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1.-MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

1.1.- INTRODUCCION

La presente Modificacion se redacta a peticion del Excmo. Ayuntamiento de Valdefuentes
en los exactos términos indicados por los responsables del mismo.

Posteriormente y en base a escrito de los servicios técnicos de la Consejeria de Fomento,
donde se plantea un posible aumento de edificabilidad, se reforma la redaccion de la
presente modificacion ajustandose a los términos enunciados en el mismo.

1.2.- PLANEAMIENTO VIGENTE

Valdefuentes dispone en la actualidad de Plan General Municipal, con aprobacién definitiva
el 15 de febrero de 2010 y publicadas en el DOE el 30 de abril de 2010.

Hasta la actualidad no se ha aprobado ninguna modificacion del P.G.M. vigente.

1.3.- AMBITO DE LA MODIFICACION

La Modificacion que se presenta afecta a las condiciones edificatorias de caracter particular
en el ambito de aplicacion de las manzanas designadas por las siglas MZ01 y MZ02,
identificadas con Residencial Denso en Casco y Manzana Densa.

1.4.- OBJETO DE LA MODIFICACION

Como ya se ha mencionado, la modificacion propuesta tiene por objeto el cambio del fondo
maximo edificable en las manzanas identificadas por MZ01 y MZ02, a efectos de aumentar
el mismo, sacando de la condicién de fuera de ordenaciéon a gran nimero de viviendas
existentes, a la vez de solucionar la casuistica particular de gran nimero de solares del
casco urbano, con unas caracteristicas determinadas.

1.5.-ALCANCE DE LA MODIFICACION

Para alcanzar el objetivo propuesto no se precisa modificar los Planos de Ordenacion del
P.G.M., resulta Unicamente necesario introducir modificacion en el articulado donde se
refleja dicha limitacion, (art. 4.1.2.1.- Residencial densa en casco y art. 4.1.2.2 - Residencial
en Hilera).

1.5.1.- PLANOS DE ORDENACION AFECTADOS POR LA MODIFICACION
Los planos referentes a ORDENACION DEL SUELO URBANO, donde se reflejan las
diferentes zonas de ordenanza, no se ven afectados por esta modificacion.

1.5.2.-REGULACION ACTUAL DEL ARTICULADO AFECTADO POR LA MODIFICACION
Dicho articulo hace referencia a la Profundidad Maxima Edificable: 20 m. Debera suprimirse,
permitiéendose mayores fondos respetando la condicion de edificabilidad actual.

1.6.-CONTENIDO DE LA MODIFICACION
La modificacion que se pretende introducir en la ficha antes citada de las Normas
Urbanisticas Reguladoras del Plan General Municipal de Valdefuentes es exclusivamente la

C/ Pepito Sanchez, s/n C.P.: 10.272 Ruanes (Céceres) OGUVA I
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de adaptar las condiciones de fondo maximo de edificacion, a las necesidades actuales del
municipio.

Dichas fichas quedarian redactadas tal y como aparecen posteriormente.

1.7.-JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION
La innovacion propuesta tiene el caracter de modificacion puntual, considerando como tal:

“Las variaciones o alteraciones de alguno o algunos de los elementos o determinaciones del
P.G.M. que no afecten a la estructura general del territorio municipal ni a los elementos o
determinaciones estructurantes”

Teniendo en cuenta lo establecido en el articulo 104 en relacion con el 103 del
Reglamento de Planeamiento de Extremadura, aprobado por decreto 7/2007 de 23 de
enero, puesto que no supone una alteracion de las caracteristicas definitorias del modelo
territorial.

Dado que Valdefuentes dispone de Plan General Municipal, adaptado a la LSOTEx, y
tratdndose de una modificacion relacionada directamente con una determinacion de
Ordenacion Detallada, se puede considerar que la competencia para la aprobacion definitiva
de la misma correspondera en todo caso al Pleno del Ayuntamiento.

La propuesta de Modificacién no se ve afectada por el contenido de los articulos 27 al 30 ni
103 y 105 del Reglamento de Planeamiento. De igual forma, la modificacion propuesta no
se ve afectada por el contenido del articulo 74 de la ley 15/2001.

El articulo 3.2.1. Ambito de aplicacion, de las N.U.R., incluido dentro del Capitulo 2
CONDICIONES EDIFICATORIAS DE SUELO URBANO define el Suelo Urbano como:

“Constituyen el Suelo Urbano los terrenos que se delimitan como tales en los planes de
ordenacion por disponer de los elementos de urbanizacion o grado de consolidacion
establecidos en el articulo 9 de la Ley 15/2001 de 14 de diciembre, de Suelo y ordenacion
del territorio de Extremadura, o por poder llegar a tenerlos en ejecucion del presente Plan
General de Ordenacion”.

La modificacion presentada pretende, al aumentar el fondo maximo edificable a efectos
edificatorios en estas ordenanzas de Suelo Urbano, posibilitar la construccion de viviendas
de nueva planta, en parcelas de dimensiones ajustadas en anchura, motivadas por
parcelaciones existentes, incluso antes de aprobarse el P.G.M. actual, asi como motivar la
inclusion de gran numero de edificaciones existentes en situacion de fuera de ordenacion
dentro de la normativa urbanistica.

Persiguiéndose con esta medida resolver un “problema” generacional, patente en el
municipio, donde las parcelas existentes de escasa dimension dentro del casco urbano
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chocan con las autorizadas con el planeamiento vigente, provocando la imposibilidad de
edificaciones de nueva planta mas acordes con las necesidades actuales.

Debe tenerse en consideracion, tal y como se puede apreciar en la documentacion grafica,
que gran parte de los solares afectados dispone de dimensiones inferiores a las propuestas
por el planeamiento en cuanto a nuevas parcelaciones, pero que al estar escrituradas y
catastradas con anterioridad a la publicacion de este P.G.M. tendrian cabida dentro de la
Normativa Urbanistica.

Con la presente modificacion no se consideraran fuera de ordenacion aquellas edificaciones
existentes, escrituradas y/o catastradas con anterioridad a la publicacion del P.G.M., cuyo
fondo maximo edificable sea inferior a 20 m.

Al encontrarnos con esta problematica se da la circunstancia de la existencia de solares de
estrechas dimensiones con mucho fondo, pero sin posibilidad de edificar con unos
estandares de superficies adecuados a las necesidades actuales. Se da la paradoja de
solares de igual superficie con diferente grado de edificabilidad motivada tunicamente por
esta circunstancia, donde en unos casos podran construir y en otros dificiimente podran
hacerlo.

Modificandose Unicamente el fondo maximo edificable, respetandose, tal y como se refleja
en las fichas aportadas, el resto de parametros urbanisticos.

Como se expresa mas arriba, la ampliacion del fondo maximo edificable a efectos
edificatorios pretende en lo relativo a la implantacion de viviendas, eliminar el obstaculo que
supone el fondo permitido actual requerido para la construccion de las mismas dentro de
suelo urbano, al no disponer de suficiente ancho, por norma general, la parcela media
catastral existente dentro de este municipio, lo que ha supuesto un grave inconveniente
para el desarrollo residencial del municipio.

La reduccion de parcela para la edificacion de vivienda pretende eliminar la diferencia
existente entre el fondo maximo requerido para este uso y el disponible de manera
generalizada. Con ello se persigue dar cumplimiento al mandato constitucional dirigido a los
poderes publicos para promover la igualdad de los individuos y los grupos en los que se
integra, asi como homogeneizar en la medida de lo posible, el régimen urbanistico del suelo
a nivel municipal, evitando de esta forma las disfunciones que pudiera generar la exigencia
de requisitos mas restrictivos en suelos con caracteristicas similares y situados a escasa
distancia unos de otros, dentro del mismo término.

La superficie maxima edificable en cada parcela, vendra dada como combinacion del
numero de plantas permitidas (dos) y un tedrico fondo maximo edificable de parcela de 20
metros, dejando libre su distribucion en la parcela, respetando el resto de parametros y
condicionantes del Plan (alineaciones, retranqueos,...).
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Asi mismo en Valdefuentes existe una demanda de viviendas tanto de primera como de
segunda residencia destinadas a ser ocupadas principalmente en la temporada estival por
parte de los naturales de la poblacion que habitualmente residen fuera de ésta por motivos
laborales, asi como por aquellos ciudadanos que habiendo terminado su vida laboral
pretenden retornar durante temporadas mas o menos prolongadas, a su localidad natal.
Una adecuada respuesta a dicha demanda producira, sin duda, el consiguiente desarrollo
del sector servicios, generandose un nuevo elemento que contribuya al desarrollo
econdmico del municipio.

Se aporta documentacion grafica identificando las zonas de ordenanza afectadas por esta
modificacion.
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1.8.- ESTUDIO ABREVIADO DE IMPACTO AMBIENTAL

No procede al no afectar la modificacion a situaciones de riesgo medioambiental
desfavorable, al circunscribirse la modificacion a Suelo Urbano consolidado en su totalidad.
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2.- DOCUMENTACION GRAFICA
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3.- REDACCION ACTUAL DE LAS NORMAS URBANISTICAS
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PLAN GENERAL MUNICIPAL VALDEFUENTES

SECCION 2: CONDICIONES EDIFICATORIAS DE CARACTER PARTICULAR

[ ART. 4.1.2.1.- Residencial densa en casco I

Se definen estas ordenanzas para zonas de casco urbano consolidado. La tipologia
predominante es la edificacion residencial, generalmente viviendas unifamiliares, entre
medianeras con o sin patio de parcela.

Ambitos de Aplicacién:

Manzanas: —
& JUNTA pf EXTREMADI It
MZ01 CONSEJERIA Dt sy r o - FATREMADURA
La( ¥ A VITIEN 7
PARAMETROS
P mf“’“ vitorio y Uy
Tipologia: Manzana densa =1

Fdo.: Miguel Aug
guel Angel Rufo Carder,

Parcela Minima:
Superficie Minima: 100 m2
Frente Parcela Minima: 5 m
Otras Determinaciones: La parcela minima serda de 100m2 para nuevas
agregaciones o segregaciones o la catastral o registral existente si es menor
de 100m?2 en el momento de aprobacion de las presentes Normas.
Como excepcion  se  consideran edificables aquellas — parcelas — con
dimensiones y superficies minimas inferiores a las consignadas para cada
zona, que, estando recogidas en el Catastro de Hacienda vigente cn cl
momento de aprobacion definitiva de este Plan General o inscrito en cl
Registro de la Propiedad con anterioridad a dicha aprobacion, permitan la
construccion de una edificacion para un uso permitido o compatible.

Edificacion Alineada: Alincada.
Planta Baja: Alineada
Resto de Plantas: Alineada
Regulada: Plano de alineaciones
Profundidad M:ixima Edificable: 20 m
Coeficiente de Ocupacién por Planta:
Se fija en un 100 por cien para la franja comprendida entre la alincacion
oficial de fachada y la linea de la profundidad maxima edificable.
Altura de la Edificacion: 7,5 m
Nimero de Plantas: 2 Unidades

100



PLAN GENERAL MUNICIPAL VALDEFUENTES

Destino: Todos
Industrial Tipo F Situacion: Todas
Productivo
; Categoria 1* S S ) )
Terciario Destino: Todos
| Situacién: Todas
Dotacional Destino: Todos
Comunicaciones o | Situacion: Todas
Dotacional Destino: Todos
Zonas Verdes | Situacién: Todas
Dotacional Destino: Todos
Equipamientos Situacion: Todas
Educativo I
Dotacional Destino: Todos
Equipamientos Situacion: Todas
Cultural - Deportivo I
Dotacional Destino: Todos
Equipamientos Situacion: Todas
Administ.-Institucional I
Dotacional Destino: Todos
Equipamientos Situacion: Todas
Sanitario-Asistencial .
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PLAN GENERAL MUNICIPAL VALDEFUENTES

| ART. 4.1.2.2.- Residencial en hilera |

Se definen estas ordenanzas para zonas de ensanche sobre parcelas de pequefio-medio
tamafio. La tipologia predominante es la edificacion residencial, generalmente viviendas
unifamiliares, entre medianeras con o sin patio de parcela.

Ambitos de Aplicacion:

Manzanas:
MZ02

PARAMETROS

Tipologia: Manzana densa

Parcela Minima:
Superficie Minima: 150 m2
Frente Parcela Minima: 6 m
Otras Determinaciones: La parcela minima sera de 150 m2 para nuevas
agregaciones o segregaciones o la catastral o registral existente si ¢s menor
de 150 m2 en el momento de aprobacion de las presentes Normas.
Como excepcion  se consideran edificables aquellas  parcelas  con
dimensiones y superficies minimas inferiores a las consignadas para cada
zona, que, estando recogidas en el Catastro de ITacienda vigente en ¢l
momento de aprobacion definitiva de este Plan General o inscrito en cl
Registro de la Propiedad con anterioridad a dicha aprobacion, permitan la
construccion de una edificacion para un uso permitido o compatible.

Edificacion Alineada: Se alineara conforme a las alincaciones oficiales.
Planta Baja: alincada
Resto de Plantas: alincada
Regulada: Plano de alineaciones

Profundidad Maxima Edificable: 20 m

Coeficiente de Ocupacion por Planta:
Sera del 80% de la superficie de la parcela
CONSEJER

Altura de la Edificacién: 7,5 m

JUNTA D FXTREMADURA

Numero de Plantas: 2 Unidades

do.: Migue | Aagg! Rulo Cardero
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VALDEFUENTES

USOS

Industrial Tipo F
Productivo
Categoria [*

Destino: Todos
Situacion: Todas

Sanitario-Asistencial

Terciario Destino: Todos
________ Situacion: Todas
Dotacional Destino: Todos
Comunicaciones | Situacién: Todas
Dotacional Destino: Todos
Zonas Verdes Situacién: Todas
Dotacional Destino: Todos
Equipamientos Situacion: Todas
Educativo N
Dotacional Destino: Todos
Equipamientos Situacion: Todas
Cultural - Deportivo -
Dotacional Destino: Todos
Equipamientos Situacion: Todas
Administ.-Institucional - o
Dotacional Destino: Todos
Equipamientos Situacion: Todas
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4.- REDACCION MODIFICADA DE LAS NORMAS URBANISTICAS
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PLAN GENERAL MUNICIPAL VALDEFUENTES

SECCION 2: CONDICIONES EDIFICATORIAS DE CARACTER PARTICULAR

| ART. 4.1.2.1.- Residencial densa en casco |

Se definen estas ordenanzas para zonas de casco urbano consolidado. La tipologia
predominante es la edificacion residencial, generalmente viviendas unifamiliares, entre
medianeras con o sin patio de parcela.

Ambitos de Aplicacion:

Manzanas:
M701
_ — 10 Y TURISHO
PARAMETROS e 13 FEB 2012
Tipologia: Manzana densa s arbeat i Grdefn et ’
o i

“do.: Migus M’Lu,w Rufa Corder

Parcela Minima:
Superficie Minima: 100 m2
Frente Parcela Minima: 5 m
Otras Determinaciones: La parcela minima serd de 100m2 para nuevas
agregaciones o segregaciones o la catastral o registral existente si es menor
de 100m2 en el momento de aprobacion de las presentes Normas.
Como excepcion se  consideran edificables aquellas  parcelas  con
dimensiones y superficies minimas inferiores a las consignadas para cada
zona, que, estando recogidas en el Catastro de Hacienda vigente en el
momento de aprobacion definitiva de este Plan General o inscrito en el
Registro de la Propiedad con anterioridad a dicha aprobacion, permitan la
construccion de una edificacion para un uso permitido o compatible.
No se consideraran fuera de ordenacion aquellas edificaciones existentes,
escrituradas y/o catastradas con anterioridad a la publicacion del P.G.M.,
cuyo fondo maximo edificable sea inferior a 20 m.

Edificacion Alineada: Se alineara conforme a las alincaciones oficiales.
Planta Baja: Alineada
Resto de Plantas: Alincada
Regulada: Plano de alineaciones

Superficie Maxima Edificable:
A efectos de cilculo, la superficie méxima edificable en cada parcela no
podra superar el limite tedrico definido por un fondo maximo edificable de
20 metros y una altura maxima de dos plantas. La forma de distribuir dicha
superficie sobre la parcela sera libre, respetando ¢l resto de pardametros y
condicionantes establecidos en el Plan General (alincaciones, retranqueos... ).

Altura de la Edificacion: 7,5 m

Niamero de Plantas: 2 Unidades
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USOS

USO PRINCIPAL

Residencial Tipo A

USOS COMPATIBLES

Industrial Tipo F
Productivo
Categoria 1*

Destino: Todos
Situacion: Todas

Situacion: Todas

Terciario Destino: Todos
Dotacional Destino: Todos
Comunicaciones Situacion: Todas
Dotacional Destino: Todos
Zonas Verdes | Situacion: Todas
Dotacional Destino: Todos
Equipamientos Situacion: Todas
Educativo g
Dotacional Destino: Todos
Equipamientos Situacion: Todas
Cultural - Deportivo -
Dotacional Destino: Todos
Equipamientos Situacion: Todas
Administ.-Institucional
Dotacional Destino: Todos
Equipamientos Situacion: Todas

Sanitario-Asistencial

JUNTA DE EXTREMADURA

CONSEJERIA DE FosteiT, ¥
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Fdo.: Miguel f'{u,wl Rufo Cordaro
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| ART. 4.1.2.2.- Residencial en hilera |

Se definen estas ordenanzas para zonas de ensanche sobre parcelas de pequefio-medio
tamafio. La tipologia predominante es la edificacion residencial, generalmente viviendas
unifamiliares, entre medianeras con o sin patio de parcela.

Ambitos de Aplicacién:

Manzanas:
MZ02 JUNTA DE EXT]

CONSEJERIA DS FomMEnTe vivizwn

REMADURA

EREHORITY OIS Mo

— e T

- 23 FEB 2012

Tipologia: Manzana densa

u { =

Parcela Minima: o M At e
Superficie Minima: 150 m2
Frente Parcela Minima: 6 m
Otras Determinaciones: La parcela minima sera de 150 m2 para nuevas
agregaciones o segregaciones o la catastral o registral existente si es menor
de 150 m2 en el momento de aprobacion de las presentes Normas.
Como excepcion se  consideran edificables aquellas  parcelas  con
dimensiones y superficies minimas inferiores a las consignadas para cada
zona, que, estando recogidas en el Catastro de Hacienda vigente en el
momento de aprobacion definitiva de este Plan General o inscrito en el
Registro de la Propiedad con anterioridad a dicha aprobacion, permitan la
construccion de una edificacion para un uso permitido o compatible.
No se consideraran fuera de ordenacion aquellas edificaciones existentes,
escrituradas y/o catastradas con anterioridad a la publicacion del P.G.M.,
cuyo fondo maximo edificable sea inferior a 20 m.

Edificacion Alineada: Se alineara conforme a las alineaciones oficiales.
Planta Baja: alincada
Resto de Plantas: alineada
Regulada: Plano de alineaciones

Superficie Maxima Edificable:
A efectos de célculo, la superficie maxima edificable en cada parcela no
podra superar el limite tedrico definido por un fondo méaximo edificable de
20 metros y una altura méaxima de dos plantas. La forma de distribuir dicha
superficie sobre la parcela sera libre, respetando el resto de parametros y
condicionantes establecidos en el Plan General (alineaciones, retranqueos...).

Altura de la Edificacion: 7,5 m

Numero de Plantas: 2 Unidades
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USOS

USO PRINCIPAL

Residencial Tipo A

USOS COMPATIBLES

Industrial Tipo F
Productivo
Categoria 1*

Destino: Todos
Situacion: Todas

Destino: Todos

Situacion: Todas

Terciario
| Situacion: Todas
Dotacional Destino: Todos
Comunicaciones | Situacién: Todas
Dotacional Destino: Todos
Zonas Verdes
Dotacional Destino: Todos
Equipamientos Situacion: Todas
Educativo .
Dotacional Destino: Todos
Equipamientos Situacion: Todas
Cultural - Deportivo =
Dotacional Destino: Todos
Equipamientos Situacion: Todas
Administ.-Institucional . -
Dotacional Destino: Todos
Equipamientos Situacion: Todas

Sanitario-Asistencial

JUNTA DE EXTREMADURA
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mancomunidad integral

OFICINA DE GESTION URBANISTICA, VIVIENDA,

ARQUITECTURA Y TERRITORIO.
C/ Pepito Sanchez s/n (Centro Civico), C.P.: 10.272

Ruanes (Caceres)

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE VALDEFUENTES - (CACERES)
Plaza del Convento, n°1_C.P.: 10180 — Valdefuentes (Caceres) Telf.: 927 38 80 01. Fax.: 927 38 85 76

Por todo lo anterior, y en base a escrito emitido por los servicios técnicos de la Consejeria
de Fomento, se plantea la presente documentacion reformada de dicha modificacion

C/ Pepito Sanchez, s/n C.P.: 10.272 Ruanes (Caceres)

TIf.: 927 33 74 07

Tel. y Fax: 927 33 70 09

Ruanes, 30 de Enero de 2.012
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PLAN GENERAL MUNICIPAL VALDEFUENTES

SECCION 2: CONDICIONES EDIFICATORIAS DE CARACTER PARTICULAR

| ART. 4.1.2.1.- Residencial densa en casco I

Se definen estas ordenanzas para zonas de casco urbano consolidado. La tipologia
predominante es la edificacion residencial, generalmente viviendas unifamiliares, entre
medianeras con o sin patio de parcela.

Ambitos de Aplicacién:

Manzanas:
MZ01
Il / X MADLIE
PARAMETROS
Tipologia: Manzana densa e 23 FEB 2012

Parcela Minima: j
Superficie Minima: 100 m2 =
Frente Parcela Minima: 5 m N
Otras Determinaciones: La parcela minima serd de 100m2 para nuevas
agregaciones o segregaciones o la catastral o registral existente si es menor
de 100m2 en el momento de aprobacion de las presentes Normas.
Como excepcion se consideran edificables aquellas parcelas con
dimensiones y superficies minimas inferiores a las consignadas para cada
zona, que, estando recogidas en el Catastro de Hacienda vigente en el
momento de aprobacion definitiva de este Plan General o inscrito en el
Registro de la Propiedad con anterioridad a dicha aprobacion, permitan la
construccion de una edificacion para un uso permitido o compatible.

Edificacion Alineada: Se alineara conforme a las alineaciones oficiales.
Planta Baja: Alineada
Resto de Plantas: Alineada
Regulada: Plano de alineaciones

Superficie Maxima Edificable:
A efectos de calculo, la superficie maxima edificable en cada parcela no
podra superar el limite tedrico definido por un fondo maximo edificable de
20 metros y una altura maxima de dos plantas. La forma de distribuir dicha
superficie sobre la parcela sera libre, respetando el resto de parametros y
condicionantes establecidos en el Plan General (alineaciones, retranqueos...).

Altura de la Edificacion: 7,5 m

Numero de Plantas: 2 Unidades
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| ART. 4.1.2.2.- Residencial en hilera |

Se definen estas ordenanzas para zonas de ensanche sobre parcelas de pequefio-medio
tamafio. La tipologia predominante es la edificacion residencial, generalmente viviendas
unifamiliares, entre medianeras con o sin patio de parcela.

Ambitos de Aplicacién:

Manzanas:
MZ02

JUNTA DE EXTREMADLIRA

CONSEJER
LaC

RITORINY THRICH

PARAMETROS

TR 7N15
Tipologia: Manzana densa 13 FEB 2012

Parcela Minima: =F
Superficie Minima: 150 m2 Fdo: Miguel Ange Rufo Corder
Frente Parcela Minima: 6 m
Otras Determinaciones: La parcela minima sera de 150 m2 para nuevas
agregaciones o segregaciones o la catastral o registral existente si es menor
de 150 m2 en el momento de aprobacion de las presentes Normas.
Como excepcion se consideran edificables aquellas parcelas con
dimensiones y superficies minimas inferiores a las consignadas para cada
zona, que, estando recogidas en el Catastro de Hacienda vigente en ¢l
momento de aprobacion definitiva de este Plan General o inscrito en el
Registro de la Propiedad con anterioridad a dicha aprobacion, permitan la
construccion de una edificacion para un uso permitido o compatible.

Edificacion Alineada: Se alineard conforme a las alineaciones oficiales.
Planta Baja: alineada
Resto de Plantas: alineada
Regulada: Plano de alineaciones

Superficie Maxima Edificable:
A efectos de célculo, la superficie maxima edificable en cada parcela no
podra superar el limite tedrico definido por un fondo maximo edificable de
20 metros y una altura maxima de dos plantas. La forma de distribuir dicha
superficie sobre la parcela sera libre, respetando el resto de parametros y
condicionantes establecidos en el Plan General (alineaciones, retranqueos. .. ).

Altura de la Edificacion: 7,5 m

Numero de Plantas: 2 Unidades
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