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CANTORIA, PLAZA DE LA CONSTITUCION, 1

NTO DE

AYUNTAMI

EDICTO

DONA PURIFICACION SANCHEZ ARANEGA, ALCALDESA-
PRESIDENTA DEL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CANTORIA
(ALMERIA).-

HACE SABER: Que el Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Cantoria, en sesién
celebrada el dia 1 de agosto de 2.019, adoptd el siguiente acuerdo:

“PRIMERO.- Aprobar Definitivamente el Plan Especial de Reforma Interior (PERI),
de la Unidad de Ejecucién N° 3 (UE-3) del Nicleo de Cantoria y el Documento Ambiental
Estratégico, tramitado a instancia de Don Miguel Fernandez Lozano.

SEGUNDO.- Publicar el Plan Especial de Reforma Interior (PERI) de la Unidad de
Ejecucion N° 3 (UE-3) del Nucleo de Cantoria junto con el Documento Ambiental Estratégico
en el Tablon de Anuncios y Pagina Web del Ayuntamiento y en el Boletin Oficial de la
Provincia.

TERCERO.- Notificar el Acuerdo a Don Miguel Fernandez Lozano, en los términos de
la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comdn de las
Administraciones Publicas, con indicacion de los recursos que procedan.”

El texto integro del Plan Especial de Reforma Interior se transcribe anexo a este edicto.

Cantoria a 13 de septiembre de 2.019
La Alcaldesa,

Fdo. Purificacién Sanchez Aranega
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PROYECTO ESPECIAL DE REFORMA
INTERIOR (PERI) DE LA UNIDAD DE
EJECUCION N° 3 (UE-3)

DEL NUCLEO DE CANTORIA
EN EL T.M. DESCANTORIA

(ALMERIA)

PROMOTOR:

MIGUEL FERNANDEZ LOZANO
NIF: 75.219.893-A
JUAN MARIN GILABERT
NIF: 75.211.192-L
DOMICILIO: CALLE ORAN N° 14
POBLACION: CANTORIA
C.P.: 04850
PROVINCIA: ALMERIA

TECNICO:

JUAN MIGUEL PARDO RIDAO
Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos
Colegiado n° 30.193 del CICCP

Exp: E0133-16

‘INBKNIEHII\ ¥ CATASTRO

Pardo Consultores S.L.

Avenida Oriente n° 2 bis, Bajo. C.P. 04850. Cantoria (Almeria).

TIf: 950634938. Email: info@pardoconsultores.com

diciembre 2018
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DOCUMENTO I: MEMORIA Y ANEJOS

1. MEMORIADESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA
AGENTES
OBJETO
INFORMACION PREVIA
DESCRIPCION DE LA PROPUESTA DEL PERI
1.4 JUSTIFICACION URBANISTICA Y LEGAL DEL PERI

JUSTIFICACION DE LA ACCESIBILIDAD Y ELIMINACION DE
BARRERAS ARQUITECTONICAS DE LAS PARCELAS
CONTENIDO DEL PERI

TRAMITACION DEL PERI
DOCUMENTOS QUE COMPONEN EL PROYECTO
CONCLUSION

2. ANE

RESUMEN EJECUTIVO DEL ESTUDIO DE DETALLE

REPORTAJE FOTOGRAFICO

INFORMACION CATASTRAL DE LAS FINCAS QUE CONFORMAN EL AMBITO
DEL PERI

ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO DEL PERI

DOCUMENTO I1: PLANOS

PLANO N° 1. SITUACION

PLANO N° 2. EMPLAZAMIENTO DE LA PARCELA SOBRE PLANO DE
ORDENACION URBANA

PLANO N° 3. LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO DEL AMBITO
PLANO N° 4, ESTRUCTURA DE PROPIEDAD

PLANO N°5. ORDENACION Y ZONIFICACION PROPUESTA

PLANO N° 6. SERVICIOS URBANISTICOS

C6digo Seguro De Verificacién gG ad 65E5WMMWBWZK5Q== Estado Fechay hora
Firmado Por Purificacion Sanchez Aranega - Alcaldesa Ayuntamiento de Cantoria Firmado 13/09/2019 11:21:58
Observaciones Pé4gina 4/80

Url De Verificacion

https://ov. di pal me. org/verifirm/ code/ g0 aO 65ESWMMWBWZK5Q==



https://ov.dipalme.org/verifirma/code/gOiaOI65E5WpMWnwBWZk5Q==

Titulo: PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR (P.E.R.l.) DELA UNIDAD DE EJECUCION N° 3 (UE-3) Y ANEXOS DEL

NUCLEO DE CANTORIA EN EL T.M. DE CANTORIA (ALMERIA)
Documento: MEMORIA'Y ANEJOS

- TELF. 950 43 60 00 - FAX 850 43 61 36 - 04850 CANTORIA (ALMERIA) - CLF. PO4031004. N° REL. 01040314

CANTORIA, PLAZA DE LA CONSTITUCION, 1

NTO DE

AYUNTAMI

. MEMORIA

Y ANEJOS

Documento firmado electrénicamente segiin Ley 59/2003 en Ayuntamiento de Cantoria . CVD: 7451-7032-5770*4269-3130 verificable en su Oficina Virtual. Firmado por: JOSE ANTONIO PARDO PARRA en

fecha mié dic 26 13:59:44 +0100 2018.

Pardo

C6digo Seguro De Verificacién gG ad 65E5WMMWBWZK5Q== Estado Fechay hora
Firmado Por Purificacion Sanchez Aranega - Alcaldesa Ayuntamiento de Cantoria Firmado 13/09/2019 11:21:58
Observaciones Pé4gina 5/80

Url De Verificacion

https://ov. di pal me. org/verifirm/ code/ g0 aO 65ESWMMWBWZK5Q==



https://ov.dipalme.org/verifirma/code/gOiaOI65E5WpMWnwBWZk5Q==

Titulo: PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR (P.E.R.l.) DELA UNIDAD DE EJECUCION N° 3 (UE-3) Y ANEXOS DEL

NUCLEO DE CANTORIA EN EL T.M. DE CANTORIA (ALMERIA)
Documento: MEMORIA'Y ANEJOS

1.

CANTORIA, PLAZA DE LA CONSTITUCION, 1. - TELF. 950 43 60 00 - FAX 850 43 61 36 - 04850 CANTORIA (ALMERIA) - CLF. PO4031004. N° REL. 01040314

NTO DE

AYUNTAMI

- INDICE MEMORIA Y ANEJOS -

MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA

AGENTES
OBJETO
INFORMACION PREVIA

DESCRIPCION DE LA PROPUESTA DEL PERI
1.4 JUSTIFICACION URBANISTICA Y LEGAL DEL PERI

JUSTIFICACION DE LA ACCESIBILIDAD Y ELIMINACION DE
BARRERAS ARQUITECTONICAS DE LAS PARCELAS

CONTENIDO DEL PERI
TRAMITACION DEL PERI

DOCUMENTOS QUE COMPONEN EL PROYECTO

CONCLUSION

ANEJOS

RESUMEN EJECUTIVO DEL ESTUDIO DE DETALLE

REPORTAJE FOTOGRAFICO

INFORMACION CATASTRAL DE LAS FINCAS QUE CONFORMAN EL AMBITO

DEL PERI
ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO DEL PERI

Documento firmado electrénicamente segiin Ley 59/2003 en Ayuntamiento de Cantoria . CVD: 7451-7032-5770*4269-3130 verificable en su Oficina Virtual. Firmado por: JOSE ANTONIO PARDO PARRA en

fecha mié dic 26 13:59:44 +0100 2018.

Pardo

C6digo Seguro De Verificacién gG ad 65E5WMMWBWZK5Q== Estado Fechay hora
Firmado Por Purificacion Sanchez Aranega - Alcaldesa Ayuntamiento de Cantoria Firmado 13/09/2019 11:21:58
Observaciones Pé4gina 6/80

Url De Verificacion

https://ov. di pal me. org/verifirm/ code/ g0 aO 65ESWMMWBWZK5Q==



https://ov.dipalme.org/verifirma/code/gOiaOI65E5WpMWnwBWZk5Q==

CANTORIA, PLAZA DE LA CONSTITUCION, 1. - TELF. 950 43 60 00 - FAX 850 43 61 36 - 04850 CANTORIA (ALMERIA) - CLF. PO4031004. N° REL. 01040314

Documento firmado electrénicamente segiin Ley 59/2003 en Ayuntamiento de Cantoria . CVD: 7451-7032-5770*4269-3130 verificable en su Oficina Virtual. Firmado por: JOSE ANTONIO PARDO PARRA en

Titulo: PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR (P.E.R.1.) DELA UNIDAD DE EJECUCION N° 3 (UE-3) Y ANEXOS DEL
NUCLEO DE CANTORIA EN EL T.M. DE CANTORIA (ALMERIA)
Documento: MEMORIA'Y ANEJOS

MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA

1. AGENTES

Se redacta el presente documento denominado “PLAN ESPECIAL DE REFORMA
INTERIOR (P.E.R.l.) DE LA UNIDAD DE EJECUCION N° 3 (UE-3) DEL NUCLEO
DE CANTORIA EN EL TERMINO MUNICIPAL DE CANTORIA (ALMERTA)", por
encargo de D. MIGUEL FERNANDEZ LOZANO con NIF n° 75.219.893-A 'y D.
JUAN MARIN GILABERT con NIF n° 75.211.192-L y domicilio a efectos de
notificaciones en Calle Oran, n° 14, 04850 Cantoria (Almeria).

Para ello encarga la redaccion del presente documento la consultora PARDO
CONSULTORES, S.L., siendo el técnico redactor D. Juan Miguel Pardo Ridao, con
N.I.F. 45.601.269-C, Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos, colegiado 30.193 en el
Colegio Oficial de Ingenieros de Caminos, Canales y Puertos, con domicilio profesional
en Avenida Oriente n° 2 bis de la localidad de Cantoria en la provincia de Almeria, con
teléfono 950 634 938 y correo electrdnico jpardo@pardoconsultores.com.

2. OBJETO

El objeto del presente PERI es redisefiar la ordenacion pormenorizada de la UE-3
establecida en el PGOU de Cantoria en su dia, de tal forma que recoja la realidad fisica
existente en el ambito; asi como establecer las edificabilidades y cesiones
correspondientes, conforme se establece en la ordenanza de aplicacion del planeamiento
urbanistico vigente del municipio de Cantoria y normas superiores.

El presente documento tiene en cuenta las consideraciones efectuadas en el Informe
Ambiental Estratégico sobre el Plan Especial de Reforma Interior de la Unidad de
Ejecucion n° 3 del PGOU de Cantoria, de fecha 24/07/2018. Si bien, en el Proyecto de
Urbanizacion a redactar se justificaran y detallaran todas las consideraciones efectuadas
respecto de los servicios urbanisticos que afectan al ambito del PERI.

3. INFORMACION PREVIA

SITUACION, EMPLAZAMIENTO Y ACCESOS

@ o Lazona que nos ocupa se encuentra situada dentro del nicleo urbano de Cantoria en el
o , . . . . , . . g
S = término municipal de Cantoria (Almeria), siendo identificada concretamente con los
3 = terrenos que componen la Unidad de Ejecucion n® 3 (UE-3) de Cantoria, detalle que
% 5 puede apreciarse en los planos de situacion y emplazamiento que se adjuntan en el
o < documento correspondiente.
g
& Los limites de la zona de actuacion son los siguientes:
°
he) .
£ - Norte: calle y terrenos catalogados como suelo urbano consolidado
5
(3]
= Pardo
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propiedad de terceros;

- Este: calle que deriva de la Avda. Oriente y terrenos catalogados como suelo
urbano consolidado propiedad de Miguel Fernandez Lozano;

- Sur: terrenos que componen la UE-4;

- Oeste: calle que deriva de la Calle Estacion y terrenos catalogados como
suelo urbano consolidado propiedad de terceros.

El acceso a la zona de actuacion se realiza a través de calles que nacen en la Avenida de
Oriente, situada al este del ambito, y la Calle Estacion, situada al oeste del ambito, a
través de viales publicos pavimentados.

Las coordenadas UTM 30 ETRS89 que definen el centro de la actuacién son las
siguientes, de forma aproximada:

- X: 571619
- Y:4134139
- Huso: 30

CARACTERISTICAS DE LOS TERRENOS

Las parcelas objeto se localizan dentro de una zona urbana de uso principal residencial
dentro del nacleo principal del municipio de Cantoria, contando con una buena
comunicacion y accesibilidad. Ademas de por su situacion respecto a las
infraestructuras generales del municipio, asi como por su situacion local respecto de las
infraestructuras del nucleo, las parcelas retnen unas condiciones éptimas para el
desarrollo de usos terciarios, ya que cuenta con accesibilidad, topografia llana, buenas
vistas y unas condiciones favorables de soleamiento y orientacion.

Por otro lado, el ambito de los terrenos se caracteriza por presentar forma irregular y
cuenta con una superficie total de 3.965,13 m? (dmbito total de la UE-3).

- TELF. 950 43 60 00 - FAX 850 43 61 36 - 04850 CANTORIA (ALMERIA) - C.LF. PO403100A. N° REL. 01040314

Presenta una topografia y orografia practicamente llana, con una pendiente muy suave,
segun se desprende del levantamiento topogréfico realizado en su dia.

El terreno objeto del presente estudio presenta unas caracteristicas adecuadas para la
edificacion, con una capacidad portante estimada de 2,00 kg/cm?, por lo que en
consecuencia es considerado apto para urbanizacion.

Dentro de los terrenos objeto no existe vegetacion alguna, encontrandose
completamente desbrozados. Si bien, si existen construcciones dentro de algunas
parcelas, detalle que puede apreciarse en el plano n° 3: topografico actual del terreno.

CANTORIA, PLAZA DE LA CONSTITUCION, 1
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8 o Por consiguiente, las caracteristicas de las parcelas resultan adecuadas para su destino
? = residencial, conforme a su situacion y emplazamiento.
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El ambito dispone de las infraestructuras de servicios urbanos correspondiente a una
zona consolidada por la edificacion.

RED VIARIA

En el ambito de la actuacion, los viales que nos encontramos son:
» La Calle denominada A, que une en direccién Este-Oeste la
Avenida de Oriente con la Calle Estacion, y tiene una seccién de 8
m de ancho con aceras de 1,2 m a ambos lados, aparcamiento en
cordon y calzada de 5,6 m. Esta calle conecta al este y oeste con
sendos tramos de viales dentro de suelo urbano consolidado.

» La Calle denominada B, que atraviesa la Calle A en direccién
Norte-Sur, y tiene una seccion de 8 m de ancho con aceras de 1,2 m
a ambos lados, aparcamiento en cordén y calzada de 5,6 m. Esta
calle conecta al norte y sur con un tramo de calle dentro de suelo
urbano consolidado y, al sur, con la calle proyectada dentro de la
UE-4.

RED DE SANEAMIENTO

La red de saneamiento en el &mbito de actuacidn se encuentra actualmente ejecutada y
conectada con los viales adyacentes mediante colectores subterraneos de 400 mm de
didmetro, existiendo pozos de registro en todos los cruces de viales y cada 40-50 m
segun configuracion de la zona del &mbito. Todos los solares resultantes cuentan con
acometida a la red municipal de saneamiento.

RED DE ENERGIA ELECTRICA
El &mbito del PERI cuenta con una red subterranea de baja tension abierta que discurre
bajo las aceras y calzada, con arquetas tipo Al cada 40 m, en cruzamientos y puntos de
acometida a los solares. El suministro de corriente eléctrica de la misma proviene del
Centro de Transformacion “Guarderia”, situado en las inmediaciones.

RED DE AGUA POTABLE

La zona del PERI dispone de una red subterranea de agua potable que conecta con la red

s principal de distribucion del municipio. Dicha red esté realizada con tuberias de PEAD
§ w de 75y 90 mmy cuenta con sus correspondientes arquetas de registro y acometidas a
= 2 los solares resultantes.
=
[P =
0 = -
g 2 RED DE TELEFONIA
g =L
L . , . .
° No existe red de telefonia debido a que la misma no se encuentra presente en los suelos
E urbanos consolidados contiguos.
<
[S]
(3]
. ardo
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CAMINOS Y ACEQUIAS

En el ambito del PERI no existen caminos ni redes de Acequias.

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

La totalidad de los terrenos afectados por la actuacion son propiedad de D. MIGUEL
FERNANDEZ LOZANO con NIF n° 75.219.893-A y D. JUAN MARIN GILABERT
con NIF n® 75.211.192-L.

La superficie bruta total de los terrenos afectados por el PERI de la UE-3 es de 3.965,13
m2.

A continuacién se adjunta un cuadro resumen con las superficies de suelo bruto y
porcentajes de participacion de cada propietario:

CUADRO DE PROPIETARIOS UE-3 CON % DE PARTICIPACION
Propietario M2 Suelo Bruto % Participacion
Juan Marin Gilabert 925,26 23,33%
Miguel Fernandez Lozano 3039,87 76,67%

| 396513 100,00%

Figura 1.- Cuadro de superficies y propiedades.

Por otra parte, los terrenos afectados por el PERI quedan localizados dentro de las
siguientes referencias catastrales:

» 1643936WG7314S00010P
» 1643935WG7314S0001MP
» 1643951WG7314S0001ZP

CLASIFICACION URBANISTICA DE LOS TERRENOS

Segln los planos de ordenacién del nicleo de Cantoria del PGOU de Cantoria, los
terrenos comprendidos dentro del &mbito de la UE-3 en cuestion se clasifican como
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO DE USO RESIDENCIAL. Dichos terrenos
presentan una superficie bruta de suelo de 3.965,13 m?.

Pardo
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Figura 2.- Situacion del ambito del PERI sobre plano de ordenacion del nacleo de
poblacion Cantoria del término municipal de Cantoria.

REGLAMENTACION

En la redaccion del PERI se han tenido en cuenta las normas Comunitarias, Estatales,
Autondmicas y Municipales relacionadas con el mismo. A continuacion se detallan las
principales disposiciones de aplicacion:

- PGOU Adaptacion parcial de las NN.SS. de Cantoria a la LOUA, con
aprobacion definitiva en Sesion de Pleno de 17 de Noviembre de 2008.

- NN.SS. de Cantoria, con aprobaciéon definitiva de la Resolucién de la
Comisién Provincial de Urbanismo de 15 de Febrero de 1990.

- Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal y Complementarias en
suelo no urbanizable de Ambito Provincial de Almeria, aprobadas
definitivamente el 31 de agosto de 1987.

- Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.
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segun tabla de vigencias del R.D. 304/1993.

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

- Normas Técnicas para la accesibilidad y la eliminacién de barreras
arquitectonicas, urbanisticas y en el transporte.
CONDICIONES URBANISTICAS DE APLICACION
Teniendo en cuenta el ambito del PERI objeto, le es de aplicacion, por un lado la Ficha
Urbanistica de la Unidad de Ejecucion n° 3, y por otro lado, las Ordenanzas MC-1
Manzana Cerrado Intensidad 1 y MHR Manzana en Hilera Retranqueada del PGOU,
Adaptacién parcial a la LOUA de las NNSS de Cantoria (planeamiento general
urbanistico vigente en el municipio).

A continuacién se adjunta dicha ficha y ordenanzas.

FICHA URBANISTICA DE LA UE-3

A a )

1.- SUPERFICIES

Superficie Total: 3.965,13 m?

Suelo Edificable:  2.381,49 m?

Cesién Zona Verde: 454,39 m?

Viario: el resto

2.- CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Edificabilidad bruta: 1,05 m*/m?

Superficie construida maxima: 4.163,39 m?

Ordenanza (s) de edificacién: MC-1 vy MHR segun lo recogido en

el plano de Ordenacién del suelo urbano (0.5).

3.- DESARROLLO DE LA UNIDAD

Mediante Proyecto de Urbanizacién si no se modifica el disefio recogido en

la_Adaptacion, cuando previamente se hayan formalizado documentalmente las

cesiones correspondientes a favor del Ayuntamiento. En caso contrario sera preciso

redactar un P.E.R.1.
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ORDENANZA MC1: MANZANA CERRADA INTENSIDAD 1

CAPITULO 2.- ORDENANZA DE MANZANA CERRADA

Articulo 7.2.1.- Subzonas (P)

Se establecen tres subzonas en la aplicacion de la ordenanza, que bajo el
mismo tipo general resultan diferenciadas por distintas edificabilidades y alturas que
denominamos:

MC-1 (Intensidad 1)
MC-2 (Intensidad 2)
MC-3 (Intensidad 3)

Articulo 7.2.2.- Sistema de Ordenacion (P)

Se establece en alineacién a vial, con el plano de fachada coincidiendo con
el de la alineacion oficial. La edificacion resultante sera continua entre medianerias,
salvo pasajes.

Excepcién de lo anterior constituyen los retranqueos obligatorios de 2 m
sefialados como alineacién interior de parcela, aplicable en los tramos sefialados en
los planos de alineaciones: que viene motivada por la coexistencia de sistemas de
ordenacion distintos dentro de la misma parcela.

Igualmente existe una salvedad general para el nicleo de Almanzora,
sefialado en el Art. 7.2.4.
Articulo 7.2.3.- Parcelacién (P)

Se establecen los siguientes limites que deben cumplir las parcelas:

Parcela minima 100 m?
Longitud de fachada ------------------- 26 m
Diametro delcirculo inscrito --------- 26 m

Se exceptlan de la obligatoriedad de cumplir con las anteriores condiciones
aquellas parcelas que resulten de la demolicion de edificios existentes en la fecha de
aprobacion de la presente Adaptacion Parcial de las Normas Subsidiarias a la LOUA,

y cuya superficie y caracteristicas no se ajusten a los parametros antes indicados.

No se establece parcela maxima, si bien en parcelas de superficie superior a

m?debera disponerse en su interior un espacio libre de caracter y uso
comunitario de al menos el 20 % de la superficie, segun lo regulado en el art.
7.2.7.
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Articulo 7.2.4.- Alineaciones (P)

1. Se establecen como alineaciones oficiales las que aparecen en los planos
correspondientes, pudiendo ser:

- alineaciones exteriores a calle (sefialadas como nuevas alineaciones o
modificacién de alineaciones existentes).

- alineaciones interiores de parcela (sefialadas con linea de trazo en los
planos).

En este segundo caso el cerramiento de parcela (valla) se realizara segun lo
regulado al respecto en el Capitulo 3: Ordenanza de Manzana en Hilera
Retranqueada.

2. En el nicleo de Almanzora, estando sefialada en los planos la alineacién
exterior de calle, y con caracter general, se admite dentro del sistema de ordenacién
de la presente ordenanza de manzana cerrada alineada a vial, la opcién a criterio del
propietario o promotor de retranquearse 2 m respecto de aquella, dada la
coexistencia actual existente. De optar por ello le sera de aplicacién lo sefialado en el
parrafo final del punto 1, anterior.

3. La alineacién debera mantenerse continua en la planta baja. En las plantas
superiores se admiten patios abiertos a fachada que deberan cumplir las condiciones
establecidas en las Normas Generales de Edificacion del Titulo VI.

Articulo 7.2.5.- Edificabilidad (P)

Se establece en superficie construible por superficie de solar, con las
siguientes intensidades en funcidn de las subzonas reguladas:

MC-1 (Intensidad 1) ---- 1,8 m*/m?
MC-2 (Intensidad 2) ---- 2,6 m*/m?
MC-3 (Intensidad 3) 3,4 m*/m?

Articulo 7.2.6.- Altura de la edificacion (P)

Se limita el nimero de plantas y la altura general maxima en funcion de las
subzonas reguladas, en los siguientes términos:

MC-1 (Intensidad 1) --- 2 plantas (8 m)
MC-2 (Intensidad 2)----------==---=---mmmsmm=mmm- 3 plantas (11 m)
MC-3 (Intensidad 3) --- 3 plantas (11 m)

Ademas, con independencia de la altura general maxima, se limita la altura
de la edificacion en funcidn del ancho de la calle a los siguientes términos:

Ancho de calle N©° plantas y altura
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<5m 2 plantas (8m)
5m(] ancho <10 m 3 plantas (11m)
>10m 4plantas(14m)

Articulo 7.2.7.- Ocupacion (P)

En general no se fija indice de ocupacion de parcela, con la salvedad que
establecen los limites de edificabilidad, y los casos de parcela de superficie igual o
mayor de 1.000 m? que se limita ésta al 80 %.

Articulo 7.2.8.-Fondo méximo edificable (P)

La profundidad maxima edificable sera de 17 m.

Se exceptlan los edificios de uso publico o colectivo que el Ayuntamiento
considere de caracter singular.

Articulo 7.2.9.- Patios (P)

En viviendas unifamiliares con superficie de parcela individual inferior a los
120 m?y altura maxima dos plantas, la superficie minima de los patios serd de 6 m?
con un lado minimo de 2.00m.

En el resto de casos, se estara a lo regulado en el Capitulo 3 de las Normas
Generales del Titulo VI.
Articulo 7.2.10.- Aticos (P)

Sobre las alturas reguladas en la presente ordenanza. se permite la

- TELF. 950 43 60 00 - FAX 850 43 61 36 - 04850 CANTORIA (ALMERIA) - C.LF. PO403100A. N° REL. 01040314

construccion de una planta de atico que englobe los casetones de escaleras y
cuartos de instalaciones comunitarias.

La fachada de esta planta debera quedar en todos sus puntos retranqueada
3 m con respecto a la fachada de las plantas inferiores, y su superficie construida
computaré a los efectos de edificabilidad autorizada.

Articulo 7.2.11.- Vuelos (P)

Se ajustaran a lo dispuesto en el Capitulo 2 de las Normas Generales de
Edificacion del Titulo VI.
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- Industrial ------========-=- oo

- Aparcamiento -- --

en planta baja de lacategoria

s6tanos

- Recreativo --------------mmmmm oo

- Hotelero

- Educativo

- Sanitario

- Cultural

- Religioso

en planta baja

en todas las plantas
en todas las plantas
en todas las plantas
en todas las plantas

en todas las plantas

ORDENANZA MHR: MANZANA HILERA RETRANQUEADA

Articulo 7.3.1.- Sistema de Ordenacion (P)

---- en patio interior, planta baja y

CAPITULO 3.- ORDENENZA DE MANZANA EN HILERA RETRANQUEADA

Se establece en forma retranqueada respecto de la calle. Asi sobre la

Articulo 7.3.2.- Parcelacion (P)

alineacion sefalada de la calle, la edificacion se mantendré retranqueada en una linea
paralela respecto de ésta, dejando un espacio libre intermedio de uso privado.

Se establecen los siguientes limites que deben cumplir las parcelas:

Parcela minima 80 m?
Longitudde fachada >6m
Diametro delcirculo inscrito ---------------- =26 m

Articulo 7.3.3.- Alineaciones (P)

1. Se establecen como alineaciones oficiales de calle las sefialadas en los

planos correspondientes.

Ademas, la edificacién habra de retranquearse con caracter general hasta

una linea paralela a la calle, situada a una distancia de 3,00 m. Esta distancia podra
ser diferente, y no menor de 2 m, tan solo cuando la actuacion comprenda una
manzana completa, o cuando existan edificaciones colindantes con retranqueos
diferentes de 3 m, en cuyo caso la nueva edificacion podra retranquearse a la linea ya
definida por estas Ultimas.
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2. Cuando la actuacidon comprenda una fachada completa de una manzana,
se podran hacer patios abiertos a fachada, con anchos iguales o menores de la
longitud total de la fachada, y fondos de menores o iguales dimensiones a la boca.
Articulo 7.3.4,- Edificabilidad (P)

Se establece en superficie construible por superficie de solar con un indice
de 1,25 m?’/m?.

Articulo 7.3.5.- Altura de la edificacion (P)

Se limita el nimero de plantas y la altura méxima en 2 plantas (7 m)

Articulo 7.3.6.- Ocupacion (P)

No se fija, quedando limitado por las condiciones de edificabilidad.

Articulo 7.3.7.- Fondo maximo edificable (P)

El fondo de la edificacién en si se limita a 17 m.

Articulo 7.3.8.- Aticos (P)

Sobre la altura de la edificacidn se permite la construccion de una planta de
atico que englobe los casetones de escaleras y cuartos de instalaciones.

La fachada de esta planta deberd quedar en todos sus puntos retranqueada
3 m con respecto a la fachada de las plantas inferiores, y su superficie construida
computaré a los efectos de edificabilidad autorizada.

Articulo 7.3.9.- Vuelos (P)

- TELF. 950 43 60 00 - FAX 850 43 61 36 - 04850 CANTORIA (ALMERIA) - C.LF. PO403100A. N° REL. 01040314

Se ajustaran a lo dispuesto en el Capitulo 2 de las Normas Generales de
Edificacion del Titulo VI.
Articulo 7.3.10.- Cerramientos de parcela (P)

Las vallas de cerramiento de parcela en fachada a calle tendran una altura
maxima de 1.50 m. de los cuales podran ser opacos los 90 cm inferiores. En
cerramiento de parcela a colindantes podran tener una altura maxima de 2,00 m.

Articulo 7.3.11.- Pérgolas o porches (P)

CANTORIA, PLAZA DE LA CONSTITUCION, 1
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Articulo 7.3.12.- Actuaciones en manzanas completas (P)

En estos casos se permite la ordenacidon siguiendo el sistema de vivienda
unifamiliar aislada o pareada, siéndole de aplicacion los parametros de edificacion
que figuran en esa ordenanza con la Unica excepcion de la edificabilidad, que podra
mantenerse en 1,25 m?/m?, si bien su agotamiento estara limitado por dichas
condiciones edificatorias.

Articulo 7.3.13.- Condiciones de uso (P)

En las edificaciones de la presente ordenanza de manzana en hilera
retranqueada se admitiran los siguientes usos, con la localizacién en plantas que se

indica:

- Residencial Unifamiliar en todas las plantas

- Oficinas y Comercial ---- --- en planta baja

- Industrial ------=====mmmm - en planta baja de 12categoria

- Aparcamiento en patio interior, planta baja y
sotanos

- Recreativo -------------- en planta baja

- Cultural en todas las plantas

- Religioso en todas las plantas

4. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA DEL PERI

A continuaciéon se especifican las determinaciones propuestas para realizar en el
presente PERI en la UE-3, calificada como suelo urbano no consolidado, dentro del
nlcleo de Cantoria, de uso residencial.

Las propuestas de ordenacion de la parcela consistiran basicamente en:

a) Establecer una nueva ordenacion detallada del area urbana definida en el PERI,
considerando la situacion fisica de las infraestructuras y edificaciones presentes
sobre el terreno, con la finalidad de proceder a una mejora de la misma. Asi, se
ha procedido a ordenar y delimitar las parcelas aptas para edificar y dotaciones

e recogidas en la UE-3 considerando la trama de viales existentes sobre el terreno,
§ w que difieren ligeramente con respecto a los planos de ordenacién recogidos en
= e las normas urbanisticas de aplicacion vigentes.
+ i
> ]
= .. . P . -

5 g b) Establecer los servicios existentes dentro del &mbito del PERI, asi como su
9 g conexion con la trama de servicios del ntcleo.
[{e]
N
Q . . .y . ., ,
° Se adjunta a continuacidn un croquis con la ordenacién propuesta, para mas
% informacidn en el plano n° 5 se detalla tal propuesta.
<
[5]
(]
= ardo
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Figura 4.- Ordenacion Propuesta para la definiéién de las parcelas edificatorias y
dotacionales y viales en el ambito del PERI de la UE-3 de Cantoria.

Por otro lado, se realiza a continuacion un estudio comparativo de la superficie de suelo
y edificabilidad resultante de la aplicacion de las determinaciones previstas en el PGOU
y las que se obtienen en el PERI para la zona recogida en el ambito del mismo,

justificAndose el cumplimiento de la normativa urbanistica de aplicacion.

Seguin el planeamiento actual, se adjunta a continuacién tabla de superficies y

edificabilidad para el &mbito del PERI:

idad de Eiecucion n° 3 (UE-3

> Superficie total suelo: 3.965,13 m?
> Suelo edificable: 2.381,49 m?

z > Cesion zonas verdes: 454,39 m?
S W » Viales: 1.129,25 m?
o .- . - ]
= E > Superficie construida maxima: 4.163,39 m?

w
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para el &ambito son las siguientes:
PERI de la UE-3

Superficie total suelo: 3.965,13 m?
Suelo edificable: 2.376,46 m?
Cesion zonas verdes: 454,39 m?
Viales: 1.134,28 m?

YVVVVVYVY

NUmero maximo viviendas: 23

PGOU vy la resultante del PERI:

Superficie construida méaxima: 4.064,23 m?

Seqgln la propuesta de ordenacién del PERI, resulta que las superficies y edificabilidad

A continuacién se adjunta una tabla comparativa con la edificabilidad prevista en el

Tabla comparativa de la edificabilidad prevista en el PGOU vy la resultante del PERI
Pardmetros PGOU PERI

Superficie total de suelo 3.965,13 m? 3.965,13 m?
Superficie suelo edificable 2.381,49 m? 2.376,46 m?
Cesidn zonas verdes 454,39 n? 454,39 n?
Edificabilidad maxima 4.163,39 m? 4.064,23 m?

N° méaximo viviendas 38 23

Uso Residencial Residencial
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Por tanto, queda justificado que no se produce ningin aumento de edificabilidad con el
PERI y, ademés la superficie correspondiente a dotaciones (espacios libres) se
mantiene.

Con respecto al aprovechamiento, se procedera a la cesion del 10 % de la edificabilidad
techo (406,23 m?) al Ayuntamiento, ya sea mediante la cesion de una parcela edificable
0 mediante el abono de la cantidad de dinero que se fije por ello. Dicha circunstancia se
definird detalladamente en el Proyecto de Reparcelacién que se debera de tramitar.

Por otra parte, el PERI no supone ninguna modificacién del uso en el &mbito, que sigue
siendo RESIDENCIAL, al igual que sucede con las ordenanzas de aplicacion, que son
las mismas que existian previamente, MC1: Manzana Cerrada Intensidad 1 y MHR:
Manzana en Hilera Retranqueada. En el plano n® 5 de ordenacion propuesta se observa
la zonificacién de las parcelas incluidas en el ambito del PERI.

Todas las parcelas resultantes de la ordenacion propuesta en el PERI cumplen con los
parametros urbanisticos de la ordenanza de aplicacién correspondiente, segin se
justifica en el siguiente cuadro:

Pardo
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Tabla cumplimiento pardmetros urbanisticos previstos en el PGOU para las parcelas
resultantes del PERI

Ordenanza MC-1: Manzana Cerrada Intensidad 1

Parametros PGOU (MC-1) | P1 P2 P3

Parcela minima | 100 m? 848,13 m* | 233,74m* | 906,59 m?
Fachada/circulo | >=6 m >6m >6m >6m
minima/

Altura 8 m/2 plantas | 8 m/2 | 8 m/2 | 8 m/2 plantas
maxima/plantas plantas plantas

Edificabilidad | 1,80 m?/m? 1,80 m?m? | 1,80 m¥m? | 1,80 m?/m?
maxima

N° max. Viv. - 8 2 9

Uso Residencial Residencial | Residencial | Residencial
Ordenanza MHR: Manzana en Hilera Retranqueada

Parametros PGOU (MHR) P4

Parcela minima 80 m? 388,00 m?
Fachada/circulo minima/ | >=6 m >6m

Altura maxima/plantas 7 m/2 plantas 7 m/2 plantas
Edificabilidad maxima 1,25 m?/m? 1,25 m?/m?

N° méx. Viv. - 4

Uso Residencial Residencial

Respecto de la dotacion de aparcamientos de caracter privado, serd de una plaza por
cada 100 metros de techo edificable de cualquier uso.

Finalmente, resulta que el &mbito del PERI cuenta con todos los servicios urbanisticos
propios del suelo urbano consolidado: viales pavimentados con aceras, red de
suministro de electricidad, red de saneamiento, alumbrado publico y red de
abastecimiento publico. Por tanto, no se hace necesario la realizacion de obras de
urbanizacién ya que se encuentran ejecutadas.

5. JUSTIFICACION URBANISTICA Y LEGAL DEL PERI

El presente PERI se ha realizado teniendo en cuenta las determinaciones establecidas en
el art. 14 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (Ley 7/2002) y el art. 76
del Reglamento de Planeamiento (Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio), parte de
cuyo contenido se transcribe a continuacion:

Articulo 14 Planes Especiales

1. Los Planes Especiales pueden ser municipales o supramunicipales y tener por objeto
las siguientes finalidades:
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e a) Establecer, desarrollar, definir y, en su caso, ejecutar o proteger
infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos, asi como implantar
aquellas otras actividades caracterizadas como Actuaciones de Interés Publico
en terrenos que tengan el régimen del suelo no urbanizable.

e b) Conservar, proteger y mejorar el medio urbano y, con caracter especial, el
patrimonio portador o expresivo de valores urbanisticos, arquitectdnicos,
histéricos o culturales.

e () Establecer la ordenacion detallada de las areas urbanas sujetas a actuaciones
u operaciones integradas de reforma interior, para la renovacion, mejora,
rehabilitacién o colmatacién de las mismas.

e d) Vincular el destino de terrenos o construcciones a viviendas de proteccion
oficial u otros regimenes de protecciéon publica, o a otros usos sociales.

e ) Conservar, proteger y mejorar el medio rural, en particular los espacios con
agriculturas singulares y los ambitos del Habitat Rural Diseminado.

o f) Conservar, proteger y mejorar el paisaje, asi como contribuir a la
conservacion y proteccién de los espacios y bienes naturales.

e g) Establecer reservas de terrenos para la constitucion o ampliacién de los
patrimonios publicos de suelo.

e h) Cualesquiera otras finalidades analogas.

2. Los Planes Especiales tendran por objeto:

e a) Cualquiera de las finalidades del apartado anterior, cuando se formulen en
desarrollo de Planes Generales de Ordenacion Urbanistica.

e b) Las finalidades previstas en las letras a), b), e) y f) del apartado 1, cuando se
formulen en ausencia de Plan General de Ordenacion Urbanistica o de Planes de
Ordenacién del Territorio. En el caso de la letra f) no podran afectar a las
condiciones de uso y aprovechamiento.

e () Las finalidades previstas en las letras a), e), f) y g) del apartado 1, y cualquier
otra de naturaleza andloga que se establezca en los Planes de Ordenacion del
Territorio, cuando se formulen en desarrollo directo de los mismos.

e d) La finalidad prevista en la letra g) del apartado 1, en el supuesto del articulo
73.3.b).

3. Los Planes Especiales desarrollan y complementan las determinaciones del Plan
General de Ordenacidon Urbanistica, pudiendo modificar las pertenecientes a su
ordenacién pormenorizada potestativa.

4. Los Planes Especiales tendran el contenido necesario y adecuado a su objeto y
deberdn redactarse con el mismo grado de desarrollo, en cuanto a documentacién y
determinaciones, que los instrumentos de planeamiento que complementen o
modifiquen.
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Asimismo, cuando su finalidad sea la de establecer infraestructuras, servicios basicos,
dotaciones o equipamientos generales, o la de habilitar Actuaciones de Interés Publico
en terrenos que tengan el régimen del suelo no urbanizable, los Planes Especiales
deberan valorar y justificar de manera expresa la incidencia de sus determinaciones
con las que, con caracter vinculante, establezcan los planes territoriales, sectoriales y
ambientales.

5. En ningln caso podran los Planes Especiales sustituir a los Planes de Ordenacién del
Territorio ni a los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica en su funcién de
instrumentos de ordenacién integral del territorio, sin perjuicio de las limitaciones de
uso que puedan establecer.

Articulo 76 (Reglamento de Planeamiento)

1. En desarrollo de las previsiones contenidas en los Planes Directores Territoriales de
Coordinacion, y sin necesidad de previa aprobacién de Plan General de Ordenacion,
podran formularse y aprobarse Planes Especiales con las siguientes finalidades:

e a) Desarrollo de las infraestructuras bdsicas relativas a las comunicaciones
terrestres, maritimas y aéreas, al abastecimiento de aguas, saneamiento,
suministro de energia y otras analogas.

e b) Proteccién del paisaje, de las vias de comunicacion, del suelo, del medio
urbano, rural y natural, para su conservacion y mejora en determinados
lugares.

e () Cualesquiera otras finalidades analogas.

2. En desarrollo de las previsiones contenidas en los Planes Generales Municipales de
Ordenacién y de las Normas Complementarias y Subsidiarias del Planeamiento, podran
asimismo formularse Planes Especiales, sin necesidad de previa aprobacion del Plan
Parcial, con las siguientes finalidades:

e a) Desarrollo del sistema general de comunicaciéon y sus zonas de proteccién,
del sistema de espacios libres destinados a parques publicos y zonas verdes y
del sistema de equipamiento comunitario para centros y servicios publicos vy
sociales a nivel del Plan General.

e b) Proteccion de los elementos a que se alude en el parrafo b) del apartado
anterior.

e ) Reforma interior en suelo urbano.

e d) Ordenacién de recintos y conjuntos arquitecténicos, histéricos y artisticos.

e ¢e) Saneamiento de poblaciones.

o f) Mejora de los medios urbano, rural y natural.

e g) Cualesquiera otras finalidades andlogas.

3. En ausencia del Plan Director Territorial de Coordinacién o de Plan General o cuando
éstos no contuviesen las previsiones detalladas oportunas, y en areas que constituyan
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una unidad que asi lo recomiende, podran redactarse Planes Especiales que permitan
adoptar medidas de proteccién en su ambito con las siguientes finalidades:

e a) Establecimiento y coordinacién de las infraestructuras bdsicas relativas al
sistema de comunicaciones, al equipamiento comunitario y centros publicos de
notorio interés general, al abastecimiento de agua y saneamiento y a las
instalaciones y redes necesarias para suministro de energia siempre que estas
determinaciones no exijan la previa definicion de un modelo territorial.

e b) Proteccidn, catalogacién, conservacion y mejora de los espacios naturales,
del paisaje y del medio fisico y rural y de sus vias de comunicacion.

4. Los Planes Especiales a que se refiere el nimero anterior contendrdn una
justificacion de las bases que hubieran servido para el establecimiento de las
infraestructuras o de las medidas de proteccidon, expresardan los efectos que su
implantaciéon producird en la ordenacion integral del territorio, y definiran las
limitaciones que en cuanto al uso del suelo afectado hayan de adoptarse.

5. Los Planes Especiales mencionados en los dos nimeros anteriores deberan incluir
entre sus determinaciones, ademas de las medidas de protecciéon propias de su objeto,
aquellas otras que se consideren precisas de conformidad con los articulos 18 al 22 de
la Ley del Suelo.

6. En ningun caso los Planes Especiales podran sustituir a los Planes Directores
Territoriales de Coordinacién, a los Planes Generales Municipales ni a las normas
Complementarias y Subsidiarias del Planeamiento, en su funcién de instrumentos de
ordenacién integral del territorio, por lo que no podran clasificar suelo, sin perjuicio de
las limitaciones de uso que puedan establecerse.

Las propuestas de ordenacion detallada de la UE-3 recogidas en el PERI, motivadas por
la existencia fisica de las infraestructuras propias de terrenos catalogados como suelo
urbano consolidado (viales, aceras, red de electricidad, red de abastecimiento, red de
saneamiento y alumbrado publico), encuentran amparo en los anteriores articulos de la
LOUA vy del RPU. Por tanto, la figura del PERI es idonea para las modificaciones
propuestas.

Por consiguiente, las determinaciones del PERI cumplen estrictamente con las normas
urbanisticas de aplicacién de &mbito municipal, autondmico y estatal.

6. JUSTIFICACION DE LA ACCESIBILIDAD Y ELIMINACION

e} -
8 DE BARRERAS ARQUITECTONICAS DE LA PARCELA
o [m]
2 g . . . : .
g = En el proyecto de urbanizacion a redactar se adjuntara en el anejo correspondiente la
< - - - -gn - - - . -
i z ficha justificativa del cumplimiento del Decreto 293/2009, de de 7 de julio, por el que se
g 5 aprueba el Reglamento que regula las Normas para la accesibilidad en las
Q9 < infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.
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7. CONTENIDO DEL PERI

La documentacion de que consta el presente PERI se ajusta a lo dispuesto en el art. 77
del Reglamento de Planeamiento (Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio) y se
compone de una memoria justificativa de su conveniencia y de la procedencia de la
solucion adoptada, un estudio comparativo de la edificabilidad resultante de la
aplicacion de las determinaciones previstas en el PGOU vy las que se obtienen en el
PERI, y de los planos necesarios que precisan la nueva ordenacian.

Articulo 77

1. Los Planes Especiales contendran las determinaciones necesarias para el desarrollo
del Plan Director Territorial de Coordinacién, del Plan General de Ordenacién o de las
Normas Complementarias y Subsidiarias.

En los supuestos del nimero 3 del articulo anterior, los Planes Especiales deberan
contener las determinaciones propias de su naturaleza y finalidad, debidamente
justificadas y desarrolladas.

2. Las determinaciones a que se refiere el nimero anterior se concretaran en los
documentos siguientes:

e a) Memoria descriptiva y justificativa de la conveniencia y oportunidad del Plan
Especial de que se trate.
e b) Estudios complementarios.
e ) Planos de informaciéon y de ordenacion a escala adecuada.
e d) Ordenanzas cuando se trate de Planes Especiales de reforma interior o de
ordenacion de recintos y conjuntos histéricos y artisticos.
e ¢e) Normas de protecciéon cuando se trate de Planes Especiales de esta
naturaleza.
o f) Normas minimas a las que hayan de ajustarse los proyectos técnicos cuando
se trate de desarrollar obras de infraestructura y de saneamiento.
e g) Estudio econémico-financiero.
3. El contenido de la documentacién de los Planes Especiales tendra el grado de
precisidon adecuado a sus fines, y aquélla serd igual a la de los Planes Parciales cuando
sean de reforma interior, salvo que alguno de los documentos de éste sea innecesario
por no guardar relacion con la reforma.

g’ Por otro lado, se incluye un anejo con el Resumen Ejecutivo del Estudio del PERI
S w  conforme al art. 19.3 de la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.
S o
= =
? g
> ]
< = .
B £ 8 TRAMITACION
) 2
& = L - . , .
o La tramitacion del PERI de las Normas Urbanisticas de Cantoria se debera realizar
2 conforme a lo dispuesto en el art. 32 de la Ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica de
©
E
= Pardo N
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Andalucia y, de manera suplementaria en lo que sea compatible con el art. 140 del
Reglamento de Planeamiento (Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio):

1.- Los PERI se redactaran con la antelacion necesaria para que las obras a que se
refieren puedan realizarse de acuerdo con los plazos previstos en el planeamiento
aplicable.

2.- La aprobacion inicial de los PERI es competencia de la Corporacion Municipal
interesada.

3.- La apertura del tramite de informacion publica se anunciara en el Boletin Oficial de
la Provincia y en uno de los peridédicos de mayor circulacién de la Provincia, y se
notificara personalmente a los propietarios y demas interesados directamente afectados,
comprendidos en el &mbito territorial del PERI.

4.- Dentro del periodo de informaciéon publica, que durara veinte dias, podrd ser
examinado por cualquier persona y formularse las alegaciones que procedan.

5.- A la vista del resultado de la informacién publica, el Ayuntamiento lo aprobara
definitivamente, con las definiciones que resulten pertinentes.

6.- La Corporacion Municipal interesada ordenara publicar | acuerdo de aprobacion
definitiva en el Boletin Oficial de la Provincia.

9. DOCUMENTOS QUE COMPONEN EL PERI
Documento I: Memoria y anejos

Memoria descriptiva y justificativa

Anejo n° 1. Resumen Ejecutivo del PERI

Anejo n° 2. Reportaje fotografico.

Anejo n° 3. Informacién catastral de las fincas que conforman el ambito del
PERI.

Anejo n° 4. Estudio econémico-financiero del PERI.

Documento I1: Planos

o (=]
S 2
g & Plano n° 1. Situacion.
S s
b= =
g = ; i6
3 > Plano n° 2. Emplazamiento de la parcela sobre plano de ordenacion urbana.
% =<
g Plano n° 3. Levantamiento topogréafico de la parcela.
o .
@ Plano n° 4. Estructura de propiedad.
1S
©
<
o]
= Pardo
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Plano n° 5. Ordenacién y zonificacion propuesta.

Plano n° 6. Servicios urbanisticos.

10.CONCLUSION

Cantoria, Di_ciembre de 2.018

/ 71

=

El Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos

Fdo.: Juan Miguel Pardo Ridao
Colegiado 30.193 del Colegio Oficial de Ingenieros de Caminos, Canales y Puertos

Expuesto el objeto y la utilidad del presente PERI, asi como la documentacion que lo
conforma, esperamos que el mismo merezca la aprobacion por parte de la
Administracion, si asi lo estima oportuno, para con posterioridad solicitar las
autorizaciones pertinentes para su desarrollo como uso residencial.
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ANEJO N°1

Resumen ejecutivo del PERI
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ANEJO N°1.- RESUMEN EJECUTIVO DEL PERI

El objeto y la finalidad del presente plan especial de reforma interior es redefinir sobre
la ordenacién pormenorizada de la UE-3 y terrenos adyacentes pertenecientes al nlcleo
de Cantoria en el término municipal de Cantoria. Las propuestas de ordenacion de la
zona de actuacién consistirdn basicamente en:

c) Establecer una nueva ordenacién detallada del area urbana definida en el PERI,
considerando la situacion fisica de las infraestructuras y edificaciones presentes
sobre el terreno, con la finalidad de proceder a una mejora de la misma. Asi, se
ha procedido a ordenar y delimitar las parcelas aptas para edificar y dotaciones
recogidas en la UE-3 y terrenos limitrofes considerando la trama de viales
existentes sobre el terreno, que difieren ligeramente con respecto a los planos de
ordenacidn recogidos en las normas urbanisticas de aplicacion vigentes.

d) Establecer los servicios existentes dentro del ambito del PERI, asi como su
conexion con la trama de servicios del nicleo.

Segln la Normativa Urbanistica de aplicacion, Ficha Urbanistica de la UE-3 y
Ordenanzas MC-1 y MHR del PGOU de Cantoria, la zona de actuacion en cuestion
debe desarrollarse previamente mediante un PERI debido a que se produce una
variacion en la ordenacion pormenorizada, aunque sea pequefa.

A continuacion se adjunta una tabla resumen comparando la situacién actual segin
PGOU vy la resultante del PERI.

Tabla comparativa de la edificabilidad prevista en el PGOU vy la resultante del PERI
Parametros PGOU PERI

Superficie total de suelo 3.965,13 m? 3.965,13 m?
Superficie suelo edificable 2.381,49 m? 2.376,46 m?
Cesidn zonas verdes 454,39 m? 454,39 m?
Edificabilidad maxima 4.163,39 n? 4.064,23 ¢
Aprovechamiento 10 % 10 %

N° méaximo viviendas 38 23

Uso Residencial Residencial

CANTORIA, PLAZA DE LA CONSTITUCION, 1

con respecto al PGOU.

NTO DE

AYUNTAMI

En los documentos que conforman el presente PERI, memoria y planos, se definen con
todo detalle tales circunstancias urbanisticas, no existiendo modificaciones sustanciales
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ANEJO N° 2

Reportaje fotografico
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Informacion catastral delas fincas

gue conforman el ambito del PERI
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DEL CATASTRO ede Electronica
del Catastro
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NCIA CATASTRAL D
1643936WG7314S00010P ‘

DATOS DEL INMUEBLE

LOCALIZACION
CL ORAN 34

04850 CANTORIA [ALMERIA]

USQO LOK PRINCIPAL

COEFICIENTE DE PARTICIPACION
100,000000

ANO CONSTRUCCION
SUPERFICIE CONSTRUIDA
664

Residencial —l

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

SITUACION

CL ORAN 34
CANTORIA [ALMERIA]

SUPERFICIE CONSTRUIDA SUPERFICIE GRAFICA PARCELA [m7] TIPO cA
664 r 3.824 Parcela construida sin divisién horizontal

ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

Uso Escalera Planta Puerta Superficie m?
VIVIENDA 152
VIVIENDA 152
VIVIENDA 229
VIVIENDA 01 01 131

Municipio de CANTORIA Provincia de ALMERIA

INFORMACION GRAFICA

E: 1/1500

\ A
)
T

(.

\

\

4\ 49
t
%
16439 “ A
30, 4 ‘ \
4,134,150 \ y
| \
A\
%
S\
W :

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
'Acceso a datos catastrales no protegidos’ de la SEC.

571,650 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89 Lunes , 17 de Octubre de 2016

m | imite de Manzana
—— Limite de Parcela
—— Limite de Construcciones
Mobiliario y aceras

———— Limite zona verde
—— Hidrografia

Cédigo Seguro De Verificacién g0 a0 65EBWMMWBWZK5Q== Estado Fechay hora

Firmado Por Purificacion Sanchez Aranega - Alcaldesa Ayuntamiento de Cantoria Firmado 13/09/2019 11:21:58
Observaciones Pégina 36/80
Url De Verificacion https://ov.dipal me.org/ verifirm/code/ g0 aO 65E5WMMWBWZK5Q==

67/SE "Bd - eloURD 8p OuBlWeIUNAY US /1:6G:ET 8T0Z/ZT/9Z - 8TZF 'VAVYINT OH1SID3Y


https://ov.dipalme.org/verifirma/code/gOiaOI65E5WpMWnwBWZk5Q==

SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA

ha mié dic 26 13:59:44 +0100 2018.

¥ GOBIERNO MINISTERIO

DE HACIENDA ?

Y ADMINISTRACIONES PUBLICAS DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

L]
2
L]

"Q' DE ESPANA
L

R RENGCIA CATASTRAL D N Vi .
1643951WG7314S0001ZP ‘1
DATOS DEL INMUEBLE

Documento firmado electrénicamente segun Ley 59/2003 en Ayuntamiento de Cantor,

'
Sede Elecirénica
del Catastro

LOCALIZACION

CL ORAN Suelo

04850 CANTORIA [ALMERIA]

USO LOCAL PRINCIPAL

COEFICIENTE DE PARTICIPACION

100,000000

Suelo sin edif. |

ARO CONSTRf fCTON
SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?]

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

SITUACION
CL ORAN

CANTORIA [ALMERIA]

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m’ SUPERFICI FICA PARCI m*] TIPO FINCA
- 1.271 Suelo sin edificar

& " CONSULTA DESCRIPTIVA'Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES

BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA
Municipio de CANTORIA Provincia de ALMERIA

INFORMACION GRAFICA

4,134,200

E: 1/800
3

36

4,134,150

5711650

2]

11111

Este documento no es una certificacién catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
A a datos catastrales no protegidos' de la SEC.

71,650 Coordenadas U.T.M, Huso 30 ETRS89 Lunes , 17 de Octubre de 2016

Limite de Manzana
Limite de Parcela

Limite de Construcciones
Mobiliario y aceras
Limite zona verde
Hidrografia
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ha mié dic 26 13:59:44 +0100 2018. SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA
bl ¥ GOBIERNO MINISTERIO
) DE ESPANA DE HACIENDA ;
a - Y ADMINISTRACIONES PUBLICAS g:tsgi_:_i; SOENERAL Sede Blectiénica

del Catastro

1643935WG7314S0001MP |

DATOS DEL INMUEBLE

OCALIZACION

CL ORAN 32

04850 CANTORIA [ALMERIA]

USO LOCAL PRINCIPAL

ARO CONSTRUCClON

Residencial l

COEFICIENTE DE PARTICIPACION

100,000000

SUPERFICIE CONSTRUIDA
376

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

SITUACION

CL ORAN 32

CANTORIA [ALMERIA]

SUPERFICIE CONSTRUIDA SUPERFICI F P, 1IPO FINCA
376 1.939 Parcela construida sin divisién horizontal—l

ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

Uso Escalera Planta Puerta Superficie m?
APARCAMIENTO -1 01 64
VIVIENDA 00 01 137
SOPORT. 50% 00 02 9
ALMACEN 00 03 124
DEPORTIVO 00 04 15
VIVIENDA 01 01 27

INFORMACION GRAFICA

= " CONSULTA DESCRIFTIVAY GRAFICA BE DATOS CATASTRALES

BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA
Municipio de CANTORIA Provincia de ALMERIA

E: 1/1500

4,134,100

\ "

571 l650

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del

I

a datos

o

71,650

no protegidos’ de la SEC.

Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS82 Lunes , 17 de Octubre de 2016

Limite de Manzana
Limite de Parcela

Limite de Construcciones
Mobiliario y aceras
Limite zona verde

Hidrografia
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ANEJO N° 4 .- ESTUDIO ECONOMICO-EINANCIERO DEL PERI

1. CRITERIOS GENERALES

Entre las determinaciones que han de contener los Planes Especiales de acuerdo con el
articulo 19.1.a.3 de la LOUA esté: "un estudio econémico-financiero que incluird 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
ejecucion”.

A falta de desarrollo reglamentario expreso de la LOUA, ha de seguir acudiéndose a los
preceptos que subsisten como vigentes en el Reglamento de Planeamiento. En este
sentido, el articulo 74.1.f del RP establece entre los contenidos de los programas de
actuacion urbanisticas, lo que entendemos extrapolable a los planes especiales: “Estudio
econdmico-financiero que justifigue la viabilidad del programa de actuacién
urbanistica en funcién de los recursos de financiacién del adjudicatario o del érgano
urbanistico actuante. Este estudio econémico financiero contendrd, ademas:

» La evaluacién econémica de la ejecucion de las obras de urbanizacion
correspondientes a la estructura general y Orgénica del territorio

> La determinacion del caracter publico o privado de las inversiones a realizar
para la ejecucion de las previsiones del programa de actuacién urbanistica, 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."

El Estudio Econdmico-Financiero del Plan Especial de la UE-3 pretende analizar la
repercusién que sobre el aprovechamiento representa la ejecucién completa de la misma
y justificar su viabilidad econdémica. Por tanto se llevara a cabo la evaluacion econémica
de los siguientes gastos:

> Gastos de urbanizacion

» Costes del suelo
» Costes de gestion

2. EVALUACION DE LOS COSTES DE URBANIZACION

Para obtener el presupuesto de ejecucion material de la urbanizacion de la unidad de
ejecucion se toma como modulo el valor de 30,25 €/m2 de suelo bruto de la unidad de

§ E ejecucion, segun datos estadisticos, atendiendo a las caracteristicas dimensionales y de
§ ; edificabilidad del mismo.
s ,
3 _5_ URBANIZACION: 119.945,18 €
% “ Urbanizacion interior de la UE: 30,25 €/m2 x 3.965,13 m?= 119.945,18 €
S HONORARIOS planeamiento y proyectos: 7.796,42 €
@ P. Especial: 0,015 x 119.945,18 € =1.799,17 €
E P. Urbanizaci6n: 0,035 x 119.945,18 € =4.198,08 €
“ Pardo
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P. Reparcelacion: 0,015 x 119.945,18 € =1.799,17 €

TASAS Y TRIBUTOS: 4.944,50 €

P. Especial: 0,1 €/m?x 3.965,13 m?*= 396,51 €

P. Urbanizacion: 0,1 €/m? x 3.965,13 m?= 396,51 €
ICIO Urbanizacion: 2,8 % del PEM = 3.358,46 €

P. Reparcelacion: 0,1 €/m? x 3.965,13 m?= 396,51 €
Bases y estatutos JC: 0,1 €/m?x 3.965,13 m? = 396,51 €

El coste total de urbanizacidn, honorarios técnicos y tasas asciende a la cantidad de
132.686,10 €.

3. COSTES DE SUELO

Para obtener el coste total del suelo urbano no consolidado actual segun la ley de
valoraciones, se aplica como valor del suelo 67,60 €/mz:

3.965,13 m? x 67,60 € /m2 = 268.042,78 €

4. GESTION

El desarrollo de cualquier actuacion urbanistica de gestion privada por el sistema de
compensacion o publica, implica unos gastos de gestion que estimamos en un 5% del
coste de la urbanizacién del sector. Este porcentaje se sitla dentro del limite maximo
del 10% establecido por el articulo 129.2 de la LOUA. Esto supondria:

5% x 132.686,10 € = 6.634,30 €

5. COSTES FINANCIEROS

Dada la programacion establecida de la ejecucién y la capacidad financiera de los
promotores, suponemos que serd innecesaria la prevision de costes financieros. De ser
necesarios de forma puntual para hacer frente a descuadres de caja se prevé que tengan
un coste con poca incidencia en el total de la inversion a realizar.

6. CRITERIOS DE SOLVENCIA FINANCIERA

Los gastos a financiar son en exclusiva los referidos a la urbanizacion de la unidad de
ejecucion, habida cuenta de que los miembros actuantes son a su vez los propietarios del
suelo. Como formalizacion de la iniciativa para el establecimiento del sistema de
compensacion, segin lo dispuesto la ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, se establecera ante la administracion actuante garantia econémica suficiente
para el desarrollo de los trabajos.
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7. RESUMEN GENERAL DE COSTES

Como sintesis de lo expuesto en los apartados anteriores resultan los siguientes costes
de desarrollo de la unidad de ejecucion:

COSTES TOTALES: 407.363,18 €
Costes de urbanizacion: 132.686,10 €
Costes del suelo: 268.042,78 €
Gestion: 6.634,30 €

8. ANALISIS DEL VALOR FINAL

Se evallan las previsiones de valor de mercado y/o ingresos por la venta del suelo
urbanizado resultante, y se compara con los costes, para obtener la comprobacién de si
el balance de la actuacién urbanizadora se encuentra dentro de los parametros normales
de rentabilidad de este tipo de operaciones.

Para ello se tiene en cuenta un valor medio de venta de suelo (en relacion con la
edificabilidad asignada al mismo) de 254,88 €/m? edificabilidad.

Aplicando repercusiones previsibles para el mercado de la zona, referidos al 90% del
aprovechamiento edificatorio:

TOTAL INGRESOS

SUPErficie  SUBI0  DIULO....c.cveeeeeecececececceee e ee st et eeeaerenens 3.965,13 m?s
Edificabilidad de uso producCtiVvo............cccviviieiieiiiiiinecie e s 4.064,23 m’t
Edif. de uso productivo privada....... 0,90 x 4.064,23 m’t x 254,88 €/m? = 932.301,84€

9. IMPACTO EN LAS HACIENDAS PUBLICAS DE LA
IMPLANTACION Y MANTENIMIENTO DE LAS
INFRAESTRUCTURAS Y DE LA IMPLANTACION Y
PRESTACION DE LOS SERVICIOS NECESARIOS

La ejecucion de las propuestas urbanisticas planteadas, y, en concreto, de las dotaciones,
infraestructuras y servicios urbanos asociados a las mismas, no conlleva costes de
mantenimiento de infraestructuras y dotacion de servicios singulares, mas alla de los
asociados al cumplimiento y, en su caso, mejora de las exigencias establecidas a ese
respecto en la legislacion vigente.
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Todas esas consideraciones son igualmente extensibles a los costes de mantenimiento
de las referidas dotaciones, infraestructuras, servicios urbanos, etc., que tampoco
requieren inversiones extraordinarias.

10.PLAN DE ETAPAS: PROGRAMACION Y PLAZOS

El articulo 14 de la LOUA regula, entre otros aspectos relativos a los Planes Especiales,
el contenido sustantivo que éstos deben tener. En concreto, los plazos de ordenacion y
ejecucion previstos son los siguientes:

a) El Proyecto de Urbanizacion e instrumentos de gestién (Proyecto de Urbanizacion,
Proyecto de Reparcelacion y Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta de
Compensacion) se presentaran a tramitacion en el plazo maximo de seis meses a partir
de la aprobacion definitiva del Plan Especial.

b) Ejecucién de obras de urbanizacion: Seran ejecutadas en el plazo maximo de cuatro
afios desde la aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacidn.

c) Plazos de Edificacion: Se establece un plazo para solicitar la licencia de edificacion
de cuatro afios a partir del momento en que las parcelas tengan la condicién juridica de
solar.

El desarrollo del ambito sera gestionado de forma privada, a través del sistema de
actuacion de compensacion. El desarrollo debera efectuarse en una Unica etapa, no
siendo divisible en su desarrollo, asi como en la ejecucion de la urbanizacion.
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ANnexo
PROYECTO ESPECIAL DE REFORMA
INTERIOR (PERI) DE LA UNIDAD DE
EJECUCION Ne° 3 (UE-3)
DEL NUCLEO DE CANTORIA
EN EL T.M. DESCANTORIA
(ALMERIA)

PROMOTOR:

MIGUEL FERNANDEZ LOZANO
NIF: 75.219.893-A
JUAN MARIN GILABERT
NIF: 75.211.192-L
DOMICILIO: CALLE ORAN N° 14
POBLACION: CANTORIA
C.P.: 04850
PROVINCIA: ALMERIA

TECNICO:

JUAN MIGUEL PARDO RIDAO
Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos
Colegiado n° 30.193 del CICCP

‘INB(NIERIA ¥ CATASTRO

Pardo Consultores S.L.
Avenida Oriente n° 2 bis, Bajo. C.P. 04850. Cantoria (Almeria).
TIf: 950634938. Email: info@pardoconsultores.com
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MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA

1. AGENTES

Se redacta el presente documento denominado “ANEXO A PLAN ESPECIAL DE
REFORMA INTERIOR (P.E.R.l.) DE LA UNIDAD DE EJECUCION N° 3 (UE-3)
DEL NUCLEO DE CANTORIA EN EL TERMINO MUNICIPAL DE CANTORIA
(ALMERIA)", por encargo de D. MIGUEL FERNANDEZ LOZANO con NIF n°
75.219.893-A y D. JUAN MARIN GILABERT con NIF n° 75.211.192-L y domicilio a
efectos de notificaciones en Calle Oran, n® 14, 04850 Cantoria (Almeria).

Para ello encarga la redaccion del presente documento la consultora PARDO
CONSULTORES, S.L., siendo el técnico redactor D. Juan Miguel Pardo Ridao, con
N.I.F. 45.601.269-C, Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos, colegiado 30.193 en el
Colegio Oficial de Ingenieros de Caminos, Canales y Puertos, con domicilio profesional
en Avenida Oriente n° 2 bis de la localidad de Cantoria en la provincia de Almeria, con
teléfono 950 634 938 y correo electrdnico jpardo@pardoconsultores.com.

2. OBJETO

El objeto del presente ANEXO al PERI es subsanar las deficiencias encontradas en el
expediente PTO-02/19 sobre PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR (PERI)
DE LA UNIDAD DE EJECUCION N° 3 DE CANTORIA.

Asi en los puntos siguientes se procede a aportar la documentacion requerida en el
comunicado de subsanacidn de fecha 27/03/2019 emitido por el Sr. Jefe del Servicio de
Urbanismo de la delegacion Territorial de la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y
Ordenacion del Territorio (documento que se adjunta en el anejo n° 1).

3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA DEL PERI INCLUYENDO
LAS INDICACIONES RESPECTO DE LA CESION DEL
APROVECHAMIENTO

A continuaciéon se especifican las determinaciones propuestas para realizar en el
presente PERI en la UE-3, calificada como suelo urbano no consolidado, dentro del
nicleo de Cantoria, de uso residencial.

Las propuestas de ordenacion de la parcela consistiran basicamente en:

o i
N 2
3 ; a) Establecer una nueva ordenacion detallada del &rea urbana definida en el PERI,
:{ £ considerando la situacion fisica de las infraestructuras y edificaciones presentes
9 =] sobre el terreno, con la finalidad de proceder a una mejora de la misma. Asi, se
§ = ha procedido a ordenar y delimitar las parcelas aptas para edificar y dotaciones
s recogidas en la UE-3 considerando la trama de viales existentes sobre el terreno,
g que difieren ligeramente con respecto a los planos de ordenacidn recogidos en
5 las normas urbanisticas de aplicacion vigentes.
2
o]
= Pardo
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b) Establecer los servicios existentes dentro del &ambito del PERI, asi como su
conexion con la trama de servicios del ntcleo.

Se adjunta a continuacion un croquis con la ordenacion propuesta, para mas
informacidn en el plano n° 5 se detalla tal propuesta.

Figura 4.- Ordenacion Propuesta para la definicién de las parcelas edificatorias y
dotacionales y viales en el &mbito del PERI de la UE-3 de Cantoria.

Por otro lado, se realiza a continuacién un estudio comparativo de la superficie de suelo
y edificabilidad resultante de la aplicacion de las determinaciones previstas en el PGOU
y las que se obtienen en el PERI para la zona recogida en el ambito del mismo,
justificandose el cumplimiento de la normativa urbanistica de aplicacion.

Segun el planeamiento actual, se adjunta a continuacion tabla de superficies y
edificabilidad para el &mbito del PERI:

o
g ni Ejecucion n® =5
o w
S o .
? = > Superficie total suelo: 3.965,13 m?
o g > Suelo edificable: 2.381,49 m?
< = » Cesién zonas verdes: 454,39 m?
- -
5 s > Viales: 1.129,25 m?
g > Superficie construida maxima: 4.163,39 m?
]
1S
©
S
£ Pardo o
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Seqgln la propuesta de ordenacién del PERI, resulta que las superficies y edificabilidad
para el &ambito son las siguientes:

PERI de la UE-3

Superficie total suelo: 3.965,13 m?

Suelo edificable: 2.376,46 m?

Cesion zonas verdes: 454,39 m?

Viales: 1.134,28 m?

Superficie construida méaxima: 4.064,23 m?
NUmero maximo viviendas: 23

YVVVVVYVY

A continuacién se adjunta una tabla comparativa con la edificabilidad prevista en el
PGOU vy la resultante del PERI:

Tabla comparativa de la edificabilidad prevista en el PGOU vy la resultante del PERI
Pardmetros PGOU PERI

Superficie total de suelo 3.965,13 m? 3.965,13 m?
Superficie suelo edificable 2.381,49 m? 2.376,46 m?
Cesidn zonas verdes 454,39 n? 454,39 n?
Edificabilidad maxima 4.163,39 m? 4.064,23 m?

N° méaximo viviendas 38 23

Uso Residencial Residencial
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Por tanto, queda justificado que no se produce ningin aumento de edificabilidad con el
PERI y, ademés la superficie correspondiente a dotaciones (espacios libres) se
mantiene.

Con respecto al aprovechamiento, se procedera a la cesion del 10 % de la edificabilidad
techo (406,23 m?) al Ayuntamiento, ya sea mediante la cesion de una parcela edificable
0 mediante el abono de la cantidad de dinero que se fije por ello. Dicha circunstancia se
definird detalladamente en el Proyecto de Reparcelacién que se debera de tramitar.

Sin embargo, el art. 55 de la LOUA, relativo al Régimen del suelo urbano no
consolidado, en su apartado 3.b) determina en su Ultimo parrafo: “En los supuestos en
los que el planeamiento determine la sustitucion de las cesiones de suelo por su valor
en metalico, éste se calculard conforme a la normativa que sea de aplicacion, en el
momento de la suscripcidn del convenio al que hace referencia en su articulo 30.2 de
esta ley”. Asi, las caracteristicas de la cesion del 10 % se reflejaran en el futuro
Proyecto de Reparcelacion.

[«

g Por otra parte, el PERI no supone ninguna modificacién del uso en el &mbito, que sigue
g & siendo RESIDENCIAL, al igual que sucede con-las ordenanzas de aplicacién, que son
? E las mismas que existian previamente, MC1: Manzana Cerrada Intensidad 1 y MHR:
E £ Manzana en Hilera Retranqueada. En el plano n° 5 de ordenacion propuesta se observa
§ % la zonificacién de las parcelas incluidas en el ambito del PERI.

3 z

E‘ Todas las parcelas resultantes de la ordenacion propuesta en el PERI cumplen con los
5 pardmetros urbanisticos de la ordenanza de aplicacién correspondiente, segin se
; justifica en el siguiente cuadro:

[S]

Q&

Pardo
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Tabla cumplimiento pardmetros urbanisticos previstos en el PGOU para las parcelas
resultantes del PERI

Ordenanza MC-1: Manzana Cerrada Intensidad 1

Parametros PGOU (MC-1) | P1 P2 P3

Parcela minima | 100 m? 848,13 m* | 233,74m* | 906,59 m?
Fachada/circulo | >=6 m >6m >6m >6m
minima/

Altura 8 m/2 plantas | 8 m/2 | 8 m/2 | 8 m/2 plantas
maxima/plantas plantas plantas

Edificabilidad | 1,80 m?/m? 1,80 m?m? | 1,80 m¥m? | 1,80 m?/m?
maxima

N° max. Viv. - 8 2 9

Uso Residencial Residencial | Residencial | Residencial
Ordenanza MHR: Manzana en Hilera Retranqueada

Parametros PGOU (MHR) P4

Parcela minima 80 m? 388,00 m?
Fachada/circulo minima/ | >=6 m >6m

Altura maxima/plantas 7 m/2 plantas 7 m/2 plantas
Edificabilidad maxima 1,25 m?/m? 1,25 m?/m?

N° méx. Viv. - 4

Uso Residencial Residencial

Respecto de la dotacion de aparcamientos de caracter privado, serd de una plaza por
cada 100 metros de techo edificable de cualquier uso.

Finalmente, resulta que el &mbito del PERI cuenta con todos los servicios urbanisticos
propios del suelo urbano consolidado: viales pavimentados con aceras, red de
suministro de electricidad, red de saneamiento, alumbrado pulblico y red de
abastecimiento publico. Por tanto, no se hace necesario la realizacion de obras de
urbanizacién ya que se encuentran ejecutadas.

4. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO DEL PERI

Se adjunta en el anejo n° 2. el documento Estudio Econdémico Financiero del Plan
Especial de Reforma Interior de la Unidad de Ejecucion n® 3 de Cantoria conforme al
art. 19.1.2)3% de la LOUA.

5. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DEL PERI

Se adjunta en el anejo n° 3 el documento Informe de Sostenibilidad Econdémica del Plan
Especial de Reforma Interior de la Unidad de Ejecucion n® 3 de Cantoria conforme al
art. 19.1.a)3% de la LOUA.
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6. DOCUMENTOS QUE COMPONEN EL ANEXO DEL PERI
Documento I: Memoria y anejos

Memoria descriptiva y justificativa

Anejo n° 1. Copia del requerimiento efectuado

Angjo n° 2. Estudio econdmico-financiero del PERI.

Anejo n° 3. Informe de sostenibilidad econémica.

7. CONCLUSION

Expuesto el objeto y la utilidad del presente Anexo al PERI, asi como la documentacién
que lo conforma, esperamos que el mismo merezca la aprobacién por parte de la
Administracion, y se proceda a emitir el informe previo preceptivo por parte del servicio
de urbanismo.

Cantoria, Mayo de 2.019

/ el i

7y |l
El Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos

- TELF. 950 43 60 00 - FAX 850 43 61 36 - 04850 CANTORIA (ALMERIA) - CLF. PO4031004. N° REL. 01040314

Fdo.: Juan Miguel Pardo Ridao
Colegiado 30.193 del Colegio Oficial de Ingenieros de Caminos, Canales y Puertos
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CONSEJERIA DE FOMENTO, INFRAESTRUCTURAS Y
ORDENACION DEL TERRITORIO
JU"TH DE ;\m] HLU{]H CONSEJERIA DE CULTURA Y PATRIMONIO HIS'¥TORICO

Delegacion Territorial de Almeria

| s [ JUNTA DT ATDRLUCIA

> J 1. ompiness omo__ Sr. ALCALDE - PRESIDENTE
;' b 28 MAR 2015 ! — AYUNTAMIENTO CANTORIA —
| . 1-20\4-Y201- Yoo5 ! Plaza Constitucién 3
;E’\ S 04850 CANTORIA

CANTORIA (Almeria

Fecha: 27/03/2019 REGISTRO DE ENTRADA |

Niret.: URB/EPD NUMERO ... 1Q298..........

Asunto: Comunicado subsanacion. FECHA

Expediente: PTO- 02/19 al/o4 ofq |

TIP/2019/000177 Ll . 2rls. |

Su Soﬁcitl.jd de informe gfe PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR (PERI) DE LA UNIDAD DE
EJECUCION N°3 DEL NUCLEQ DE CANTORIA, promovido por D. Miguel Fermnandez Lozano y D. Juan
Marin Gilabert, ha sido registrado en este Centro y se le ha asignado el ndmero de expediente PTO-02/19.

Antecedentes: Con fecha 08/03/2019 fue requerido el Ayuntamiento para la presentacidn del documento
debidamente diligenciado en soporte papel o digital por el Secretario del Ayuntamiento, como paso previo al andlisis
del contenido documental.

Con fecha 20/03/2019 se recibe en esta Delegacidn dicho documento diligenciado en soporte papel.

Una vez examinado dicho documento, al que ahora se le puede atribuir la constatacion legal de ser el
documento aprobado inicialmente por acuerdo de pleno, se procede a su andlisis documental,

En relacidn con el expediente de referencia, se le comunica nuevamente la imposibilidad de emitir informe,
debido a que la documentacion presentada es incompleta y no retine los requisitos exigidos por la legislacién
urbanistica aplicable. Por ello, se le requiere para que subsane su solicitud y acompafie los documentos necesarios,
en cancreto los siguientes:

-Debe aportarse Estudio Econémico Financiero, de acuerdo al art. 19,1a)3* LOUA

-Debe aportarse Informe de Sostenibilidad, de acuerdo al art. 19.1a)32 LOUA.
No obstante lo anterior, revisada la documentacion presentada, en la pagina 16 de 30, en lo referente a la cesidn de
aprovechamiento, encontramos el siguiente texto:

“ Con respecto al aprovechamiento, se procederd a la cesidn del 10% de la edificabilidad techo (406,23 m?) al
Ayuntamiento, ya sea mediante la cesidn de una parcela edificable o mediante el abono de la cantidad de dinero
que se fije por ello. Dicha circunstancia se definird detalladamente en el Proyecto de Reparcelacidn que se deberd
tramitar".

Sin embargo, el art. 55. de la LOUA, relativo al Régimen del suelo urbano no consolidado, en su apartado 3.b)
determina en su (ltimo parrafo:

“En los supuestos en los que el planeamiento determine la sustitucion de las cesiones de suelo por su valor en
metdlico, éste se calculard conforme a la normativa que sea de aplicacion, en el momento de la suscripcidn del
convenio al que hace referencia el articulo 30.2 de esta ley".

Por tanto , esta condicién que marca la LOUA deberd reflejarse en este documento, sin perjuicio de que se reflejen
las caracterfsticas de esta cesion del 10% asimismo en el futuro Proyecto de Reparcelacidn,

€/ Hermanos Machado, 4-6° planta, 0407 1-ALMERIA. Tifno.: 9504011200, Fax: 8507011217
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CONSEIERIA DE FOMENTO, INFRAESTRUCTURAS Y

ORDENACION DEL TERRITORIO

JUNTA DE ANDALUCIA CONSEJERIA DE CULTURA Y PATRIMONIO HISTORICO
Delegacion Territorial de Almeria

Una vez se aporte la documentacion arriba descrita, se podra proceder a la evacuacion del informe previo
preceplivo establecido en el art. 31.2.C) de la LOUA.

EL JEFE Mﬁg&lﬁlo URBANISMO.

~__ "Francisco J. Torres Pérez

CANTORIA, PLAZA DE LA CONSTITUCION, 1. - TELF. 950 43 60 00 - FAX 850 43 61 36 - 04850 CANTORIA (ALMERIA) - CLF. PO4031004. N° REL. 01040314
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ANEJO N° 2.- ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO DEL PERI

1. CRITERIOS GENERALES

Entre las determinaciones que han de contener los Planes Especiales de acuerdo con el
articulo 19.1.a.3 de la LOUA esta: "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 vy
ejecucion”.

A falta de desarrollo reglamentario expreso de la LOUA, ha de seguir acudiéndose a los
preceptos que subsisten como vigentes en el Reglamento de Planeamiento. En este
sentido, el articulo 74.1.f del RP establece entre los contenidos de los programas de
actuacion urbanisticas, lo que entendemos extrapolable a los planes especiales: “Estudio
economico-financiero que justifigue la viabilidad del programa de actuacion
urbanistica en funcién de los recursos de financiacion del adjudicatario o del érgano
urbanistico actuante. Este estudio econémico financiero contendra, ademas:

> La evaluacion economica de la ejecucién de las obras de urbanizacion
correspondientes a la estructura general y Orgéanica del territorio

» La determinacién del caracter publico o privado de las inversiones a realizar
para la ejecucion de las previsiones del programa de actuacion urbanistica, con
suficiente especificacion 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."

El Estudio Econémico-Financiero del Plan Especial de la UE-3 pretende analizar la
repercusion que sobre el aprovechamiento representa la ejecucién completa de la misma
y justificar su viabilidad econémica. Por tanto se llevara a cabo la evaluacion econémica
de los siguientes gastos:

» Gastos de urbanizacion
» Costes del suelo
» Costes de gestion

2. EVALUACION DE LOS COSTES DE URBANIZACION

Para obtener el presupuesto de ejecucién material de la urbanizacion de la unidad de
ejecucion se toma como modulo el valor de 30,25 €/m? de suelo bruto de la unidad de
ejecucion, segun datos estadisticos, atendiendo a las caracteristicas dimensionales y de

g 2 edificabilidad del mismo.

¥ ©  URBANIZACION: 119.945,18 €

g £ Urbanizacion interior de la UE: 30,25 €/m? x 3.965,13 m?=119.945,18 €

3 HONORARIQOS planeamiento y proyectos: 7.796,42 €

E‘ P. Especial: 0,015 x 119.945,18 € =1.799,17 €

g P. Urbanizacién: 0,035 x 119.945,18 € =4.198,08 €

o P. Reparcelacion: 0,015 x 119.945,18 € =1.799,17 €
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TASAS Y TRIBUTOS: 4.944,50 €

P. Especial: 0,1 €/m?x 3.965,13 m?= 396,51 €

P. Urbanizacion: 0,1 €/m?x 3.965,13 m?= 396,51 €
ICIO Urbanizacion: 2,8 % del PEM = 3.358,46 €

P. Reparcelacion: 0,1 €/m?x 3.965,13 m?= 396,51 €
Bases y estatutos JC: 0,1 €/m?x 3.965,13 m?= 396,51 €

El coste total de urbanizacidn, honorarios técnicos y tasas asciende a la cantidad de
132.686,10 €.

3. COSTES DE SUELO

Para obtener el coste total del suelo urbano no consolidado actual segtn la ley de
valoraciones, se aplica como valor del suelo 67,60 €/mz:

3.965,13 m? x 67,60 € /m2 = 268.042,78 €

4. GESTION

El desarrollo de cualquier actuacion urbanistica de gestion privada por el sistema de
compensacion o publica, implica unos gastos de gestion que estimamos en un 5% del
coste de la urbanizacion del sector. Este porcentaje se sitla dentro del limite méaximo
del 10% establecido por el articulo 129.2 de la LOUA. Esto supondria:

5% x 132.686,10 € = 6.634,30 €

5. COSTES FINANCIEROS

Dada la programacion establecida de la ejecucion y la capacidad financiera de los
promotores, suponemos que sera innecesaria la prevision de costes financieros. De ser
necesarios de forma puntual para hacer frente a descuadres de caja se prevé que tengan
un coste con poca incidencia en el total de la inversion a realizar.

6. CRITERIOS DE SOLVENCIA FINANCIERA

Los gastos a financiar son en exclusiva los referidos a la urbanizacion de la unidad de
ejecucion, habida cuenta de que los miembros actuantes sona su vez los propietarios del
suelo. Como formalizacion de la iniciativa para el establecimiento del sistema de
compensacion, segin lo dispuesto la ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, se establecera ante la administracion actuante garantia econémica suficiente
para el desarrollo de los trabajos.

7. RESUMEN GENERAL DE COSTES
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Como sintesis de lo expuesto en los apartados anteriores resultan los siguientes costes
de desarrollo de la unidad de ejecucion:

COSTES TOTALES: 407.363,18 €
Costes de urbanizacién: 132.686,10 €
Costes del suelo: 268.042,78 €
Gestion: 6.634,30 €

8. ANALISIS DEL VALOR FINAL

Se evallan las previsiones de valor de mercado y/o ingresos por la venta del suelo
urbanizado resultante, y se compara con los costes, para obtener la comprobacién de si
el balance de la actuacion urbanizadora se encuentra dentro de los pardmetros normales
de rentabilidad de este tipo de operaciones.

Para ello se tiene en cuenta un valor medio de venta de suelo (en relacion con la
edificabilidad asignada al mismo) de 254,88 €/m? edificabilidad.

Aplicando repercusiones previsibles para el mercado de la zona, referidos al 90% del
aprovechamiento edificatorio:

TOTAL INGRESOS

Superficie  SUEID  DIULO......oveieiiieiie et 3.965,13 m?3s
Edificabilidad de uUSO ProducCtiVvo.........cccccevveiiiciiiiieie s 4.064,23 m’t
Edif. de uso productivo privada....... 0,90 x 4.064,23 m’t x 254,88 €/m? = 932.301,84€

9. IMPACTO EN LAS HACIENDAS PUBLICAS DE LA
IMPLANTACION Y MANTENIMIENTO DE LAS
INFRAESTRUCTURAS Y DE LA [IMPLANTACION Y
PRESTACION DE LOS SERVICIOS NECESARIOS

La ejecucion de las propuestas urbanisticas planteadas, y, en concreto, de las dotaciones,
infraestructuras y servicios urbanos asociados a las mismas, no conlleva costes de
mantenimiento de infraestructuras y dotacion de servicios singulares, mas alla de los
asociados al cumplimiento y, en su caso, mejora de las exigencias establecidas a ese
respecto en la legislacion vigente.

g’ g En modo alguno, esas propuestas conllevan-costes extraordinarios asociados al
o £ sobredimensionamiento de las infraestructuras y servicios urbanos o a otros extremos
o [T} . .

S = similares.

¥ B

? 5

3 z Considerada en este contexto, la propuesta no requiere exigencias singulares de
E inversion por parte de las Administraciones afectadas, que excedan de las habituales
S asociadas al ejercicio de sus competencias y obligaciones.

1S

g

1S
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Todas esas consideraciones son igualmente extensibles a los costes de mantenimiento
de las referidas dotaciones, infraestructuras, servicios urbanos, etc., que tampoco
requieren inversiones extraordinarias.

10.PLAN DE ETAPAS: PROGRAMACION Y PLAZOS

El articulo 14 de la LOUA regula, entre otros aspectos relativos a los Planes Especiales,
el contenido sustantivo que éstos deben tener. En concreto, los plazos de ordenacion y
ejecucion previstos son los siguientes:

a) El Proyecto de Urbanizacion e instrumentos de gestién (Proyecto de Urbanizacion,
Proyecto de Reparcelacion y Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta de
Compensacion) se presentaran a tramitacion en el plazo maximo de seis meses a partir
de la aprobacion definitiva del Plan Especial.

b) Ejecucién de obras de urbanizacion: Seran ejecutadas en el plazo maximo de cuatro
afios desde la aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacidn.

c) Plazos de Edificacion: Se establece un plazo para solicitar la licencia de edificacion
de cuatro afios a partir del momento en que las parcelas tengan la condicién juridica de
solar.

El desarrollo del ambito sera gestionado de forma privada, a través del sistema de
actuacion de compensacion. El desarrollo debera efectuarse en una Unica etapa, no
siendo divisible en su desarrollo, asi como en la ejecucion de la urbanizacion.
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ANEJO N° 3.- INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
1. INTRODUCCION

CONSIDERACIONES GENERALES Y LEGISLACION APLICABLE

Entre las determinaciones que han de contener los Planes Especiales de acuerdo con el
articulo 19

El presente documento se redacta al objeto de dar cumplimiento a lo establecido en el
Art. 19 LOUA, “Contenido documental de los instrumentos de planeamiento”, en su
redaccion dada por el Articulo Unico Nueva.l de la Ley 2/2012, que establece lo
siguiente:

“En funcion del alcance y la naturaleza de las determinaciones del instrumento de
planeamiento sobre previsiones de programacién y gestion, contendra un estudio
economico-financiero que incluira una evaluacion analitica de las posibles
implicaciones del Plan, en funcion de los agentes inversores previstos y de la logica
secuencial establecida para su desarrollo y ejecucién, asi como un informe de
sostenibilidad econdémica, que debe contener la justificacién de la existencia de suelo
suficiente para usos productivos y su acomodacion al desarrollo urbano previsto en el
planeamiento, asi como el analisis del impacto de las actuaciones previstas en las
Haciendas de las Administraciones Publicas responsables de la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras y de la implantacion y prestacion de los servicios
necesarios.”

Esta exigencia normativa pretende mejorar la informacion necesaria para la toma de
decisiones publicas de caracter territorial y urbanistico.

El concepto de "sostenibilidad economica”, no debe de confundirse con el de
"viabilidad econémica". A diferencia de los anteriores estudios Econémico-Financieros
de la planificacion 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 conservacion de
los nuevos ambitos, una vez urbanizados y recibidos por la Administracion Local.

ANTECEDENTES
g E La UE-3 del PGOU de Cantoria fue aprobada, en su actual delimitacion, PGOU
3 ; Adaptacién parcial de las NN.SS. de Cantoria a la LOUA, con aprobacion definitiva en
:+’r Z Sesion de Pleno de 17 de Noviembre de 2008 (si bien, esté unidad de ejecucion se
0 f recogio en las NN.SS. de Cantoria, con aprobacion definitiva de la Resolucion de la
§ “  Comision Provincial de Urbanismo de 15 de Febrero de 1990).
<
g Su delimitacién coincide con el ambito delimitado en PGOU Adaptacion parcial de las
5 NN.SS de Cantoria a la LOUA.
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El presente PERI procede a regularizar la situacion urbanistica de dicha unidad de
ejecucion dentro del ndcleo de Cantoria.

En este contexto, el estudio se centra en la evaluacion del impacto econémico y
financiero que, para la Hacienda Publica local, tiene el desarrollo urbanistico de este
ambito, analizando los costes de mantenimiento, la puesta en marcha y la prestacién de
los servicios publicos resultantes; asi como, la estimacion de la cuantia econdémica de
los ingresos municipales derivados de los tributos locales.

Por consiguiente, el analisis de sostenibilidad econdmica se centra en los costes de
mantenimiento y conservacién de los espacios publicos y la prestacion de los
correspondientes servicios urbanos.

Es decir, la diferencia entre los gastos que el Ayuntamiento deberd asumir por dichos
conceptos y los ingresos que percibira por la nueva actuacién urbanizadora, determinara
la sostenibilidad econdémica de la mencionada actuacion urbanistica a largo plazo.

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

2. OBJETO DEL DOCUMENTO

De los antecedentes expuestos se deduce que el presente Documento tiene los siguientes
objetivos:

v" Justificacion de la existencia de suelo suficiente para los usos productivos.

v" Analizar las consecuencias directas del Plan General sobre la hacienda local

v' Justificacion de los beneficios sociales, econémicos y medioambientales de la
ejecucion del plan.

En relacion al objetivo uno, dado que el PERI UE-3 no incluye ninguna disposicion
sobre los usos productivos no es necesario su justificacion.

3. AMBITO Y DETERMINACIONES DE LA ORDENACION
SUJETAS AL INFORME DE SOSTENIBILIADAD ECONOMICA

A la hora de abordar el analisis de sostenibilidad econémica del presente documento
urbanistico, no hemos de olvidar que se trata de una PERI, que no altera ni la estructura
general del territorio vigente, limitdndose a desarrollar un ambito previsto en el PGOU.

8 =
S o .
3 z 4. PREVISIONES ECONOMICAS DEL PERI
g 5 COSTES DE ADQUISICION DEL ,SUELO, IMPLANTACION DE
E = INFRAESTRCUTURAS Y URBANIZACION
©
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Los costes totales han sido calculados en el Estudio Econdémico Financiero, resultando
un importe total para la superficie de espacios libres (454,39 m?) de 4.543,90 €, a razon
de 10 €/m?, debido a que el resto de costes seran sufragados por los promotores de la
actuacion urbanistica.

Resumiendo, la inversion municipal prevista asciende a 4.543,90 €, inversion que sera
recuperada repercutiendo a los promotores de la parcelacién dichos costes.

ACTUACIONES DE MANTENIMIENTO DE LA INFRAESTRUCTURA'Y
LA URBANIZACION Y DE PRESTACION DE LOS SERVICIOS

Respecto de la sostenibilidad de actuacion para la hacienda local desde el momento de
Su puesta en carga, y en tanto siga generando responsabilidad para la Administracién, de
las nuevas infraestructuras y servicios necesarios los gastos de funcionamiento que se
tienen presentes para la elaboracion del presente Informe, ademas de los plazos
previstos en la programacion de la actuacion urbanizadora, se corresponden con:

conservacion infraestructuras viarias:

conservacion y operacion de infraestructuras de abastecimiento.
conservacion de la red de saneamiento y depuracion.

conservacion y operacion de la infraestructura de suministro eléctrico.
conservacion y operacion del alumbrado publico.

conservacion y mantenimiento de zonas verdes publicas y mobiliario urbano.
funcionamiento del servicio de recogida y tratamiento de Residuos.

limpieza de calles

AN N N N NN

En resumen, la estructura general de gastos que debera asumir el Ayuntamiento desde la
recepcion de las obras de urbanizacion seran los siguientes:

v" MANTENIMIENTO DE LAS INFRAESTRUCTURAS.
v" COSTES DE FUNCIONAMIENTO DE LOS SERVICIOS.

Conservacién infraestructuras viarias.

En las redes viarias, las actividades de conservacion ordinaria son aquéllas destinadas a
retrasar los procesos de degradacion que, por el uso y el paso del tiempo, se producen en
las vias. Se incluyen aqui los impactos negativos que el entorno produce sobre la
calzada que, sin llegar a provocar su degradacion, impiden que cumplan correctamente
sus funciones.

Entre las tareas de mantenimiento viarias ordinarias estan la inspeccion vy

2 mantenimiento de los firmes de la calzada y los arcenes, red de drenajes (cunetas,
§ w colectores, bordillos, desaglies, arquetas, etc.) y sefializacién.
S 2
3 @ Conservacion y operacion de infraestructuras de abastecimiento.
g z
E 5 En materia de abastecimiento, una vez realizada la urbanizacién pertinente y obtenida la
3 = primera utilizacion de las viviendas finalizadas, corresponde la gestién del servicio
; publico, a la empresa suministradora.
1S
2
3
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La gestion del abastecimiento de agua cuenta con un régimen econémico propio, de
modo que el coste del servicio es financiado por la tarifa correspondiente, que cuenta
con diversos conceptos: derechos de acometida, enganche, consumo, etc.

Con el abono de la tasa se financian todos los gastos del servicio, no s6lo los del
consumo sino los de explotacién y mantenimiento. A los efectos, del presente Informe,
este gasto de mantenimiento no tiene trascendencia en la Hacienda Municipal, dado que
dicho abono serd sufragado directamente por los usuarios finales a la compafia
suministradora.

Conservacion de la red de saneamiento y depuracion.

Los costes de explotacion y conservacion cuentan con un régimen econémico especial,
de modo que quede asegurada su viabilidad. Este régimen se caracteriza porque se
traslada al usuario final, dichos costes mediante tasas, en funcién de su consumo. Entre
los diversos conceptos que integran dichas tasas se incorporan los costes de
mantenimiento y conservacion, ademas del consumo. Con el abono de la tasa se
financian todos los gastos del servicio, no solo los del consumo sino los de explotacion
y mantenimiento.

A los efectos, del presente Informe, este gasto de mantenimiento no tiene trascendencia
en la Hacienda Municipal, dado que dicho abono sera sufragado directamente por los
usuarios finales a la compafiia suministradora.

Conservacién y operacion de la infraestructura de suministro eléctrico.

Las infraestructuras de suministro eléctrico, una vez realizadas a cargo del promotor, se
entregaran y seran gestionadas y mantenidas por la empresa explotadora (ENDESA),
una vez ejecutada la infraestructura con cargo a la actuacion urbanizadora.

Por ello, no es servicio publico cuyo coste de funcionamiento y mantenimiento tenga
incidencia en la Hacienda Municipal.

Conservacién y operacion del alumbrado publico.

Una vez sea recepcionada la urbanizacién, el gasto de mantenimiento y funcionamiento
del servicio publico de alumbrado publico, es asumido por el Ayuntamiento; hasta tanto
sea recepcionada, dicho gasto se asume por los promotores de la actuacion urbanistica.

Es un gasto cuya recuperacion directa de los interesados no resulta viable (art.21 del
RDL 2/2004, de 5 de marzo) y, por tanto, es un gasto financiado por la Administracién

% Local con los ingresos generales del presupuesto.
o w
IS =] . - . - ’ - .
o 2 Asimismo, es un gasto independiente del nimero de usuarios, en el sentido de que en su
3 @ coste no influye el nimero de beneficiarios del mismo.
g z
&N =z ., R P e .
g s Conservacién y mantenimiento de zonas verdes publicas y mobiliario urbano.
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Incluye la conservacion de la jardineria, la reposicion de plantaciones, poda, abono y
tratamiento fitosanitarios, riego, alumbrado, reposicion y mantenimiento del mobiliario
urbano y limpieza de areas de juego.

Es un gasto cuya recuperacion directa de los interesados no resulta viable (art.21 del
RDL 2/2004, de 5 de marzo), y, por tanto, es un gasto financiado por la Administracién
Local con los ingresos generales del presupuesto.

Asimismo, es un gasto relativamente independiente del nimero de usuarios, en el
sentido de que en su coste no influye el nimero de beneficiarios potenciales del mismo,
aun cuando de la utilizacion de que se haga por éstos se requerird una mayor 0 menor
frecuencia de las labores de conservacion y mantenimiento.

Funcionamiento del servicio de recogida y tratamiento de residuos.

Los costes de recogida y tratamiento de residuos sélidos urbanos cuentan con un
régimen econdmico especial, de modo que quede asegurada su viabilidad. Este régimen
se caracteriza porque se traslada al usuario final, dichos costes mediante tasas. Entre los
diversos conceptos que integran dichas tasas se incorporan los costes de mantenimiento,
conservacion y prestacion del servicio.

Con el abono de la tasa se financian todos los gastos del servicio, no so6lo los del
consumo sino los de explotacidn y mantenimiento.

A los efectos, del presente Informe, este gasto de mantenimiento no tiene trascendencia
en la Hacienda Municipal, dado que dicho abono sera sufragado directamente por los
usuarios finales a la empresa concesionaria del servicio.

Limpieza de calles.

Incluye las labores de barrido y baldeo de calles, asi como el mantenimiento de
papeleras.

Es un gasto cuya recuperacion directa de los interesados no resulta viable (art.21 del
RDL 2/2004, de 5 de marzo), y, por tanto, es un gasto financiado por la Administracion
Local con los ingresos generales del presupuesto.

Asimismo, es un gasto relativamente independiente del nimero de usuarios, en el
sentido de que en su coste no. influye el nimero de beneficiarios potenciales del mismo,
aun cuando de la utilizacion de que se haga por éstos se requerird una mayor 0 menor
frecuencia de las labores de limpieza y mantenimiento.

§ W ESTIMACION DE LOS COSTE DE MANTENIMIENTO DE LA
o e INFRAESTRUCTURA Y LA URBANIZACION Y DE PRESTACION DE
3 il LOS SERVICIOS

g z

S g Los costes se determinaran aplicando los presupuestos de gastos de mantenimiento y
3 funcionamiento actuales. Son por tanto estimaciones directas, validas en materia de
E contabilidad de la Hacienda Publica Local, y el Balance Fiscal Municipal se realiza en
% unidades monetarias reales del presente afio.
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Segln los datos facilitados por el Ayuntamiento los costes de mantenimiento y
conservacion actuales para el suelo urbano consolidado actual, 909.510,24 m2, son los

siguientes:

Limpieza de calles: 30.000 €/afio
Suma: 250.000 €/afio

AN NN

Mantenimiento y conservacién del viario: 160.000 €/afio
Mantenimiento y conservacion del alumbrado publico: 30.000 €/afio
Mantenimiento y conservacién de los ELP: 30.000 €/afio

Los nuevos crecimientos previstos en el presente PERI supondrén un incremento del
suelo urbano consolidado de 3.965,13 m?, equivalente al 0,435 % del suelo actual.
Razonablemente hay que suponer que para mantener los niveles de servicio actuales
habria que incrementar proporcionalmente los costes en idéntico porcentaje luego el

incremente sera:

Incremento de costes = 0,435 % x 250.000 €/afio = 1.087,50 €/afio.

TIPOS DE INGRESOS DERIVADOS DEL DESARROLLO DE LA UE

Los ingresos para las arcas municipales pueden dividirse en dos tipos: puntuales y

permanentes.

v" INGRESOS PUNTUALES

Los ingresos puntuales son los que se producen en un momento determinado como
consecuencia de una determinada accion y terminan con ésta. La estimacion de los
ingresos puntuales que se generan por el desarrollo del plan general se obtienen
aplicando las Ordenanzas Fiscales en el momento temporal del estudio econémico de

sostenibilidad.

El importe final depende de las bases fiscales (dimension del hecho imponible) y de los

tipos de gravamen (precio), asi como de las particularidades de exenciones y

bonificaciones que, en su caso, fije la normativa y las Ordenanzas Fiscales municipales.
En la fase de urbanizacion, construccion y venta son especialmente relevantes los

Ilamados Ingresos Puntuales, como son:

- El impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras
- LaLicencia de QObras en la construccion
- La licencia de primera ocupacion en su caso

3 - Los Permisos Ambientales, en el momento del inicio de actividad

N

o w

Q [=] - , - - - -

o o Los ingresos puntuales no deberian de financiar gastos de funcionamiento de los

3 ; servicios municipales ni el mantenimiento de las infraestructuras y equipamientos

§ £ publicos, dado que el caracter puntual significa que puede haber importantes

g s oscilaciones en la recaudacion de unos afios a otros mientras que los gastos de

3 funcionamiento son muy resistentes a la baja.

1S

g . . .

E Vamos a continuacion a explicar detalladamente cada uno de ellos:
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> El impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras (ICIO).

El hecho imponible de este impuesto lo constituye la realizacion de las construcciones,
instalaciones y obras previstas en el total del techo edificable para cada uno de los usos
funcionales que se planifiquen.

La base imponible de este impuesto esta constituida por el coste real y efectivo de la
construccion.

Asi mismo deberd tenerse en cuenta el tipo de gravamen regulado en la Ordenanza
Fiscal, teniendo en cuenta las bonificaciones que pueda haber sobre vivienda protegida
y otros usos como los equipamientos publicos si fuese el caso.

> Latasa por Licencia de Obras.

El hecho imponible de este impuesto lo constituye la tramitacion de los expedientes
administrativos para la realizacion de las construcciones, instalaciones y obras previstas
en el total del techo edificable para cada uno de los usos funcionales que se planifiquen.

La base imponible de este impuesto esta constituida por el coste real y efectivo de la
construccidn, entendiendo por tal, a los efectos de este impuesto el coste de ejecucién
material de acuerdo con_los minimos que establezca la correspondiente Ordenanza
Fiscal.

Asi mismo debera tenerse en cuenta el tipo de gravamen regulado en la Ordenanza,
teniendo en cuenta las bonificaciones que pueda haber sobre vivienda protegida y otros
usos como los equipamientos publicos si fuese el caso.

Esta Tasa grava el otorgamiento de la correspondiente licencia urbanistica para poder
construir.

> Latasa por primera ocupacion y permiso ambiental.

El hecho imponible de este impuesto lo constituye la tramitacién de los expedientes
administrativos para la ocupacion y puesta en marcha de las construcciones,
instalaciones y obras previstas en el total del techo edificable para cada uno de los usos
funcionales que se planifiquen.

La base imponible de este impuesto dependera de como esté regulado este impuesto en
la correspondiente Ordenanza Fiscal, ya que se puede regular andlogamente que la tasa

3 por Licencia de Obras o con unos modulos sobre cada uno de los diferentes usos y la
3 w  extension superficial de los mismos.

S 2

3 i » Otras tasas urbanisticas o licencias urbanisticas.

g z

N = . . . . . -, .

g s El hecho imponible de este impuesto lo constituye la tramitacion de los expedientes
— - - - - - - = - -

> administrativos por parcelaciones, divisiones o segregaciones de fincas, la tala de
; arbolado, la colocacion de carteles publicitarios, el otorgamiento de cédulas de garantia

1S
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urbanistica, sefialamiento de alineaciones y rasantes, expedientes de declaracion de
ruina, certificados de legalidad urbanistica. Asi como la tramitacidn de instrumentos de
planeamiento de ordenacion pormenorizada, de instrumentos de gestion como: gestion
de programas de desarrollo de actuaciones integradas, aisladas, reparcelaciones,
normalizacién de fincas, proyectos de urbanizacion.

v" INGRESOS PERMANENTES

La “nueva zona construida”, una vez finalizado el proceso de urbanizacion,
construccion y venta, aportara con caracter permanente los ingresos que gravan la
propiedad, la actividad econémica y los residentes. Es decir, los ingresos son los que se
derivan de la existencia del patrimonio construido, privado y publico, del
funcionamiento de la actividad econdémica y de los residentes.

La estimacion de los ingresos permanentes parte de los estandares unitarios del
presupuesto anual del afio en que se realice el estudio econémico de sostenibilidad.

Estos estandares consideran el “precio” a pagar por cada hecho imponible, lo que
significa que incorpora los especificados de cada figura impositiva (bonificaciones y
reducciones) considerando que la naturaleza de las bases fiscales es homogénea en todo
el municipio.

En valores constantes los estandares no variaran por la condicion de que no se
incrementa la presion fiscal, salvo que el modelo econémico sea insostenible y en ese
caso habra que variar los tipos impositivos para aumentar los ingresos.

Como ya hemos comentado, la variable mas significativa para el establecimiento de los
estandares de los ingresos permanentes es el techo total edificado del catastro de urbana.

En la fase en que una vez ya estan construidos y ocupados los inmuebles los ingresos
mas relevantes son los llamados Ingresos Permanentes, como son:

- El impuesto sobre Bienes Inmuebles (1.B.1.)

- El'impuesto sobre Vehiculos de Traccién Mecénica (1.V.M.)

- Tasas y Precios Publicos por prestacion de servicios publicos municipales
- Transferencias Corrientes (Participacion en Tributos del Estado).

- Ingresos Patrimoniales

Como ya hemos comentado, los ingresos permanentes se estiman por estandares a partir
de las previsiones del presupuesto del afio en el que se realiza el estudio econdmico de
sostenibilidad.

o
—
o
3 w Vamos a continuacion a explicar detalladamente cada uno-de ellos:
S 2
3 ; » El Impuesto sobre Bienes Inmuebles (1BI)
<
e =
N 4 . . .y
g s El catastro es uno de los principales referentes a los efectos de la valoracion y
L - -y ’ - - - -y - - -
> dimension urbana y Unicamente se dispone la informacion por municipios sobre las
E bases imponibles, el nimero de unidades fiscales vy la superficie de las parcelas urbanas
[
IS
©
e
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en la pagina web del Catastro del Ministerio Economia y Hacienda (www.meh.es), que
son indicadores parciales de dimension.

El techo edificado o superficie construida de un municipio constituye un buen resumen
de su dimensidn fisica y econémica porque incorpora la totalidad de los usos del suelo,
tanto residenciales como de actividad economica.

La superficie edificada es el indicador relevante a los efectos de evaluar la dimension
relativa en el municipio y de calcular los estdndares medios municipales de los
impuestos “permanentes” y del gasto medio de la mayoria de los servicios municipales,
excepto los servicios de personal, y los de proteccion y seguridad, via publica,
transporte publico, limpieza, recogida de basuras y saneamiento.

Esta partida presupuestaria (I.B.l.) es posiblemente la que tiene mas peso en los
ingresos permanentes, y de ahi su gran importancia dentro del estudio de sostenibilidad
econdmica, ya que, segln la gestion de la misma, el planeamiento urbanistico podria ser
sostenible o no, econdmicamente hablando.

Este impuesto grava la propiedad y derechos reales sobre todos los tipos de inmuebles
(rGsticos, urbanos y de caracteristicas especiales), asi como las concesiones
administrativas sobre los propios inmuebles o sobre los servicios publicos a los que se
encuentran afectados.

La cuota a pagar por este impuesto depende de la valoracion catastral y de los tipos
impositivos a aplicar, teniendo en cuenta las bonificaciones que correspondan en cada
caso.

Para su calculo se tienen que tener en cuenta las siguientes variables:

- Las viviendas finalizadas y el suelo urbano sin edificar por afio en cada sector o
sectores que se pretendan urbanizar.

- El crecimiento de la poblacién del municipio debido a los futuros sectores
urbanizados.

- Elvalor catastral de los inmuebles.

- Eltipo de gravamen sobre los bienes de naturaleza urbana segun la Ordenanza
Fiscal del I1.B.I.

En nuestro caso se ha realizado una proyeccion desde la recaudacion actual, atendiendo
a que la tipologia mayoritaria prevista en la unidad de ejecucién coincide con la
existente en la actualidad.

3 > El impuesto sobre vehiculos de traccién mecanica (IVTM).
N
o w
IS =] - . - ’ - ’ , -
o o Este impuesto grava la titularidad de vehiculos aptos para circular por la via publica. El
3 ; namero de vehiculos dependeré del nimero de habitantes / residentes y de la dimension
3 £ de laactividad econémica.
& g
3 I . . . .
> Para estimar los ingresos que pudiera tener el Ayuntamiento por este concepto, se
; considera que el nimero de vehiculos se incrementara por efecto, tanto del mayor
1S
©
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3
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nimero de habitantes, como por la mayor actividad econémica previsible en el nuevo
suelo residencial.

El nimero de vehiculos por habitante aumentara con la misma ratio que ha aumentado
en los Gltimos afios.

Analogamente el nimero de vehiculos industriales aumentara de acuerdo con la ratio
obtenida al analizar el nimero de camiones dentro del parque de vehiculos existentes en
el municipio en relacién con la superficie de suelo de uso residencial. La ordenanza
Fiscal correspondiente establece las cuotas del impuesto aplicables segun la clase de
vehiculo y la potencia fiscal.

> Tasa por prestacion de servicios.

Los ingresos por tasas de prestacion de servicios se calculan agregados en dos grupos.
Por un lado, los correspondientes a recogida de basura, ocupacién de suelo en la via
publica y otras tasas, que dependen fundamentalmente de la dimension fisica de la
ciudad (m2 construidos) y, por otra, las tasas de actividades deportivas, servicios
deportivos y las multas, que estan relacionadas con el nimero de residentes.

> Transferencias corrientes.

Los ingresos mas importantes de este epigrafe son las transferencias del Estado en
concepto de Participacion en Tributos Estatales (P.T.E.).

La variable méas significativa para explicar este tipo de ingreso es el nimero de
residentes, por lo tanto, la estimaciéon de la cuantia econdmica por este concepto se
realiza a partir de la ratio de ingreso de transferencias corrientes por habitante,
extrapolando al mayor nimero de habitantes, previsto tras las actuaciones urbanizadora
y edificatoria.

Ahora bien, dividimos las transferencias corrientes en dos grupos: Ingresos por PTE y
resto de transferencias. Normalmente el PTE supone un porcentaje alto sobre el total de
los ingresos por operaciones corrientes. Es un ingreso por parte del Estado que depende
en un 75% directamente de la poblacion empadronada en el municipio.

Por este motivo y dado el peso que tiene en él volumen de empadronamiento se
calculara en proporcion a la poblacion empadronada anual, que supondrd la
urbanizacién de los nuevos sectores a urbanizar (debera tenerse en muy cuenta si los
sectores residenciales van a ser de segunda o primera residencia dado que el grado de
empadronamiento serd muy distinto en cada caso y por lo tanto repercutird de forma

2 importante en los ingresos por PTE).
N
g o .
S = > Ingresos patrimoniales.

=
3 u
§ B Son los ingresos por la venta de los bienes patrimoniales del Ayuntamiento.
— =
< :& .
% DETERMIANCION DEL IMPORTE DE LOS INGRESOS DERIVADOS
; DEL PERI
1S
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v" INGRESOS PUNTUALES
Para su determinacion partimos de las siguientes estimaciones:
- Numero de viviendas previstas en el PERI = 23 viviendas
- Presupuesto de ejecucion material = 600 €/m2 * 140 m?/vivienda = 84.000 €
- Impuestos y tasas = 2,50%* PEM (IC10)+1% PEM (TASA)+400 € (Tasa Utilizacion)

Aplicando estos criterios suponemos que en el periodo de desarrollo del PERI se
obtendrian los siguientes ingresos por este concepto:

Impuestos y tasas por vivienda = (84.000 € * 3.5%) + 400 € = 3.340 €/vivienda

Ingresos puntuales totales = 23 viviendas * 3.340 €/vivienda = 76.820 €.

v" INGRESOS PERMANENTES
De los ingresos permanentes solo son significativos a efectos de este estudio el
impuesto de bienes inmuebles, el de vehiculos de traccion mecanica y las transferencias
corrientes, en concreto el incremento de la participacion en los tributos del estado.

» El célculo de los ingresos por IBI.

Lo estimamos en funcion del incremento previsto del padrén de urbana y del importe
del recibo medio actual:

- Contribuyentes de urbana: 3.857

- Ingresos totales por el IBI de urbana: 792.887.64 €/afio

- Importe del recibo medio: 205,57 €/parcela.
Hay que tener en cuenta que este calculo incluye solares y edificaciones, luego el
resultado puede asimilarse al incremento medio en el padron de IBI en un periodo de 1
afo de desarrollo de la innovacion.

Estimando que se generan un numero de parcelas urbanas equivalente al nimero de
viviendas previstas obtenemos que los ingresos medios anuales por IBI serian:

23 parcelas * 205,57 €/parcela = 4.728,11 €/afio.

» Calculo de ingresos por-el impuesto de vehiculos de traccion mecéanica.

2 Lo estimamos en funcién de los siguientes datos:
N
o w
o [m] ..
o e - Incremento del parque de vehiculos: 23 (uno por vivienda)
3 i - Importe del recibo medio: 130 €/afio
g z
& z . .
g s Aplicando los datos anteriores obtenemos:
-
>
©
; 23 veh * 130 €/veh-afio = 2.990 €/afio.
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» Calculo de ingresos por incremento de las transferencias corrientes, en concreto
el incremento de la participacion en los tributos del estado.

Lo estimamos en funcién de los ingresos actuales y del incremento del padrén de
habitantes:

- Padron de habitantes: 3.228 habitantes

- Ingresos actuales: 593.015 €/afio

- Ingreso medio: 183,71 €/hab-afio.

- Incremento del padron previsto: 2,4 hab/vivienda

Con las previsiones anteriores obtenemos unos ingresos medios anuales por incremento
de transferencias de tributos del estado siguiente:

23 viv*2.4 hab/viv*183,71 €/hab = 10.140,79 €/afo

Resumiendo, el total de ingresos permanentes por afio, una vez desarrollada la
innovacion seria:

- 1.B.l. =4.728,11 €/ao.
- 1.V.T.M = 2.990,00 €/afio.
- Transferencia Tributos = 10.140,79 €/afo

Ingresos permanentes totales = 17.858,90 €/afio

5. BALANCE PARA LA HACIENDA MUNICIPAL

El objeto del presente epigrafe es comparar los costes puntuales y permanentes que
tiene que asumir la administracion local como consecuencia de los desarrollos
urbanisticos previstos en la UE-3 del PGOU de Cantoria con los ingresos que recibira
como consecuencia de los mismos.

- Incremento de costes en mantenimiento de infraestructuras y prestacion de
servicios: 1.087,50 €/afio.

- Ingresos puntuales: 76.820,00 €/afio

- Incremento de ingresos permanentes: 17.858,90 €/afio

El balance para los costes e ingresos permanentes es claramente suficiente dado que a
medio plazo los ingresos suponen mas de cinco veces el importe de los costes que
implican, luego la actuacion es sostenible.

o =
=} o
N = . - .. .
8 & Respecto de los costes de inversion municipales hay que tener en cuenta que los mismos
< = son reembolsables al ayuntamiento por los promotores de la parcelacion por lo que son
§ 5 asumibles por la hacienda municipal.
o =<
5
g Por otra parte, hay que tener en cuenta que no se han tenido en cuantas previsibles
z colaboraciones econémicas de otras administraciones.
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NTO DE

AYUNTAMI

CONCLUSIONES

De lo expuesto se concluye que el PERI de la UE-3 de CANTORIA es econdmicamente
sostenible.
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