimada de vial
Superficie zona verde
costo del m2. de vial

costo del m2. de zona verde

costo urbanizacion de vial
costo urbanizacion de Z.V.
costo total de urbanizacion

SUB-1.1
66.939,60

0,85

56.898,66

14.417,71
6.696,00
105,00
36,00

1.513.859,55
241.056,00
1.754.915,55

San Vicente de Alcantara

La adquisicion de los 66.939,60 m? se ha realizado a 3€ el m? con un costo total de 200.818,80 €.

En este sector el PGM define la ordenacion detallada, por lo que para calcular el costo de la urbanizacion se ha

estimado una superficie de vial de 13.854,71 m? y 563 m? de vial de sistema general adscrito y el 10% como

reserva de suelo para zonas verdes, que es el minimo estructural. La superficie con aprovechamiento estimada es

de 43.040,89 m?. Para que esta actuacién sea viable el valor de venta de la superficie de suelo con

aprovechamiento sera al m(e@;ﬂ valor de adquisicion del suelo mas el costo de urbanizacidon que totaliza

2238.479.46 €, 10 que implica qn Vg&¥@ fe 57 ¢/tebood bfsdad T ()

Actuaciones m

Superficie estimada de vial
Superficie cesion de suelo
costo del m2. de vial

costo del m2. de suelo
costo urbanizacion de vial
costo suelo vial.

costo total de urbanizacion

Superficie estimada de vial
Superficie cesion de suelo
costo del m2. de vial

costo del m2. de suelo
costo urbanizacion de vial
costo suelo vial.

costo total de urbanizacion

Superficie estimada de vial
Superficie cesion de suelo
costo del m2. de vial

costo del m2. de suelo
costo urbanizacion de vial
costo suelo vial.

costo total de urbanizacion

a3 Y OO S PbRe

OPO-1 OPO-2
663,07 ;ﬁgﬁ{f\?—
0,00 5007 .
105,00, E_‘Eﬁs;’qge-'x*‘
e o o '@’6'-':00
6962285 282.845,00
0,00% 0,00
69.622,35 82.845,00
OPO-5 OPO-6
406,88 634,94
406,88 0,00
105,00 105,00
36,00 36,00
42.722,40 66.668,70
14.647,68 0,00
57.370,08 66.668,70
OPO-9 OPO-10
1.272,94 1.502,82
1.045,25 954,42
105,00 105,00
36,00 36,00
133.658,70  157.796,10
37.629,00 34.359,12
171.287,70  192.155,22

DE ALCARNTARA
as Ordinarias.

OPO-3
304,41
304,41
105,00
36,00
31.963,05
10.958,76
42.921,81

OPO-7
864,24
0,00
105,00
36,00
90.745,20
0,00
90.745,20

OPO-11
931,74
523,48
105,00

36,00
97.832,70
18.845,28

116.677,98

OPO-4
906,96
906,96
105,00
36,00
95.230,80
32.650,56
127.881,36

OPO-8
776,63
0,00
105,00
36,00
81.546,15
0,00
81.546,15

61

Cod. Validacion: AWGQPSQMWMREFNJS75YTIL3CH | Verificacion: https://sanvicentedealcantara.sedelectronica.es/

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 65 de 70



Fdo. Eulalia Elena Moreno de Acevedo Yagiie

La Directora General de
Urbanismo y Ordenacién del Territorio

APROBAR
DEFINITIVAMENTE

La Comision de Urbanismo y
Ordenacion del Territorio de Extremadura
ACUERDA:

Sesion de: 28 de enero de 2021

En Mérida

Consejeria de Agricultura, Desarrollo Rural,
Poblacion y Territorio

I EXTREMADURA

M nNTA DE

Plan General Municipal San Vicente de Alcantara

Estos valores se podran ajustar en los respectivos proyectos de urbanizacion, en los que se podra valorar la
capacidad y estado de las instalaciones y servicios existente en cada una de las actuaciones, de forma que si son
validas se podra deducir su costo. El suelo necesario para la regularizacion de los viales se obtendra por
reparcelacion entre los afectados en la actuacion.

Enlas OPO- 12 y OPO- 13, correspondientes a las actuaciones en las aldeas rurales de Casas de la Rocita y Casas
del Convento, no se establece el costo de las actuaciones necesarias porque es preciso un Plan Especial que las
defina, asi como la ordenacion detallada, el PGM no la establece por considerar necesario un acuerdo previo
entre los propietarios y la administracion municipal, que establezca las bases orientativas de la actuacion en cada
caso, que se plasmen en los objetivos de los respectivos Planes Especiales.

Actuaciones de otras administraciones
El PGM no prevé actuaciones que vinculen costos para otras administraciones supramunicipales.

k.6. Sostenibilidad Econémica

k.6.1 Vigencia del Plan General Municipal
En los puntos anteriores hemos analizado el costo de la ejecucion de las actuaciones previstas y la viabilidad
econdmica de las mismas en funcién de los mismos y de la oportunidad de su programacion, como ha quedado de
manifiesto las acciones propuestas por el PGM se han limitado a las necesarias para resolver déficit urbanisticos,

Avwmﬂrﬁ\lm}fﬁf\rwe presenten, limitandose las de

ractomrha-considerado-impreseindibles para la mejora de la estructura urbana.
SAN WICENTE DE ALCANTARA

ajustadas tras la exposicion

iniciativa privada a las que la cor%
ot s

El periodo de vigencia del PGM no esta limitado, pero estimamos que 20 afios seria el horizonte maximo y por
tanto tendrad vigencia hasta que se revise, no_se {impone, un cal%@"ﬁ% para el desarrollo de las actuaciones
propuestas, de forma que estas se iran acometiendo en funci Jas rreces:.dades y demanda que halla, por lo que
entendemos que una vez justificada la V1ab111d€d‘%\cgn9rhlca ﬂd@ 10s sectores y unidades desde el costo de
ejecucion si se produce la venta del suel&&bamzadp«\eg ‘posible que los factores sociales y econdmicos no
propician la demanda de viviendas y suelo 1ndust1=1al entonces las actuaciones previstas no se acometeran, por lo

que tampoco supondran una carga de mantenimiento adicional.
k.6.2 Analisis de los gastos e ingresos municipales afectados en la sostenibilidad economica.

Adjuntamos la evolucion de los presupuestos y un resumen de los gastos e ingresos del periodo 2010

proporcionado por los servicios técnicos municipales.
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| | 2007 | 2002 | 2009 | 2010
| Total ingrescs | 3000500 [ ddlIlCDO [ d8&3t00 | 40[13(]30
| Impuestos diredos | B71005 51 | 908302,05 | 99208558 | 116415045
| Impuestos mduectos 160000 | 1SEDlII | 150000 | 95902 81
| Tazasy otros i ingrazos. | 7452937 | 8640333 | 841125, % | 84960076 ‘
| Transferencias cornentes i 114894413. 1285314.03‘ 1645828 46 | i 1812575.32 j
| Ingresos patnmonlales | 287Es | 20326 2"1 1?6 . 220?8
| Enajenaaon inversiones reales 7000 2000 3000 | 24000
| Transferencia de c.apltal | 3329?.68 1148CQ4.64 1181?13,‘3 222‘804 55 |
Activos finan aeros 10200 | 14000 14000 14000
| Pasivos financieros. f I ' '
| 2007 | 2008 | 2009 | 2010
Total gastos 3003530 | 4403030 4853030 | 4003030
Gastos de personal 155071'3,56 1823559 18 21&3223 72 2137936.04.
| Gastos de bienes corientes y
| servicios 101549663 | 1110205 24 125751603 | 1269502 51
| Gastos finanderos | 261389 | 2500934 | 20050 | 1780771 |
Transferenclas corrlentes 23 1705,73 | 220026, 29 21847312 | 226344, @ '
| Inversiones reales 37844.01 | 1162528 1 150636 .84 202527 .14 |
T | Transferencias de E:apltal" | 6010 '12 | | j
| Activos finanderos | 10200 14000 | 14000 | 14000
| Pasivos financieros | Bzzzezs | 4307195 | 3715020 | 79161 |

Fuente: Ayurtamierto de San “dcente de Acantara
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GASTOS EN EL ANO 2010

AREA DE GASTOS PERSONAL MANTENIMIENTO
Urbanismo 133.996,68€ 177.567,68€
Saneamiento y abastecimiento. 13.870.47€ 224.358,00€
Recogida y tratamiento de residuos 44.102,06€ -
Limpieza viaria 25.310,24€ -
Cementerio y servicios funerarios 23.297.49€ 14.004,04€
Alumbrado publico 30.593,36€ 116.702,40€
Parques y Jardines 27.852,39€ 12.803,51€
Mantenimiento Colegios - 36.692,60€
Mantenimiento Cultura - 190.204,46€
Mantenimiento Deportes - 116.507,85€
Mantenimiento Comercio y turismo - 8.356,58€
Infraestructuras caminos Vecinales - 14.838,45€
TOTAL 299.022,69€ 912.035,57€
1.141.058,26€

INGRESOS
ANO | IBI (Urbano + Ristico) LICENCIA DE OBRAS
2007 455.812,69€ + 16.155,24€ 153.343,71€
2008 657.336,78€ + 52.440,34€ 98.881,97€
2009 766.633,15€ + 53.069.74€ 167.947,12€
2010 842.685,57€ + 56.596,64€ 61.874,68€

ESTIMACION DE LICENCIA DE OBRAS POR VIVIENDA DE 100,00m2

Presupuesto de Ejecucion material segun COADE para el Afio 2010
Pr: Presupuesto de referencia: Pr: S x Cpr
S: Superficie construida
Cpr: Coste de Referencia: Cpr=Cp x Q x UT
Cp: Coste medio regional: 442,10€/m2
Q: Coeficiente corrector en funcién de la calidad de la edificacién.(Nivel Estéandar: 1,00)
UT: Coeficiente corrector en funcion del uso y la tipologia de la edificacion. (Vivienda
Unifamiliar en hilera: 1,00)

Pr: 100,00m2 x 442,10€/m2 = 44.210,00€

ICIO: 2,8% del PEM: 2,8 x 44.210,00€ / 100 = 1.237,88€

ESTIMACION DE LICENCIA DE OBRAS POR NAVE INDUSTRIAL DE 150,00m2

Presupuesto de Ejecucion material segun COADE para el Afio 2010
Pr: Presupuesto de referencia: Pr: S x Cpr
S: Superficie construida
Cpr: Coste de Referencia: Cpr=Cp xQx UT
Cp: Coste medio regional: 442,10€/m2
Q: Coeficiente corrector en funcion de |a calidad de |a edificacién.(Nivel Estandar: 1,00)
UT: Coeficiente corrector en funcion del uso y la tipologia de la edificacién. (Naves
sencillas adaptadas: 0,60)

Pr: 150,00m2 x 265,26€/m2 = 39.789,00€

ICIO: 2,8% del PEM: 2,8 x 39.789,00€ / 100 = 1.114,09€
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Analisis de los gastos e ingresos municipales afectados en la sostenibilidad econémica.
Gastos afio 2010
Gastos de mantenimiento y reparaciones 1.141.058,26 €
Inversiones 295.527,14 €
Ingresos afio 2010.
Impuestos directos, estarian incluidos IBI urbana, IBI rtstica 899.282,21 €

Impuestos indirectos, en el que estarian incluidas las licencias de obra 61.874,68 €

De los datos generales aportados por el Ayuntamiento y la evolucion de los mismos en de 2.007 a2.010
se deduce que las inversiones pueden pasar de la austeridad de 37.844 € en 2.007 a 1.189.686 € en 2009, para
caer a292.527 € en 2.010, mientras que los capitulos de gastos tienen una evolucion uniforme llegando en 2.010
a los 2.137.936 € los gastos de personal y a 1.269.592 € los de bines corrientes y servicios. Solicitamos un
desglose de los capitulo de los gastos con una incidencia directa en la sostenibilidad econémica producida por el
mantenimiento de la urbanizacion y las dotaciones, asi como los ingresos por impuestos de IBI y licencias, se nos

aporto la relacion anterior de la que se deduce que los gastos de mantenimiento son de 1.141.058, 26 y los

ingresos entre IBI y licenci@ 1/?,%19/ U N T/\ M | E N TO
Analisis de las implicacio es',e' némicas derivitas de'r éj’éc%ﬁlﬁ@l%n general municipal de San

Vicente de Alcantara.

COSTES DERIVADOS DE LA EJECUGION DEL PLA]\#‘QF_E%%RAL

I\.'U.-'
1. El aumento de costo de consetvacion t@?emmlenm “de los sistemas generales y las nuevas
urbanizaciones.
2. Variacion de la inversion por poblacmn et funcwn del nimero de habitantes.

El coste en inversion es un dato muy variable en el periodo estudiado y obligadamente ajustado a las inciertas
posibilidades, como ocurre en los afios 2008 y 2009 que superan el millén de euros, frente a los afios 2007 y 2010
que no llegan al tercio. Por lo que dificilmente se puede extraer un indicador de referencia para aplicar
proporcionalmente por el incremento del suelo consolidado y segtn el estudio demografico se puede concluir que
la poblacion de San Vicente de Alcantara se reducira, por lo tanto no se consideran costes por aumento de

poblacion.

INGRESOS DERIVADOS DE LA EJECUCION DEL PLAN GENERAL.

1. Cesiones obligatorias, segin la LSOTEX, del 10%.

2 Licencias de obra.

3 Impuestos directos, IBI, IAE.

4. Impuestos indirectos, que generarian las licencias de obra.

5 Incremento de los ingresos derivados por el aumento de poblacion. ( no se prevén)
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CONCLUSIONES DE LA MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.
1. Comparando los resumenes de ingresos y gastos de los datos municipales se puede concluir que la
ejecucion del planecamiento salda positivamente para el presupuesto municipal.
2. Se ha propuesto un modelo urbano compacto y de ensanche tradicional, con dos sectores residenciales
de baja densidad para regularizar la vivienda aislada en suelo urbano. La delimitacion de este modelo se

ha ajustado tras la exposicion segin las alegaciones y sugerencias estimadas por la corporacion

municipal.
3. El desarrollo de las unidades de actuacion resultan sostenibles econémicamente.
4. Como conclusion principal de la memoria de sostenibilidad economica, con los preceptos y calculos

establecidos en la misma, que el Plan General Municipal de San Vicente de Alcantara es sostenible
econdémicamente sin tener en cuenta incrementos poblacionales y recursos financieros externos al propio

Ayuntamiento.

I.  Informe de sostenibilidad ambiental, que incluya la evaluacion ambiental estratégica y

documentacién com&l@atarli requerida en el procedimiento, conforme a la Ley 9/2006, de 28 de

f t¥ @M-Egﬂe\rmftﬁml-p@ medio ambiente.

SAM VICENTE DE ALCANTARA

abril, sobre evaluacipn dilo

1.1. Objeto.

E1 PGM incluye como documento anejo de Evaluacion Ambiental Est{(li@gica acorde a la Directiva 2001/42/CE
del Parlamento Europeo y del Consejo, de27 de junio de 20%@%%@’1‘25@_ al derecho espaiiol mediante la Ley
9/2006, de 28 de abril. En la fase actual el P.G.M%Q@%@ a&éigpmﬁg“ﬁvaluacién Inicial Ambiental.

3 ??“O"-d oy Ly
Badajoz, octubre de2.020™

Arquitecto:

Fdo: Jests Boraita Hermosell
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