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3. ANTECEDENTES
3.1 Normativa Vigente
Normas Subsidiarias Municipales de Cabrerizos que fueron aprobadas definitivamente en sesion de
la Comisidn Provincial de Urbanismo de 31 de enero de 1989. )
El documento vigente corresponde a la revision de las mismas que fue aprobada definitivamente %
por Acuerdo de la Comisién Provincial de Urbanismo el 30 de noviembre de 1995 (BOCyL N° 112 Lo
de 12-06-1996) y a la Modificacion de las Normas Subsidiarias Municipales Sector UR.CON-8 28
aprobada definitivamente por Acuerdo de 19 de diciembre de 2018 de la Comision Territorial de 08
Medio Ambiente y Urbanismo (BOCyL N° 40 de 27-02-2019). oo
3.2 Clasificacion actual del Sector
Los terrenos objeto de la propuesta de PERI tienen la clasificacion de suelo urbano por
consolidacion.
3.3 Descripcion del Sector 5
Emplazamiento éé
El Sector UR.CON-8 de las NNSSMM se encuentran situado en el suroeste del nlcleo urbano Eg
de Cabrerizos, entre la via del ferrocarril de Salamanca a Avila que lo delimita por el sur, y el gg
casco urbano de Cabrerizos que lo hace por el norte, existiendo entre el sector y el casco Qé
urbano una franja de terreno en ladera con proteccién natural. ail
g.
E
s
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Estado actual

El sector esté rm"édbi nor la agrupacion de seis parcelas teniendo el conjunto forma

IlustraCIon 2 ]

De las seis parcelas cinco se hallan edificadas, como se muestra en Ilustracion 2, con viviendas
unifamiliares y otras edificaciones e instalaciones auxiliares.

Superficie

El Sector UR.CON-8 tienen forma sensiblemente trapezoidal, ocupando una superficie inicial
de 8.866,40 m2,

Topografia

La topografia del terreno presenta una pendiente ascendente de aproximadamente el 8% de
sur a norte en el limite este del sector, llegando al 11% en la zona central. La pendiente media
del tramo de camino publico incluido en el sector es de 8,50%. La calle de La Via tiene una

pendiente media ascendente de oeste a este del 0,60 %, pudiendo considerarse practicamente
llana.
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3.4 Relacion de parcelas y propiedad:
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Ilustracion 3

PARCELA 1

Titulares: MANUEL SANCHEZ MONTERO y ROSALIA SEGUNDO HERNANDEZ

Situacion y limites: En la zona noroeste del sector. Limita al norte con parcela municipal
con referencia catastral 0294102TL8309S0001BQ; al sur con las parcelas 2 y 3 del sector; al
este con parcela 6 del sector y camino publico; y al oeste con parcela privada con referencia
catastral 37067A501050160000AL.

MARTA MARIA CASTRO MARTIN - DNI 07966728B

-._-_r-J T H\ Datos registrales: Registro de la Propiedad nimero Dos de Salamanca, libro 42, folio 206,
finca nimero 3016. Superficie 1.240 m2.
%‘ Datos catastrales: Referencia Catastral: 0194901TL8309S0001TQ. Superficie de u
g 1280 m2. Superficie construida 300 m2. 5
o Descripcion actual: En la parcela hay una construccion aislada de dos plantas de nada o]
/f vivienda habitual de los propietarios.
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PARCELA 2

&&oémmm 160008AL.

e&Regstro de\la Propiedad nimero Dos de Salamanca, libro 28, folio 73,
numéro 1‘8@?) uperﬂae 1 200 m2,

"Sé

&escrlpcl‘on act
&“ ARCELA 3 \‘LQ w‘*‘;%
Q\‘c Q,Q |tuIar%§\ EDO@Q@\?’ ARIA DEL CARMEN AGUADO FRAILE

(, ituaci n la zona sur del sector. Limita al norte con parcelas 1 y 6; al sur con
@\ calle de La este con parcela 4 del sector; y al oeste con parcela 2 del sector.
Datos re rales Registro de la Propiedad nimero Dos de Salamanca, libro 28, folio 170,

nero 1919. Superﬁue 1 007,25 m2

Descripcion actual: En la parcela hay una construccion aislada de dos plantas destinada a
vivienda. Una piscina y una pequefia construccion para la depuradora de la piscina.

PARCELA 4

Titulares: MERCEDES TEJEDOR GIL

Situacion y limites: En la zona sur del sector. Limita al norte con parcela 6; al sur con calle
de La Via; al este con parcela 3 del sector; y al oeste con parcela 5 del sector.

Datos registrales: Registro de la Propiedad nimero Dos de Salamanca, tomo 28, folio 75,
finca numero 1391. Superficie 830,00 m2.

Datos catastrales: Referencia Catastral: 0194904TL8309S00010Q. Superficie de parcela
830 m2.

Descripcion actual: En la parcela hay una construccion aislada de planta baja y bajo cubierta
destinada a vivienda; una edificacion anexa destinada a garaje, almacén y cuarto de caldera;
una piscina y otra pequefia construccion que alberga la depuradora de la piscina.

PARCELA 5

Titulares: JOSE JURADO RUIZ

Situacion y limites: En la zona sur del sector. Limita al norte y al este con parcela 6; al sur
con calle de La Via; y al oeste con parcela 4 del sector.

Datos registrales: Registro de la Propiedad nimero Dos de Salamanca, tomo 3573, libro 72;
folio 113, finca nimero 1892. Superficie 916,00 m2.

Datos catastrales: Referencia Catastral: 0194905TL8309S0001KQ. Superficie de parcela
850 m2,

Descripcion actual: En la parcela hay una construccion aislada de planta baja y semisétano
destinada a vivienda y garaje; varias edificaciones auxiliares; y piscina.

PARCELA 6

Titulares: NICOLAS SANCHEZ LIVIANOS y FRANCISACA GONZALEZ SAEZ

Situacion y limites: En la zona sureste del sector. Limita al noreste con camino publico; al
sur con calle de La Via y parcelas 3, 4 y 5 del sector; y al oeste con parcela 5 del sector.
Datos registrales: Registro de la Propiedad nimero Dos de Salamanca, tomo 3182, libro 49;
folio 24, finca numero 3360. Superficie 1.827,00 m2.

Datos catastrales: Referencia Catastral: 0194906TL8309S0001RQ. Superficie de parcela
1.585 m2,

Descripcion actual: En la parcela hay una construccion aislada de dos plantas destinada a
vivienda y garaje; varias edificaciones auxiliares; y piscina.

NORMAS SUBSIDIARIAS MUNICIPALES DE CABRERIZOS. P.E.R.I. Sector UR.CON-8.

70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:
29/09/2022

PUESTO DE TRABAJO:

Firma interna en PDF
Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Cabrerizos -https://sedeelectronica.ayto-cabrerizos.com - Cédigo Seguro de Verificacion: 37193IDOC21F74486D30CB5E48BD

MARTA MARIA CASTRO MARTIN - DNI 07966728B

NOMBRE:


https://sedeelectronica.ayto-cabrerizos.com/GDCarpetaCiudadano/ValidarDocumento.do?idDocumento=37193IDOC21F74486D30CB5E48BD
https://sedeelectronica.ayto-cabrerizos.com/GDCarpetaCiudadano/ValidarDocumento.do?idDocumento=37193IDOC21F74486D30CB5E48BD

José Luis Garcia-Risuefio Garzén COAL 2318

| SUPERFICIES

PARCELA ESCRITURA | | MEDICION TOPOGRAFO
e
N pLAR SUP. M2 SUP. M2 ‘ % PROPIEDAD
7~ =
& LAY MANUEL SANCHEZ MONTERO /
01 g@am Lsa%‘@so%@frgb 1.280,00 240,00 | | 1.323,56 19,30% | | ROSALIA SEGUNDO HERNANDEZ
B MANUEL SANCHEZ MONTERO / 2
&g?\\ @@1&?0@@&80001 FQ L 112000 | oS20000 | | 144536 16,70% | | ROSALIA SEGUNDO HERNANDEZ g
S CELEDONIA Y M® DEL CARMEN
Q\\)g‘: “Q@g%omsaog%o@&% Q\;g;{}\:@@ }c 1.007,25 979,60 14,28% | | AGUADO FRAILE §
‘3 o U 2
) &% S“\‘\\\ 0194904 0001\ JL%"> 00 830,00 767,63 11,19% | | MERCEDES TEJEDOR GIL 2
N <
Q&Q@\‘& 0194905TL8309§%Q@ 850,00 916,00 837,03 12,22% | | JOSE JURADO RUIZ 2
AW 58
\ 06 0194908 7L830950001RQ |  1.585,00 1.827,00 1.804,72 2631% | | NICOLAS SANCHEZ LIVIANO g3
D) oL
S&f&iM 6.610,00 7.02025| | 6.858,80 |  100,00% E%
— \ﬁ,/ sy
RS og
VIALES\A" | CALLE DE LA VIA 1.344,35 oS
[T
CAMINO 663,25 28
I~
2.007,60
| TOTAL SUPERFICE DEL SECTOR ‘ ‘ 8.866,40 ‘
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4. MEMORIA VINCULANTE

4.1 Justificaciony C m'encia del Plan Especial.

se delimitan una serie de "sectores con ciertos niveles de consolidacion y que
/ncump//engme/ planeamiento anterior, €s una de las constantes de problematicas
uentran los redackares de revisiones de planeamiento. Esto ocurre sobre todo en la que
7@& area e opo//tana de Salamanca, donde la presion urbanistica es muy fuerte y

//ega/es gue\Jas revisfones del planeamiento tratan de ordenar. Estas
S0 /ones\pasampo)* /q‘c/aS/ﬂcaC/on de‘esos sectores en suelo urbano pendiente de algun tipo de
p/angamen(o q\./egés regularice y ordene. Esto es lo que se pretende realizar en el término

de @brerizos con los seqtor%g?c asificados como urbano por consolidacion, UR.CON”

» a ™

\;'}}Q h%@fsémgrafe (ﬁ} é@ﬁ 05 de la Memoria Justificativa se dice en relacion al Sector
SN 00

3 %%8/5@15[’/66

dO% 3, 7 :
N cuenz‘a /a ordengts‘f Z propuesta (An‘ 10 de la Ley del Suelo) y que no estaban clasificadas en

y \ ona“actirglmente clasificada como suelo no urbanizable con proteccion
A@te

im :- tacion en /a cornisa de Cabrerizos."

En el epigrafe 4.2 CRITERIOS PARA LA ORDENACION DE LA ESTRUCTURA URBANA de las
NNSSMM se establece para estos sectores la "redaccion de los Planes Especiales en los sectores de
suelo urbano por consolidacion, UR.CON, y sus correspondientes proyectos de urbanizacion”, con
la finalidad de creacién de dotaciones urbanisticas y equipamientos comunitarios, saneamiento de
barrios insalubres, resolucion de problemas de circulacion o de estética y mejora del medio
ambiente o de los servicios publicos u otros fines analogos.

Otra consideracion a contemplar es que el Sector UR.CON-8 no dispone de suelo para efectuar
las reservas previstas en el de Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, la cesion debera ser
monetizada de acuerdo con lo previsto en el Acta de la sesidén celebrada por el Pleno del
Ayuntamiento de Cabrerizos el 14 de mayo de 2009, que se estipula: “Establecer como precio del
metro cuadrado de cesiones que se deben de realizar de acuerdo con la legislacion vigente, en el
precio de 33,67 €/m2, que se desglosara en Valor del suelo 15,00 €/m2 y Valor de urbanizacién
18,67 €/m2."”

Por otro lado, segun Informe emitido por los Servicios Técnicos Municipales con fecha 10 de
enero de 2012 con motivo de las obras de "Caminos de enlace que suprimen el P. a N. del
PK 106/688 y complementan las obras del P. a N. del PK 108/590. Linea Avila-Salamanca."”
realizadas en 2003/2005 por RENFE, se realizaron obras de urbanizacion del sector UR.CON-8,
disponiendo en la actualidad las seis parcelas que constituyen el sector de los servicios propios del
suelo urbano tal como establece el Articulo 24 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn,
estando sin pavimentar el camino publico que discurre por el noreste del sector, limitrofe es decir
que las parcelas 2 a 6 tienen la condicion de solar.

En resumen, la presente propuesta para el PERI del Sector UR.CON-8 de las Normas
subsidiarias Municipales de Cabrerizos contempla:

e Articular la conexion del sector con los terrenos con proteccion natural limitrofes por el
noreste.

e Completar la urbanizacion.

e Establecer las compensaciones econdmicas sustitutivas de las reservas obligatorias para
espacios libres publicos y dotaciones.

e Prever plazas de aparcamiento publicas, segln lo establecido en el Articulo 128.2.c).

4.2 Determinaciones del PERI e Influencia sobre el Modelo Territorial
La presenta propuesta no supone una modificacion de la estructura urbana de Cabrerizos, toda vez

que se limita a completar la urbanizacion del sector; articular la conexion con el suelo con proteccion
| natural limitrofe; y resolver la forma de cumplir con las reservas de suelo para espacios Ilbpe,?:ﬂ‘,'-
equipamientos obligatorios, estableciendo las pautas para la posterior actuacion.

'f._-

(] —_

\"1" J'u

Dy
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4.3 Cumplimiento de la Ley de Proteccion Ciudadana de Castilla y Leon.

I acredita Inter Publico al completar la urbanizacién existente en el ambito
N @‘&e T@ Normas Subsidiarias Municipales.
(ﬁ \§‘e ‘10 de la actuacion:
28 pre\@\eh p@ﬁte del limite noreste, con el suelo con proteccién natural, la construccion
\‘%\“d Ui e ro“de contencion de piedra concertada para frenar el deterioro del talud de los
Q,\ \tbrre(foé con profeccion natur@l,%% el limite con el sector.
\(3&\\ ("Q @e pavimen Qﬂi
\& con ﬁn tonda\ facilitar la maniobra de los vehlculos que proceda accedan: los
%\‘c W de bo@ Erosyapuiia cias, los de mantenimiento, etc.
D & Enel Vial sbh‘m;?’ alle de La Via, se entuba la cuneta en la actualidad abierta, formandose
una acera del lado de las viviendas a lo largo de la calle, toda vez que en la actualidad los

c

Se retiran y soterran los trazados aéreos eX|stentes de electricidad y telefonia, dejando la
prevision para futuras infraestructura.

4.5 Justificacion del nimero de plazas de aparcamiento.

La reduccion del nimero de plazas de aparcamiento de 34 a 17 se realiza al amparo del Articulo
104.3.b) del Reglamento de Urbanismo de acuerdo a las siguientes consideraciones: las parcelas
edificadas disponen en el interior de zonas para aparcamiento para, al menos, dos vehiculos; el nimero
de parcelas es de 6 correspondiendo a cada una mas de dos plazas de aparcamiento de uso publico de
las previstas en el sector.

Por otro lado se trata de un sector aislado no colindante con ningtin otro sector de suelo urbano o
urbanizable, que no demanda plazas de aparcamiento de otros sectores proximos, ni hay sectores
préximos que requieran sus plazas de aparcamiento. No obstante, en la calle de La Via, en suelo urbano,
hay disponibilidad de plazas de aparcamiento de uso publico. Asi mismo hay disponibilidad de plazas de
aparcamiento en zonas urbanas algo mas distantes como la calle Huertas del Tormes al sur, y el sector
El Mirador al norte.

4.6 Justificacion de la anchura de los viales y trazado propuesto.

Los viales existentes en el sector son la calle de La Via al sur y el camino publico que lo delimita
por el nor-noreste.
~ Lacalle de la via esta urbanizada, en el ambito de proteccion de la linea de ferrocarril Salamanca-
Avila, perfectamente delimitada y formando parte de la red viaria de Cabrerizos, se respeta el ancho
existente. Como actuacion se plantea, como se ha indicado anteriormente, del lado de las viviendas, la
entubacion de la cuneta y el acerado con un ancho minimo de 1,50 m.

Para el camino publico que delimita el sector por el noreste, que da
acceso a dos de las parcelas del sector, la 1y la 6, y continuidad a una
senda peatonal existente, se plantea una actuacion consistente en la
realizacion de un muro de escollera para proteger la ladera con
proteccion natural y detener el deterioro de la misma.

Entre el muro y los limites de las parcelas privadas con una dimension
minima de 5,60 m se plantea el vial y plazas de aparcamiento, vial de
uso restringido al aparcamiento y acceso a las parcelas 1 y 6. Para
facilitar el uso, el vial termina en una rotonda de 12 m de didmetro, suficiente para la maniobra de
vehiculos de tamano medio. El ancho de este vial se distribuye en una zona de aparcamiento del lado
del muro de 2,20m y zona de transito con un minimo de 3,40 m
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4.7 Justificacion de las condiciones minimas de accesibilidad.

En el sector hay dos vias)\ ya descritas, existentes con anterioridad a cualquier actuacion
urbanizadora, que conse el trazado original. Por un lado la calle de La Via, que tiene un trazado
paralelo a la linea de fefrocarril y que.fue urbanizada por RENFE con motivo de las obras realizadas en
la linea SalamancaAvila en ese/_%rgmo; y por otro la senda que discurre por la ladera y que en la zona
correspondie Sector debi r modificada en el tramo, correspondiente al sector, aumentado su
anchura araQ‘ ea(’:cesouar las \parcelas 01y 06, y que en la actualidad supone el limite y separacion del

i QSQY der, ’(’8?1 Q@%@cuon natural.
La ‘édlle, de‘La V1a es dé trazado practicamente recto de Este-Noreste (ENE) a Oeste-Suroeste
(0S0), Qn‘uha m|n|ma end|ente descendente de ENE a OSO de 1,3%. Se propone un trazado de
plata(ofma um\ca @h a calzagz asfaltada erm@ inuidad con el resto de la caIIe y un itinerario peatonal
cue

g&l\lado de ] 5\51V|endas

Gg&}ﬁ @s\:)lwend Q)%\ ntrQ Mediante un plano inclinado con una pendiente del 12%. El ancho
?medt {gek itinera eatonafota >

"é}vg IQS\‘bacqus deQLas {aﬁb que iran adosados a la linea de fachada. La propuesta para la calle de
Dat¥ia es acorde.£on, jo 3 puesto en la normativa que regula las condiciones minimas de accesibilidad.
El cammo que delimita el sector por el noroeste, de trazado practicamente recto de Este-Sureste
f;.Oeste— oroeste (ONO), tiene una pendiente natural ascendente de ESE a ONO de 7,4%. El
itinerario” previsto es peatonal, con acceso vehicular restringido a las plazas de aparcamiento y a los
accesos a las parcelas 01 y 06B, accesos que se efectian desde la rotonda final. El pavimento sera de
adoquin de hormigdn en todo su trazado, de caracteristicas similares al del itinerario peatonal, con el
que enlaza en el extremo este. Si bien la pendiente excede minimamente del 6%, no se considera la
alteracion de la rasante con el objeto de mantener el borde de los terrenos con proteccion natural,
propuesta que se realiza al amparo de lo establecido en el articulo 2.3 de la Orden TMA/851/2021, de
23 de julio, de condiciones basicas de accesibilidad; y articulo16 del Decreto 217/2001, de 30 de agosto,
por el que se aprueba el Reglamento de Accesibilidad y Supresion de Barreras de Castilla y Ledn

>
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4.8 Cuadro Resumen PERI Sector UR.CON-8 "La Recorva"

PARCELA CATASTRAL \ MEDICION TOPOGRAFO EDIFICABILIDAD
N°PLAN _|L-TREFERENCIA.\ | suP. Mz | % MAX.M2 | EXIST. M
1 01949017L830980001TQ 1.323,56 19,30% 661,78 300,00
572,68 8,35% 286,34 0,00
@\ (2194902 e 572,68 8,35% 286,34 0,00
\ Sia08TL830950001 979,60 14,28% 489,80 248,00
\36% \\‘3\“ Q} DITLB309500010 767,63 11,19% 383,82 275,00
\ %% Qo q AL 9&5TL830980001KQ 837,93 12,22% 418,97 391,00
R \ 1.036,56 15,11% 518,28 350,00
X W eRd D V>‘6}94906TL8309S°°°1RQ N 768,16 11,20% 384,08 0,00
(&Q\x \\«Q\\\“ \@\,\’ &,bq,e) 6.858,80 100,00% 3.429,40 1.564,00
N VALRS ELAVIA 1.344,35
& « SN . o’\° 344,
L AR _o\E INQrT 5 66325
Q\‘é ‘&5()\' Q0 e 2.007,60
QQ\ « Q{x\‘rOTAL SUF’ERFICE Pf\g\sﬁgo’k [ 8.866,40 ]
N IRESERV/s@\&“‘Qk >~
ESRACIOgS S PUBLICOS 342,94 156,40
. b PANIENTO PUBLICO 342,94 156,40
sscw 685,88 312,80
_FAPARCAMIENTOS 34,00 15,00
Art.104 3. b) 17,00 7,00

4.9 Calculo del aprovechamiento medio del sector

De acuerdo con lo dispuesto en el Articulo 107. Determinacion del aprovechamiento medio, en el
caso que nos ocupa, el aprovechamiento medio del sector serd el resultado de dividir el
aprovechamiento total de sector por la superficie del mismo.

Edificabilidad maxima del sector .................. 3.429,40 m2
Superficie del sector........vvviiviiieniiiineeennnnn, 8.866,40 m?2

3.429,40M*

8,866, 40m2 _ V3868 M*/m’

Aprovechamiento medio:

i

-:J
S Ogyp

NORMAS SUBSIDIARIAS MUNICIPALES DE CABRERIZOS. P.E.R.I. Sector UR.CON-8.

70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:
29/09/2022

PUESTO DE TRABAJO:
Firma interna en PDF

MARTA MARIA CASTRO MARTIN - DNI 07966728B

NOMBRE:

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Cabrerizos -https://sedeelectronica.ayto-cabrerizos.com - Cédigo Seguro de Verificacion: 37193IDOC21F74486D30CB5E48BD


https://sedeelectronica.ayto-cabrerizos.com/GDCarpetaCiudadano/ValidarDocumento.do?idDocumento=37193IDOC21F74486D30CB5E48BD
https://sedeelectronica.ayto-cabrerizos.com/GDCarpetaCiudadano/ValidarDocumento.do?idDocumento=37193IDOC21F74486D30CB5E48BD

José Luis Garcia-Risuefio Garzén COAL 2318

5. ORDENANZAS REGULADORAS
Las Ordenanzas son las continidas en la Modificacion de la Normas Subsidiarias de Cabrerizos en

Q\\ \,\\
RPN \m )
%\\‘%\E ‘/baig\ qierta. ... ,LQ) ’L...&. 2 PErmitida

‘??’ar&&ﬁa rQ\4‘[1|ma...e\Q\.....gn0 2 550 m?2
naser parcela ......... 0.50 m2/m2

0137 AR, Frente 3 m.
Fondo 3 m. Con acuerdo de colindancia <3m.
Lateral 3 m. Con acuerdo de colindancia <3m.

Ocupacion MAXiMa .....cvvveeveeeeersivnnnnn La existente y reconocida por el Ayuntamiento.
30 % en las parcelas no edificadas.

Densidad de poblacion ............cceeeeeeee. Minima = 10 viviendas/Ha.
Méaxima= 11 viviendas/Ha.
Art. 122. 2. d) y 86 bis. 3. a) y ¢)

Indice de Integracion Social................. Se excusa la reserva
Segun Articulo 122. 2. e) 10.

Cesiones y reservas (1) ....ccceceveevnnnnnnns Articulo 128. 2. ¢), d) y e) del RUCyL, condiciones expresadas
en las Normas.
Aparcamientos una plaza de aparcamiento de uso publico por
cada 100 m2 edificables.
Espacios libres publicos 10 m2 de suelo por cada 100 m2

edificables.
Equipamientos publicos 10 m2 de suelo por cada 100 m2
edificables.

Proyecto de Urbanizacion.

SUPEIICIE ..vvvvvnernnnnnnnrnnrreneineennennnnnnnees UR.CON-8.... 0,8866 Ha.
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6. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

El presente inanciero, en el contexto del Plan Especial de Reforma Interior
(en adelante por-su acronimo PERI) en ‘el que se inserta, se centra en el analisis econémico de las
compensaci nes\gg\ omicas, sustitutivas\de las cesiones para espacios libres y equipamientos, para la
comprae ¢ @%s destﬂ\‘ados’a estas resarvas; y en el analisis econdmico de las obras necesarias para

gl ambito de |a, actuacién integrada correspondiente a la Unica unidad de

actua eﬁ d%;ector,\% “\C\‘
AR PRI

QN da p rt|da topapdo parasia g8
\\dlcha\actuacton se reﬂe)\ el plan(g,g
chr\;htqye el estad% ir del cgla‘r

OQ"’\ <O ‘\@

\ (b El sistema des ge@
pogsterioridad al P1an

cién de los costes inherentes al desarrollo integral de
1 del Plan Especial, denominado Ordenaciéon General, que
era acometerse la actuacion del sector.

sera establecido en el Proyecto de Actuacion que debera redactarse con
ecial. El Proyecto de Actuacion podra contener determinaciones completas de
rep rcelagon y anizacion, de no ser asi habra de redactarse un Proyecto de Reparcelacion y un
Proy cto de Jrbanizacion. Correspondera a dichos documentos la valoracion exhaustiva de todas y cada
partidas correspondlentes a la ejecucion de las obras de urbanizacion y edificacion que el
desarrollo previsto conlleva, asi como las compensaciones econdmicas sustitutivas de las cesiones para
espacios libres y equipamientos.

A los efectos del presente Estudio Econdmico-Financiero se plantea una evaluacion de la Unica
unidad de actuacion en el ambito de la actuacion integrada definida.

6.2 Evaluacion de las Compensaciones Econdmicas sustitutivas de los Espacio Libres y

Equipamientos de la Unidad de Actuacion

Ante la imposibilidad de llevar a cabo las cesiones obligatorias para espacios libres publicos
(342,94 m29 y para equipamientos publicos (342,94 m2) se efectla en este punto la valoracion de
compensaciones econdmicas sustitutivas de dichas cesiones.

Para llevar a cabo esta valoracién habitualmente se utiliza el criterio establecido en las Normas
Técnicas de Valoracion de Suelo y Construcciones del Ministerio de Economia y Hacienda, y en las
Ponencias de Valores Catastrales que anualmente han de redactase. En el caso de Cabrerizos dicha
ponencia de valores lleva sin actualizarse desde hace afios. Efectuada consulta verbal en la Gerencia
Territorial de Catastro, se me indica que el criterio que se sigue para la valoracion de espacios libres
publicos es del 10% del valor de mercado, y para la valoracion del suelo para equipamiento publicos es
del 75% del valor de mercado, en situaciones de valor unitario como es el caso.

Segun lo expuesto, el primer paso es obtener el valor medio del suelo urbano para uso residencial
unifamiliar en Cabrerizos. El procedimiento seguido para la valoracion se basa en el Método de
Comparacion recogido en la Legislacion del Estado ( Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacidon Urbana y ORDEN
ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracién de bienes inmuebles y de determinados
derechos para ciertas finalidades financieras).

Efectuado un estudio del mercado inmobiliario de suelo en Cabrerizos para vivienda unifamiliar,
se consideran adecuados y acordes con la valoracién que se lleva a cabo las siguientes muestras o
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comparables obtenidas de consultas a inmobiliarias: 8
TESTIGOS SITIO M2 PRECIO (€) | VALOR M2 | COEF. HOMOG. | VALOR M2 g
1 Zona Mirador 1.032,00|  170.000,00 164,73 0,85 140,02 2
2 Miguel de Cervantes 401,00 78.000,00 194,51 0,85 165,34 §
=
3 Camino Valpega 338,00 60.000,00 177,51 0,85 150,89 °
&
4 Fray Luis de Ledn 290,00 53.000,00 182,76 0,85 155,34 2
5 Rosalia de Castro 903,00 |  180.000,00 199,34 0,85 169, 48 z
e NFg &
6 Camino Acea 1.003,00 160.000,00 159,52 0,85 1,3& §§
JE —i S
VALOR MEDIO 15,77 | 1] &
| )
~.|-'
,..I._
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Se ha aplicado un coeficiente de homogeneizacion de 0,85 atendiendo a la situacion del sector, aislado

’

y distante de servicios tanto p S como privados.

Se estima el valor medi

CINCUENTA'Y DOS MIL EUROS&ON SETENTA'Y SIETE CENTIMOS DE EURO.

ientos Publicos (75% valor de mercado) = 115 €/m?

Valor @ Mlbres Publicos (10% valor de mercado) = 15 €/m?
eté @

PARCELA ATASTRAL . QN MEDICION TOPOGRAFO EDIFICABILIDAD
\{{SFE‘RE,NQ@\“ SUP. M2 é%\ % MAX. M2 | EXIST. M2
s\" 94§b1TL8309500 19,30% 661,78 300,00
oo 94902TL83O o] \ 16,70% 572,68 572,00
I\ <>¥ P
g 019490 0001MQ ey , 14,28% 489,80 248,00
3 o1949q 8309 001@@ A 767,63 11,19% 383,82 275,00
0194905TL§30 837,93 12,22% 418,97 391,00
0194906?L$30“9 01RQ 1.804,72 26,31% 902,36 350,00
v 6.858,80 100,00% | | 3.429,40 | 2.136,00
1.344,35
663,25
2.007,60
| TOTAL SUPERFICE DEL SECTOR | [ 8.866,40
| RESERVAS COSTE €/M2 | COSTEE€ |
ESPACIOS LIBRES PUBLICOS SUELO 342,94 213,60 15,00 5.144
EQUIPAMIENTO PUBLICO SUELO 342,94 213,60 115,00 39.438
44.582

6.3 Analisis de la Viabilidad Econémica de la Actuacion Integrada.

ESTIMACION DE LAS CARGAS DE URBANIZACION DE LA ACTUACION INTEGRADA.
Las cargas de urbanizacion inherentes al desarrollo y ejecucidn de la ordenacidn urbanistica
propuesta para el ambito de la Actuacion Integrada, responden a los siguientes conceptos y estimaciones:

Obras de Urbanizacion

PRESUPUESTO DE URBANIZACION

01 MOVIMIENTO DE TIERRAS / DEMOLICIONES
02 SANEAMIENTO Y DRENAJE

03 ABASTECIMIENTO DE AGUA

04 BAJA TENSION Y ALUMBRADO

05 TELECOMUNICACIONES

06 PAVIMENTACION Y VALLADO

07 CONTROL DE CALIDAD

08 GESTION DE RESIDUOS

09 SEGURIDAD Y SALUD

12.420,76
10.212,51
6.782,00
16.348,31
1.615,13
23.049,00
1.650,00
750,00
1.500,00

TOTAL EJECUCION MATERIAL (PEM)
9% Gastos Generales
6% Beneficio Industrial

74.327,71
6.689,49
4.459,66

PRESUPUESTO DE CONTRATA (antes IVA)

Otros Gastos

Estudios, asistencias técnicas y proyectos

Redaccion de Plan ESPECial.........ccuveriiiiuieiiiiiinesissieeessssisnes s sssseeesssssneeas
Proyecto de ACEUGCION .....occcvrrreieeeeiiiirrrreeeesssssnrsneeessssssanrsneeesssssenanns
Asistencia técnica para Direccion de Obras y otros.......ccccceeeeeveccvveeeeennn.
TOLAl it

Gastos de gestion y gastos finanCieros ... 5.000,00

Total Otros Gastos .......cicssimmemsssmnesssisnnesssnnsssssse s enssssseessssss 21.000,0

85.476,87

2.000,00€
3.000,00€
3.000,00€
8.000,00€

del mgtrd’tu drado de suelo urbano para uso residencial unifamiliar en CIENTO
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6.4 Total Cargas de la A ion Integrada
Compensacione n SHEULIVAS ..ee e 44.582,00€
panizacion ... ERBAN 85.476,87€
......... ‘\mf s eesssssnnee s sesssssse e 21.000,00€
Sty gt ————— 151.058,87€

6.5 Repercusum de\’las Cargas de Urba
» \\

‘3\ 0

W \J La reg% uSlén del tot\?fmje las carg@s"°

Q\\‘eal aBithd\*urbamstm%\q& iene'quscasumir dichas cargas es la siguiente:
SIS OO e

W @ O :

Q\\

izacion (RCU) por unidad de edificabilidad

a cuantia rep(es a en torno al 30,00% del valor de repercusion del suelo urbanizado, lo que, en
un edlfltcablg,da‘ arbanistica referida a vivienda unifamiliar, resulta del todo razonable.
6.6 orme de sostenibilidad econémica

El Art. 136.2.d) del RUCyL establece que el estudio econdmico debe incluir un informe de
sostenibilidad econdmica que pondere el impacto de la actuacion en las Haciendas PUblicas afectadas
por la implantacién de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha de la prestacion de los
servicios resultantes.

En este caso no existe ningun sistema general que tenga que ser sufragado por el Ayuntamiento
de Cabrerizos, siendo la Unica repercusion la derivada del mantenimiento de las infraestructuras
urbanisticas una vez finalizado el plazo de garantia de la urbanizacion. Teniendo en cuenta el tamafio de
la actuacion, se considera perfectamente asumible por los Presupuestos Municipales el mantenimiento
de dichas infraestructuras.

7. CONCLUSION

De todo lo expuesto anteriormente, es licito concluir que procede la presente propuesta de Plan
Especial de Reforma Interior del Sector UR.CON-8 de las Normas Subsidiarias Municipales de Cabrerizos
en el ambito del Sector UR.CON-8.

Arquitecto Superior Colegiado COAL 2318
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NORMAS SUBSIDIARIAS MUNICIPALES DE CABRERIZOS

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR UR.CON-8

Situacién:  CALLE DE LA VIA. SECTOR UR.CON-8 DE LAS NN.SS.MM
Promotor:  COM. PROP. SECTOR UR.CON-8 DE LAS NN.SS.MM. DE CABRERIZOS

&
o
a1 |
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LEYENDA
— —— — — RED ELECTRICA AEREA BAJA TENSION
RED ELECTRICA SOTERRADA BAJA TENSION
%) ARQUETA DE BAJA TENSION
CENTRO DE TRANSFORMACION

NORMAS SUBSIDIARIAS MUNICIPALES DE CABRERIZOS

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR UR.CON-8

Situacion:
Promotor:

CALLE DE LA VIA. SECTOR UR.CON-8 DE LAS NN.SS.MM
COM. PROP. SECTOR UR.CON-8 DE LAS NN.SS.MM. DE CABRERIZOS
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PAR.02B

LIMITE SECTOR

LEYENDA

RED DE ALUMBRADO
ARQUETA DE ALUMBRADO
BACULO DE ALUMBRADO

CENTRO DE MANDO

NORMAS SUBSIDIARIAS MUNICIPALES DE CABRERIZOS

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR UR.CON-8

‘JUNIO 2022-Exp. 0920

Situacion: CALLE DE LA VIA. SECTOR UR.CON-8 DE LAS NN.SS.MM - 5
Promotor:  COM. PROP. SECTOR UR.CON-8 DE LAS NN.SS.MM. DE CABRERIZOS
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PARC.06B

PARC.OI

LEYENDA

ARQUETA TIPo "M" (30x30x50)

ARQUETA TiPo "H" (80x70x82)

ARQUETA Tipo "D" (109x90x100)

PEDESTAL PARA ARMARIO DE ACOMETIDAS
CON 6C B63MM.

LINEA AEREA

LINEA SOTERRADA - RED GENERAL

SALIDA LATERAL A POSTE CON 2 CODOS

B1I0MM.

ACCESO A LAS PARCELAS

NORMAS SUBSIDIARIAS MUNICIPALES DE CABRERIZOS

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR UR.CON-8

Situacion:
Promotor:

CALLE DE LA VIA. SECTOR UR.CON-8 DE LAS NN.SS.MM
COM. PROP. SECTOR UR.CON-8 DE LAS NN.SS.MM. DE CABRERIZOS ¢
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