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MP 08 NN.SS. de VILLAR DEL REY 15-VR-02-MP,

Meodificacién del arliculo 115, Dimensiones de parcela minima EARERG T0TE
Ordenanza 1 .Residencial tipo 1 y Residencial Tipo 2

1.  DATOS GENERALES

1.1. Peticionario

El presente documento tiene por objeto la redaccién de una Modificacién de las Normas
Subsidiarias Municipales de Villar del Rey. La modificacién se realiza a peticién del Excmo.
Ayuntamiento de la citada localidad, con domicilio o efecto de notificaciones en la calle

Emilio Rivero nimero 62, C.P. 06192 de Villar del Rey (Badajoz).

Actla en su nombre y representacién, D. Moisés Garcia Vadillo, Alcalde-Presidente del
Ayuntamiento de Villar del Rey.

1.2. Encargo

El encargo se realiza al equipo técnico de la Oficina de Gestién Urbanistica, Vivienda,
Arquitectura y Ordenacién del Territorio (en adelante OGUVAT) dependiente de las
Mancomunidades Integrales de Municipios Vegas Bajas y L&caro-Los Baldios, con sede en
la calle Herndn Cortés n° 1 de La Roca de la Sierra, C.P. 06190.

1.3. Antecedentes urbanisticos

El planeamiento actualmente en vigor en el municipio consiste en una Revisién de las
Normas Subsidiarias de Planeamiento, que se aprobé definitivamente mediante resolucién
de la Comisién de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Extremadura de 24 de febrero
de 2000, publicada en el DOE n° 72 de 22 de junio de 2000.

A este documento se e deben sumar tres modificaciones puntuales de las Normas citadas y
que se reflejan en la siguiente tabla:

APROBACION | PUBLICACION EN

MODIFICACIONES VIGENTES DEFINITIVA DOE
Mod. n® 1_Consistente en la reclasificacién a suelo 3R§sdo|ucion dj N°® 66 de
urbano para vivienda de régimen especial. 8288(?0 © 09/06/2001
Mod. n°® 2 Modificacién 1-A 'y 1-B de las Normas
subsidiarias,  recalificacién  de  terrenos  de
propiedad municipal, de uso residencial a uso Resolucién de N° 118 de
industrial (Modificacion 1-A/2000) y Rectificacion | 28 de Febrerode | 110/2007
del trazado de la nueva Ronda QOeste en su 2001 [ JUMTA DEES
conexién con la Carretera a Badajoz (Modificacién : '
I-B/2000). _
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MP 08 NN.SS. de VILLAR DEL REY

Modificacién del articulo 115. Dimensiones de parcela minima
Ordenanza 1.Residencial tipo 1 y Residencial Tipo 2

15-VR-02-MP,

FEBRERC 2016

Mod. n°® 3_ 1/2005 consistente en la recalificacién
de uso industrial a residencial y en la reordenacién
de los terrenos sitos en el noroeste de la poblacién,
reclasificacién de suelo urbanizable a suelo urbano
de terrenos contiguos y en la modificacién del

Resolucion de
15 de marzo de

N° 118 de
11/10/2007

homologado

2

articulo 141 de la normativa urbanistica, en lo oo
referente a las condiciones de edificacion en suelo
no urbanizable.
Mod. n® 5_consistente en la reclasificacién de Acverdo d
Suelo No Urbanizable a Suelo Urbanizable de uso ERSIED o
) ) ) CUQOTEX N° 209 de
industrial de la parcela 16 del poligono 24 de .

. . , 25 de junio de 29/10/2015
propiedad municipal, credndose el Sector S1 2015

2. OBJETO DE LA MODIFICACION

La presente modificacién tiene por objeto modificar el articulo 775. Dimensiones de parcela

minima de la Ordenanza 1. RESIDENCIAL TIPO 1 Y RESIDENCIAL TIPO 2.

Actualmente las normas subsidiarias, para la Ordenanza 1. Residencial tipo 1 y residencial

tipo 2, establece las siguientes condiciones de parcela minima:

6. CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO URBANO

1. ORDENANZA 1.-RESIDENCIAL TIPO 1 Y RESIDENCIAL TIPO 2.

l. Llas dimensiones que habrdn de reunir las parcelas para su consideracion

como solar edificable, salvo que estén inscritas con anterioridad a estas

Normas, serdn las siguientes:

- Superficie minima de 90 m’.

- Fachada minima de 6,00 m a /a via publica.

- Fondo minimo de diez m.

£n el caso de realizar varias viviendas unifamiliares, estos condiciones las

deberdn cumplir cada una de ellas.

2. No obstante las condiciones sefialadas anteriormente, serdn consideradas

como edlificables, a los efectos del cumplimiento de la arc-e/@--ml-{(?,{f;?q,_ fodas, .

aquellas parcelas que con anterioridad a la aprobaci

estuvieran inscritas en el Registro de la Propiedad.

wad B A/ 4 +
G- de estas Normas.

|
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MP 08 NN.SS, de VILLAR DEL REY 15-VR-02-MP¢

Modificacién del articulo 115, Dimensiones de parcelo minima 1
. i . . X FEBRERO 2016 i
Ordenanza 1.Residencial tipo 1y Residencial Tipo 2

Pues bien, el Ayuntamiento ante la creciente peticién de vecinos de ejecutar trasteros y/o
garajes privados en parcelas inferiores a la definida como minima, se ve en la *fgr_ecesidod de
plantear alternativas que permitan a los mismos ejecutar este tipo de edificaciones en el
suelo urbono.>

Con la presente modificacién no se pretende cambiar la parcela minima prevista en la
norma, tan sélo se quiere ofrecer la posibilidad de edificar trasteros o cocheras en solares
de superficie inferior a 90 m2 y que no constan inscritos en el Registro de la Propiedad,

dado que es habitual que las parcelas y solares no estén inmatriculados, hecho que impide
que se pueda aplicar la excepcidn prevista en la norma, no obstante, se mantendrd el
criterio de impedir la construccién o edificacién de solares y parcelas inferiores a 90 m2 que
provengan de divisiones o segregaciones producidas con posterioridad a la entrada en
vigor de las Normas Subsidiarias.

Para autorizar la construccién o edificacién en solares inferiores a 90 m?2 deberd
demostrarse su existencia con anterioridad a las Normas Subsidiarias vigentes (22 de junio
de 2000), aportando la correspondiente ficha catastral, donde constard que su inscripcién
en el Catastro es anterior a dicha fecha.

Para construir o edificar, los solares deberdn tener frente a calle o espacio piblico y
deberan disponer de una superficie minima que permita realizar el uso pretendido,
cumpliendo el resto de pardmetros de las Normas Subsidiarias vigentes.

Segin el planeamiento vigente, estdn calificados como ordenanza residencial tipo 1 y tipo
2, la mayoria de los solares del suelo urbano.

A continuacién se puede observar en el esquema las manzanas sombreados en amarillo,
que son las que estdn calificadas con la ordenanza residencial tipo 1 y tipo 2:

Mérida | £ )
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MP 08 NN.SS. de VILLAR DEL REY 15-VR-02-MP,

Modilicacién del articulo 115. Dimensiones de parcela minima
Ordenanza 1.Residencial tipo 1 y Residencial Tipo 2.

FEBRERO 2016

1
| e, T[] oA E EXTRENADURA,
- HMNTSOZS L OMAS SUBSDIARIAS DE PLANEAMENTO
% aodath s ety i i B L 2 e UM
A n s o N VILAR DEL REY P2
RO L, rowsiass R
! e " CLAST:RACION DEL SUELO
s OKE': HIANZAS Y CATALOGO §
Vs 11,000 St T Y-t ST Tt

Esquema del IDEEX. Elaboracién propia

Estudiando la frama parcelaria del ndcleo urbano, observamos que existen bastantes
parcelas de dimensiones inferiores a la minima, es decir menores de 90 m?. En total, existen

alrededor de unas 197 parcelas de supericie inferior a 90 m?, tal y como puede observarse
en el esquema adjunto. Bl

Mérida / ,, ; } "
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MP 08 NN.SS. de VILLAR DEL REY

Modificacién del articulo 115, Dimensiones de parcela minima
Ordenanza 1.Residencial tipo 1y Residencial Tipo 2.

15-VR-02-MP,

FEBRERO 2016

Base carfogrdfica de catastro. Elaboracién propia

SUPERFICIE NUMERO DE PARCELAS
< 90 m? 197
= 90 m? 12
> 90 m? 1.128

3. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

3.1. Justificacién de la modificacién pretendida.

La necesidad de la modificacién viene justifica por la existencia en el nicleo urbano de un

nGmero elevado de parcelas con una superficie inferior a las establecida como minima por

los Normas Subsidiarias, parcelas no inscritas en el Registro de la Propiedad y para las que

el planeamiento vigente no prevé ningln uso o aprovechamiento, Ese hecho origina que al 1
INTA DR F T A DR A
final estos terrenos estén abandonados, provocando problemaL__._dg soi.d.lliﬁﬁféc;’d. pard.e resto. .

de vecinos.
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MP 08 NN.SS, de VILLAR DEL REY 15-VR-02-MP,

Modificacién del articulo 115, Dimensiones de parcela minima e~
Ordenanza 1.Residencial tipo 1y Residencial Tipo 2

El equipo de gobierno entiende que serfa mds recomendable que el planeamiento
urbanistico permitiera que estos solares fueran edificables siempre que se sustituyera la
exigencia de inscripcién registral por su constancia catastral u ofra que permitiera
comprobar el origen de la parcela anterior a la entrada en vigor de las normas de
planeamiento, siempre y cuando se cumplan el resto de condiciones.

Esto posibilitaria una regeneracién de la trama urbana, ya que los particulares tendrian
alicientes para conservar o edificar esos solares, ponerlos en valor y evitar problemas de

salubridad.

Para ello, se propone que se introduzca el siguiente parrafo en el articulo 115, ya que es el
que regula las dimensiones de la parcela minima de la ordenanza 1, residencial tipo 1y
residencial tipo 2:

2.- No obstante el Ayuntamiento podré estimar cumplimentadas las condiciones
anferiores en aquellas parcelas o solares que, sin reunir la superficie minima
exigible, figuren en registros publicos (Registro de la Propiedad, Catastro, ...) con
fecha anterior a la entrada en vigor de las Normas Subsidiarias, siempre que
justifiquen su adecuacién a la finalidad y uso a los que se destinan, quedando
obligadamente supeditada siempre la posibilidad de tal estimacién a la total
observacion en el correspondiente Proyecto de Fdificacion de las restantes
determinaciones normativas que le sean de aplicacidn. En cualquier caso, no se
autorizard la edificacién de una parcela sin la previa constatacién de que las
colindantes son susceptibles de ser edificadas conforme al régimen establecido.

De esta manera, el Ayuntamiento o través de sus servicios técnicos municipales, podré
valorar en cada caso, la viabilidad de la edificacién del solar, siempre que sea adecuado al
uso que se pretende y cumpla el resto de normativas que le sean de aplicacién, siempre
sobre la base de un proyecto redactado por técnico competente.

3.2. Justificacién de la innovacién respecto a las determinaciones de los artfculos 27-30

del RPLANEX y 74 de LSOTEX.

Tal y como se ha detallado en el apartado anterior, la modificacién planteada no aumenta
el aprovechamiento lucrativo privado de ningin terreno, por lo que no es necesario que
contemplen medidas compensatorias para mantener la proporcién y calidad de las
dotaciones publicas ya que se mantienen las mismas que las establecidas en las normas,

sélo se introduce una excepcién para poder edificar solares con dimensiones inferiores a las
establecidas como minimas segin las normas subsidiarias, siempre |

de normativa de aplicacién mediante un proyecto de edificacién,
criterio municipal la toma de la decisién.

Mérida
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MP 08 NN.SS. de VILLAR DEL REY 15-VR-02-MP,

Meodificacién del articuto 115. Dimensiones de parcela minima FEBRERO 2016
Ordenanza 1.Residencial tipo 1y Residencial Tipo 2.

3.3. Justificacién de la innovacién respecto a las determinaciones de los articulos 103-105
del RPLANEX; y articulos 80 y 82 de LSOTEX.

La presente innovacion de planeamiento:

* No supone uno alteracién sustancial de la ordenacién, ni desvirtta el modelo
territorial adoptado en las NN.SS, por lo que, segin lo expresado en los arficulos
103 y siguientes del RPLANEX, y en los articulos 80 siguientes de la LSOTEX, se
redacta la presente modificacién puntual y no una revisién de las NN.SS.

¢ No se aumenta el aprovechamiento lucrativo privado de ningdn terreno, no se
desafecta suelo de un destino puUblico, ni se descalifica terrenos destinados a
viviendas sujetas a un régimen de proteccién. Por lo que no serd necesario que
contemple medidas compensatorias para mantener la proporcién y calidad de las
dotaciones pUblicas.

¢ No se reclosifican terrenos considerados como suelo no urbanizable.

¢ No implica lao legalizacién automética de actuaciones clandestinas o ilegales
realizadas con anterioridad o la entrada en vigor de la modificacién.

¢ No recalifica parcelas cuyo uso precedente haya sido el uso docente o sanitario,
elementos funcionales de las redes de infraestructura general e instalaciones
adscritas a Defensa Nacional.

3.4. Evaluacién Ambiental Estratégica de la modificacién puntual. Justificacién del articulo
38y 49 de la Ley 16/2015, de proteccién ambiental de la Comunidad Auténoma de
Extremadura.

La evaluacién ambiental de planes y programas tiene por objeto la integracién de los
aspectos ambientales en el procedimiento de aprobacién de los planes y programas que
puedan tener aspectos significativos sobre el medio ambiente, con el fin de conseguir un
elevado nivel de proteccién ambiental.

La presente innovacién de planeamiento, cuyo objeto se centra en incluir una excepcién en

las dimensiones de la parcela minima de la ordenanza 1. Residencial tipo 1 y residencial

tipo 2, no se encuentra incluida en ninguno de los supuestos previstos ni en el articulo 38 ni

en el articulo 49 de la Ley 16/2015 de Proteccién Ambiental de la Comunidad Auténoma

de Extremadura, ya que se trata de una modificacién menor de unas normas subsidiarias

que aunque afecta suelo urbano, no supone ni la ampliacién, ni modificacién de las

condiciones para el establecimiento de proyectos o actividades sometidos a evaluacién de =
WiNTA D LTS AT

R [1F

impacto ambiental ordinaria. e
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MP 08 NN.SS. de VILLAR DEL REY

Meodificacion del articulo 115, Dimensiones de parcela minima
Ordenanza 1 Residencial tipo 1 y Residencial Tipo 2

15-VR-02-MP, (

FEBRERO 2016

4.  ARTICULADO Y PLANOS AFECTADOS POR LA MODIFICACION

La presente innovacién de planeamiento conlleva la modificacién de loa siguientes articulos

de la normativa urbanistica.

6. CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO URBANO

1. ORDENANZA 1.-RESIDENCIAL TIPO 1 Y RESIDENCIAL TIPO 2.

Articulo 115, Dimensiones de parcela minima

ESTADO ACTUAL

ESTADO MODIFICADO

1.-Las dimensiones que habrén de
reunir  las  parcelas  para  su
consideracién como solar edificable,
salvo  que  estén inscritas  con
anterioridad a estas Normas, serdn las
siguientes:

Superficie minima de 90 m2

- Fachada minima de 6,00 m a la
via publica.
Fondo minimo de diez m.

En el caso de realizar varias viviendas
unifamiliares, estas condiciones las
deberdn cumplir cada una de ellas.

2.-No  obstante los  condiciones
sefialadas anteriormente, serdn
consideradas como edificables, a los
efectos del cumplimiento de la parcela
minima, todas aquellas parcelas que
con anterioridad @ la aprobacién de
estas Normas estuvieran inscritas en el
Registro de la Propiedad.

1.-Las dimensiones que habrdn de reunir
las parcelas para su consideracién como
solar edificable, selve-eue-estén-inserites
con-antenordad-a-estas Nermas, serdn
las siguientes:

- Superficie minima de 90 m2

- Fachada miima de 6,00 m a la
via publica.

- Fondo minimo de diez m.

En el caso de realizar varias viviendas
unifamiliares, estas condiciones las
deberdn cumplir cada una de ellas.

Z-Ne——obstante—les——condicienes
sefaladas ——anterormmente—serdn
efecios—delevmplimiento—detlo—parecele
mfnimea fodas-equellas-poreelos-quecon
MNermeas—estuvieran—inseritas—en—el

2.- No obstante el Ayuntamiento podré
estimar cumplimentadas las condiciones
anteriores en aquellas parcelas o solares
gue, sin reunir lo superficie minima
exigible, figuren en registros publicos
(Registro de lo Prepieded, Ceiestro, )

de las Normas Subsidiarias; siempre que

A DE EXCTREMADU A

con fecha anteriofasla: en}lrado en.vigor. -
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MP 08 NN.SS. de VILLAR DEL REY 15-VR-02-MP,

Modificacién del erticulo 115 Dimensiones de parcela minima FERRERGS 2014
Ordenanza 1.Residencial tipo 1y Residencial Tipo 2.

justifiquen su adecuacién a la finalidad y
uso a los que se destinan, quedando
obligadamente supeditada siempre la
posibilidad de tal estimaciéon a la total
observacién en el correspondiente
Proyecto de Edificacién de las restantes
determinaciones normativas que le sean
de aplicaciéon. En cualquier caso, no se
autorizard la edificacién de una parcela
sin la previa constatacién de que las
colindantes  son susceptibles de ser
edificadas  conforme ol régimen
establecido.

La modificacién no conlleva la modificacién de ningdn plano.

5.  TRAMITACION

Con la redaccién por parte de esta Oficina de Urbanismo, Vivienda, Arquitectura y
Territorio (OGUVAT) del presente documento de modificacién se cree haber dado respuesta
a las necesidades demandadas por el Excmo. Ayuntamiento de Villar del Rey y haber
justificado el cambio solicitado.

Redactado el documento de Modificacién, para que el Pleno del Ayuntamiento se pronuncie
sobre la aprobacién o no de la innovacién de las normas de planeamiento, deberd emitirse
previamente un informe por los servicios técnicos municipales y, una vez que éste resulte
favorable, el Ayuntamiento deberd llevar a cabo los siguientes tramites:

1. APROBACION INICIAL (articulo 77.2.1 y 2 LSOTEX y 121REPLANEX):

La modificacién n® 08 de las Normas Subsidiarias habré de ser APROBADA INICIALMENTE
por el Pleno del Ayuntamiento de Villar del Rey.

Una vez aprobado inicialmente el documento de modificacién deberd someterse a:

a) Informacién piblica por un periodo de UN MES (art. 77.2.2 LSOTEX), la misma
se llevard a cabo mediante la publicacién de dicho acuerdo en el DOE y en la

sede electrénica de la administracién competente para la tramitaci A
SN LA

La publicacién debe contener la siguiente informacién:

Mérida
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MP 08 NN.SS. de VILLAR DEL REY 15-VR-02-MP,

Modificacion del articulo 115, Dimensiones de parcela minima
FEBRERO 2016

Ordenanza 1 .Residencial tipo 1y Residencial Tipo 2.

- Objeto del mismo.
- Plazo de duracién.
- Lugar donde se exhibird la Modificacién de las NN.SS,

Durante la referida exposicién al publico, el proyecto diligenciado de la
Modificacién deberd encontrarse depositado, para su consulta pUblica, en el

Ayuntamiento (art. 121.2.a del RPLANEX),

b) Requerimiento de los informes de los érganos y entidades administrativos
gestores de infereses piblicos ofectados (art. 77.2.2 LSOTEX), previstos
legalmente como preceptivos, que deberdn ser emitidos en el plazo de
duracién de la informacién publica, para que, si lo estiman pertinente, puedan
comparecer en el procedimiento en orden a que hagan valer las exigencias que
deriven de dichos intereses.

Una vez decididos los informes necesarios y presentadas las copias, el Alcalde
o el érgano en quien delegue debe solicitar los informes adjuntando copia del
documento. La solicitud debe realizarse una vez aprobado inicialmente el
documento de Modificacién. Cuando la copia del documento se envie en
formato digital, debe adjuntarse un certificado del secretario municipal
acreditondo que se corresponde con el documento original. En este sentido,
deberd requerirse informe de los siguientes organismos sectoriales afectados:

v Consejerla de Medio Ambiente y Rural, Polflicas Agrarias y
Terriforio :
v Direccion General de Medio ambiente.
o Servicio de Proteccién ambiental.

v Presidencia:
s Direccidn General de Patrimonio Cultural

2. APROBACION PROVISIONAL (articulo 77.2.3 LSOTEX y 122 REPLANEX):

El Pleno del Ayuntamiento como érgano responsable de la tramitacién, deberd resolver
sobre la APROBACION PROVISIONAL de la Modificacion de las NN.SS., una vez informen
favorablemente los servicios técnicos del Ayuntamiento sobre el contenido de las posibles
alegaciones que se hubiesen presentado y sobre los informes sectoriales que_se hoyon
remitido durante el periodo de informacién publica. El documento %ebera diligendiarse’ por
la Secretaria Municipal con la fecha correspondiente.
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Sélo serd preceptivo nuevo trdmite de informacién piblica cuando la  aprobacién
provisional modifique determinaciones pertenecientes a la ordenacién estructural. La nueva
informacién publica se practicard por un perfodo minimo de un mes (art. 122.2 RPLANEX),
la misma se llevard a cabo mediante la publicacién de dicho acuerdo en el DOE y en la
sede electrénica de la administracién competente para la tramitacién.

3. APROBACION DEFINITIVA (articulos 78, 79y 80 LSOTEX y 123 REPLANEX):

Una vez se ha realizada la tramitacién expresada en la fase anterior y efectuada la
Aprobacién Provisional y, en su caso, sometida nuevamente a consultas e informacién
publica, el Ayuntamiento deberd remitir el expediente administrativo completo y la
documentacién técnica a la Comisién de Urbanismo y Ordenacién del Territorio (CUOTEX)
perteneciente a la  Consejeria de Medio Ambiente y Rural, Politicas Agrarias y Territorio, al
ser la Administracién Autonémica la competente para la APROBACION DEFINITIVA.

La CUQOTEX puede realizar alguna de las siguientes actuaciones:

a. Apreciar alguna deficiencia documental o procedimental. Si la CUOTEX no
encontrara completo el contenido de la Modificacién o faltara por realizar o debiera
subsanarse algin trdmite procedimental, la devolverd junto con el expediente al
Ayuntamiento, a fin de que se proceda a cumplimentar los requisitos o tramites
correspondientes, con suspensién del plazo méximo para resolver (art. 78.1 LSOTEX).

b. Si no apreciara deficiencia ni documental ni procedimental. En tal caso puede
adoptar alguna de las siguientes decisiones:

- Aprobacién Definitiva de la Modificacién Puntual  en los términos en que viene
formulada.

- Suspensién de la aprobacién definitiva de Modificacién Puntual.

- Desestimacién de la aprobacién definitiva del plan.

Las decisiones de aprobacién definitiva sélo parcial, suspensién de dicha aprobacién y

desestimacién de ésta deberdn motivarse suficientemente.

Las decisiones de la administracién autondmica sobre la aprobacién definitiva nunca
cuestionardn la interpretacién del interés pUblico municipal efectuada por el Municipio

desde la representatividad que les confiere su legitimacién democrdtica {art. 78 LSOTEX y
123.5 RPLANEX).

Si la decisién de la CUOTEX fuera la Aprobacién Definitiva, se procederd a la publicacién

en el DOE, con indicacién expresa de haberse procedido a su depté_sh:c; en el Registro. 1z,

vlo Consejerfa de
Fomento del Gobierno de Extremadura conforme determina el articulo 9.1 L|SOTEX.'

Mérida | /

Administrativo de los Instrumentos de Planeamiento urbanfstico d
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Ordenanza 1.Residencial ‘ripo.] y Residencial Tipo 2. FEBRERO 2016

La aprobacién de la Modificacién entrard en vigor al dia siguiente de la publicacién de la
resolucién de aprobacién definitiva y de sus Normas Urbanisticas, en el DOE y tendréd una
vigencia indefinida.

En La Roca de la Sierra, a 29 de febrero de 2016

<.

Fdo. Soledad Martin-Pérez Aparicio_ Arquitecta Fdo. Juan Manuel Pizarro Molinera_ Asesor Juridico

OGUVAT “Vegas Bajas y Lacara-Los Baldios”
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