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TORREORGAZ

TITULO 0: INTRODUCCION

CAPITULO 1. ANTECEDENTES .

El presente Plan General Municipal establece la ordenacién urbanistica de la totalidad del
término municipal de Torreorgaz adaptada tanto ala Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo
y Ordenacion Territorial de Extremadura (LESOTEX), y su desarrollo reglamentario como al Real

Decreto Legislativo 2/2008 por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo.

El presente Plan General Municipal de Torreorgaz sustituye al precedente instrumento de
planeamiento general del municipio, que queda asi sustituido y derogado a la entrada en vigor
del presente Plan, salvo los efectos de transitoriedad expresamente previstos en estas normas o

que resultaren procedentes al amparo de la vigente legisiacién urbanistica.

Del mismo modo guedan sin efecto los instrumentos de planeamiento y gestion aprobados y
que no se hayan desarrollado del anterior planeamiento general, salvo aquellos expresamente

incorporados a éste Plan General Municipal.

CAPITULO 2. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DEL PLAN GENERAL

La necesidad y oportunidad de proceder a la formulacién de la revisién del planeamiento

vigente de Torreorgaz, se puede sintetizar en varias razones:

o Obsolescencia del documento precedente, al haber cambiado el marco
juridico en el que se sustentaba, tras la enfrada en vigor de la Ley del Suelo y
Ordenacion Territorial de Extremadura, de Ley 15/2.001 de 14 de diciembre. Asi

como el Reglamento de Planeamiento de Extremadura.
* Escaso desarrollo de las previsiones del Plan de Delimitacidon del Suelo Urbano.

+ Desqjustes existentes en las determinaciones reguladas para muchos dmbitos
ferritoriales del municipio, y que se han puesto de manifiesto constantemente a

lo largo de la vida del planeamiento vigente.

La necesidad de un nuevo Plan General, surge de la existencia de problemas precisos de
resolver. Estos problemas no son nuevos, pero presentan hoy nuevos aspectos y consideraciones
que exigen una formulacién distinta. Esta propuesta podrd abordarse tanto temdtica como
espacialmente, por unidades claramente diferenciables y distinguibles, pudiendo incluso en
algunos casos ser desarrollo de figuras de planeamiento del marco actualmente vigente, o bien
de desarrollos futuros. En cualquier caso, estas iniciativas que pueden responder a procesos
administrativos no homogéneos y a tfiempos distintos, deben engarzarse al final, en un
documento Unico, cohesionado y coherente, con unos objetivos generales comunes, y que

hayan podido consolidarse atendiendo a las problemdticas| especifigas;aye :se; consideren

como estratégicamente mds oportunas de cara al éxito, tanto:del Plan General com
R ' =% ] .

proceso de elaboracién. Asimismo, un proceso de revision de| planeamiento general tienella
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veniaja de abrir un proceso de coordinacién y concertacion con el resto de Administraciones
PUblicas. Credndose un plataforma que debe servir de base para la formulacion de convenios

de actuacion interadministrativos o supramunicipales

Finaimente, la conveniencia de iniciar un proceso de revisidn del planeamiento general de
Torreorgoz se justifica, asimismo, por el hecho de la entrada en vigor de la Ley 15/2001, de 14 de
diciembre, del Suelo y Ordenacién Territorial de Extremadura. Esta nueva redlidad legislativa
permitird un planeamiento general que responda mejor a la realidad territorial, social,
econdmica, natural y cultural de Torreorgaz; que adecue la organizacioén espacial y territorial

prevista por el Plan, con los nuevos mecanismos de gestion que incorpora la Ley del Suelo.

En efecto, la aprobacion de la nueva Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion
Territorial de Extremadura ofrece un nuevo instrumental flexible y versdtil sobre clasificacion del
suelo y ordenacién, gestién y ejecucién de las actuaciones urbanisticas necesarias para

Torreorgaz.

Asi, el nuevo Plan General Municipal de Torreorgaz debe aspirar a facilitar la accidon urbanistica,
definiendo para ello, las determinaciones, actividades y acciones territoriales estructurantes que
configurardn el modelo urbano a medio y largo plazo. Para ello, establecerd con cardcter
vinculante los elementos fundamentales que configurardn la organizaciéon y estructura del
territorio, tales como los sistemas de espacios libres, los de necesaria proteccion o preservacion,
el sistema de transportes, las redes de infraestructuras, los equipamientos y dotaciones, las

operaciones estratégicas, las zonas de desarrollo, etc.

El nuevo Plan General como un instrumento inmediato que sirva de nuevo soporte para actuar
con nuevos objetivos, con la voluntad de resolver los problemas acumulados e impedir que
surjan otros nuevos, y para ofrecer propuestas alternativas para conseguir una Torreorgaz mejor

arficulada.
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TITULO 1.- CONTENIDO DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL.

CAPITULO 1.- CATEGORIAS Y REGIMEN DE LAS DETERMINACIONES DEL

PLAN.

De acuerdo con la sistematizacidn de contenidos segin los conceptos de ordenacién
estructural y ordenacién detallada sehalada en el articulo 70 de la Ley 15/2001 del Suelo de
Extremadura modificada por la Ley 9/2010, y en los arficulos 25 y 26 del Reglamento de
Planeamiento de Exiremadura, se establece con cardcter normativo la distincién entre
Determinaciones de Ordenacion Estructural y Determinaciones de Ordenacién Detallada, tal y

como se especifican a continuacion.

CAPITULO 2.- DETERMINACIONES DE ORDENACION ESTRUCTURAL.

Responden a la Ordenacion Estructural, de acuerdo con el articulo 25 del REPLANEX, ias

siguientes determinaciones de este Plan General Municipal:

a) Fijacion de las directrices que resulfan del modelo asumido de evolucion urbana y de
ocupacién del territorio, previendo la expansion urbana a medio plazo, en especial para la
reserva de suelo con destino a dotaciones e infraestructuras publicas sobre la base de criterios

explicitos de sostenibilidad.

b) Clasificacion del suelo con delimitacion de las superficies adscritas a cada una de las clases y

categorias de suelo adoptadas.

c) Senalamiento indicativo del perimetro geométrico de sectores y unidades de actuacion
urbanizadora en dareas de reforma interior y de desarrollo en el suelo urbano no consolidado, asi
como de desarrollo en el suelo urbanizable con la finalidad de su adecuacién racional y
armoénica a la estructura urbana y viaria propuesta, determinando la secuencia légica de su
desarrollo a través de la definicion concreta de las condiciones objetivas que legitimen lo
incorporacién de las actuaciones al proceso de urbanizacidn, estableciendo un orden bdsico
de prioridades y regulando los requerimientos que deban cumplirse para que sea posible su

programacion.

d) Establecimiento de usos globales y compatibles y definicidn de las infensidades y densidades
edificatorias maximas para las parcelas localizadas en cada zona de ordenacion territorial y
urbanistica, asi como delimitacién de las dreas de reparto y fijacidon del aprovechamiento medio

que les corresponda en el suelo urbanizable y, en su caso, en el suelo urbano.

e) Tratamiento, conforme a su legislacién reguladora y para su proteccion y funcionalidad, de

los bienes de dominio publico no municipal.

f) Ordenaciéon de los establecimientos y deas-actividades susceptibles de generar trafico

infenso o problemas de aparcamiento, tales como ‘grandes superficies comerciales.
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g) Ordenacién de la localizacién, distancias a otros usos y demds previsiones urbanisticas
exigibles conforme a la normativa aplicable, de los establecimientos en donde se produzcan,

utilicen, manipulen o aimacenen sustancias peligrosas.

h) Determinacion de la red bdsica de reservas de tferrenos y construcciones de destino
dotacional publico que asegure la racionalidad y coherencia del desarrollo urbanistico,
garantizando la calidad y funcionalidad de los principales espacios de uso colectivo. Esta red

de reservas debe comprender como minimo las precisas para:

1) Pargues vy jardines publicos en proporcion adecuada a las necesidades sociales

actuales y previsibles futuras, que debe respetar el esténdar fijado reglamentariamente.

2} Equipamientos y redes de fransporte, comunicaciones y servicios de titularidad o

cardacter supramunicipal, con esquema indicativo de su funcionamiento.

3) Senalamiento de los sistemas generales de infraestructuras, espacios libres, jardines y
ofras dotaciones de cualquier indole vy ftitularidad que, por su funcién o destino
especifico, sus dimensiones o su posicién estratégica, integren, o deban integrar la
estructura del desarrollo urbanistico del término municipal en su conjunto o en

cualquiera de sus partes.

4] Terrenos dotacionales, cuya ubicacién y configuraciéon convenga definir en tanto que
condicionante de la forma de las parcelas y los edificios que puedan ejecutarse en su

entorno.

5) Vias publicas y demds infraestructuras que presten servicio a 'y comuniquen entre si las
dotaciones previstas en las letras precedentes para su integracién en una red

coherente.
i) Ordenacién del suelo no urbanizable, con delimitacion del sujeto a proteccion.

i) Fijacion de los objetivos a considerar en la formulacidon de los instrumentos de desarrollo del
plan, con senalamiento de usos dominantes, incompatibles e intensidades globales para el suelo
urbano sujeto a operaciones de reforma interior y el suelo urbanizable, asi como determinacion

del aprovechamiento medio de los distintos sectores.

k) Las determinaciones precisas para garantizar que se destine a la construccion de viviendas
sujetas a un régimen de protecciéon publica que, cuando menos, habilite a la Administracion
para fasar su precio, U ofros usos de interés social a los que sea aplicable, por cualquier fitulo,
cuando menos un régimen de precio tasado de venta o alquiler, el suelo suficiente para cubrir
las necesidades previsibles en el primer decenio de vigencia del Plan. Estas determinaciones
seran, como minimo, las precisas para permitir el cumplimiento del estandar establecido al

efecto en el RDL 2/2008, de 20 de junio, Texto refundido de la Ley del Suelo.

I) Las previsiones de programacidon y gestion, en su caso, de las infraestructuras y dotaciones
publicas integradas en la ordengcion estructural, con. fijacion de las circunstancias cuya

concurrencia haga procedente la revision del Pian,
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CAPITULO 3.- DETERMINACIONES DE ORDENACION DETALLADA

Responden a la Ordenacidon Detallada las siguientes determinaciones de este Plan General

Municipal:

a) El trazado pormenorizado de la trama urbana y sus espacios publicos y dotaciones
comunitarias para el suelo urbano consolidado, complementaria y conforme con la ordenacion

estructural.

Esta ordenaciéon determina los usos pormenorizados y las ordenanzas tipolégicas, legitimando de
esta forma directamente la actividad de ejecucion sin necesidad de planeamienfo de

desarrollo alguno.

b) La delimitaciéon de los dmbitos de suelo urbano no consolidado, incluidos los sujetos a
operaciones de reforma interior o de renovaciéon o mejora urbanas, a desarroliar por los Planes

Especiales de Ordenacion u otros instrumentos de desarrollo.
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TITULO 2: CONTENIDO DOCUMENTAL DEL PLAN GENERAL DE
TORREORGAZ

De acuerdo con lo establecido en el art. 75 de la LSOTEX, el Plan General municipal de

Torreorgaz, que se redacta, estd integrado por la siguiente documentacion:

¢  Memoria informativa.

* Memoria justificativa.

« Planos de informacién.

e Normas urbanisticas y Fichas de dmbitos de desarrollo.

e Planos de ordenacion.

e Catdlogo y Fichas de elementos catalogados.

« Estudio de sostenibilidad econdmica (Anexo | de la memoria justificativa).

» Informe de Sostenibilidad Ambiental.



TITULO 3: MODELO URBANO Y TERRITORIAL PROPUESTO

3.1. Funcidn del Plan General Municipal de Torreorgaz

Uno de los criterios que preside la redaccién del Plan General en el caso de un municipio como
Torreorgaz es la definicibn de un modelo de poblamiento, interrelacionandolo con Ias
componentes ambientales, arquitecténicas, infraestructurales, funcionales y, en particutar,
asegurando la pervivencia de los invariantes fradicionales de la arquitectura, la ocupacion y

usos del suelo.

En efecto el Plan General Municipal serd la expresion técnica -conforme al formato legalmente
previsto- de un "proyecto territorial’ sustentado por el gobierno municipal. Esto significa que el
Planeamiento Municipal no es un mero instrumento técnico sino la manifestacion de la voluntad
del municipio en cuanto a sus grandes opciones de futuro, plasmada en la eleccidon de una
determinada alternativa de ordenacion de su territorio. Es por ello decisivo el conocimiento y

participacién de los agentes sociales.

En este sentido, y siendo, la integracion en el medio natural un parémetro fundamental de la
calidad de vida de las personas. Desde este punto de vista, el Plan debe buscar establecer la
aptitud de cada espacio, en funcion de sus caracteristicas, para integrar los distintos posibles
usos del suelo y la distibucion de éstos y del resto de consideraciones socioeconomicas,
infraestructurales, etc, que influyen en la consecucién de los objetivos buscados para la
poblacion. Asi pues, en este contexto el futuro de Torreorgaz depende de sus propios recursos
para su progreso, esta tarea se debe realizar utilizando criterios supramunicipales, es decir
comarcales o a través de la mancomunidad administrativa en la que se integra:

Mancomunidad Integral Sierra de Montédnchez.

Otra consideracion asumida por el equipo redactor es que el paisaje y el medio natural deben
convertirse en centro de atencion del disefio de los planes de ordenacién. El espléndido paisaje
que conforman los Llanos de Cdceres y Sierra de Fuentes y el entorno del Embalse dei Salor, en
su condicion fisica, y un patrimonio cultural, como aplicacion de la accién humana sobre el
soporte natural. No queda sino recordar que no se puede planificar el municipio sin tfener en

cuenta el territorio y sin considerar las relaciones que deben existir entre ambos.

La formulacién del Plan implica la adopcién de una propuesta de ordenacién del territorio que

debe contemplar tres elementos flundamentales:

» Eldiseno de los elementos clave de la estructura urbana.

« Las previsiones de transformaciéon de los tejidos existentes-y-de crecimiento que
vincule un programa ejecutivo a unas capacidades de inversion reales.

|
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=« Las previsiones de salvaguarda ambiental.



Las causas que a priori llevan a plantear la redaccion del Plan General Municipal de Torreorgaz,

son las siguientes:

Es por ello importante plantear un documento con capacidad suficiente, como para abordar

los siguientes objetivos bdsicos:

o« Completar la red de infraestructuras existentes.

e La necesidod de incentivar el crecimiento siguiendo pardmetros

medioambientales.

o Compatibilizacion de nuevos crecimientos periféricos con criterios de

integraciéon a la naturaleza y a la tradiciéon constructiva de localidad.

e Posicionamiento claro de la Administracién frente a actuaciones urbanizadoras
iregulares. Con vistas a establecer las bases para una futura legalizaciéon o la
apertura de expedientes de disciplina urbanistica y el establecimiento de las

oportunas sanciones.

El Plan General Municipal deberd posibilitar gue el municipio de Torreorgaz desarrolle todas sus
potencialidades de futuro. Debe no sdlo incidir sobre los problemas del casco urbano, sino
contemplor también |a relacién con el territorio comarcal en que se asienta y con su dmbito de
influencia, estableciendo los mecanismos que permitan aprovechar al mdaximo las
oportunidades de desarrollo que se presenten en funcidén de las diversas alternativas de la

evolucién econdmica, fijando el tipo de especialidad mds apropiado.

La redaccién del P.G.M. debe servir para que el municipio se encuentre en las mejores
condiciones posibles de ofertar las posibilidades adecuadas de cara a aprovechar las
oportunidades de desarrolio y de creacion de riqueza, puestos de trabajo y aumento del

patrimonio.

3.2. Sistemas de Ardiculacion Territorial
A.- RED VIARIA

Las redes de viarias se convierten, por su efecto vertebrador, en un factor claro de ordenacién
del espacio. En la propuesta del nuevo Plan General Municipal, se apuesta por una

descentralizacion.

De esta manera se priorizan aspectos funcionales y teritoriales, redisefiando aspectos

funcionales y morfolégicos.

El viario resultante de esta concepcion, muestra una red que favorece una mejor ordenacion de
los flujos de tréficos, construyendo un sistema morfoldégicamente ordenado y funcionalmente
capaz de incrementar notablemente la movilidad urbana. La red propuesta parte obviamente
de la red existente para ampliora considerablemente, mejdrarla y | complementarla,

infroduciendo un importante nimero de innovaciones y donde el viario secundario cobra,
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desde la perspectiva urbana que se propone para la red, un gran protagonismo, consecuencia

de la funcidn que se le asigna como complemento de canales de tréfico mas especializados.

De la misma forma, en la concepcidén de todo el sistema viario juega un papel esencial la
jerarquizacién de las vias, como manerq, precisamente, de entender el conjunto de vias como

sistemas generales o locales.

La jerarquizacion planteada por el Plan General es fruto de la aplicacion de un conjunto de

criterios de valoracién a los distintos framos de la red, tales como:

s Su condicién funcional: Es decir, teniendo en cuenta que la red viaria
desempefia dos funciones bdsicas: como canal de transporte y como soporte
de actividades. Al mismo tiempo la red viaria comunica partes del territorio, que
dependiendo de su proximidad determinan el dmbito de influencia de las vias:

interurbano, urbano, o zonal.

o Caracteristicas de disefio: Otros elementos de diferenciacién cualitativa de la
red viaria son los pardmetros utilizados en su disefio, tales como velocidad de
circulacion, distancias y tipo de nudos, etc. que a su vez esfablecen la

composicidon y caracteristicas del tréfico que circula por elios.

« Composicién del trdfico y actividades asociadas: Los usos desarrollados en los
margenes del viario, también le confieren una impronta determinada, que lleva

aparejada una especifica forma de utilizacion.

Sobre estos pardmetros bdsicos se propone una jerarquizacion vial que posibilite la proteccion
de la actividad econdmica y de las zonas residenciales, minimizando las posibles interferencias, y
adecudndose a los nuevos requerimientos y consiga hacer mas accesibles las ofertas al
conjunto de la poblacién, procurando una distribuciéon mdas equitativa, social y territorial de los

costos y beneficios.

La red Arterial de Nivel Territorial presente en el término municipal de Torreorgaz estd compuesta
por aquellas vias que canalizan tanto los flujos internacionales, como los regionales vy
provinciales, ya sean en trénsito o con término en el municipio de Torreorgaz, asi como los flujos

principales de cardcter comarcal que complementan la accesibilidad principal:

s« Carretera EX-206. Se trata de una red viaria de cardcter regional que enlaza
Cdceres y Medellin, pasando por nucleos como Torreorgaz, Torrequemada,
Torremocha, Valdefuentes y Almoharin, consta de un longitud aproximada de
65 Km. A dia de hoy es la principal via de comunicacion del municipio con los

municipios colindantes y la capital provincial.

Algunos de los trazados de los elementos a los que hemos hecho referencia cuentan con un
firme en no muy buen estado, con lo cual las propuestas del Plan sobre-estos canales de

comunicacién van orientadas a mejorar y completar el trazado de ios mismos.



El nuevo Plan apuesta de forma decidida por dotar de cohesidon intemna al territorio municipal,
garantizando la adecuada conectividad entre los elementos de comunicacion de cardcter
territorial y los del nivel urbano, con la finalidad de aprovechar las sinergias inducidas por estos

corredores infraestructurales de comunicacion.

Para la configuracion de estos elementos el Plan propone ef empleo de argumentos de disefio
urbano que contemple el adecentamiento y cudalificacién ambiental de las principales vias de

comunicacion.

Los déficits estructurales, que presenta el municipio, a consecuencia de una estructura urbana
incompleta, como consecuencia primero, de las barreras infraestructurales vy, segundo, de las
barreras naturales que originan problemas funcionales de interrelaciéon entre los distintos ndcleos

urbano vy los diferentes dmbitos de suelo urbanizable.

Las acciones que el presente Plan General propone sobre el nuevo sistema viario de nivel

urbano se sustentan en los siguientes objetivos:

e Completar y mejorar los elementos primarios de la estructura Urbana actual,

¢ Resolver la continuidad estructural hacia el oeste del municipio consolidando
este borde, planteando el futuro desarrollo urbano de Torreorgaz hacia la

colmatacion del vacio, entre el actual casco urbano y la EX-206.

Este sistema viario resulta absolutamente clave para asegurar una correcta articulacion y
conectividad entre las diferentes unidades urbanas que aparecen en el escenario previsto en el

presente Plan General y, al fiempo, para permitir implementar politicas de movilidad sostenible.

El Sistema General Viario deberd complementarse con la red local encargada en poner en valor
la trama urbana existente y prevista en los nuevos crecimientos. Por una parte, se deberdn
considerar una serie de actuaciones encaminadas a la transformacién de la tframa urbana,
mejorando y respetando la trama existente, y en general el fratamiento adecuado del espacio
publico como un aspecto significativo de la calidad de vida de los ciudadanos. En este sentido,
se recomiendan medidas de suavizacion, y ante la incapacidad funcional de plantear una red
de fransporte publico, se fomentard la utilizacion de medios de transporte no motorizados,
creacion de itinerarios peatonales etc. Y, por otra parte, en relacién con los nuevos
crecimientos, serd preciso establecer medidas para conseguir la mejora de la conexion entre
distinfas zonas del municipio, hoy ciertamente con problemas de accesibilidad, asi como para
potenciar las relaciones fransversales entre dreas que mejoren su movilidad. Iguclimente el
nuevo Plan General, en este conjunto de medidas, habrd de considerar la adecuada normativa

que permita eliminar las barreras urbanisticas a las personas de movilidad reducida.
Dentro de este nivel de la jerarquia viaria podemos destacar los siguientes elementos:

¢ Centro histérico. Sobre estos elementos se llevardn a cabo medidas para el
apaciguamiento  del  trdfico,  convirtiéndose,  en . ejes de movilidad

preferentemente peatonal.
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o Viario local periférico, de la nueva estructura urbana del municipio. Este sistema

servird para conectar con las redes principales y resolver acceso de los

residentes al interior de sus origenes-destinos.

B.- SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES

Las piezas que integran el Sistema General de Espacios Libres de todo hecho urbano se
constituyen en los elementos esenciales para la configuracidon de sus espacios publicos, al
tiempo de aportar al municipio las dreas necesarias para el esparcimiento de la poblacién y
servir de argumento de relacion de la misma con el elemento natural y el medio fisico. De ahi
que tradicionalmente se haya considerado este sistema como el verdadero y mads importante
elemento de vertebracién urbano-territorial. De su intima vinculacion funcional con el sistema
viario resultard una verdadera red de espacios publicos que representa el dmbito de

permanencia del municipio.

En el presente Plan General, la aproximacion a la propuesta de espacios libres es doble. De un
lado, los espacios libres y zonas verdes responden a necesidades funcionales cuantificables. Y
de ofro lado, constfituyen piezas singulares del sistema urbano a los que el Plan les confia un

importante papel en la reordenacion y recomposicidon del tejido urbano.

El sistema de espacios libres y zonas verdes se concibe, por tanto, para vertebrar el municipio y
su territorio, generando lazos de continuidad entre lo urbano vy lo rural, Complementaran a este
sisterna estructurante general, los parques existentes y propuestos, que se articulan ademds, con
las vias jerarquizadas, que actuan como soporte de la accesibilidad a los espacios calificados.
De esta forma, al tiempo que se busca establecer una red jerarquizada de espacios verdes, de
crear nuevos espacios y de mejorar los existentes, se desarrolla la relacién entre el municipio y los
elementos geogrdficos relevantes que la caracterizan, integrando armdnicamente un sistema
de espacios verdes en el dmbito municipal, con el objeto de articular un conjunto de dreas para
mejorar la calidad de vida de los habitantes del municipio, de preservar y recuperar los cursos
de aguas, riberas y su entorno sobre los limites municipales, y generar una red de dareas bajo

manejo ecoldgico y turistico-recreativo.

Nos interesa también destacar la importancia de los espacios colectivos tradicionales de
relacién, plazas, calles que por ofra parte necesitan cierta densidad para tener el atractivo de la
vitalidad subrayan la importancia de la localizacién de los distintos espacios libres, y de distinguir
las distintas funciones que cumplen asi como de atender a la complementariedad espacio libre
privado, colectivo privado y publico y a la gradacion y equilibrio entre los distinfos famanos y
escalas. En términos de la dotacion local, las propuestas del Plan responden diferencialimente a

los diversos déficits de las distintas zonas del ndcleo.

Por Ultimo, con relacién a la concrecién del disefio de los espacios libres, no debemos perder de
vista que el objeto de diseno no es ofro que el municipio mismo. Ello debe provocar una actitud

proyectual que permita reflejar la finalidad dltima de estos espacios; 0 ;:ﬁgho de ofro mo,»do, el

proyecto del espacio publico debe aportar una carga equﬂibrlodo de'confort y.calidad dé
gue permita su identificaciéon con el usuario colectivo. Este c;rordcter colectivo del usuario;del
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espacio publico debe hacernos entender que es necesario descubrir puntos de encuentro que
se concreten en la adopcidén de elementos comunes para la composicién y urbanizacion de
estos espacios. Se recomienda de dar unidad al lenguagje de tratamiento en cuanto a disefio,
materiales y mobiliario al espacio publico como garantia de idenfidad cultural y de

permanencia.

El Sistema General de Parques y Jardines Urbanos mds relevantes, propuestos en el presente Plan

General estd constituido por los siguientes elementos:

PARQUE PASEQ ALTO

Se encuentra en el Grea noreste del casco urbano, lindando con la Ctra. EX-206 de Medellin.
PARQUE DEL PASEO DEL JARDIN

El Parque sito en el Paseo del Jardin se encuentra en la zona suroeste del casco urbano de

Torreorgaoz.

El Plon General busca potfenciar estos espacios, como lugar de reunién y ocio, ya que se
cuenta con unos servicios I0dicos y deportivos realizados anteriormente por el Ayuntamiento,

idea que este Plan General asume como suya.
C.- EL SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS

Los equipamientos urbanos constituyen un sistema que tiene una gran incidencia en la
funcionalidad urbana vy territorial. Entre ellos, los equipamientos colectivos de cardcter

educativo, deportivo y los servicios, son decisivos en los procesos de estructuracion urbana.

La distribucion territorial del sistema dotacional que el Plan propone para Torreorgaz, intentan
producir entornos urbanos que consigan establecer el bienestar a todos los niveles de la

poblacion.
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CAPITULO 4: JUSTIFICACION DE LOS CRITERIOS BASICOS DE ORDENACION

ESTRUCTURAL

4.1. Criterios de Ordenacion Estructural

Son determinaciones de ordenaciéon estructural las referidas a los elementos y aspectos

definitorios del modelo territorial establecido por este Plan General Municipal, se enumeran en

los articulos 70 de la LESOTEX y el art. 25 del Reglamento de Planeamiento de Extremadura.

4.2. Documentos que definen la Ordenacion Estructural

De las Normas Urbanisticas:

Titulo Il Ordenacion de Cardcter Estructural

CAPITULO 1: NATURALEZA JURIDICA, AMBITO Y VIGENCIA DEL PLAN GENERAL
CAPITULO 2 INFORMACION URBANISTICA
CAPITULO 3. INSTRUMENTOS DE DESARROLLO Y GESTION DEL PLAN GENERAL

CAPITULO 4. INTERVENCION ADMINISTRATIVA EN LA EDIFICACION Y USO DEL
SUELO.

CAPITULO 5. DISCIPLINA URBANISTICA.

CAPITULO 6. REGIMEN DE LOS USOS DEL SUELO

CAPITULO 7. REGIMEN DE LOS SISTEMAS GENERALES Y LOCALES
CAPITULO 8: REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO Y LAS EDIFICACIONES
CAPITULO 9. REGIMEN GENERAL DEL SUELO URBANO

CAPITULO 10. REGIMEN GENERAL DEL SUELO URBANIZABLE

CAPITULO 11. REGIMEN GENERAL DEL SUELO NO URBANIZABLE

CAPITULO 12. CONDICIONES DE LAS EDIFICACIONES EN EL SUELO NO
URBANIZABLE

CAPITULO 13. REGULACION POR CATEGORIAS DEL SUELP NO-URBANIZABLE

CAPITULO 14. REGULACION DE LAS INFRAESTRUCTURAS URBANAS

" feentr o |

CAPITULO 15. NORMAS GENERALES DE PROTECCION AMBIENTAL. [ ¥ 1 |
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e CAPITULO 16. DISTRIBUCION DE LAS ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA EN
SUELO URBANO Y URBANIZABLE
De los Planos:
0. 1.- Gestidn, Clasificacion y Red Bdsica de Reservas.
0. 2a.- Yacimientos Arqueoldgicos.
0. 2b.- Elementos Protegidos en Suelo Urbano.

0. 3.- Clasificacion del Suelo No Urbanizable.

4.3. La clasificacion del Suelo

La clasificacién del suelo es uno de los primeros objetivos que la legislacion urbanistica asigna a
los planes generales. De acuerdo con la LSOTEX, todo el suelo del término municipal queda

incluido en todas o algunas de las siguientes clases de suelo:

+ Suelo Urbano.
« Suelo Urbanizable.
« Suelo no Urbanizable.

Sefalando expresamente mediante los planos de ordenacién aquellos suelos que integran el
conjunto de dotaciones, Generales y Locales, asi como las privadas, especificamente las

estructurantes.

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

sigue:
En el Suelo Urbanizable:

El conjunto de la ordenacidn estructural viene establecido con cardcter minimo para cada uno
de los sectores que se incorporan y que quedan descritos en las correspondientes fichas

urbanisticas.

La descripcion de las dotaciones y su cuantificacion segun la legislacion se halla determinada

en las correspondientes Fichas Urbanisticas con el cardicter vinculante.

Para los Suelos Urbanizables no ordenados, serdn los correspondientes Programas de Ejecucion,
a través del correspondiente Plan Parcial incluido, los que determinen la ubicacién de los

equipamientos o dotaciones necesarias para los desarrollos posibles.

El desglose de los Suelos Urbanizables se efectla, especificamente a los efectos de |a
justificacion del cdlculo del aprovechamiento medio, en cuadros pdra cada una de las Areas

de Reparto definidas.



En el Suelo Urbano:

El conjunto de la ordenacion estructural del Suelo Urbano se define en funcién de la inclusién de
las diversas zonas en dmbitos de Zonas Ordenacién, como suelo consolidado, o en dmbitos de

actuacion, para el suelo no consolidado

En el suelo consolidado, su regulacién se concreta en las Normas Urbanisticas {intensidades, usos

globales y pormenorizados mayoritarios y compatibles, etc).

En el suelo no consolidado, su regulacion se incluye en las correspondientes fichas de Planes de

Reforma Interior, que se proponen.

En los planos de Ordenacién correspondientes a la Clasificacién y la Calificacién, se concretany
grafian las delimitaciones de fodos y cada uno de los diversos dmbitos de Suelo Urbano vy
Urbanizable, y a su vez encuentran complemento y sefialamiento de determinaciones tanto
estructurantes como de detalle en las correspondientes Fichas Urbanisticas, ya sean Planes

especiales de reforma interior en Suelo Urbano No Consolidado o Sectores en Suelo Urbanizable.
En el Suelo No Urbanizable:

Se han sefalado, a través de la regulacion incluida en las Normas Urbanisticas, las actuaciones
posibles en el mismo, y en particular se han determinado las afecciones medioambientales
especificas de proteccién. Todas estas determinaciones tienen el cardcter de determinaciones
estructurales para garantizar su desarrollo equilibrado e integral. En los Suelos No Urbanizables de
Proteccién, asi como en los Urbanizables en tanto no se ejecuten, se enumeran las actuaciones
admisibles mediante la calificacion urbanistica correspondiente, sujeta al cumplimiento de la
Ley 15/2001.

4.4. La Ordenacion del Suelo Urbano

Para la clasificacion de un territorio como suelo urbano se hace con el criterio siguiente: Tienen
la consideraciéon de suelo urbano los ferrenos que se encuentren en las siguientes circunstancias,

segun lo establecido en el articulo 9 de la LESOTEX:

« Formar parte de un ndcleo de poblacidn existente o ser integrables en él y estar
ya urbanizados, contando, como minimo, con acceso rodado por via urbana
municipal, abastecimiento de aguas, suministro de energia eléctrica vy

evacuacion de aguas residuales.

e Estar ya consolidados por la edificaciéon al menos en las dos terceras partes del
espacio servido efectiva y suficientemente por las redes de los servicios

generales enumerados en la letra anterior.

« Forman parte asimismo del suelo urbano los terrenos que . hayan sido

urbanizados en ejecucion del planeamiento urbanistico y de conformidad corL

ik _,‘17|V_

sus determinaciones.



Dentro del suelo urbano el Plan General establece las siguientes categorias:
Suelo Urbano Consolidado.

Corresponden a terrenos sobre los que no se impone ninguna obligacién especial de desarrollo
del planeamiento o de gestidn, por lo que podrdn aprobarse proyectos u otorgarse licencias

directamente, por encontrarse en alguna de las siguientes situaciones:

¢ Urbanizados de forma completa con todos los elementos precisos para merecer

la atribucion de suelo urbano y la condicidn de solar.

e Urbanizados con nivel suficiente para atribuirle la consideracién de suelo
urbano, a pesar de que carezcan de algunos de las condiciones
complementarias para merecer la condicién de solar siempre que éstas deban

realizarse mediante actuaciones edificatorias.

Las previsiones establecidas en estas dreas podrdn ser objeto de ajustes puntuales siempre que:

« No haya apertura de nuevo viario publico no previsto por el Plan General

Municipal ni se modifique el ya existente.
o No haya aumento de edificabilidad.
¢ No haya merma de los espacios libres o dotacionales.
o No haya aumento en el nUmero mdéximo de plantas asignado a cada parcela.
e No se introduzcan usos prohibidos o incompatibies.

Se hace necesario comentar el desarrollo urbanistico irregular sufrido por el barrio de ISLAS
MALVINAS, que aparece en la actuadlidad completamente urbanizado vy edificodo
constituyendo "de facto” Suelo urbano consolidado. Pese a un intento de modificaciéon puntual
que no prosperd en el ano 1994, estos terrenos aparecen en el planeamiento vigente como
suelo no urbanizable. Se da la circunstancia de que el promotor de dicha urbanizacién fue el
propio Ayuntamiento, y los solares resultantes fueron enajenados y adquiridos por terceras

personas.

Por el tiempo transcurrido y las dificultades juridicas que se plantean a la hora de exigir
responsabilidades, se considera como opcién mds acertada asumir la realidad e incorporar en

este Plan general Municipal el barrio como suelo urbano consolidado.

Se adjunta serie de ortofotografias en las que se observa que en el ano 80-86 ya existian
edificaciones y la del aifo 98 se encuentran prdcticamente edificados todos los solares y la

pavimentacion de los viales ejecutada.
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Orototografia Nacional 1.980-1.986






Adjuntamos certificado del Secretario-Interventor del Ayuntamiento del proceso de desarrollo

que ha sufrido este dmbito.



Excmo, Ayuntsmienlo

de Torreorgaz

D. ADRIAN FERNANDLEZ SANCHEZ, SECRETARIO-INTERVENTOR DEL
AYUNTAMIENTO DE TORREORGAZ, (Céecres),

CERTIFICO: Que, en la documentacion que obra en este Ayuntamicnto, resulta que:

-Primero: La zona o barrio de Torreorgaz conacido como “Las Malvinas™, situado junto al
Colegio Piblico, entre las carretera EX-206 y la CC-V-142 (Carrelera “del Pantano™), era
una partc de fas 6.57.50 hectdreas comunales conformadas por las parcelas nimeros 424,
425,426, 427 y 428. Esa superficic, cn 1976, se dividio en ciento treinta y cuatro partcs o
lotes por el, entances, Instituto Nacional de Colonizacién (Ministerio de Agricultura),
para su adjudicacién a otrog tantos agricultores vecinos del pueblo. El barrio citado estaba
enclavado, concretamente, en la parcela nimero 425 de las antes rcferidas, y la
distribucién de los lotes, con un trazado que incluia calles para posibilitar el acceso a
todos, se realizé cn un local no municipal (una discoteca), mediante sorteo piblico, segin
cl testimonia de algin testigo, sin que haya constancia documental en el Ayuntamicnto de

tal sorteo y de su resultado.

-Segundo: Fl barrio del que se trata, esti totalmente consolidado y dotado de todos los
servicios, habiéndose realizado el abastecimiento de agua y el saneamicnto
simultdncamente al resto del pueblo, asi como la pavimentacion, acerados y alumbrado
pablico en sucesivas fases, como el resto del pueblo también, mediante los llamados
Planes Provinciales, alguna subvencién de la Junta de Extremadura y del propio Estado a
través de los fondos del INEM (hoy S.E.PE.) para el P.E.R. (hoy AEPSA), estos (ltimos

destinados sobre todo a las pavimentaciones.

Para que asi conste y surta sus efectos donde proceda, a peticion del intcresado, expido
la presente de orden y con el visto bueno del Sr, Alcalde Presidente, en Tomreorgaz, a cuatro

de mayo dc dos mil diecisiete.

ve. B RWMIER
EL ALCALDE( \

<% . »

. (O, SECRETARIA | ,
Fd® José Luis Chanclén Gﬂllegb\’?,? l‘mwmc%"‘g o ﬁﬁ e
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Suelo Urbano No Consolidado.

Incluyen suelos susceptibles de contener edificacion, pero en los que la concesidon de la licencia
deberd estar precedida de la aprobacion de alguna figura de Planeamiento o Gestfion en
relacién a culminar algin proceso de equidistribucion o reparcelacion, por enconfrarse en

alguna de las siguientes circunstancias:

¢ Cuando resulten clasificados como Suelo Urbano por encontrarse integrados en un ndcleo
de poblacién, y pese a contar con los servicios generales de urbanizacién, este Plan General

establezca alguna de las siguientes decisiones:

- Sean sometidos a operaciones de reforma interior o renovacion urbana,
incluidas las dirigidas exclusivamente al establecimiento de dotaciones de cesion
obligatoria y gratuita, que deban ejecutarse mediante unidades de actuacion

urbanizadora.

- Reguieran la mejora o que se complete su urbanizacion o red dotacional,
porgue su nivel actual no alcanza los niveles adecuados, ya sea en proporcion o

calidad, a los usos urbanos e intensidades asignados por este Plan.

- Sean d&mbitos en las que el Plan atfribuya a los usos preexistentes un
aprovechamiento o una edificabilidad superior, que por su incremento requiera la
delimitacién de una unidad de actuacion continua o discontinua para la
obtencién de las dotacionales precisas para mantener la proporcionalidad de usos

publicos y asegurar la distribucion de beneficios y cargas.

- Cuando resulten clasificados como suelo urbano por el criterio de consolidacion
por la edificacién, y pese a contar con capacidad pora acceder a los servicios
generales de infraestructuras, la urbanizacion existente no cuente con todos los
servicios, infraestructuras y dotaciones publicas precisos, o unos u otras no tengan la
proporciéon o las caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion que sobre

ellos exista o se haya de construir.

El presente Plan General delimita los dmbitos del Suelo Urbano No Consolidado en 1os Planos de
Ordenacién Estructural, mediante el sefialamiento del perimetro indicativo de nueve dmbitos

sujetos a la redaccion de Planes Especiales de Reforma Interior.

Los P.E.R.I delimitados por este Plan General en Suelo Urbano No Consolidado, responden a los

siguientes objetivos y finalidades:

= Renovacion de la urbanizacidon para mejorar y renovar los usos existentes y

obtencién de dotaciones.

e Regularizacién de dmbifos con edificacion consolidada gue carecen de los

elementos completos de urbanizacién y equipamiento.



* Asegurar el cumplimiento de los deberes, cargas y obligaciones de los

propietarios, de la manera prevista en la legislacion vigente.

La justificacion de su inclusion, en cada caso aparece detallada en la correspondiente Ficha de

Planeamiento, individualizada para cada P.E.R.I.

PLANEAMIENTO VIGENTE PGM
Suelo urbano Consolidado | 36,11 Has. 48,91 Has.
No 7,89 Haos. 7.33 Has.
consolidado
Total Suelo Urbano 44,00 56,24 Has.
Suelo Residencial 16,6 1Has.
pleipeel ey Industrial 9,80 Has.
Suelo no urbanizable 2.835,38 2.796,73 Haos.
Total municipio 2.879,38 Has. 2.879,38 Has.

Suelo urbano no consolidado

Superficie (m2) NUmero aproximado
viviendas

Residencial

PERI 1-R 39 39

PERI 2-R 65 65

PERI 3-R 41 4]

PER] 4-R 50 50

PERI 5-R 10 10

PER| 6-R 24 24

PERI 7-R 28 28

PERI 8-R 28 28

PER 9-R 7 7
Total 58.894 292
Industrial

| PERI 10-I 14.395

Total 14.395
Total urbano no consolidado 73.289 292

Al Ubano de Torreorgoz, se le asigna alguno de los Usos Globales contemplados en este

Planeamiento, (que forman parte de la ordenacion estructural) son los siguientes:
1.- Uso Residencial (R).

Es aquel uso que se establece en edificios destinados al alojamiento permanente de las

personas. .



2.- Uso Terciario (T).

Es uso de servicio terciario el que tiene por finalidad la prestacidon de servicios al publico, a las
empresas y d los organismos, tales como los servicios de alojamiento temporal, comercio al
pormenor en sus distintas formas, informaciéon, administracién, gestion, actividades de

intermediacién financiera, seguros y ofras, etc.
3.- Uso Industrial (1).

Es aguel uso que comprende las actividades destinadas a la obtencidn, elaboracién,

fransformacién y reparacion de productos.
4.- Uso Dotacional (D).

Es aquel uso que comprende las actividades destinadas a dotar al ciudadano de los
equipamientos y servicios necesarios para garantizar el funcionamiento del municipio y del
sistema urbano, asi como de su regulacion administrativa, educacion y cultura, salud, asistencia

y bienestar social.

4.5. la Ordenacion del Suelo Urbanizable

Constituye el Suelo Urbanizable los terrenos que, enconfrdndose en situacion bdsica de suelo
rustico, el Plan General adscribe, mediante su delimitacion y oportuna clasificacion, para poder
ser objeto de actuacidon de fransformacién urbanizadora y edificatoria, en las condiciones y

términos prescritos por la ley y determinados por este Plan.

Los terrenos de suelo urbanizable son delimitados en los planos en sectores, o sistemas generales
pertenecientes a dreas de reparfo del suelo urbanizable, y adscritos a aguelios para su oportuna

gestion.

El presente Plan General contiene las determinaciones de ordenacién estructural y las
detalladas precisas y suficientes para garantizar la adecuada insercion de los sectores en el
modelo territorial, formando parte necesaria de su estructura general y destinados a absorber
con razonabilidad vy suficiencia las necesidades de suelo urbanizado apto para la edificacion
segun las proyecciones, dimensiones y caracteristicas del desarrollo urbano del municipio
previstas durante la vigencia minima del Plan General, que a estos efecfos se considera de diez

afos, mediante su desarrollo directo o en virtud de Planes Parciales de Ordenacién.

Suelo urbanizable Superficie (m?) NUmero aproximado
viviendas

Residencial

Sector2-R 38.430 190

Sector3-R 32.228 160

Sector 4 -R 37.240 185

Sector 5 -R 11.898 55

Sector 6 -R 24.312 120

Sector7 -R 4.234 20




Sector8-R 17.810 85

Total Suelo Urbanizable 166.152 815
Residencial
Industrial

| Sector 1 - | 98.000 .

Total Suelo Urbanizable Industrial | 98.000 -

Total Suelo Urbanizable 2464.152 815

Los terrenos de suelo urbanizable estdn delimitados en los planos en sectores, o sistemas
generales pertenecientes a dreas de reparto del suelo urbanizable, y adscritos a aquellos para

su oportuna gestion.

El presente Plan General contiene las determinaciones de ordenacion estructural y las
detalladas precisas y suficientes para garantizar la adecuada insercidon de los sectores en el
modelo territorial, formando parte necesaria de su estructura general y destinados a absorber
con razonabilidad y suficiencia las necesidades de suelo urbanizado apto para la edificacién
segun las proyecciones, dimensiones y caracteristicas del desarrollo urbano del municipio
previstas durante la vigencia minima del Plan General, que a estos efectos se considera de diez

anos, mediante su desarrollo directo o en virtud de Planes Parciales de Ordenacion.

La clasificacion de suelo urbanizable determina la vinculacion de los terrenos al destino final
previsto por el Plan, pero la legitimacion de la transformacion precisa para la actualizacién de
dicho destino requiere la aprobacién del Programa de Ejecucidn correspondiente, que delimite
el dmbito especifico o concreto de la actuacién urbanizadora y establezca las condiciones

para su realizacion.

4.6 La Ordenacion del Suelo No Urbanizable
Constituyen el Suelo no Urbanizable:

a) Los sometidos a algin régimen especial de proteccion de acuerdo con la Ley 15/2001, de 14
de diciembre, del Suelo y Ordenacién Territorial de Extremadura; la Ley 8/1998, de 26 de junio,
de Conservacién de la Naturaleza y de Espacios Naturales Protegidos de Extremadura,
modificada por la Ley 9/2006, de 23 de diciembre; la Directiva 92/43/CEE, o Directiva Habitats,
respecto de la propuesta de Lugares de Interés Comunitario; la Directiva 79/409/CEE, del
Consejo, relativa a la Conservacion de las Aves Silvestres, y sus posteriores modificaciones, en
especial la Directiva 49/97/CEE, de la Comision, de 29 de julio, conforme a la que se designan las
Zonas Especiales de Conservacion pertenecientes a la Red Natura 2000; la Ley 3/1995, de 23 de
marzo, de Vias Pecuarias, y el Decreto 49/2000, de 8 de marzo, por el que se establece el
Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Autdnoma de Extremadura; la Ley 29/1985, de
2 de agosto, de Aguas, y Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, de aprobacion del Reglamento
del Dominio PUblico Hidrdulico; el Real Decreto Legislativo 1302/1986, de 28 de junio, de

Evaluacién de Impacto Ambiental, y Ley 6/2001, de 8 de mayo, de modificacion del mismo: la



Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico Espanol, asi como la Ley 2/1999, de 29 de

marzo, de Patrimonio Histérico y Cultural de Extremadura.

b) Los que el Plan General considera necesario preservar por su valor natural, paisgjistico, cuttural
o de entorno; por su valor estructural, por razén de la potencialidad de su aprovechamiento
hidrolégico, agricola, ganadero, o forestal; o por razén de la preservacion de la funcionalidad
de infraestructuras y equipamientos, asi como aquellos otros que se consideran inadecuados

para el desarrollo urbano de acuerdo con el modelo establecido por el Plan General.

Los terrenos que constifuyen el Suelo no Urbanizable aparecen grafiados en el plano de

Clasificacion del suelo,

El Plan General Municipal clasifica como Suelo No Urbanizable, aquellas dreas del territorio

municipal de Torreorgaz que deban ser preservadas del desarrollo urbanistico, integrados por:

e Aquellos terrenos que tengan la condicion de bienes de dominio publico natural
o estén sujetos a limitaciones o servidumbres con finalidad protectora de la

integridad y funcionalidad de cualesquiera bienes de dominio publico.

« Aquellos terrenos cuyos valores ambiental, natural, paisajisticos o culturales, en
mayor o menor grado, deben ser protegidos del proceso urbanizador,

potenciados y conservados.

e Aquellos otros que este Plan General Municipal considere procedente su
preservaciéon del proceso urbanizador, ademds de por razén de los valores e
intereses a que se refiere el apartado anterior, por tener valor agricola, forestal,

gonadero o por contar con riquezas naturales.

« |05 ferrenos que resulten objetiva y razonadamente inadecuados para ser
urbanizados, bien sea por sus caracteristicas fisicas, bien sea por su
innecesariedad para un desarrollo urbano racional de acuerdo con el modelo

territorial adoptado por este Plan General Municipal

El Plan General Municipal distingue denfro del Suelo No Urbanizable distingue una Unica

categoria:

Suelo No Urbanizable Protegido (SNUP), en el que se incluyen los terrenos en los que se hacen
presentes valores naturales o culturales, en la variedad especifica de proteccién natural con

restriccion de uso, ambiental, cultural e infraestructuras.

Estableciéndose cuatro categorias de Suelo No Urbanizable Protegido:

e SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO DE PROTECCION NATURAL CON
RESTRICCION DE USO.

El criterio imperante para esta categoria radica en la proteccion de los recursos ecoldgicos.

Estos en su conjunto, constituyen valores patrimoniales fundamentales del medio fisico, ya sean

| L



por su caracterizacion e implantacion o por la facilidad de alteracidon de los ecosistemas que lo
configuran. Se engloban dentro de esta categoria y nivel de proteccién aquellos terrenos que la
Ley 8/98 de 26 de junio, de Conservacion de la Naturaleza y de Espacios Naturales de
Extremadura, describe en sus arts. 15 y siguientes como Espacios Naturales Protegidos y Habitats,
estén o no declarados como tales en el momento de aprobacién de este Plan General

Municipal.

El término municipal de Torreorgaz se encuentra incluido dentro de los limites de la ZEPA (Zona
de Especial Proteccion de las Aves) de Lianos de Cdceres y Sierra de Fuentes, declarada en
virfud de la Directiva 79/409/CEE del Consejo, de 2 de abril de 1979, relativa a la conservacion
de las aves silvestres. Este Espacio Natural también goza de la figura de proteccién ZIR (Zona de
interés Regional) de Llanos de Cdceres y Sierra de Fuentes, en virtud de la Ley 9/2006, de 23 de
diciembre, por la que se modifica la Ley 8/1998, de 28 de junio, de Conservacion de la
Naturaleza y Espacios Naturales de Extremadura. Mediante la Orden de 28 de agosto de 2009,
fue aprobado el "Plan rector de uso y gestion (P.R.U.G.) de la Zona de Interés Regional Lianos de

Cdceres y Sierra de Fuentes”,

« SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION AMBIENTAL

Se clasifican bajo este epigrafe las vias pecuarias existentes en el término municipal: Vereda de

Torreorgaz y Colada del Camino de Trujillo.

o SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO DE PROTECCION CULTURAL

Se claosifican bajo este epigrafe el entorno, suelo y subsuelo de aquellas zonas donde se ha
documentado la existencia de restos arqueoldgicos. Para lo cual se establece un perimetro de
proteccion y limitacién de actividades, constituido por un circulo de 200 m de radio en torno al
yacimiento. Su régimen juridico lo establece la Ley 2/1999 de patrimonio histérico y cultural de

Extremadura.

e SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO DE INFRAESTRUCTURAS

Se incluyen bajo esta categoria de proteccion, aqguellos terrenos que sean precisos para la
proteccion de dotaciones por razén de su colindancia con los destinados a infraestructuras vy,
como minimo, los que conforme a la legislacion sectorial reguladora de unas y ofros queden

sujetos a normas de policia dirigidas a asegurar su integridad y funcionalidad.
4.7. Cumplimiento de los Estdndares Minimos de Calidad y Cohesién

Suelo urbano.

Segun puede comprobarse en las tablas que se adjuntan como documentacion anexa, la
edificabilidad residencial propuesta por el Plan General para la totalidad del suelo urbano es de
0,61 m?/m?, inferior por tanto a la mdaxima establecida por el articulo 74.1 de la LSOTEX, de

1m2/m2,



En las dreas de suelo urbano no consolidado el Plan General no prevé un incremento de
edificabilidad y densidad superior al establecido por la Lesotex en la letra a) del apartado 2.2

del articulo 74.

Dado que todos estos dmbitos se implantan en los bordes de 1a frama urbana existente donde la
estructura de la propiedad se encuentra muy fragmentada, incluso numerosas parcelas
cuentan con edificaciones consolidadas, se estima oportuno eximir del cumplimiento de l0s
estdndares establecidos en el punto 2 y 3 del articulo 74 por resultar incompatible con el grado
de consolidacion de la estructura parcelaria, que en el caso de tener que situar estas reservas

implicaria la restriccion de la posibilidades de desarrollo y gestion del dmbito.
Estas reservas deberdn ser monetizadas e incorporadas a patrimonio publico del suelo.
Suelo urbanizable.

El suelo urbanizable propuesto por el Plan General respeta las limitaciones en cuanto a densidad
y edificabilidad se establecen en el apartado 2.2.a) del articulo 74 de la LSOTEX, segin se

detalla en el cuadro siguiente:

Cuadro justificativo del cumplimiento del articulo 74.2.2.a) de la LSOTEX

ldentificacion | Uso global | Superficie | Densidad Edificabilidad (m2/m?2)
(m?) (viviendas/Has.)

Aproximacion Propuesta Mdxima

propuesta PGM PGM LSOTEX
Sector 1 —1| industrial 98.000 - 0,7 0,70
Sector2-R Residencial | 38.430 50 0,7 0,70
Sector3—-R Residencial | 32.228 50 0.7 0,70
Sector 4 -R Residencial | 37.240 50 0.7 0,70
Sector 5-R Residencial | 11.898 50 0.7 0.70
Sector 6 - R Residencial | 24.312 50 0,7 0,70
Sector7 —R Residencial | 4.234 50 0,7 0,70
Sector8 -R Residencial | 17.810 50 0.7 0,70

En las areas de suelo urbanizable se establecen las reservas de suelos dotacionales suficientes
para alcanzar los estdndares previstos en las letras b) y ¢) del apartado 2.2. del articulo 74 de la
LSOTEX, y que al menos el 40% del aprovechamiento objetivo se destine a viviendas de

proteccion publica, segun se detalla en las Fichas de Planeamiento.

N°® Manzana Sup. Manzana (m2) i)ucfr’;siruida ZOUS
(m2)

1 2441,55 4394,79 LOU 1.2
2 2018,32 3632.97 Z0U 1.2
3 247982 4463,67 Z0U 1.2
4 4216,62 7589.,19 /0OU 1.2
5 4737 99 8582,22 /0OU 1.2
b 2593,99 T 4669,18 /0OU 1.2
7 1501,09 2701,96 /0U 1.2 .
8 2

6351,85 1481,17 QU 1.

4



9 3871,47 1762.92 70U 1.2
10 2372,35 860,67 70U 1.2
1 7834,74 2862,62 70U 1.2
12 6019,16 295782 70U 1.2
13 5316,77 1333,11 70U 1.2
14 1097,67 1646,51 Z0U 1.2
15 11703,38 8.962,57 70U 1.2
16 1559,41 1855,70 70U 1.2
17 969,99 1551,98 70U 1.2
18 1053,44 1232,52 70U 1.2
19 391,41 468,13 70U 1.2
20 1084,34 1127.71 70U 1.2
21 1481,16 1732,96 70U 1.2
22 2192,72 3069,81 Z0U 1.2
23 2914,31 4410,44 70U 1.2
24 1722,94 1861,71 Z0U 1.2
25 1546,53 2103,28 70U 1.2
26 3369,11 5891,29 70U 1.2
27 5491,87 8627.66 70U 1.2
29 1415,48 707.74 70U 1.2
29 4056,51 3691,42 Z0U 1.2
30 1636,40 3043.70 70U 1.2
31 4288,96 0,00 70U 1.2
32 640,56 1409,23 70U 1.2
33 1128,14 1814,47 70U 1.2
34 740,46 1325,48 70U 1.2
35 1008.,91 2724,06 70U 1.2
36 982,79 1641,85 70U 1.2
37 867,65 1257.37 70U 1.2
38 1043,06 2211,33 70U 1.2
39 1030,94 2000.02 Z0U 1.2
40 814,74 1629,48 Z0U 1.2
41 1117,96 1780,12 70U 1.2
42 3481,06 4316,05 Z0U 1.2
43 1446,22 950,46 70U 1.2
44 6473,29 3115 70U 1.2
45 1292,57 1117,01 Z0U 1.2
46 728,86 218,66 70U 1.2
47 632,96 282,26 70U 1.2
48 782,61 782,61 70U 1.2
49 886,94 725,48 70U 1.2
50 1000.90 760,74 | ZOU 2 .-
51 1101.89 63079 DU
52 960,97 70U 1.2

] 5!2,34“0“" =
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53 6528,84 0.00 10U 1.2
54 1452,90 0.00 IOU 1.2
55 2014.83 1445,08 10U 1.2
56 2006,86 1804.33 I0U 1.2
57 1799.62 989.64 0V 1.2
58 1631,41 872,01 0V 1.2
59 154585 101.87 I0U 1.2
60 1726,66 783,31 10U 1.2
61 221,13 221,13 10U 1.2
62 3204.79 2178.79 0U 1.2
63 6584,62 3232,24 I0U 1.2
64 2160 2328,85 [OU 1.2
65 2973.9 4144,39 Z0U 1.2
66 2305,22 3291,97 10U 1.2
67 1962,68 2609.48 10U 1.2
68 1604,18 1925,02 0U1.2
69 3033,41 4065.22 10U 1.2
70 579.45 869.18 I0U1.2
71 174,87 524,61 0U1.2
72 688,57 1136,70 Z0U 1.2
73 1123,38 1977,15 I0OU 1.2
74 1183.85 2024.38 QU 1.2
75 1191.31 2334,97 IOV 1.2
76 937.98 1546,73 IOU 1.1
77 246274 4432.,93 0U1.2
/8 512777 4512.44 I0OU 1.1
79 1173,08 2181,93 QU 1.1
80 2748.,45 28419 Z0U 1.1
81 377.52 0,00 ZOU 1.1
82 368,15 736,3 Z0U 1.1
83 308,87 605,39 ZOU 1.1
84 2025.03 372574 Z0U 1.1
85 7947.33 10976,43 IOU 1.1
86 1799.04 2138.93 Z0OU 1.1
87 1293.03 2230.48 OU 1.1
88 728,81 1457,62 ZOU 1.1
89 5479.69 3103,84 LOU 1.1
20 2724,04 2043.03 10U 1.2
21 1169.43 1713.82 LOU 1.1
92 2323.18 2555,50 ZOU 1.1
93 1130.37 182555 |ZOU 1.1
94 118,10 177,15 4 IOU .1
95 1434.,5 2596,87 I0U 1.1
26 2191,64 4076}4_5

IOV 1.1
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97 419,44 813.71 QU 1.1
98 303,62 500,67 ZOU 1.1
99 714,30 822,21 10U 1.2
100 1638,24 1465,54 QU 1.2
101 245,99 409.82 00U 1.2
102 893.06 226,16 0uU1.2
103 1672,93 0.00 0U1.2
104 10964,77 6439,10 0U1.2
105 16452,24 1314534 |Z0U 1.2
106 3700.73 1876,69 QU 1.2
107 1159.83 1083.77 0U1.2
108 1130.55 837.20 0U1.2
109 1112,19 627,28 I0U 1.2
110 3582.87 144,57 10U 1.2
123 1715,02 1622,56 Z0U 1.1
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4.8. Justificacion de la Reserva de Espacios Verdes

Segun lo especificado en el art. 25.8.a del Reglamento de Planeamiento de Extremadura, para
municipios cuya poblacidn sea inferior a 3.000 habitantes, la proporcion adecuada de reservas

de pargues y jardines pUblicos, no estd sujeto a minimo alguno.

El PDSU vigente no calificaba ninguin espacio como zona verde a excepcion de la modificacion
puntual que reclasificaba a suelo urbano no consolidado los dmbitos UA-1, UA-2 y UA-3. La
reservas establecidas cumplen con los estGndares establecidos en la ley 15/2001, ya que su

framitacion es posterior a la entrada en vigor de esta ley.

A falta de datos numéricos y grdficos de la superficie calificada como espacios verde en el
PDSU, se procede a la recopilacién de informacién sobre dreas existentes destinadas a zonas
verde o0 espacios libres que pueden otorgar esta categoria y se proponen una serie de nuevas
zonas que aungue en la actudlidad no se identifiquen como tal deberdn adecuarse a la

categoria propuesta.

Debemos senalar que se ha modificado el uso de espacios verdes asignados en el anterior
PDSU, en las zonas UA-2 de Huerfo Mojado situada junto a la EX206 de superficie 1.713 m2
pasando a uso dotacional equipamiento deportivo, y la zona situada junto al tanatorio de una
superficie de 1.500 m2 que se calificaran como vivienda sociales de titularidad y promocion
publica, ademds estos también se verian compensados con los nuevos espacios verdes
propuestos en el PGM que aparecen en la tabla siguiente. Estos cambios se realizaron a pefticion

del ayuntamiento con el fin de subsanar carencias en la reservas de dotaciones exsitentes.
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A continuacion se aporta tabla diferenciando los espacios libres existentes y que aparecen a

propuesta det PGM.

Superficie Computa
EXISTENTES Zona verde de acompanamiento de viario | 2.139 St
paralelo a la EX206
La Cruz 147 No
Paseo Alto 1.668 Si
En el entorno CC-142 209 Si
Paseo El Jardin 1.879 Si
Zona verde C7 Principe Felipe 475 Si
PROPUESTOS | Zona verde Pozo del Marqués 372 Si
Plaza de Espana 889 Sl
Cementerio 1056 S
Ermita Cristo del Calvario 686 S

11erida \ g ) s
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TITULO 5: FUNDAMENTACION DE LOS CRITERIOS BASICOS DE
ORDENACION DETALLADA

CAPITULO 1. CRITERIOS DE ORDENACION DETALLADA

El nuevo Plan general de Torreorgaz, supone un esfuerzo considerable a la hora de enfatizar el
disefio urbano, es decir, la "ordenacion detallada” de las nuevas dreas de extensidn. Estas
deben ser redibujadas de tal forma que den significado a unos espacios urbanos atractivos, bien

equipados y que marquen adecuadamente la transicién a los recintos tradicionales.

Las transformaciones experimentadas desde 1.980 en Torreorgaz, hace necesario abordar el
proceso de elaboraciéon del nuevo Plan de General Municipal, instrumento bdsico y de primera

magnitud para el desarrollo del municipio.

Es por ello importante plantear un documento con “potencia” suficiente, como para abordar los

siguientes objefivos bdsicos:

o Modificar y completar la red de comunicaciones existentes, en los bordes

urbanos con unos criterios reales en cuanto a trazado capacidad y disefo.

o La necesidad de resolver el crecimiento del municipio, tan limitado por su

dindmica poblacional y sus condicionantes naturales

* La necesidad de recuperacién, renovacién y mantenimiento de la vitalidad del

casco tradicional frente a la periferia urbana, siempre mds dindmica.

CAPITULO 2. DOCUMENTOS QUE DEFINEN LA ORDENACION DETALLADA

De las Normas Urbanisticas:
Titulo Il Ordenacidn de Cardcter Detallada

o CAPITULO 1. CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS

o CAPITULO 2. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION EN SUELO URBANO Y
URBANIZABLE

o CAPITULO 3. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS DE SUELO URBANO

De los Planos:

|
o O.4.- Alineaciones, Usos Pormenorizados y Zonas de OJdenQn,zos. o ‘
! r (VN | {



5.3. Ordenacién del Suelo Urbano

La definicién de las condiciones edificatorias y de usos del suelo urbano, una vez definida la
estructura general del mismo y la definicién de los usos globales, tiene el cardacter de ordenacién
detallada. El suelo urbano se divide en Zonas de Ordenanza; es la definicién de éstas, con sus
condiciones edificatorias, la que establece con precisidon la regulacién de la edificacién y el uso

del suelo.

También se ha recogido la ordenacion detallada heredada del planeamiento precedente de
Planes Parciales y Especiales, Estudios de Detalle y demds instrumentos de planeamiento y
gestion que en desarrollo de las Normas Subsidiarias, se han aprobado o se prevé su aprobacion

durante la tramitacion de este Plan General.

El Plan General asume la delimitacién y todas las determinaciones de los instrumentos de
planeamiento y gestion del suelo urbano no consolidado en ejecuciéon denomindndose Areas
de Planeamiento, en estas zonas el nuevo Plan General Municipal asume con cardcter general
las determinaciones concretas del planeamiento inmediatamente antecedente; de esta forma,

el nuevo Plan General mantiene e integra este planeamiento en su cuerpo normativo.

Por Ultimo, la ordenacién detallada del suelo urbano no consolidado se define, para cada uno
de los dmbitos delimitados como Unidades de Actuacién Urbanizadora, en las condiciones

recogidas en su ficha individualizada correspondiente.

Es la conjuncién de todos estos pardmetros la que constituye la definicidén de la ordenaciéon

detallada del suelo urbano.
1.- LAS ZONAS DE ORDENANZA

Este Plan General Municipal Urbana cuenta entre sus diversos documentos con las Normas
Urbanisticas, que junto con la documentacion grdfica y la Memoria, son los elementos
normativos que determinan el contenido de la propiedad, y aseguran la conexidén entre ésta y el
desarrollo del Plan. En el contenido de las Ordenanzas, ademds del cardcter normativo que
asumen como disposiciones escritas del planeamiento se convierten en elemento trascendente
al regular explicitamente las condiciones que deben asumir las edificaciones en conformidad

con el espacio urbano donde se ubiquen y el uso vy tipologia que adopten.

Respecto a las condiciones generales y particulares que establecen la normativa sobre las
distintas clases y categorias del suelo, es en el suelo urbano donde se establece con un mayor

grado de precision.

En el suelo urbanizable, en la medida en que su ordenacién detallada aparece remitida a
planeamiento parcial, o en el suelo no urbanizable, inicialmente no incluido del proceso de
desarrollo urbanistico, junto con los regimenes generales de estas q:lcses de suelo, deberes tanto

1 N - N
positivos como negativos en cuanto al uso, o conservacion en su caso, que fuesen necesarios en



el desarrollo de la edificacion deberdn atenerse a alguna de las ordenanzas que les sea de

aplicacién, tal y como figura en la documentacion gréfica aportada.

La zonificacién del suelo urbano en Zonas de Ordenanza que regulan las dreas delimitadas

aparece en el Plano de Zonas de Ordenanza.
En el Suelo Urbano y Urbanizable de Torreorgaz, el Plan General propone las siguientes zonas:
ZONA A.- CENTRO URBANO TRADICIONAL

Constituida por el casco fradicional de Torreorgaz y sus dreas colindantes, se trata pues del
sector urbano originario, caracteristico y esencial de la poblacién, siendo el objetivo prioritario

de este Plan General su recuperacién y puesta en valor.
ZONA B.- NUEVOS PROCESOS PERIFERICOS DE USO PREDOMINANTEMENTE RESIDENCIAL.

El crecimiento urbano de Torreorgaz, en épocas recientes, sobrepasa fos dmbitos histéricos y
coloniza la periferia urbana, implantdndose ademds nuevas formas de ocupacion y tipologias

de vivienda.
ZONA C.- ESPACIOS DE PRODUCCION

La actividad productiva requiere espacios exclusivos para desarrollar su funcidén, con unos
condicionantes especificos: cercania al casco urbano, buenas comunicaciones, posicién

geogrdfica favorable etc.

Este Plan general asume como una obligacidn dentro de su esfera de competencias el facilitar
la actividad de la produccién creando nuevos espacios para acoger estas actividades vy
posibilitar su expansidén y crecimientos en los lugares idéneos, donde no interfieran en el uso

residencial ni distorsionen la imagen percibida de la ciudad.

En el caso de Torreorgaz, esta zona de ordenanza también se aplicard a zonas que hemos
denominado agropecuario en medio urbano, en los que se aglutinan corrales, aimacenes y
pequefas consfrucciones, se trata en general de instalaciones auxiliares que prestan servicio a

los vecinos de Torreorgaz.
IONA D.- DOTACIONES Y EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

Estos terrenos incluyen aquel suelo cuyo uso se define pormenorizadamente como Dotacional y
Terciarios, se frata fundamentalmente edificios institucionales, administrativos y destinados al

hospedaije, excluyéndose los espacios libres de dominio y uso pUblico.

Se define asi, una zona discontinua compuesta por las dreas puntuales y parcelas ocupadas o

prevista su ocupacidén por un Equipamiento Comunitario o Centro terciario.
ZONA E.- ESPACIOS LIBRES

El Sistemma General o local de Espacios Libres estd formado por los terrenos destinados al
esparcimiento, reposo, recreo vy salubridad de la poblacién, ademds de mejorar las condiciones

“Jatdineria; >Los

estéticas de la ciudad. Se caracterizan por sus plantaciones de grbOkad

terrenos clasificados como "Sistemas Generates” de Espacios Libres pasaran a Dominio PUblico.



Su utilizacion serd libre vy no podrdn ocuparse con instalaciones que supongan una limitacién al

uso publico.
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TITULO 6: DETERMINACIONES RELATIVAS AL MANTENIMIENTO Y
CONSERVACION DEL PATRIMONIO NATURAL Y CULTURAL.

CAPITULO 1. LA PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE NATURAL Y URBANO

Se regula de forma general, y para la totalidad del término municipal, las condiciones de
proteccion del medio ambiente urbano y el patrimonio social, cultural y econdmico de la

localidad, dentro de la cual se encuentra entre otros el arquitecténico.

Si bien toda la normativa establecida por el Plan General Municipal se dirige a estos fines, en
esta seccion se desarrollan especificamente las condiciones generales referentes a los siguientes

extremos:

= Proteccion medio-ambiental y de los niveles de confort.

* Proteccion paisqjistica y de la escena urbana.

La responsabilidad de la apariencia y conservacién del medio natural y del urbano
corresponde, en primer lugar al Ayuntamiento, y por tanto cualquier clase de actuacion que les

afecte deberd someterse a su criterio.

Consiguientemente el Ayuntamiento deberd denegar o condicionar la concesion de licencias
de obras, instalaciones o actividades, que puedan resultar un atentado ambiental, estético o

inconveniente para su emplazamiento, de acuerdo con lo establecido en este Plan General.

También aparece regulada en la normativa de forma general las condiciones de proteccion

ecologica del medio natural y de los niveles de confort y seguridad para las personas.
Referidas a los siguientes extremos:

e Vertidos sélidos urbanos

o Verfidos liquidos

«  Vertidos gaseosos

« Contaminacién acUstica y vibratoria.
e Protecciéon contra incendios.

e Desarrollo de actividades diversas

Se deberd cuidar especialmente el perfil caracteristico del nicleo percibido desde el exterior,

para lo cual se evitard la ruptura del perfil actual, con lo aparicién de elementos cuyas
I |

caracteristicas sean desproporcionadas o sus texturas sean inconvenientes por confraste

respecto del conjunto. En funcién de ello se atenderd al fratamienta de las corstrucciones en los |

|



zonas de borde del nicleo que forman la fachada de este. Asi mismo se prohibird cualquier
cartel publicitario en las zonas de borde perimetral del ndcleo o cualquier otro punto que pueda

desfigurar su perfil.

Con el fin de lograr la conservacion de la estructura del paisaje tradicional, han de tenerse en

cuenta de modo general las determinaciones relativas a:

s Proteccion de la topografia, impidiendo actuaciones que alteren las

caracteristicas morfolégicas del terreno.

s Proteccion de cauces naturales y del arbolado correspondiente, asi como de

acequias y canales de riego.
e Proteccién de plantaciones y masas forestales.

s Protecciéon de caminos de acceso, y vias pecuarias.

CAPITULO 2. PROTECCION DE CAUCES Y TERRENOS INUNDABLES

Por lo que respecta a la proteccidn de recursos hidrolégicos, el Plan recuerda la prohibicion de
las obras, consfrucciones o actuaciones que puedan dificultar el curso de las aguas en los
cauces de los rios, arroyos, ramblas y barrancos, asi como en los terrenos inundables durante las
crecidas no ordinarias, sea cualquiera el régimen de propiedad y la clasificacion de los terrenos.
Se garantiza igualmente que en la framitacién de autorizaciones y concesiones, asi como en los
expedientes para la realizacidn de obras, con cualquier finalidad que puedan afectar al
dominio publico hidrdulico y sus zonas de proteccion, se exigird la presentacion de un Estudio de
Impacto Ambiental en el que se justifique que no se producirdn consecuencias que afecten
adversamente a la calidad de las aguas o la seguridad de las poblaciones y aprovechamientos

inferiores.

De igual forma se ha fenido presente las afecciones del dominio publico hidrdulico sobre
mdrgenes de las riberas, y garantiza la zona de servidumbre de cinco metros de anchura, para
uso publico, asi mismo condiciona el uso del suelo y las actividades que se desarrollen en la zona

de policia.

De igual modo, y sin perjuicio de o establecido en la legislacion estatal de aguas y en los Planes
Hidroldgicos de cuenca, el Plan establece que la ordenacion de las zonas de servidumbre y

policia en zonas inundables estd sujeta a una serie de limitaciones, en concreto:

« Enlazona de servidumbre no se permiten nuevas instalaciones o edificaciones,
de cardcter temporal o permanente, salvo por razones justificadas de interés
publico y siempre que se garantice su adecuada defensa frente al riesgo de
inundacién asi como la ausencia de obstdculos al drenaje, todo ello sin perjuicio

de la competencia estatal en la materia. —

e Enla zona de policia en suelo no urbanizable no se permitird su ocupacion con

edificaciones, admitiéndose Unicamente las provisionales & 4as -destinadas al



esparcimiento de la poblacién siempre que facilite el drenaje de las zonas

inundables.

® En suelo urbanizable, la localizaciéon de los espacios libres se situard en la zona
de policia, y se establecerd la ordenacién adecuada que facilite el acceso a la
zona de servidumbre y cauce; de igual modo, se adoptaran las medidas en el
proyecto de urbanizacién para que se mantenga o mejore la capacidad
hidraulica, se facilite el drenaje de las zonas inundables y, en general, se

reduzcan al méximo los danos provocados por las avenidas.

Podrdn ser objeto de establecimiento de servidumbre de uso publico aquellos pasillos que, @
fravés de urbanizaciones y predios particulares, se consideren necesarios para enlazar la zona
de uso publico de la orilla de los rios, lagos o embalses, con las carreteras y caminos publicos

mds proximos.

Se reconoce igualmente que la ordenaciéon de terrenos inundables sin perjuicio de lo
establecido en los Planes Hidroldgicos de cuenca y de las limitaciones de uso que establezca la
Administracién General del Estado en el gjercicio de la competencia atribuida por el articulo 11
del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de

la Ley de Aguas, estard sujeta a las siguientes limitaciones generales:

e En los ferrenos inundables de periodo de retorno de 50 afos no se permitird
edificacion o instalacion alguna, temporal o permanente. Excepcionalmente, y
por razones justificadas de interés publico, se podrdn autorizar instalaciones

temporales.

e En los terrenos inundables de periodos de retorno entre 50 y 100 afos no se
permitird la instalacién de industria pesada, contaminante segun la legislacion
vigente o con riesgo inherente de accidentes graves. Asimismo, en los terrenos
inundables de 100 afos de periodo de retorno y donde, ademdas, la velocidad
del agua para dicha avenida sea superior a 0,5 metros por segundo se prohibe
la construccion de edificaciones, instalaciones, obras lineales o cualesquiera
ofras que constituyan un obstaculo significativo al flujo del agua. A tal efecto, se
entiende como obstdculo significativo el que presenta un frente en senfido
perpendicular a la corriente de mds de 10 metros de anchura o cuando la
relacion anchura del obstdculo/anchura del cauce de avenida exfraordinaria

de 100 anos de periodo de retorno es mayor a 0,2.

e En los terrenos inundables de periodo de retorno entre 100 y 500 anos no se
permitird las industrias contaminantes segun la legislacién vigente o con riesgo

inherente de accidentes graves.

Las autorizaciones de uso que puedan otorgarse dentro de temenos inundables estardn
condicionadas a la previa ejecucion de las medidas especificas| de defensa contra las

inundaciones que correspondieren, T



El Pian establece distintos criterios para procurar la protecciéon del sistema hidroldgico, y ademds
de recordar las limitaciones derivadas de la legistacién sectorial, incorpora una normativa

especifica.

Los proyectos de urbanizacion especialmente formulados en el caso de legalizacion de

actuaciones clandestinas deberdn:

e Restituir la continuidad de los cauces naturales ocupados, en su caso, en el
proceso de ejecucion de la urbanizacidon mediante su acondicionamiento y

eventual construccidon de obras de drenaije transversal.

« Confrolar las escorrentios inducidas por la actuaciéon urbanistica en lluvias
extraordinarias estableciendo los medios para que estas no sean superiores a las

que se producen en el dmbito en régimen natural.

« Verificar el comportamiento de las infraestructuras de drenaje ante el

acontecimiento de lluvias extraordinarias.

e Considerar las repercusiones de las actuaciones urbanisticas en su conjunto,
urbanizacién y edificacion, sobre la infiltracion del agua en el suelo y subsuelo e
incorporar las infraestructuras 'y medidas de prevencidon y correccion

adecuadas para restituir las escorrentias subterrdneas.

* Realizar la regeneracion del régimen hidrogeoldgico acondicionando suelos y

formas del terreno para favorecer la infiltracion.

¢ Evitar lo pérdida de la capa de suelo vegetal existente en el dmbito afectado
por la urbanizacion y la edificaciéon a fin de su reutilizacion en las zonas verdes y

espacios libres.



CAPITULO 3. PROTECCION EDIFICIOS Y ELEMENTOS DE INTERES

ARQUITECTONICO, HISTORICO Y ETNOGRAFICO.

El Catdlogo de Bienes Protegidos, que se constituye en el principal instrumento de proteccion

individualizada del patrimonio histérico edificado.

Se incluyen en el Catdlogo de Edificaciones de Interés Arquitecténico, Histérico y Etnoldgico
aquellos elementos (edificaciones o construcciones) que constituye el Patrimonio Edificado del
Municipio merecedor de proteccidn y conservaciéon. Este Catdlogo, de conformidad con el
articuto 88 y siguiente del Decreto 7/2007, de 23 de enero, por el que se aprueba el Reglamento
de Planeamiento de Extremadura, ha establecido tres niveles bdsicos de proteccion en funcién
de los valores en presencia y el grado de intervencién admitidos en ellos, aun cuando la
configuracién particularizada del régimen al que se somete cada uno de los elementos
protegidos, se completa con las indicaciones especificamente para ellos en su ficha respectiva.

Estos tres niveles son:

o NIVEL DE PROTECCION INTEGRAL

Se incluyen en el nivel de Proteccién Integral, los edificios y construcciones que por su cardcter
monumental o singular y por razones histéricas o artisticas deben ser objeto de una méxima
proteccién dirigida a preservar las caracteristicas arquitectdnicas o constructivas originarias.
Estas edificaciones se manifiestan como las edificaciones mdas singulares, valiosas vy

monumentales de Torreorgaz.

e NIVEL DE PROTECCION PARCIAL

El nivel de Proteccién Parcial, es el asignado a aquellos edificios con valor histérico o artistico,
que sin alcanzar el grado monumental o artistico singular de los anteriormente calificados en el
nivel de profeccién integral, sin embargo por sus caracteristicas arquitecténicas formales o su
significacion en la evolucidn histérica de Torreorgaz deben ser objeto de una protecciéon que,
con independencia de su estado de conservacidn, asegure su mantenimiento y preservacion
cuando menos de los elementos definitorios de su estructura arquitecténica o espacial y de los
que representen valor intrinseco. En consecuencia, se asigna este Nivel de Proteccion Parcial o
aquellos elementos que sin ser singulares, manifiestan una inteligencia maestra en la concepcion
global del mismo, debiéndose conservar los elementos que conforman la fipologia y morfologia
de la edificacién, la forma y cuantia de ocupacién del espacio, y todos los rasgos que

contribuyen aidentificarlo como elemento integrante del patrimonio arquitecténico.

En este grado de proteccion, con cardcter ordinario se permiten las obras de conservacion y
consolidacién. Justificadamente se admitirdn las obras de restauracion de reforma menor y
parcial dirigidas a la acomodacién o redistribucion del espacio interior sin alteracion de las

caracteristicas estructurales o exteriores de la edificacion siempre que no desmerezcan los
| |



IRGAL

valores protegidos ni afecten a elementos constructivos a conservar identificados en cada ficha

del Catdlogo

s PROTECCION AMBIENTAL

En el Nivel de Proteccidon Ambiental se pretende asegurar la preservacion de determinados
valores del pafrimonio histérico que se presentan, bien en edificaciones ya sea consideradas en
su globalidad -en atencién a sus caracteristicas tipolégicas generales y posicién en la trama
urbana- o ya sea por contar con deferminados elementos constructivos dignos de conservacion,

bien espacios urbanos de inferés.

CAPITULO 4. PROTECCION DEl.'I""ATR'IMONI_O ARQUEOLOGICO

Cuando se realicen obras de nueva planta, movimientos de tierra o cualquier actuaciéon gue
afecte a cotas bajo rasante, las dreas arqueoldgicas expresadas en el plano correspondiente,
se veran sometidas a un procedimiento especial de prospeccion previamente a la autorizacion
de actividades. Esta servidumbre y, en general, todas las cuestiones relacionadas con el
patrimonio arqueoldgico del municipio de Torreorgaz se regirdn por lo dispuesto en el Titulo Il de
la ley 2/1999, de 29 de marzo, de Patrimonio Histdrico y Cultural de Extremadura, ademds de por

lo dispuesto en los puntos siguientes.

En aquellas dreas en la cual existan o se presuman restos arqueoldgicos, las operaciones de
desarrollo, urbanizacién, edificacién y en general aguellos proyectos que afecten al subsuelo
deberdn ir precedidas de la investigacion pertinente supervisada por la Direccién General de
Patrimonio Cultural, para ello serd preceptivo la elaboracién conjuntamente con el proyecto de
un Estudio de Seguimiento Arqueoldgico firmado por un arquedlogo titulado y previamente

aprobado por la Direccién General de Patrimonio .
Las obras de excavacién dardn lugar a un informe arqueolégico competente.

En el caso de no ser hallados restos arqueoldgicos, la continuacién de las obras serd segun el

proyecto que acompana a la solicitud de licencia.

En el caso de hallar restos se detendrdn las obras, a la espera de la evaluacion de la
importfancia de los mismos, estableciéndose las medidas necesarias para su documentacion,
conservacion o puesta en valor. Una vez estudiados y documentados se establecerd un drea de

proteccion desde el vestigio mds exterior del bien en un radio de 200 m.

En caso de aparecer restos y permitirse las obras en las condiciones que dictamine la Direccién
General del Patrimonio, serd preceptivamente necesario, dejar los restos hallados (si su
importancia es suficiente a juicio del equipo investigador) al descubierto, y en zonas accesibles

al publico.

El Ayuntamiento a instancias de la Direccion General de Patrimonio podrd proceder a la
expropiacion de la finca, si los restos hallados lo aconsejan, declardndolos bienes de interés

publico.



TITULO 7: GESTION DEL PLAN GENERAL

CAPITULO 1. APLICACION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL -

En las propuestas de planeamiento contenidas en el Plan General se ha procurado tener
presente la viabilidad de su gestion posterior, con el fin de conseguir un planteamiento

pragmatico, a la hora de trasladar a la realidad las determinaciones y previsiones dispuestas.

El disefio de la gestion urbanistica se formaliza en el conjunto de documentos que componen el
Plan, concretamente a través del contenido del documento de las Normas Urbanisticas, la
delimitacién de las unidades de actuaciéon y establecimiento de los aprovechamientos medios,

y el Orden de Prioridades y Estudio Econdmico.

La complejidad de la Gestidn del Plan debe ademas equilibrarse en funcion de la capacidad
del equipo técnico disponible por parte del Ayuntamiento, que en el caso de Torreorgaz, se ve
implementado por la Oficina de Gestidn Urbanistica de La Mancomunidad Integral Sierra de

Montdnchez.

Las directrices generales sobre las que se apoyan los mecanismos de gestién urbanistica del Plan

general Municipal de Torreorgaz, son los siguientes:

s La gestidon serd compartida entre la iniciativa publica y la privada, si bien se
prevé que predomine la intervencidén privada en la ejecucidon de las dreas
residenciales y de acftividades econdmicas y la publica en determinados

dmbitos en que asi se fija de forma especifica.

e Lainiciativa publica corresponde principalmente al Ayuntamiento y en segundo

lugar a la Comunidad Autdénoma y de las distintas Administraciones del Estado.

s Los sectores del suelo urbanizable, es intencidén de la Corporacion que se
desarrollen en su mayoria por gestion indirecta: sistemma de compensacion o de

concertacion.

e« En el suelo urbano no consolidado, se delimitan las unidades de actuacion en

las que se actua generalmente por gestidon indirecta.

Se podrd o deberd cambiar del sistema de gestion indirecta previsto al de gestion directa
(cooperacion o expropiacion) en el caso de inactividad de los particulares en los plazos

establecidos, por acuerdo del Ayuntamiento Pleno.



CAPITULO 2. ORDEN DE PRIORIDADES

El orden de prioridades es una parte del contenido del acto planificador, cuya funcién es
establecer la secuencia temporal que debe seguir la transformacién del suelo urbanizable vy el
orden en que deben cumplirse las obligaciones y ejercitarse los derechos. En definitiva,
determina la estrategia del desarrollo urbanistico municipal a medio y largo plazo con arreglo a

lo previsto en el articulo 70, apartado 1.1.C) de la LSOTEX.

El Orden de prioridades como parte del Pian General, como toda norma juridica y como
disposicion administrativa de cardcter general, orienta tanto las actuaciones de la

Administracién como de los administrados.

El arficulo 111, apartado 1 de la LSOTEX establece para la “Organizacion temporal de la
ejecucion del planeamiento” la obligacion de determinar "la secuencia Iégica de su desarrolio
mediante la fijacién de las condiciones objetivas que definan un orden bdsico de prioridades

para la ejecucion de las diferentes actuaciones urbanizadoras”.

Esta prevision en la temporalidad del desarrollo se hace basdndose en criterios de oportunidad y

aparente facilidad pora que se desarrolle en primer lugar, por las siguientes causas:

s Susituaciéon en continuidad con el casco urbano consolidado.

s facilidad en su ejecucion, al disponer de alguna infraestructura, aungue sea de

forma parcial.
= Contar con la ordenacién detallada suministrada por el propio Plan General.
* Manifiesto interés por parte de los propietarios en iniciar la gestion.

Se pretende justificar el orden de prioridades en la ejecucion de infraestructuras necesarias
adscritas a sectores con desarrollo proximo, por tanto el Ayuntamiento de Torreorgaz deberd
velar para que el cumplimiento de esta programacion en caso de sufrir alteraciones siga una
secuencia logica, en el sentido de no permitir la ejecucion de equipamientos o infraestructuras

que pudieran quedar incompletas o inconexas.

Se estima un horizonte de vigencia del Plan de 15 anos, que se distribuyen a efectos de

establecer prioridades en fres quinquenios:

_ Proridad | Periodo

I ]er —

I 2y 3¢




plan generdi municipal de

TORREORGAI

Suelo Urbano No Consolidado

PERI 1-R

|

PERI 2-R |
PERI 3-R |
PERI 4-R |
PERI 5-R |
|

|

|

|

I

PERI 6-R
PERI7-R
PERI 8-R
PERI 9-R
PERI 10-I

Suelo Urbanizable

SECTOR 1 I
SECTOR 2-R Il
SECTOR 3-R I
SECTOR 4-R Il
SECTOR 5-R I
SECTOR 6-R Il
SECTOR 7-R Il
SECTOR 8-R Il




CAPITULO 3. AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO MEDIO

3.1. Delimitacion de areas de reparto

Las Areas de Reparto son los dmbitos territoriales en los que se dividen los suelos urbano no
consolidado y urbanizable del Plan General, a efectos de cdlculo vy fijacién, en cada una de
ellos, del aprovechamiento medio correspondiente. El aprovechamiento medio sirve de base
para la determinacion del aprovechamiento urbanistico subjetivo, proporcional a la superficie

de su suelo, para cada uno de los propietarios de terrenos.

De una manera sencilla se puede decir que el drea de reparto es el dmbito territorial en el cual,
enfre fodos los propietarios de suelo comprendidos en él, se reparten un porcentaje (establecido
por la Ley en el 90%) de los aprovechamientos lucrativos que establece el planeamiento dentro
de esa darea de reparto. Para el Ayuntamiento la Ley reserva una parte del aprovechamiento

lucrativo establecido en el 10%.

En Documento Anexo de las Normas Urbanisticas se enumeran las Areas de Reparto delimitadas
en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable con sus  correspondientes

aprovechamientos medios.

En suelo urbano consolidado no se ha procedido a la delimitacién de dreas de reparto en virtud
de la regulacion del articulo 33.3, por lo que cada solar constituye el dmbito espacial de
atribucion del aprovechamiento, conformado en este caso como aprovechamiento objetivo.
lgualmente, no se establecen dreas de reparto en los dmbitos de aumento de
aprovechamiento, calculdndose en este caso el aprovechamiento medio seguin lo determinado
en el articulo 39 del RPLANEX.

En suelo urbano no consolidado, se delimitan nueve Areas de Reparto:

= A.R.U.1.integrada por PERI 1-R

« A.R.U.2. integrada por PERI 2-R

« A.R.U.3.integrada por PERI 3-R

« A.R.UA. integrada por PERI 4-R

« A.RU.S5. integrada por PERI 5-R

« A.R.U.4. integrada por PERI 6-R | - a « '. W]
« A.RU.7. integrada por PERI 7-R =

« A.R.U.8. integrada por PERI 8-R \

¢ A.R.U.9. integrada por PERI 9-R



e A.R.U.10. integrada por PERI 10-I

En suelo urbanizable se delimitan ocho Areas de Reparto:

« A.R.O.1.integrada por el Sector de Urbanizable Sector 1-.

« A.R.0.2. integrada por el Sector de Urbanizable Sector 2-R.
= A.R.0.3. integrada por el Sector de Urbanizable Sector 3-R.
o A.R.OA4. infegrada por el Sector de Urbanizable Sector 4-R.
« A.R.O.5. integrada por el Sector de Urbanizable Sector 5-R.
e A.R.0.4. infegrada por el Sector de Urbanizable Sector 6-R.
e A.R.O.7.integrada por el Sector de Urbanizable Sector 7-R.

¢« A.R.O.8. infegrada por el Sector de Urbanizable Sector 8-R.

3.2.- Aprovechamientos medios

Este concepto, aunque se denomind inicialmente "aprovechamiento tipo™ se cred con la Ley
del Suelo de 1976, referida al suelo urbanizable programado y con la finalidad de garantizar el
principio bdsico de la equidistribucion, entre los propietarios del suelo. El texto refundido de La
Ley del suelo de 1992, con ya lo denomina aprovechamiento medio referido al suelo urbano y

al urbanizable programado.

La Ley 15/2.001 del Suelo y Ordenaciéon Territorial de Extremadura, mantiene este concepto

aplicdndolo al suelo urbano no consolidado y al suelo urbanizable.
La LSOTEX distingue los siguientes aprovechamientos:

« Aprovechamiento objetivo (0 aprovechamiento real): la cantidad de metros
cuadrados de construccién no destinada o dotaciones publicos, cuya
materializacion permite o exige el planeamiento en un solar, una parcela o una

unidad rustica apta para la edificacion.

« Aprovechamiento subjetivo (0 aprovechamiento susceptible de apropiacion): la

cantidad de metros cuadrados edificables que expresa el contenido urbanistico
lucrativo a que tiene derecho el propietario de un solar, una parcela o una
unidad rUstica apta para la edificacidon, cumpliendo los deberes legales y
sufragando el coste de las obras de urbanizacidén que cormespondan. El
aprovechamiento subjetfivo es el porcentaje del aprovechamiento medio que,
para cada caso, determina esta Ley. Esta fijado en la actualidad en el 90% del

objetivo.



« Aprovechamiento medio: la edificabiidad unitaria que el planeamiento

establece para todos los terrenos comprendidos en una misma drea de reparto

o dmbito espacial de referencia.

El cdlculo del aprovechamiento medio de cada drea de reparto se lleva a cabo siguiendo las
determinaciones del articulo 34.2 de la LESOTEX: “'se dividird el aprovechamiento objetivo total
del drea de reparto entre la superficie de ésta, excluida la del terreno dotacional publico

existente ya afectado a su destino".

Asimismo se han aplicado coeficientes de homogeneizacion de los diferentes usos segin lo

regulado en el articulo 35.1.

En documento ANEXO a las Normas Urbanisticas se aporta el cdiculo del Aprovechamiento
Medio de las 7 Areas de Reparto consideradas para Suelo Urbanizable y las 2 Areas de Reparto

para el Suelo Urbano No Consolidado.

3.3.- Establecimiento de los coeficientes de homogeneizacion

El articulo 35 de la LSOTEX se refiere a los coeficientes correctores de uso y tipologia en el cdlculo
del aprovechamiento medio, cuando dentro de un d&rea de reparto existan usos
tipologicamente diferenciados, a los efectos de ponderacién con mds aprovechamiento de la
menor rentabilidad del uso, coeficientes correctores que corresponden al Plan y que pueden

referirse, también, a las viviendas de proteccion oficial u otros usos de interés social incentivados.

Los coeficientes de homogeneizacion relativa entre el uso y tipologia edificatoria caracteristicos
(a los que se les asigna el valor unidad) y los restantes, (a los que corresponderdn valores
superiores o inferiores), se han fijado justificadamente en funcion de las circunstancias concretas

de Torreorgaz.

No existe criterio técnico objetivo establecido en la legislacién urbanistica para la determinacion
de los coeficientes de ponderacion relativa, ni en general, ni para cada municipio, ni para cada
unidad de ejecucion o sector. Su establecimiento es subjetivo y no vinculado respecto de otras
ponderaciones no urbanisticas, en el planeamiento anterior vigente en Torreorgaz no se
contemplaba este concepto, por lo cual no existe tradicidn en su aplicaciéon en el municipio de
Torreorgaz, asi que se deben instaurar Yex novo", en su determinacion para ello se han tenido en

cuenta los siguientes pardmetros:

e Valores relativos utilizados por el Centro de Gestion Catastral, no debe
entenderse que se han analizado los valores actuales de hoy de los suelos que
se clasifican como urbanizables, ya que esos suelos son no urbanizables, y su
valor actual no fiene relacion ninguna con el que le Se utiliza este concepto
pclro esfablecer analogias espaciales, es decir, se trata de establecer las
diférencics zonales en cuanto al valor del suelo en los distintos dmbitos del suelo

urbano (segun el criterio cafastral) de Torreorgaz.

« Se ha considerado que para todas las dreas se debian establecer los mismos

valores, como media de los existentes en la actualidad en el municipio, ante la



dificultad de prever cuales van a ser las zonas urbanas mds valoradas a efectos
de satisfaccion residencial, puesto que la propia ejecucion del contenido de
este Plan General y la nueva disposicidon de equipamientos e infraestructuras
redundard en el desplazamiento de las zonas mds apetecible a efectos de

prever las zonas mds valoradas en el futuro.

» Estudio del mercado inmobiliario de Torreorgaz, se han tenido en cuenta en
este senfido, los productos inmobiliarios mds demandados, los de mayor
aceptacion y las fipologias constructivas de mayor éxito  en las promociones.
Teniendo en cuenta la relacién aproximada de rentabilidad entre los distintos
usos, efectuados sobre ejemplos reales de las Ultimas promociones desarrolladas
en Torreorgaz, partiendo del andlisis del municipio por zonas de ordenacion y
estimando una media ponderada entre las distintas dreas de suelo urbano y
urbanizable; y estas Ultimas teniendo en cuenta, tanto los valores de
urbanizables con prevision inmediata de desarrollo, como las  futuras

urbanizaciones.

= Se han establecido asimismo los coeficientes de ponderacion, siguiendo la
corriente actual de aproximacién entre los diversos usos. Esta coriente hace
que, incluso diversas legislaciones urbanisticas, determinen coeficientes de
ponderacion cada vez mds cercanos a la unidad, especialmente entre la

vivienda unifamiliar y la colectiva.

» Finalmente se ha tenido en cuenta la experiencia de este equipo redactor, asi
como los coeficientes utillizados en municipios de una escala y dindmica

urbanizadora semejante a Torreorgaz en el panorama nacional.

Puesto que la LSOTEX no indica en qué debe consistir la justificacidén de los coeficientes, ni desde
luego que deba estar Unicomente basada en estudios de mercado. En este sentido, los
coeficientes de ponderacion relativa entre usos y tipologias que se establecen tanto para el

suelo urbanizable como para el suelo urbano no consolidado, son los siguientes:

USO GLOBAL Y PORMENORIZADO PRINCIPAL COEFICIENTE DE HOMOGENIZACION
RESIDENCIAL 1,00
RESIDENCIAL {VIVIENDA PROTEGIDA) 1,00
INDUSTRIAL 0,90
TERCIARIO (EDIFICIO EXCLUSIVO) 1.00
TERCIARIO (EDIFICIO COMPARTIDO) 0.75
DOTACIONAL PRIVADO 1,00

Tal como se puede apreciar se foma como valor de referencia otorgdndole el valor unitario
para el uso residencial, independientemente si se frata de unifamiliares o vivienda en blogue al
apreciarse escasas diferencias en cuanto a su valor de venta. Finalmente se le otorga el valor
0.2 para todo el uso industrial al  producto inmobiliario tipico en este ‘uso: nave industrial.
También tiene valor unitario el dotacional privado y terciario en edificio exélusivo, de escasa

implantacion. Hemos considerado el producto menos demandado el local comercial en edificio



compartido, también con un mercado reducido, excepto en sectores centrales del casco

urbano de Torreorgaz.

En suelo urbano no consolidado, se han usado los mismos coeficientes de ponderacion. A los
usos compatibles con el mayoritario se les asignard el mismo coeficiente de ponderaciéon que a
dicho uso y tipologia mayoritaria, puesto que su implantacién no es obligatoria desde el Plan

General,

3.4.- Calculo del aprovechamiento medio

Suelo urbanizable.

Los pardmetros definitorios del sector serdn los que se reflejan en el cuadro subsiguiente:

]C_h:‘.u L0 OF APROVECHAIENT O MEDIO SUBLO U RBAT AR E

ke Superficie burla  Coef Edificablidad  Aprorvechamiento Obelivo s Tl 3 (UA)  AprSub Priv [UA]  AprSub PubliuA]l  Aprovecharmienlo medio fi

SURB 1 98000 07 (3.1 Fan] 6174000 554400 617400 4
SURB 2R 38430,00 07 24901,00! 26901 00‘ 2 ] 2690.10 o.n0g
SURB3IR 3222800 07 22559,60 22559,60 x 225596 0,7000!
SURB4-R 37240,00 0. 77 26068 00 26068,00 2608,80 0. 7000‘
SURBS-R 11898 00 07 8328 40 8328,40 83288 0.7000
S.URB 6-R 24312 07 17018,40 17018,40 1701 84 07000
S.URB7-R 4234 07 2963 BCI‘ 296380 29638 0.7000
S.URBB-R 17810 07 12467 00 12467,00 1246,70 07000

Suelo urbano.

El siguiente cuadro muestra el cdlculo de aprovechamiento medio de las dreas de reparto que

existen en el suelo urbano no consolidado.

CAGULD B2 AFEOAVTOAMUNTD MEDO SUHLE UFmANG MO CONIDLIDADS

oty Superficie buna , Coel Ediicabiidad  Aptorvecharmiento Objetiva Apr. Obj Po (UAl Apr Sub Priv [UA) AprSub. PUbI{UA)  Aprovechamiento medio {UA/m2):
PERI 1-R 7415 04919 513018 5130,18. 17,18 51302 06919
PERI 2-R 0331 0,7000 723170 0,10 6508 53 723,17 0,200
PERI 3-R 8348 06980 582690 .90 S30 58269 0,6980!
PERI 4-R 0699 0.7000 7489,30 rem 30 a0 748,93 0,7000"
PER| 5-R 1512 0,6856 1038,65 Erey #3298 103,68 06856
PERI 6-R 4898 0.6984 342076 242074 20704 342,08 0,6984°
PERI 7-R 5668 06844 389287 2 A naiia 389,29 0,6844"
PERI B-R 5532 06793 3757.89 Tisr 5V 3382 10 37579 06793
PERI9 R 1471 0,6999 102955 5259 926 60; 1029 0,699
PERITO 4395 0,585 8039,22 23530 851177 72353 0.5026.
-



TITULO 8: JUSTIFICACION DEL MODELO TERRITORIAL ELEGIDO EN
FUNCION DE LA PROYECCION DEMOGRAFICA

CAPITULO 1. ESTRUCTURA DEMOGRAFICA

En el Titulo 4. Capitulo 2. Estructura Demogrdfica, de la memoria informativa, se expone el

estudio de la evolucién de la poblacién en Torreorgaz.

ARo Total Hombres Mujeres
1993 1472 749 723
1994 1490 761 729
1995 1533 782 751
1996 1604 814 790
1998 1571 803 768
1999 1615 816 799
2000 1665 833 832
2001 1665 835 830
2002 1670 837 833
2003 1664 821 843
2004 1672 826 846
2005 1713 843 870
2006 1728 850 878
2007 1747 851 896
2008 1759 861 898
2009 1764 863 901
2010 1769 866 903
Fuente: ine

En el cuadro anterior podemos comprobar el comportamiento progresivo de la poblacién de
Torreorgaz. Asimismo, este Plan General prevé un crecimiento moderado de la capacidad de

acogida del municipio en base a la estimacion de la demanda de viviendas.

Las variaciones poblacionales estan expuestas a multitud de circunstancias que revierten en la
imposibiidad de proyectar de una manera completamente exacta los efectivos poblacionales,

por tanto hemos de hablar de hipdtesis en lugar de hechos consumados.

La proyeccion se hace mediante el método lineal. La forma de calcularla es obteniendo un
indice de crecimiento en la que los factores fundamentales son por un lado una variable que
recoge la tasa de crecimiento acumulado y una serie de anos representativos de la evolucion

demogrdfica de la poblacién estudiada.

La formula gue se emplea para hacer la proyeccién:

P “2=p' (1+r)f |



En esta férmula:

Pt es la poblacién en el momento 1, en el caso de la proyeccion que vamos a

calcular el afio 2010.

Pt+a es la poblacion en el instante t+a, y decir los horizontes temporales que
contemplamos

en nuestro caso: tres intervalos de 5 afos partiendo del aho 2010 (2015, 2020 vy
2025).

r es la tasa de crecimiento anual acumulada, que se calcula mediante la

férmula siguiente:

r=(pt+a/pt)1/a-1

aesla la amplitud del perfodo contemplado (en este caso 5 afos hasta el 2015;
10 afos hasta el 2020; y 15 anos hasta el 2025), entendieéndose que partimos

siempre del dato de poblacién inicial correspondiente al ano 2010.

Para realizar la proyeccion es necesario basarse en un periodo de tiempo determinado en base

al que calcular

la tasa de crecimiento anual acumulada, . En base a los datos de poblacién

hacemos la esfimacion de poblacién futura teniendo en cuenta la evolucidn demogrdfica del

Ayuntamiento en los Ultimos 29 afios (desde el Censo de 1981), pudiendo obtener tres

aproximaciones diferentes:

Una conservadora, cogiendo como periodo para calcular r, lo comprendido
entre 1981 y en el 2010.

Una tendencial, que seguird la evolucidn mds proxima al que estd
aconteciendo actualmente en el Ayuntamiento. Para eso contaremos con los

datos de la evolucién entre 1993y 2010.

Una optimista, que tomard el periodo de crecimiento mds positivo del periodo

tomado como base, el intercensal 1981-1986.

Los resultados obtenidos son los siguientes:

CONSERVADORA TENDENCIAL OPTIMISTA
2015 1945 1857 2034
2020 2122 1945 2299
2025 2299 2034 2565
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CAPITULO 2. JUSTIFICACION DE LOS CRECIMIENTOS PREVISTOS POR EL

Sector 2-R | 38.430 190

Sector3-R 32.228 160
Sector4-R 37.240 185
Sector5-R 11.898 55
Sector 6 — R 24.312 120
Sector7-R 4.234 20
Sector8 -R 17.810 85
Total suelo urbanizable 165.856 815

PERI 2-R 13.331 65
PERI 3-R 8.348 41
PERI 4-R 10.699 50
PERI 5-R 1.512 10
PERI 6-R 4.898 24
PERI 7-R 5.688 28
PERI 8-R 5.532 28
PER! 9-R 1.471 Z
Total suelo no consolidado 58.894 292

Es decir solamente computando las viviendas previstas en los suelos urbanizables o no
consolidados, estimando una ocupacidn por vivienda de 2,35 residentes, se daria satisfaccién
residencial para un aumento poblacional de 2.601 habitantes. A esta cifra habria que anadirle
las nuevas viviendas surgidas de procesos de renovacion urbana no sistematizados y suelos que

han iniciado el proceso de desarrollo y gestion.

[l
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TiTULO 9: ANALISIS DE TRAFICO, MOVILIDAD Y ACCESIBILIDAD

CAPITULO 1. INTRODUCCION

La evaluacion de las consecuencias sobre la movilidad debe ser una prioridad para cualquier
municipio que inicie, o realice, un proceso de revision de su planeamiento urbanistico. Asi lo
establece la Ley 15/2001, del Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura y la nueva Ley de
Suelo del Estado, que contemplan la necesidad de integrar los concepfos de movilidad
sostenible en el desarrollo del territorio. Por tanto, las decisiones urbanisticas que se fomen deben

considerar criterios y estrategias para una mejor movilidad y accesibilidad de la frama urbana.

Estas estrategias estardn destinadas a conseguir un sistema equilibrado de los distintos modos de
fransporte en la movilidad urbana, priorizando los "modos verdes", transporte publico, bicicleta,

andando etc.

Se fomentard la recuperacién de las calles y plazas tanto desde el punto de vista ambiental
(mejora en el medio ambiente urbano) como funcional (que responda satisfactoriamente a las
necesidades de sus residentes y usuarios que las ufilizan para distintas finalidades, de paso,
estancial, residencial, etc., en consonancia con las actividades que se desarrollan en cada
dreq, residencial, ocio-recreativa, comercial, y por supuesto considerado como principal recurso

furistico.)

CAPITULO 2. MEDIDAS DE MEJORA DE LA MOVILIDAD |

Mejorar la movilidad requiere la aplicaciéon de una serie de medidas conjuntas que faciliten los
desplazamientos, reduzcan el tiempo empleado y disminuyan el impacto ambiental

ocasionado, es decir, que sirvan para aumentar la calidad de vida de los ciudadanos.

En el caso de municipios como Valverde, de marcado cardcter tradicional y muy asociados al
mundo rural, cobra especial relevancia la accesibilidad en calles y caminos, entendida como la

posibilidad de acceso de cualquier persona.

El nuevo diseno de vias deberd, ademdas, tener en cuenta la mejora de la calidad ambiental,
proponiendo medidas de proteccion frente a la contaminaciéon y el ruido, y prestar especial
atencion al trénsito de peatones, superando el conflicto vehiculo/peatén, mediante el disefo
de una red viaria con caracteristicas adecuadas para aceras, y calzadas que favorezcan el
fréfico de vehiculos a velocidades moderadas, en las zonas de uso mixto y con ifinerarios

peatonales en zonas cuyos usos y actividades asilo aconsejen.

Para el disefio de aceras deberd tenerse en cuenta tanto el dimensionamiento, para sus
diferentes usos (fransito, estancia, acceso a equipamientos, colocacién del mobiliario urbano,

efc.), como la accesibilidad (vados peatonales, bordilios rebajados, efc.).



CAPITULO 3. ESTRATEGIAS ESPECIFICAS DE MEJORA DE LA ACCESIBILIDAD

Ademds de los aspectos globales planteados en el apartado anterior, y aguellos establecidos
por las diferentes normativas de aplicacién, se sefialan a continuacidén una serie de estrategias

especificas por cada dmbito de la accesibilidad que afectan al dmbito local de Valverde.

Viario y espacios publicos.

- Se denegardn las licencios a las urbanizaciones de iniciativa privada

que no contemplen adecuada y especificamente la accesibilidad.

- Se aprovechardn las actuaciones en la via publica, sean de
remodelacién, de rehabilitacion o de infraestructuras, para incluir la

accesibilidad.

- Se valorard positivamente en los concursos de adjudicacion del

mobiliario urbano el grado de accesibilidad que contengan.

Edificacién.

Todos los edificios estdn sometidos al cumplimiento de la normativa de accesibilidad vigente.

Ademds, este Plan establece las siguientes:

- Se denegardn las licencias a los proyectos que no contemplen

adecuada y especificamente la accesibilidad.

- Se supervisard al final de las obras el cumplimiento de la accesibilidad,
denegando las oportunas licencias de apertura, primera ocupacion, en caso

negativo.

- Se incentivard la adaptacion de los edificios privados, mediante

beneficios economicos, fiscales, o de cualquier ofra indole.

- Se valorard positivamente la observancia de la accesibiidad en los

concursos arquitecténicos que se promuevan desde el Ayuntamiento.

- Se vdlorard positivamente la incidencia en la accesibilidad en los

concursos de promocion de suelo publico para la construccion de viviendas.

Transporte.

- Se valorard positivamente en los concursos de adjudicacién de

vehiculos el grado de accesibilidad que contengan.

- Se incentivard econémicamente, a corto plazo, la adguisicion de taxis

accesibles.

- Se normalizard, a largo plazo, un Unico modelo de taxi, que sea

accesible.

- Se polenciara un sisterna de transporte | “puerta a puerta” a la
demanda. !

l



Comunicacién sensorial.

- Se potenciard una sefalizacidon accesible, teniendo en cuenta los

problemas de los discapacitados sensoriales.
- Se incidird en una mejora de la informacién en todos sus dmbitos.

- Se facilitard la orientacién en los espacios publicos, tanto urbanos como

edificados.

Propuesta global.

El Plan se plantea como un documento prdctico, es decir como un conjunto de medidas
programadas a partir de las necesidades prioritarias, de fal manera que su realizaciéon ird
condicionada a la capacidad de ejecucion, teniendo siempre en cuenta que la mejora de la
accesibilidad del municipio se realice de un modo continuado y equilibrado. Estas propuestas se

desarrollan en fa Seccién Primera del Capitulo 14 de las Normas Urbanisticas de este Plan.



TITULO 11.- JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DE ACTUAR
SOBRE LA ORDENACION DE TERMINOS MUNICIPALES
COLINDANTES.

En consecuencia a la ordenacion propuesta no se considera necesario desarrollar el dmbito de
alcance del Plan General Municipal de Torreorgaz mds alld de los limites de su término
municipal, ya que éste no conliene determinaciones que afecten a los términos municipales
colindantes con Torreorgaz.



TITULO 12.- JUSTIFICACION DE LA COHERENCIA CON
INSTRUMENTOS DE ORDENACION TERRITORIAL.

Torreorgaz no estd sometido a ningun planeamiento territorial de rango supramunicipal,



TITULO 13. ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

1. INTRODUCCION.

La ley 15/2001, de 14 de Diciembre, del Suelo y Ordenacién Territorial de Extremadura ofrece
escasas referencias al contenido econdmico de los Planes Generales centrdndose en su

exigencia (Arf. 75.4) como un documento mds de los Planes Generales.

“Los planes que prevean inversiones publicas y privadas para su ejecucidn, deberdn incluir una
evaluacién andalitica de las posibles implicaciones econémicas y financieras en funcién de los

agentes previstos y de la Iégica secuencial establecida para su ejecucion y puesta en servicio.”
Con este referente se redacta el siguiente Estudio Econdmico.

El Estudio Econdmico del Plan General es una anticipaciéon de los costes que tiene la ejecucion
de este para la Administracién Municipal comparado con las posibles las retribuciones
percibidas de estos desarrollos, este estudio se estructurard en dos blogues, uno serd un andlisis
econémico, en la que se comparan los coste directos que son los que provienen de la
ejecucidn de las infraestructuras de cardcter general con ingresos directos provenientes de la

monetarizacion de los solares procedente de las cesiones det 10%.

En el andlisis de gastos del Plan general de Torreorgaz no prevé ninguna actuacién concreta
para la mejora o ampliacion de infraestructuras y equipamientos que requiera de la

cuantificacion de una inversion.

Como explicaremos en el apartado de andlisis de costes, las actuaciones que pudiesen ir
surgiendo a lo largo del periodo de implantaciéon del PGM deberdn ser proporcionadas a la
cuantia media del Capitulo 6 de Inversiones Reales de los Presupuestos Municipales de |os

Ultimos anos.

Se excluyen de estas actuaciones los costes debidos a la ejecucidn de grandes equipamientos
de trascendencia supramunicipal, entendemos que esto no supondrd ningun coste para las

arcas municipales.

En este Estudio Econdmico valorard todas las actuaciones propuestas por el Plan General, que
correspondan Unicamente a la administraciéon pudblica (estatal, autondmica y municipal),

obviando las inversiones de cardcter privado.

Los ingresos obtenidos del desarrollo urbanistico provienen de la venta de solares resultado de la
cesion del 10% del aprovechamiento lucrativo de los desarrollos urbanisticos, partiendo del
supuesto de que todos los desarrollos urbanos propuestos se ejecutan solamente seria necesario
la venta de un 60% de solares para cubrir la necesidades municipales en el dmbito urbanistico,

el resto de solares se destinaran a viviendas de promocién y titularidad publica.



2. ANALISIS DE COSTES E INGRESOS DE LAS ACTUACIONES PROPUESTAS.

2.1. Costes

Plan general de Torreorgaz no prevé ninguna actuacion concreta para la mejora o ampliacion

de infraestructuras y equipamientos que requiera de la cuantificacién de una inversion.

Todas las actuaciones que pudiesen ir surgiendo a lo largo del periodo de implantacion del PGM
deberdn ser proporcionadas a la capacidad econdmica del municipio, en la cual solamente se
analizard el Capitulo 6 de Gastos: inversiones reales, que aungue puedan influir otros conceptos
como la capacidad financiera y las fransferencias de capital, no son valorados puesto que estos

exceden de la esfera municipal.

Para justificar la capacidad econdmica del municipio, analizaremos exclusivamente el capitulo
6 de gastos: Inversiones Reales, obviando la capacidad financiera del municipio que son
instrumentos que pudieran utilizarse para cualquiera de las necesidades municipales en funcion
de la capacidad financiera del municipio y la transferencia de capital que dependerdn de

convenios o acuerdos con otras administraciones.

A falta de datos de las liquidaciones presupuestarias de los Ultimos afos, podemos tomar a titulo
orientativo que la media de gasto de inversidn por ayuntamiento en Espana en el afio 2011, es el
12,60% una vez detraido el copitulo de transferencias de capital, esto seria los recursos
disponibles para nuevas infraestructuras y servicios, sin entrar a valorar los recursos generados por
los desarrollos urbanisticos que de los cuales se destinardn al menos el 60% de los ingresos
generados a la creacién y mejora de las infraestructuras y equipamientos demandas por los

ciudadanos.

2.2. Ingresos obtenidos por las cesiones

Los ingresos obtenidos del desarrollo urbanistico provienen de la venta de solares resultado de la
cesion del 10% del aprovechamiento lucrativo de los desarrollos urbanisticos, partiendo del
supuesto de que todos los desarrollos urbanos propuestos se ejecutan solamente seria necesario
la venta de un 60% de solares para cubrir la necesidades municipales en el dmbito urbanistico,

el resto de solares se destinaran a viviendas de promocién y fitularidad publica.

Para el cdlculo de ingresos obtenido por las cesiones, utilizamos el Valor de Repercusiéon (VR)
que se desarrolia en el apartado de Ingresos derivados de la puesta en servicio del suelo urbano
no consolidado y suelo urbanizable, cdlculo del Impuesto sobre Bienes Inmuebles, del Estudio de

Sostenibilidad Econémica.



RECURSOS OBTENBLES POR LAS CESIONES OBLIGATORIAS {107 SUELO URBANO)

Apray echark Conddin 1078, Recursos Ropaorcosdn sucky  Rocusos obifendsks
UNIDAD DE ACTUACION medio monefarzables
m {(UAIm?) UA UA €/UA 3

PERI1-R 7.415 0,6919 513,02 307.81 37,80 11.635,25
PERI 2R 10.33) 0,7000 72317 433.90 37.80 16.401 50
PERI3-R 8348 0,4980 582,69 349.61 37,80 13.215,42
PEREAR 10,699 0,7000 748,93 449,36 37,80 16.98573
PERIS-R 1512 0.6856 103,66 62,20 37,80 235107
PERI 6-R 4898 0,6984 342,08 205.25 37,80 775829
PERI7-R 5.688 0.6844 38929 233,57 37,80 8.829,02
PERIB-R 5.532 0,6793 375.79 22547 37,80 852289
PERI9-R 1471 0.6999 102,96 61,77 37,60 233503
PER(10-) 14,395 0,5026 723.49 434,10 37.80 16.408.81
Tatol 104.443,01

RECURIOS ORTEMINLES P OR LAY CEEON LEBATORIAS (1078 SUELO UREANTAL!

Superficie Aprovechamiento Cesionl0% Recursos Repercusién suelo Recursos obtenibles
SECTORES medio monelarzables

m? {UA/m?) UA UA €/UA L
SECTOR 1| 98000 0,7000 6.860,00 4.116,00 37,80 155.584,80
SECTOR 2-R J8.430 Q.7000 269010 1.614,06 37,80 wlotiar
SECTOR 3-R 32.228 0.7000 225596 1.353,58 37,80 5116517
SECTOR 4-R 37.240 0,7000 2.606,80 1.564,08 37.80 5912222
SECTOR 5-R 11.898 0,7000 832,86 499.72 3780 18 889.26
SECTOR é-R 24312 0,7000 170184 102110 37.80 38.597.73
SECTOR 7-R 4,234 07000 296,38 177.83 37.80 6.721,90
SECTOR 8-R 17.810 07000 1246,70 748,02 37.80 28.275,16
Total 419.387,72

COTALINGRESOS FOR ELRESARROULE LRBANKIIED




3. ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECON

En este documento analizaremos costes derivados de la implantacion, mantenimiento de las

infraestructuras necesarias propuestas en el Plan General.

La sostenibilidad econdmica de suelo urbano no consolidado y urbanizable supondrd que los
costes de su puesta en servicio, mantenimiento y funcionamiento nunca serdén superiores a los

ingresos en forma de impuestos derivados de los desarrollos urbanos propuestos.

En al andilisis de los costes se diferencian: Directos derivados de la ejecucion de las nuevas

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

Costes directos sobre la hacienda publica

Son los derivados de la ejecucién de los sistemas generales destinados infraestructuras, servicios

urbanos y equipamientos, que ya fueron analizados en el apartado anterior.
En este caso no se proponen nuevos sistemas generales, por o que los costes serian nulos.

Costes indirectos sobre la hacienda publica

Para la evaluacion de la totalidad de los gastos que ocasiona en la hacienda local el
mantenimiento de la nueva red de infraestructuras, servicios y dotaciones publicas, se ha
estudiado el coste unitario anual por metro cuadrado del mantenimiento sobre el suelo urbano.

Este valor ha sido extrapolado al Suelo Urbano No Consolidado y Suelo Urbanizable.

El coste de mantenimienfo de urbanizacion se extrae del presupuesto municipal, obtenido de los
datos del Ministerio de Economia y Hacienda {anuario de Caja Esparia). Este coste se divide en

los siguientes conceptos:

- 1 Educacién (Conservacion de colegios)

- 2 Bienestar comunitario {Conservacion de redes de saneamiento y

abastecimiento de agua, servicio de basuras)

- 3 Infraestructuras bdasicas (Conservacion de vias publicas, alumbrado

publico, parques y jardines)

- 4 Ofros gastos y confingencias comunes imputables a la dimensién

urbana del municipio pero no previsibles en un estudio a corto y medio plazo.

A falta de datos oficiales, hemos estimado que este coste no superard el 60% del capitulo de
Gastos de Bienes Corrientes y Servicios basdndonos en experiencias previas y atendiendo a la
liguidacion del presupuesto municipal de 2009 (60% de 231.333,10 € es: 138.799,86 €)

La superficie edificable segun [revision ‘del RGM, redlizada en el documento de memoria
informativa y justificativa, de /suelo urbano consolidado’ se ha calculado en 48,91 has.

Extrapolando los datos obtenidos del coste de ‘mantenimiento anual por metro cuadrado de

] [

f



suelo urbano, actualmente establecido en 2.837 €/has., se obtiene que el coste que supondrd el

mantenimiento de los nuevos desarrollos propuestos serd de 92.145,76 €

SUPERFICIE S.U.N.C Y S.URB. COSTE/has COSTE DE MANTENIMIENTO

32,48 has 2.837 €/has. 92.145,76 €

Ingresos derivados de la puesta en servicio del suelo urbano no consolidado y
syelo urbanizable

Estimaremos los ingresos del ayuntamiento derivados de los siguientes conceptos:
- Impuesto sobre Bienes Inmuebles.
- Impuesto de Vehiculos de Traccidn Mecdnica.

- Impuesto de Construcciones Instalaciones y Obras.

A falta de datos de la ponencia catastral de Torreorgaz para aproximarnos a los ingresos que el
Ayuntamiento recibird por la aplicacién del el IBl en los desarrollos urbanisticos previstos, en suelo
urbano no consolidado y suelo urbanizable, utilizamos lo ponencia catastral de Torrequemada
municipio colindante y con similares caracteristicas urbanas:

Module bdsico de construccién Valor de Valorde Valor catastral
(MBC) repercusion  mercado (VM)
(VR) (VM)
Residencial 450 €/m° 37,8 €/m° 487.8 €/m’ 243,9€/m”
Industrial 450 €/m’ 37,8 €/m” 487.8 €/m® 243,9€/m>

El Valor de Mercado es la suma de MBC mds VR por un coeficiente corrector que nosotros

estimamos en la unidad, tal como establece el punto 3.2 de Procedimiento de Valoracion
Colectiva de Bienes de Naturaleza Urbana.

VM= MBC+VRxCR

El Valor Catasiral es igual al VM por el factor de referencia al valor del mercado, regulado en la
orden del ministerio de Economia y Hacienda de octubre de 1998, siendo 0,5.

VC=VMxir



Superficie edificable para cada uso en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable:
Residencial: 155.138,17 m?e

Industrial: 76.639,22 m2e

Valor Catastral del m? edificable:
Residencial: 243,9 €/m?

Industrial: 243,9 €/m?

Cdiculo de los ingresos del IBI

Aplicando el tipo de gravamen general 0,50 establecido en el anuario de Caja Espafa, el valor

catastral del suelo propuesto:

IBI Anual: 273.892,03 €

Residencial.

IBI=155.138,17 m?2e X 243,9€/m?2x 0,50 / 100= 189.191,00 €
Industrial.

IBI=76.639,22 m?e X 243,9€/m?x 0,50 / 100= 93.461,52 €

Para realizar el estudio de los ingresos que el Ayuntamiento recibird por la aplicacion del
Impuesto de Vehiculos de Traccién Mecdnica, estimamos que el parque de vehiculos
aumentara en 0,5 por habitante, tomado como base las previsiones del PGM que tendria

capacidad para absorber 2.601habitantes, se deduce que se incrementard en 1.300 vehiculos.

Suponiendo la aplicacion de la tarifa media de 80€ la recaudacion anual previsible serd:

IVTM=1.300 Vehiculos X 80 €/Vehiculos= 104.000 €

En nuestro balance no consideramos el ICIO ya que se abona una sola vez en el momento de
autorizacion de la edificaciéon, por lo que no es aplicable a la periodicidad anual de ingresos
como resulta ser el resto de éstos. Por tanto y desde la prudencia, no deberia computarse como

ingreso, mds aun resultando el saldo positivo sin contar con este ingreso.

Garantia de sostenibilidad econémica

La sostenibilidad econdmica de plan general queda garantizada por el balance previsto entre

costes de mantenimiento e ingresos:



Gasto anual equivalente al S.UN.C Y S.URSB. 92.145,76 €

Ingresos procedentes de impuestos 386.658,52 €

Saldo 294.512,76 €

Se concluye que produce un superdvit de 294.512,76 € derivados de la puesta en servicio de 10s

nuevos desarrollos urbanos, por lo que la sostenibilidad econdmica estd garantizada.
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