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1. PRESENTACION

Segun lo expresado en el articulo 79.2 dela LSOTEX modificado por la Ley 10/2015, de 8 de abril, de
modificacién de la ley 15/2001 de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacién Territorial de Extremadura, se
redacta a continuacion el resumen ejecutivo de la Modificacidén 1/2016 de las NNSS de Alconera contemplado
en el art. 7.1.c).

2. AMBITO Y OBJETO DE LA MODIFICACION

Los terrenos afectados por la presente propuesta son todos ellos de titularidad municipal. Se sitian al oeste del
nucleo poblacional de Alconera y tiene fachada a calle a Calle Rosales y a traseras de la Avenida del Principe,
colindante con la parcela del colegio y la Unidad de Actuacién 5.

El émbito de actuacién forma parte del suelo urbano y estd calificado por las NNISS como dotacional vy vial
publico. En esta zona se pretende crear una nueva unidad de actuacién urbanizadora de uso residencial, que
se denominara UA-9. Se corresponde con parte de las parcelas catastrales:

- 0330201QC1510S0001UK, localizada catastralmente en Avenida del Principe.

- 0431802QC2503S0001FI, localizada catastralmente en Calle Tumbano Ndup-Y PI:00 Pt:01 (Colegio)

- Et total de la 0431805QC250350001KI, localizada catastralmente en Calle Tumbano Ndup-Z PI:00
Pt:01 (Nave)

- Parte de vial publico de la travesia de la Calle Tumbano.

El objeto de la modificacién consiste en el cambio de calificacién en la zona de actuacién de dotacional a
residencial, creando una nueva area de desarrollo de forma que se cree suelo residencial donde ubicar
viviendas sometidas a algun régimen de proteccidn publica, delimitando ta unidad de actuacién urbanizadora
de suelo urbano no consolidado UA-9 y planteando la ordenacion detallada de la misma.
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3. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

La situacion actual de la economia estd generando mayores dificultades para el acceso a la financiacidn
crediticia por parte de los/as compradores/as y, consecuentemente, una mayor dificultad por parte de las/os
promotoras/es para la comercializacidn de las viviendas protegidas; esta circunstancia hace necesario adoptar
medidas que refuercen las posibilidades de acceso a la vivienda por parte de las familias mas necesitadas en
estos tiempo de crisis, a la vez que sirvan de estimulo para la reactivacion economica del sector de la
construccién. Es por ello, gue con la presente modificacion se pretende dar solucidn a la demanda existente en

el municipio.
Para mantener la proporcion y calidad de las dotaciones se cumplen sobradamente con los limites que fijan los

estandares minimos de calidad y cohesién urbanas Se justifica el cumplimiento de los estdndares minimos
marcados tanto en la LSOTEX (art. 74 de la LSOTEX ), y se favorece la construccién de mayor numero de

viviendas de proteccién publica.

LSOTEX y RPEX ©EDENEEION
PROPLIESTA
Valores Datos
Edificabilidad 0,7 m?t/m?s Ao (m?t) 2.422,42 2.422,42
Superficie Actuacidn 3460,60 m?s
Dotaciones 20 m?sx100 m?s 484,48 787,11
ZV (m?s)| 10 m2sx100 m?s 242,24 243,58
RD (m?s)[10 m2sx100 m?s 242,24 543,53
Plazas de' 1xcadal00m?t
Aparcamiento 24 24
Publicas|0,5xcadal100m?t 12,1121 13
Privadas 11
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4. DOCUMENTACION AFECTADA POR LA MODIFICACION

Se modifican los articulos que se exponen a continuacién:

Articulo 120.- Edificabilidad méxima e
Articulo 126. bis.- Fichas de unidades de actuacion Mérida 3 ] peey '
U e,
Se modificardn los planos siguientes: La Direcrg, (U,W

S it

- P 2.2. CLASIFICACION DEL SUELO. ORDENAZAS Y CATALOGO 5 i A
- P 3.2. ALINEACIONES Y UNIDADES DE ACTUACION Yoy

5. EXTRACTO EXPLICATIVO DE LOS POSIBLES EFECTOS AMBIENTALES

Serd la Direccién General de Medio Ambiente de la Consejerfa de Medio Ambiente y Rural, Politicas Agrarias y
Territorio de la Junta Extremadura, quien deberd determinar, en su caso, si el proyecto presentado se
encuentra sometido a evaluacién ambiental estratégica simplificada de conformidad con la Ley 21/2013 vy la
Ley 16/2015.
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1. OBIETO DEL INFORME

Se redacta el presente informe de sostenibilidad econdmica, como anejo a la documentacién de la Modificacion
puntual n2 1/2016 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal consistente en el cambio de calificacion en
la parcela junto al colegio de dotacional a residencial, creando una nueva area de desarrollo de forma que se cree
suelo residencial donde ubicar viviendas sometidas a algdn régimen de proteccion publica, delimitando la unidad de
actuacién urbanizadora de suelo urbano no consolidado UA-9 y planteando la ordenacion detallada de la misma,
segun lo establecido en el articulo 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, en el que se indica que “la documentacién de los
instrumentos de ordenacion de las actuaciones de nueva urbanizacién, de reforma o renovacion de la urbanizacién y
de las actuaciones de dotacidn deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se
ponderard, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacidn y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi

como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos.

2. INFORME

El contenido del informe se rige por el articulo 22.5 del Real Decreto Legislativo 7/2015 que establece que “/a
ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion urbanistica, requerird la
elaboracion de una memoria que asequre su viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los
limites del deber legal de conservacidn y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la

misma, para los propietarios incluidos en su dmbito de actuacion.

El estudio comparado de los pardmetros urbanisticos existentes y propuestos se analizan en la propia memoria
justificativa de la Modificacién 1/2016 de las NNSS de Alconera. Se adjunta cuadro resumen de los condicionantes

urbanisticos de la actuacién.

T 3 5 ' UA-9 - OPO
e89 v |Supe ie total (m?2s) 3.460,60 1 H-
=4 g P uperficie edificable residencial {mz2s) 1.619,39 § '(1|
£ @5  iEdificabilidad total (m2t) 2.422,42 g
& 9 ((é U fiEdificc?bilidad bruta (m2t/ m2s) 0,7 =
=05 ’2;! {€apacfdad poblacional (hab) 73 = o
¢ &Y g | [Edificabilidad neta (m2t/m3s) 1,50 " 88 !
o5 @ qt" Viariod m?s) 1064,81 2 i 2
= s "_S— - otacpnes (m?2s) 787,11 230 2
K § §_ g-‘: i Dotagonal Zona Verde (Uso y Titularidad Publica) 243,58 Pl g Eﬂ d
== o 5 ©
= ; ‘::‘;‘Jé Z% Re¥to de Dotaciones (Uso y Titularidad Pablica) 543,53 < § & ‘&
:_" ol o P = — = [&]
> 5 & = 9 Ec’hﬁ_ bilidad viviendas de proteccion 2.422,42 =z _g gq
el publica (m2t) 33 o
£ Plazas de Aparcamiento 24 =1k -§ s 0
Publicas 13 (1 adaptada) aa®

<

Para el calculo
la UA-9 se utilizasl ORDEN de 19 de diciembre de 2016 por la que se aprueban los precios medios en el mercado para

estimar el valor real de coste de la obra nueva de determinados bienes inmuebles, radicados en la Comunidad
Auténoma de Extremadura, a efectos de la liquidacion del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados para los hechos imponibles que se devenguen en el afio 2017, se establecen las reglas para

su aplicacidn y se publica la metodologia para su obtencion.

Anexo VI il

Informe de Sostenibilidad Econdmica de la Modificacion 1/2016 de las NNSS de Alconera
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En el punto 2.z) del Anexo | de dicha Orden se establece que “las obras de urbanizacion contienen la definicién
geométrica y replanteo de la vialidad, abastecimiento de agua, saneamiento, energia eléctrica, telecomunicaciones,
semaforizacién, alumbrado publico, reposicion de los servicios afectados y demds obras de instalacidn y
funcionamiento de servicios publicos exigidos, e incluirdn de igual modo, el ajardinamiento, arbolado y amueblamiento
de parques y jardines publicos en una unidad de actuacién urbanizadora, que permitan alcanzar a las parcelas
edificables la condicion de solar. Las obras a incluir en una actuacién urbanizadora son las de vialidad
(correspondiendo las de explanacién, afirmado y pavimentacion de calzadas), construccidn y encintado de aceras,
construccion de las canalizaciones para servicios en el subsuelo de las vias o de las aceras, las de saneamiento (que
incluyen la construccién de colectores generales y parciales, acometidas, sumideros, imbornales y tajeas para aguas
pluviales y estaciones depuradoras, en la proporcion que corresponda a la unidad de ejecucién), las obras para la
instalacién y el funcionamiento del servicio publico de suministro de agua (incluyendo las de captacidn de ésta cuando
sean necesarias, y las de distribucion domiciliaria de agua potable), las obras para la instalacién y funcionamiento la
red de riego y de hidrantes contra incendios, las medidas complementarias a adoptar para garantizar el acceso,
maniobra e intervencién de los equipos de proteccion civil, las obras para la instalacion y funcionamiento de la red de
suministro de energia eléctrica (comprendiendo la conduccidn y la distribucion, asi como las obras e instalaciones para
el alumbrado publico), las obras para las instalaciones de la red de telefonia y telecomunicaciones y las obras de
ajardinamiento y arbolado (incluyendo el mobiliario urbano de parques, jardines y vias publicas). Se computard el total
de superficie construida destinada a viales, acerados, aparcamientos, viales peatonales, escaleras, rampas, dreas
ajardinadas y cualquier otra superficie destinada a las obras expuestas anteriormente dentro de la actuacién
urbanizadora.”
DILIGENCIA.- Para hacer constar que ¢
DILIGENCHAS Spossifissdress e yawrgdicho caleulo, extraidas de la propia modificacién sonPresente documento ha sido aprobadc
i g -- por el pleno de la Corporacion
pressitte documenio he sido aprobado O ﬁ
inicizlmsnte nor &l plenc de la Corporacion el dia do L O de20
el diad0cc 0F _qe zU__‘i SUPERFICIE (m?)

TOTAL VIALES+ZONA VERDE | 1.308,39
En Alconsra, al.de 93 204¥

Uso Zona Verde 243,58
LA SECRETARIA YENTORA Viales 1.064,81
Fdo.: M‘?@Iﬂaﬁmm Grdetermina el precio medio en el mercado para estimar el valor real de coste de la obra
nueva_ LRI N) para el afio 2015, que para la tipologia de Urbanizacién en el municipio de Alconera es de 61,59

Euros/ mZ.

El presupuesto estimado para la ejecucién material de las obras de urbanizacién e lnfrapqrrurmr:r:_rt_o_laqu—Q-es—dE‘—
80.583,74 Euros, que se determina aplicando la siguiente formula: JUN:A BE ERther)

AT

:.'I'd ! foee Wi
PEM= PMMON x SUPERFICE (VIALES + ZONA VERDE) [~ A

NN G
A LY B LTS L S SE

PEM (UA-9) = 61,59 Euros/ m? x 1.308,39 m? = 80.583, Et.tl'o1

L4 Dirariti /

corresponden al propio Ayuntamlento de Alconera. Este cuenta con fondos sufuuentes para acometer por sf mismo Ia
actuacion, y ademads cabria |a posibilidad de complementar la inversién con ayudas publicas o subvenciones.

El objetivo final de la actuacién es la enajenacion de los solares, para posibilitar la construccién de viviendas sujetas a
alguin régimen de proteccién publica. Por lo que a través de la venta de dichos solares se amortizarfa la inversion
realizada.

Informe de Sostenibilidad Econémica de la Modificacion 1/2016 de las NNSS de Alconera Anexo VIII 2

30007 007



il ancomuniDaD Rio Bodisn

- Valor minimo de enajenacién de solares

Se calcula el valor del suelo destinado a vivienda protegida de Régimen General, obteniéndose a través del método
residual a partir del valor maximo de venta del metro cuadrado de superficie Util, correspondiente con el valor

maximo legal,

Atendiendo a gue el municipio se encuentra en la zona geografica C del Decreto 137/2013, de 30 de julio, por el que
se aprueba el Plan de Rehabilitacién y Vivienda de Extremadura 2013-2016 y las bases reguladoras de las
subvenciones autondmicas en esta materia, el precio maximo de venta del metro cuadrado de superficie util de VPO

de régimen general para esta zona es de 930,98 €.
Se podria estimar este médulo referido a la superficie construida de vivienda como 930,98 / 1,25 = 744,78 €/m2 c.

Se determinard el valor de repercusion de suelo destinado a proteccién publica por el método residual estatico,

aplicando la siguiente férmula:
F=Vm-(1-b)-5Ci, donde

F: valor del terreno DILIGENCIA.- Para hoear constar qua el
pressnte documento ha sido aprobado
Vm: valor del metro cuadrado construido del inmueble terminado inicialmenta por el plenc ‘s la Corparacion

el diaLOde_OF de 20 IF
b: margen o beneficio del promotor

Ci: suma de pagos necesarios considerados

Por tanto,

Vm: 744,78 €/m’ c.

b: el mayor valor entre el beneficio neto del promoter de la disposicién adicional sexta de la orden EHA/3011/2007
para uso residencial mas incremento por coyuntura econdmica y el sumatorio de |a tasa libre de riesgo de la deuda
publica del estado de obligaciones a 10 afios, la prima de riesgo minima establecida en la orden EHA/3011/2007 vy la
prima de riesgo adicional en funcion de la ubicacién, liquidez, plazo de ejecucién y volumen de la inversion.

b=0,18 +0,02 = 0,20

Ci: valor de la construccién de acuerdo con los presupuestos de referencia del COADE sumandole los gastos generales
y beneficio industrial del constructor.

Los presupuestos de referencia del COADE 2013 (dltimos publicados) recogen un ﬁ’ﬂbﬁﬂéﬁ{'? dﬁiré"ﬁ%%e‘rjecéﬁstar que o

construccion de 463,05 - 1 - 1 para el uso residencial en hilera con nivel de calidad esténﬁgéseme documento ha sido aprobado

provisionalmente por el pleno de la Corporack
. _ 2 -
Ci=(463,05-1-1)(1+0,19) = 551,03 €/m’ ¢ eldla de_3O de 20 :K—E
F=744,78 - (1-0,20) - 551,03 = 44,79 €/m*¢ En Alconera, a‘?__c_)de J0 __:(_:f
LA SECRET,

P . , 2
El valor minimo de repercusion de suelo ascenderia a 44,79 €/m” c.

Asi el valor minimo de venta del total de los solares de uso residencial, que tienen asighiuaMidetGl
1,50 m’/m” sera de:

Informe de Sostenibilidad Econdmica de la Modificacion 1/2016 de las NNSS de Alconera Anexo VIII 3
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44,79 €/m*c- 1,5 m’/m” - 1.619,39 m* = 108.798,72 €
Se comprueba que el valor de venta de los solares es superior a los costes de urbanizacion.
Respecto al mantenimiente de obras e infraestructuras que deberd asumir el Ayuntamiento una vez sea recibida la
urbanizacidn, comprende los siguientes apartados:

e Consumo y mantenimiento del alumbrado publico.
e« Mantenimiento de sefializacién viaria, pavimentos y zonas ajardinadas.

El coste anual de estos apartados se estima en el 2% del presupuesto de urbanizacidn por que asciende a la cantidad

de 1.611,67 €, los cuales se verfan ampliamente compensados por el impuesto de Actividades Econdmicas, Impuesto
de Bienes Inmuebles y tasas por acceso de vehiculos desde la via publica.

En Zafra, junio de 2017.

El equipo técnico de la OGUVAT. Mancomunidad Rio Bodion
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