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Documento |
MEMORIA INFORMATIVA

1. PROMOTOR
Los promotores de la presente Innovacion son:
José Pastrana Sancho, con DNI 25218514A

El domicilio a los efectos de notificaciones es Avenida Constituciéon 62 B, 29315 Vlllanueva de Tapia.

El proyecto se redacta por Inmaculada Pacheco Mariscal con DNI 74906372H, colegiada en el COA de
Malaga con el n°® 1175 y domicilio en C/Cuesta de la Paz n°5 bajo de Antequera..

2. ANTECEDENTES Y PLANEAMIENTO URBANISTICO APLICABLE

Los antecedentes del planeamiento general vigente son los siguientes:

El municipio de Villanueva de Tapia cuenta como figura de planeamiento general con un PGOU-
Adaptaciéon Parcial a la LOUA de las NNSS, que ha sido objeto de las siguientes tramitaciones:

NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO
e  Situacion: DEFINITIVA
e Fecha aprobacién definitiva: 28/11/2000 en Comisién provincial urbanismo
e Fecha publicacién definitiva: 05/01/2001 en Boletin Oficial Provincia
e Autor/es: SERVICIO ARQUITECTURA URBANISMO. DIPUTACION PROVINCIAL

ADAPTACION PARCIAL A LOUA NORMAS SUBSIDIARIAS PLANEAMIENTO
e Situacién: DEFINITIVA
e Fecha aprobacién definitiva: 30/04/2010 en Pleno de Ayuntamiento
e Fecha publicacién definitiva: 04/03/2011 en Boletin Oficial Provincia
e Autor/es: OFICINA PROVINCIAL PLANEAMIENTO. DIPUTACION PROVINCIAL

Configuran igualmente el planeamiento general vigente el conjunto de innovaciones aprobadas por los
distintos érganos urbanisticos en el periodo de vigencia del planeamiento general.

3. DESCRIPCION Y OBJETO DE LA INNOVACION.

El objeto de la presente innovacién es bastante simple y, consiste en el cambio del tipo de una porcién
de suelo ubicado en el No urbanizable del municipio, y a los efectos de los efectos de su edificacién, para
pasarlo del tipo Suelo Grado 1 a Suelo Grado 2.

La superficie afectada por dicha Innovacién sera de 56.797,48 mz2.

La delimitacion de este Sistema General no implica la reclasificacion del suelo que se mantiene
clasificado como Suelo No Urbanizable.

La caracterizacién urbanistica no tiene variacién ninguna, ya que dicho suelo estd clasificado como SNU
y no tiene ficha especifica reguladora.

En la siguiente imagen se ubican los suelos afectados.
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4. INFORMACION Y DESCRIPCION DE LA ORDENACION URBANISTICA ACTUAL.

Consecuencia de los antecedentes expuestos resulta la situacién urbanistica actual, situacién que se
describe a continuacion:

e CLASIFICACION DEL SUELO: NO URBANIZABLE
e CATEGORIA: COMUN
o ORDENANZAS: Generales para el SNU

Los pardmetros reguladores vigentes son los siguientes:

Articulo 259.- Categorias y Delimitacién
1. El suelo no urbanizable se divide en dos categorias.
a) Suelo no urbanizable protegido (NUP).
b) Suelo no urbanizable comin (NU).

2. Estas categorias se subdividen en funcion de las causas de proteccion y de
las caracteristicas propias de cada municipio. La delimitacion de estas areas viene
reflejada en el Plano del Territorio a escala 1:10.000.



Innovacién del Plan General de Ordenacién Urbanistica
(adaptacién parcial a LOUA de las NNSS) de Villanueva de Tapia

Articulo 262.- Parcelacion acion

1. En suelo no urbanizable solo podran realizarse parcelaciones risticas
quedando prohibidas las parcelaciones urbanisticas,

2. Parcelacion ristica es la division del terreno que se ajusta a lo dispuesto en
la legislacion agraria. Parcelacion urbanistica es la division simultanea o sucesiva en
dos o mas lotes que pueda dar lugar a un nicleo de poblacion come viene definido
posteniormente.

3. Todas las parcelaciones y segregaciones estan sujetas a licencia. No se
permiten parcelaciones o segregaciones de fincas que incumplan la parcela minima
edificable sefialada en estas Normas Subsidiarias si se pretendiere actuacion edificatoria
sobre ellas.

4 Las parcelaciones rusticas cumpliran las dimensiones minimas fijadas por la

Ley para la Reforma y Desarrollo Agranio, debiendo quedar reflejada en su inscripcion

registral la imposibilidad de edificar sobre las mismas, si su dimension fuera menor a la
parcela minima edificable filada en estas Normas Subsidiarias. A
1

5. En las tranferencias de propiedad, divisiones y segregaciones de terrenos
risticos no podran efectuarse fraccionamientos en contra de lo dispuesto en la
legislacion agraria.

6. La legislacion agraria fija las siguientes unidades minimas de cultivo, a
efectos exclusivamente agrarios, para el municipio de Villanueva de Tapia:

a) Comiin: 2,5 Has. (25.000 m?).
b) Intensivo: 0,25 Has (2.500 m#).

Articulo 278.- Tipos de suelo

A los efectos de su edificacion, el suelo no urbanizable comun, segun las
caracteristicas propias del término municipal v en evitacion de la formacion de nucleo
de poblacion, se divide en tres tipos:

a) Suelo de Grado 1.
b) Suelo de Grado 2.
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Articulo 279.- Suelo de Grado 1.

Se considerara suelo de Grado 1 a todo aquel que haya sido delimitado dentro
del suelo no urbanizable con esta calificacion.

Articulo 280.- Suelo de Grado 2.

Todos los terrenos que hayan sido delimitados con esta categoria dentro del
suelo no urbanizable.

Como planos de informacién se incluyen los correspondientes al PGOU vigente.

5. CARACTERIZACION URBANISTICA DE LA INNOVACION.

El objeto del presente epigrafe es la descripciéon de los cambios producidos en la calificacién del suelo, ya

que no existen cambios en su clasificacién ni en la categoria del suelo.

Para caracterizar urbanisticamente la innovacién adjuntamos, a continuacién, dos cuadros en los que se
describen pormenorizadamente las superficies adscritas a cada categoria de suelo no urbanizable, en el

primero describimos la situacién correspondiente al planeamiento vigente y en el segundo la
correspondiente al resultado de operar la presente innovacién.

En los cuadros siguientes se resumen las modificaciones realizadas en las condiciones urbanisticas del

suelo objeto de innovacion.

ORDENACION BASICA ACTUAL

Clasificacion SUELO NO URBANIZABLE
Categoria Comun.
Subcategoria Grado 1

ORDENACION BASICA PROPUESTA

Clasificacién SUELO NO URBANIZABLE
Categoria Comun.
Subcategoria Grado 2

6. LEGISLACION APLICABLE.

Ley 7/2002, de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia (modificada por la Ley 18/2003, Ley
13/2005, Ley 1/2006, Decreto-Ley 4/2012, Ley 11/2010, Ley 13/2011 y Ley 2/2012)

Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento.

Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestién
Urbanistica.

Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina
Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

DECRETO 150/2003, de 10 junio, por el que se determinan los municipios con relevancia
territorial, a efectos de lo previsto en la Ley 7/2002.
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Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que ese aprueba del reglamento que regula las normas
para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el transporte en
Andalucia, de la Consejeria de Presidencia de la Junta de Andalucia

Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizacién de los
espacios publicos urbanizados.
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Documento Il
MEMORIA JUSTIFICATIVA.

1.  JUSTIFICACION DE LA INNOVACION

La justificacién de de la presente innovacion viene determinada por el hecho de la equiparacién de
derechos de propietarios en zonas colindantes. En el PGOU se determinan dos opciones a los efectos de
parcelacién en el suelo SNU vy, si bien practicamente la totalidad del suelo no urbanizable del municipio
en Grado 1 (lo que en la propia NNSS se describe como “Comun”), el terreno colindante con el que nos
ocupa lo tiene como Grado 2 (lo que en la norma se describe como “Intensivo”).

El motivo de dicha diferenciacién, en el que la principal diferencia es la unidad minima de parcelacién
y/o cultivo es que en el suelo Grado 1 la parcela minima es de 25.000m2 y en el de Grado 2 es de
2.500m2, deberia venir determinado por alguna diferencia en: el tipo de cultivo, la orografia, las
parcelaciones existentes, ...., en definitiva, por alguna clase de motivo que no llegamos a entender.

Es por ello que mediante la presente se justifica dicha innovacién bajo el punto de vista de que los
terrenos colindantes (comparten una linde comun, tienen idénticas caracteristicas de cultivo, orografia,
cercania y/o lejania con el nucleo urbanos de Villanueva de Tapia, acceso, comunicaciones, posibilidad
de conexiones a las redes municipales), no tienen ningudn sentido que sean de distinto tipo.

Es mas, los terrenos que actualmente tiene clasificacién de Grado 2, se encuentran fuera de las vias
principales de comunicacién del municipio, ya sea a través de via pecuaria o de carretera nacional, por lo
que el cambio del grado de los terrenos colindantes a Grado 2 no haria mas que mejorar las
posibilidades de dicha zona.

1.1.Respecto de lo prescrito en el articulo 36.2.a).1° LOUA sobre los principios y fines
de la actividad urbanistica.

Establece el articulo 36.2.a).1° LOUA que la nueva ordenacién debera justificar expresa y concretamente
las mejoras que suponga para el bienestar de la poblacién y fundarse en el mejor cumplimiento de los
principios y fines de la actividad publica urbanistica y de las reglas y estdndares de ordenacién regulados
en la LOUA.

La innovacién propuesta cumple con estos requisitos dado que su objeto es posibilitar el mantenimiento
de la actividad agraria de particulares en la zona, al permitir la divisién en parcelas mds pequefias que
permitan el autoabastecimiento de mas familias Ademas se completa una zona anexa a la ya existente
que permitiria la creacién de una bolsa de pequefios productores.

1.2.Respecto de lo prescrito en el articulo 36.2.a).1° LOUA sobre la funcionalidad de las
infraestructuras, servicios y dotaciones.

Establece el articulo 36.2.a).1° LOUA que la nueva ordenacién deberd justificar expresa y concretamente
que las nuevas soluciones propuestas para las infraestructuras, los servicios y las dotaciones
correspondientes a la ordenacién estructural habran de mejorar su capacidad o funcionalidad, sin
desvirtuar las opciones basicas de la ordenacién originaria, y deberdn cubrir y cumplir, con igual o mayor
calidad y eficacia, las necesidades y los objetivos considerados en ésta.

Dado que el objeto de la innovacién es Unicamente el cambio de Grado del suelo en SNU permitiendo
una parcelacién menor a los efectos de unidades de cultivo, y que las fincas existentes ya se dedican a
icho uso, no existe cambio en la necesidad de mas o menos infraestructuras, servicio y/o dotaciones..

1.3.Respecto de lo prescrito en el articulo 36.2.a).2° LOUA.

Establece el articulo 36.2.a).2° LOUA que toda innovaciéon que aumente el aprovechamiento lucrativo de
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algun terreno, desafecte el suelo de un destino publico a parques y jardines, dotaciones o
equipamientos, o suprima determinaciones que vinculen terrenos al uso de viviendas de proteccién
oficial u otros regimenes de proteccién publica, debera contemplar las medidas compensatorias precisas
para mantener la proporcién y calidad de las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento, sin
incrementar éste en detrimento de la proporcién ya alcanzada entre unas y otro.

La presente innovacién no incide en ningunos de los supuestos del art. 36.2.a).2°, al mantener el
aprovechamiento lucrativo previsto en el PGOU, la superficie de las dotaciones, no prevé la implantacién
de usos residenciales y no afecta a parcelas destinadas a viviendas de proteccién publica por lo que no
es necesaria su justificacién.

1.4.Respecto de lo prescrito en el articulo 36.2.a).5° LOUA.

Establece el articulo 36.2.a).5° LOUA que toda innovacién que tenga por objeto el cambio de uso de un
terreno o inmueble para su destino a uso residencial habra de contemplar la implementacién o mejora
de los sistemas generales, dotaciones o equipamientos en la proporcién que suponga el aumento de la
poblacién que ésta prevea y de los nuevos servicios que demande.

La presente innovacién no supone un desarrollo residencial ni incremento de la poblacién por lo que no
es necesario implementar los sistemas generales.

2. 11.2.- COMPATIBILIDAD DE LA INNOVACION CON EL MODELO URBANISTICO Y
TERRITORIAL.

2.1.Compatibilidad de la innovacién con el modelo urbanistico.

La compatibilidad con el modelo urbanistico se manifiesta en tanto en cuanto que las modificaciones
introducidas se encuentran normadas dentro del propio PGOU y NNSS. No se altera el modelo
urbanistico del municipio .

2.2. Compatibilidad de la innovacién con el modelo territorial.

La compatibilidad de la ordenacién propuesta con el modelo territorial debemos hacerla, esencialmente,
en relacién al Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia (POTA).

La presente innovacién, por su limitada entidad y su uso previsto no afecta al modelo territorial.

e Compatibilidad respecto del POTA.

La innovacién no es contraria a ninguna de las determinaciones del POTA y da cumplimiento a los
principios de ciudad compacta y de mejora de la disponibilidad de suelo para dotaciones, servicios
publicos y vivienda protegida.

3. CONVENIENCIA'Y OPORTUNIDAD DE LA FORMULACION DE LA INNOVACION.

La presente innovacién es conveniente al interés publico inherente de la accién urbanistica por las
razones expuestas en el epigrafe 1.2 de la presente memoria.

La oportunidad de la presente innovacion se justifica propia solicitud de los propietarios de los terrenos.
4. I.4.- REGIMEN, COMPETENCIA Y PROCEDIMIENTO.

4.1.Régimen de la innovacion.

La regulacién de estas determinaciones se contiene en los articulos 36 y 37 de la Ley 7/2.002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

De acuerdo con los mismos puede concluirse que la innovacién propuesta no constituye una alteracién
sustancial de la ordenacién estructural del PGOU ni por la incidencia territorial de los equipamientos e
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infraestructuras ni por constituir una nueva orientacién, regulacién o disposiciéon de determinaciones
estructurales del PGOU.

A la vista de,lo expuesto podemos considerar la presente innovacién del planeamiento como una
MODIFICACION del PGOU dado que NO reune las condiciones establecidas en el articulo 37.2 de la Ley
7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

4.2. Competencia y procedimiento de la innovacién.

Se regula en el articulo 31 de la LOUA, de acuerdo con el mismo, y dado que la presente innovacién SI
afecta a la ordenacién estructural del PGOU, su aprobacién definitiva corresponde a la Consejeria de
Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio.

La presente modificacién no tiene por objeto una diferente zonificacién o uso urbanistico de parques,
jardines o espacios libres, dotaciones o equipamientos, por lo que NO requiere el dictamen del Consejo
Consultivo de Andalucia

La presente innovacién Sl redne los requisitos establecidos en el articulo 36.2.c).32 por lo que Sl deberan
arbitrarse medios de difusién complementarios a la informacién publica y adecuados a la caracteristicas
del espacio a ordenar.

5. CUMPLIMIENTO DE LAS DISPOSICIONES RELATIVAS A LA DISPOSICION ADICIONAL
NOVENA, EPIGRAFE 3 DEL REAL DECRETO LEGISLATIVO 2/2008 DE 20 DE JUNIO, POR EL
QUE SE APRUEBA EL TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DE SUELO.

Sefala el precepto legal mencionado que cuando una alteracion de la ordenacién urbanistica, que no se
efectle en el marco de un ejercicio pleno de la potestad de ordenacién, incremente la edificabilidad o la
densidad o modifique los usos del suelo, debera hacerse constar en el expediente la identidad de todos
los propietarios o titulares de otros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afos
anteriores a su iniciacion, segudn conste en el registro o instrumento utilizado a efectos de notificaciones
a los interesados de conformidad con la legislacién en la materia.

La presente innovacién no se efectla en el marco del ejercicio pleno de la potestad de planeamiento
pero su contenido si modifica los usos del suelo por lo que es necesario hacer constar lo exigido en el
precepto legal objeto de este epigrafe.

Propietario afio 2015.  José Pastrana Sancho, con DNI 25218514A
Propietario afio 2020. José Pastrana Sancho, con DNI 25218514A

6. CUMPLIMIENTO DE LAS DISPOSICIONES RELATIVAS AL EJERCICIO DE LA POTESTAD DE
PLANEAMIENTO; ARTICULO 37.2 DE LA LEY 7/2002, de 17 de DICIEMBRE, de ORDENACION
URBANISTICA DE ANDALUCIA.

Establece el mencionado precepto legal que se considera que una innovacién trasciende del &mbito de la
actuacién conllevando la revisién del planeamiento, a los efectos de la sostenibilidad, cuando ésta
determine, por si misma o en unién de las aprobadas definitivamente en los cuatro afios anteriores a la
fecha de su aprobacién inicial, un incremento superior al veinticinco por ciento de la poblacién del
municipio, o de la totalidad de la superficie de los suelos clasificados como urbanos, descontando de
dicho cémputo los suelos urbanos no consolidados que se constituyan como vacios relevantes conforme
a lo previsto en el apartado 4 del articulo 17.

La presente innovacién no determina ningun incremento de poblacién ni de suelo clasificado como
urbano o urbanizable, por lo que no conlleva el ejercicio pleno de la potestad de planeamiento.
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7.  CONCUSIONES

A la vista de lo expuesto entendemos que la innovacién cumple con todos los requisitos exigibles para su
aprobacioén.

Villanueva de Tapia, febrero de 2020

Firmado digitalmente por PACHECO MARISCAL
INMACULADA - 74906372H

e— Nombre de reconocimiento (DN): c=ES,
I B serialNumber=IDCES-74906372H,
=T givenName=INMACULADA, sn=PACHECO
PN =% MARISCAL, cn=PACHECO MARISCAL

INMACULADA - 74906372H
Fecha: 2020.02.18 08:47:05 +01'00'
Version de Adobe Acrobat: 2020.006.20034

Inmaculada Pacheco Mariscal
Arquitecta
Col. 1178 del COA Malaga.
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Documento llI
MEMORIA DE ORDENACION

1. FICHA REGULADORA

No existe ficha del sector ya que no constituye un sector en si.
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ANEXO |
RESUMEN EJECUTIVO
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1.-  PROMOTOR
El promotor del presente la presente Innovacién es:

Maria Angeles Pastrana Ruiz con DNI 74900916
Juan Luis Pastrana Ruiz con DNI 25325388L
Jose Manuel Pastrana Ruiz con DNI 749009177

2.- OBJETIVO DE LA INNOVACION.

El objeto de la presente innovacién es bastante simple y, consiste en el cambio del tipo de una porcién
de suelo ubicado en el No urbanizable del municipio, y a los efectos de los efectos de su edificacién, para
pasarlo del tipo Suelo Grado 1 a Suelo Grado 2.

3.- MODIFICACIONES REALIZADAS EN LA INNOVACION.
Cambio de la superficie marcada como Grado 2 del PGOU actual para incorporar los terrenos indicados.

Esta incorporacién no supone una modificacién de la clasificaciéon y categoria del suelo que permanece
como No Urbanizable Comun.

4.- AMBITO DE LA INNOVACION.
El dmbito de la innovacién se describe en la siguiente lamina.
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ANEXO II
ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
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1.- INTRODUCCION

1.1.- Consideraciones generales y legislacién aplicable.

El Estudio Econémico Financiero de la Innovacién del PGOU es un documento esencial e indispensable,
cuya elaboracién resulta del cumplimiento imperativo a los efectos de establecer la ordenacién temporal
y presupuestaria de las determinaciones del Plan que se aprueba.

Se estudia la viabilidad econémica y posibilidad real de efectuar las previsiones efectuadas en el PGOU,
siendo la viabilidad econémica del PGOU una causa de anulacién del mismo segln se encuentra
pacificamente reconocida por la jurisprudencia.

La exigencia de incluir en la documentacién del PGOU el Estudio Econdmico Financiero (EEF) viene
determinada por el Art. 19 LOUA, “Contenido documental de los instrumentos de planeamiento”, en su
redaccién dada por el Articulo Unico de la Ley 2/2012, que establece lo siguiente:

“En funcién del alcance y la naturaleza de las determinaciones del instrumento de planeamiento sobre
previsiones de programacién y gestién, contendra un estudio econémico-financiero que incluira una
evaluacion analitica de las posibles implicaciones del Plan, en funcién de los agentes inversores previstos
y de la légica secuencial establecida para su desarrollo y ejecucién, asi como un informe de
sostenibilidad econdmica, que debe contener la justificacién de la existencia de suelo suficiente para
usos productivos y su acomodacién al desarrollo urbano previsto en el planeamiento, asi como el andlisis
del impacto de las actuaciones previstas en las Haciendas de las Administraciones Publicas responsables
de la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras y de la implantacién y prestacién de los
servicios necesarios.”

Asimismo la secciéon VII, “De la Documentacién del Plan General”, del Real Decreto 2159/1978, de 23 de
Junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento para el Desarrollo y Aplicacién de la Ley
sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, en su Art. 37, establece:

SECCION VII. DE LA DOCUMENTACION DEL PLAN GENERAL.
Articulo 37.
Las determinaciones del Plan general se desarrollarén en los siguientes documentos:

e Memoria y estudios complementarios.

e Planos de informacién y de ordenacién urbanistica del territorio.
e Normas urbanisticas. - Programa de actuacion.

e Estudio econémico y financiero.

En cuanto a su contenido el articulo 42 del Real Decreto 2159/1978, de 23 de Junio, por el que se
aprueba el Reglamento de Planeamiento para el Desarrollo y Aplicacion de la Ley sobre Régimen
del Suelo y Ordenacién Urbana, determina lo siguiente:

“El estudio econémico y financiero del Plan general contendrd:

1.- La evaluaciéon econémica de la ejecucién de las obras de urbanizacion correspondientes a la
estructura general y orgdnica del territorio definida en el articulo 19.1.b del presente Reglamento
yala

implantacién de los servicios, incluidos ambos en los programas cuatrienales correspondientes al
suelo urbanizable programado.

2.- La misma evaluacién referida a las actuaciones que, en su caso, se hayan programado para el
suelo urbano.

3.- La determinacidn del cardcter publico o privado de las inversiones a realizar para la ejecucion
de las previsiones del Plan general, expresadas en los apartados anteriores, con suficiente
especificacién de las obras y servicios que se atribuyen al sector publico y privado e indicacion, en
el primer caso, de los organismos o entidades publicas que asumen el importe de la inversion.”

En atencidn a que el PGOU determina las lineas bdsicas urbanisticas del territorio que ordena, y
qgue se van concretando en los sucesivos instrumentos de planeamiento que lo desarrollardn
(Planes Parciales, Especiales, etc.), el Estudio Econdmico Financiero de la innovacién del PGOU no
deja de ser un documento con un grado de concrecién menor que el que necesariamente deben
tener los estudios econémicos de los referidos planes de desarrollo, limitdndose por tanto, a la
evaluacion econdémica de la ejecucion de las obras de urbanizacién correspondientes a la



http://noticias.juridicas.com/base_datos/Admin/rd2159-1978.t1.html#a19
http://noticias.juridicas.com/base_datos/Admin/rd2159-1978.t1.html#a19

Innovacién del Plan General de Ordenacién Urbanistica
(adaptacién parcial a LOUA de las NNSS) de Villanueva de Tapia

estructura general del territorio y a la implantacidn de los servicios, la misma evaluacion referida
a las actuaciones en suelo urbano, los plazos a los que han de ajustarse las actuaciones previstas,
y la determinacién del cardcter publico o privado de las inversiones a realizar para la ejecucién de
las previsiones del Plan General.

Asi pues, tanto las concreciones como las proyecciones numéricas que constan en el presente
Estudio Econdmico Financiero deberdn tener una consideracion orientativa que ayude
correctamente a la evaluacion de la viabilidad del Plan General, sin condicionar su ejecucion.

1.2.- Contenido del Estudio Econdmico-Financiero.

El contenido del Estudio Econémico-Financiero, documento integrante del Plan General, se establece en
los Articulos 41 y 42 del RPU, debiendo referirse a:

1.-La evaluacién econdémica de la ejecucién de las obras de urbanizacién correspondientes a la
estructura general y organica del territorio, en especial:

e Sistemas generales de espacios libres (parques publicos y zonas verdes).
e Sistemas generales de equipamientos y centros publicos.
e Sistemas generales de infraestructuras.
e Sistemas generales de comunicacién.
2.-La evaluacién econdmica de la implantacién de los servicios.

3.-La misma evaluacién referida a las actuaciones que, en su caso, se hayan programado para el suelo
urbano.

4.-La determinacién del cardcter publico o privado de las inversiones a realizar para la ejecucién de las
previsiones del Plan General, con especificacién de las obras y servicios que se atribuyen al sector
publico (local, autondmico, estatal) y privado.

5.-La determinacién del caracter publico o privado de las inversiones a realizar para la ejecucién de las
previsiones del Plan General expresadas en los apartados anteriores, con suficiente especificaciéon de las
obras y servicios que se atribuyen al sector publico y privado con indicacién, en el primer caso, de los
Organismos o Entidades publicas que asumen el importe de la inversion.

En nuestro caso, dado que se trata de una innovacién para delimitar un sistema general en suelo no
urbanizable la evaluacién econdmica se referird exclusivamente al acondicionamiento de este suelo para
el uso previsto y a la determinacién de su valor de expropiacion.

1.3.- Forma de valoracién y asignaciéon

La valoracién efectuada para cada uno de las actuaciones tiene las siguientes caracteristicas:

1. Incluye los costes de adquisicién de los suelos de uso publico y de las expropiaciones, o
indemnizaciones de edificaciones existentes, cuando éstas sean precisas.

2. En este E.E.F. se garantiza la adquisicién de estos suelos, desde el punto de vista de gestion.

e Respecto a la financiacién concreta de las diferentes actuaciones, se han valorado los costes
generales de la actuacién.

e |a valoraciéon se ha efectuado de forma unitaria y puntual para cada actuacién, con base en
valores de mercado, costes, beneficios, tasas etc, suficientemente contrastados. Se recogen los
distintos valores de los médulos de costes y los porcentajes estimativos de los distintos
conceptos, que se han aplicado para elaborar las valoraciones econémicas de las distintas
actuaciones.

e La valoraciéon se ha realizado en base a euros de 2.015, sin incluir el IVA, aspecto que debera
ser tenido en cuenta para el desarrollo futuro de cara a posibles actualizaciones o
modificaciones, que debera establecer el Ayuntamiento mediante revisiones anuales, de los
modulos de coste.

e Para la asignacién de los porcentajes de financiacién a los distintos agentes publicos se han
seguido férmulas establecidas por las propias Administraciones en funcién de sus
competencias, institucionalizadas por la practica administrativa, o bien establecidas a priori por
convenios existentes, o en funcién de las competencias de cada Administracién.
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2.- EVALUACION ECONOMICA DE LAS PREVISIONES DEL PLAN

2.1.- Determinaciones del Plan a valorar

En la presente innovacién no tiene sentido el ejecutar dicho plan econédmico-financiero, en tanto en
cuanto que la modificacién exigida no tiene ningln coste real de ejecucién, ni de adquisicién de
terrenos, ni de adquisiciones de suelos para sistemas generales.

Por tanto no procede dicha valoracién.
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Anexo Il
MEMORIA DE
SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
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1.- Introduccién.

El presente Anejo se redacta al objeto de cumplimentar el articulo 19 de la LOUA modificado para dar
cumplimiento al 15.4 del Real Decreto Legislativo 2/2008 del Texto Refundido de la Ley de Suelo, el cual
determina que "En funcién del alcance y la naturaleza de las determinaciones del instrumento de
planeamiento sobre previsiones de programacion y gestién, contendra un informe de sostenibilidad
econdémica, que debe contener la justificacién de la existencia de suelo suficiente para usos productivos
y su acomodacién al desarrollo urbano previsto en el planeamiento, asi como el andlisis del impacto de
las actuaciones previstas en las Haciendas de las Administraciones Publicas responsables de la
implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras y de la implantacién y prestacién de los servicios
necesarios". Esta exigencia normativa pretende mejorar la informacién necesaria para la toma de
decisiones publicas de caracter territorial y urbanistico.

Aunque es el planeamiento general el que debe actuar sobre las variables que afectan a este estudio,
aun asi debe realizarse sobre todos los planeamientos a pesar de que no tengan posibilidad de hacer
cambios estructurales que incidan sobre estos pardmetros.

El concepto de "sostenibilidad econémica", no debe de confundirse con el de "viabilidad econémica". A
diferencia de los anteriores estudios Econémico- Financieros de la planificacién general, cuya finalidad
era la de evaluar la suficiencia de los recursos econémicos para la ejecucién material de todas las
infraestructuras y servicios necesarios para los crecimientos previstos, este nuevo documento,
denominado "Informe o Memoria de Sostenibilidad Econémica", tiene una perspectiva diferente, pues
plantea el estudio y analisis del coste publico de mantenimiento y conservacién de los nuevos dmbitos,
una vez urbanizados y recibidos por la Administracién Local.

En este contexto, el estudio se centra en la evaluacién del impacto econdmico y financiero que para la
Hacienda Publica local, tiene la implantacién del sistema general delimitado en la presente innovacién,
analizando los costes de mantenimiento, la puesta en marcha y la prestacién de los servicios publicos
resultantes; asi como, la estimacién de la cuantia econémica de los ingresos municipales derivados de
los tributos locales.

Hay que considerar que el coste de construccién del sistema general y de obtencién de los terrenos
necesarios corresponde al ayuntamiento, luego su amortizacién debe ser considerada en el estudio que
se realice.

Por consiguiente, el andlisis de sostenibilidad econémica se centra en los costes de mantenimiento y
conservacion de los espacios publicos y la prestaciéon de los correspondientes servicios urbanos. Es decir,
la diferencia entre los gastos que el Ayuntamiento debera asumir por dichos conceptos y los ingresos
que percibira por la nueva actuacién urbanizadora, determinara la sostenibilidad econdmica de la
mencionada actuacién urbanistica a largo plazo. Afladiendo, tal y como hemos explicado el coste de
amortizacién de las obras y obtencién de los terrenos.

Se trata, en definitiva, de evitar actuaciones urbanisticas que sean el dia de mafana de dificil, por no
decir imposible, asuncién y mantenimiento por la Administracién Local.

2.- Ambito y determinaciones de la ordenacién
El ambito objeto de estudio son los terrenos marcados en rojo en los planos de situacion.
Superficie total:  56.797,48 m2.

3.- Coste de construccién y expropiacion.
No tiene.

4.- Costes del mantenimiento
No tiene.

5.- Determinacion de los ingresos

No existen y/o se generan ingresos extras per/se para las arcas municipales por el propio cambio de la
subcategoria del suelo de grado 1 a grado 2. Se podrian producir a futuro en el caso de subdivision de
las parcelas en otras de menor superficie, provocando el hecho un aumento del nimero de parcelas a

los efectos de recaudacién del Impuesto de Bienes Inmuebles.

Como dicho impuesto tiene un coeficiente decreciente en el SNU a medida que la superficie de la parcela
es mayor, se entiende que dicha divisién provocaria un aumento de los ingresos en las arcas
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municipales.

6.- Balance econémico y conclusién.

Por lo expuesto anteriormente, la operacién es sostenible en tanto en cuanto, que sin necesitar de mas
recursos municipales, es susceptible de generar mas ingresos en el mismo.
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