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DN-UN NORMATIVA URBANISTICA

T.I.DISPOSICIONES GENERALES

Ambito de Aplicacién.

El &mbito de aplicacion de las ordenanzas sera el definido en la presente Ordenacién

Detallada del sector U Ur 19.1, del municipio de Cabrerizos (Salamanca).

Esta Ordenacién establece en todo su ambito la totalidad de las determinaciones

necesarias para la aprobacion del planeamiento de desarrollo del sector.

Cualquier condicién no regulada expresamente en estas ordenanzas, debera ser
remitida a las determinaciones de caracter general de las NN.SS. vigentes en

Cabrerizos.

La interpretacion de los contenidos de las presentes ordenanzas corresponde al
Ayuntamiento de Cabrerizos (Salamanca) en el ejercicio de sus potestades en materia
urbanistica. En aquellos aspectos no regulados en la presente normativa se aplicara
con caracter supletorio la contenida en el planeamiento general del municipio y en
ausencia de esta ultima, la contenida en el resto de legislacion urbanistica y Sectorial,

prevaleciendo, en caso de antinomia normativa, la regulaciéon de rango superior.

Vigencia

La Ordenacidn entrara en vigor con la publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia
del acuerdo de aprobacion definitiva adoptado por la Comisién Provincial de
Urbanismo. Su vigencia sera indefinida, sin perjuicio de su modificacion o revision si

es que en algin momento resultan procedentes.

Desarrollo Urbanistico

La formacion de esta Ordenacion Detallada corresponde a la iniciativa particular. Su
desarrollo correspondera a la Junta de Compensacion, salvo que se decida el cambio
de sistema de actuacién, por parte del Ayuntamiento; o se realice por el Sistema de
Concierto o Concurrencia, de acuerdo a los articulos 78 ,79 y 86,87,88
respectivamente de la Ley 5/1.999 y 255,258, 269-276 del Reglamento de Urbanismo

de Castillay Leon.
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La ejecucion de cualquiera de las obras de infraestructura prevista requerira la

aprobacién previa del correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

Los actos de edificacién y usos del suelo estardn sujetos a la obtencion de la
correspondiente licencia municipal y conforme al régimen previsto en los articulos 97 y
siguientes de la Ley de Bases de Régimen Local y en las Ordenanzas de las Normas
Subsidiarias Municipales. Sera de cumplimiento lo establecido en el Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Ledn en el Titulo IV “ Intervencién en el suelo”, Capitulo | “

Licencia urbanistica”.

Podran formularse Estudios de Detalle a efectos de completar las determinaciones
sefialadas en la presente Ordenacion siempre de acuerdo con el art. 45 de la Ley
5/1.999 y el art. 131 y siguientes del Reglamento de Urbanismo de Castillay Leén.

A los efectos de la normativa urbanistica de este Plan Parcial, se entiende por:

a) Nucleo de poblacién: agrupacién de construcciones bien identificable e

individualizada en el territorio, que se caracterizan por su proximidad entre si, por la
consolidacién de una malla urbana y por necesitar el mantenimiento adecuado de

dotaciones urbanisticas comunes.

b)_Parcela: superficie de terrenos legalmente conformada o dividida, que puede ser
soporte de aprovechamiento en las condiciones previstas en la normativa urbanistica.

En relacion con este concepto, se entiende por:

3°. Alineaciones Linea de separacion entre el espacio privado individual vinculado a la
posibilidad de edificar y el espacio comin no edificable. La alineacién se llama
exterior cuando el espacio comun es de dominio y uso publico, y alineacién interior

cuando el espacio comun es privado (p.e.: patio de manzana).

4°, Parcela minima: Superficie y dimensiones minimas determinadas para cada uso y

zona definidas en el planeamiento.

5° Fincas de origen: en la gestion urbanistica, las fincas existentes que sus

propietarios aportan para desarrollar una actuacion urbanistica aislada o integrada.
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6°. Parcelas resultantes: en la gestion urbanistica, las nuevas parcelas que se forman

tras desarrollar una actuacion aislada o integrada.

7°. Parcelacion: division simultanea o sucesiva de terrenos en dos 0 mas nuevas

parcelas independientes, o cuotas indivisas de los mismos.

8°. Parcelacion urbanistica: division simultanea o sucesiva de terrenos en dos o mas

nuevas parcelas independientes, o cuotas indivisas de los mismos, con el fin
manifiesto o implicito de urbanizarlos o edificarlos total o parcialmente; se entiende
que existe dicho fin cuando las parcelas resultantes presentan dimensiones,
cerramientos, accesos u otras caracteristicas similares a las propias de las parcelas

urbanas.

9°- Linderos: son las lineas perimetrales que delimitan una parcela. A efectos de la
posicion de la edificacién, los linderos se clasifican, segin su localizacién relativa
respecto a la via publica que sirve de acceso a la parcela en:
a) Lindero frontal.- Es el que delimita frente de parcela hacia via publica.
b) Lindero posterior o fondo.- Es aquel segmento o segmentos opuestos al
lindero frontal y que no tienen puntos comunes con el mismo que separan la
propiedad de terrenos publicos y/o predios adyacentes.
¢) Linderos laterales o medianeras, los restantes segmentos que separan la

propiedad de terrenos publicos y/o predios privados adyacentes.

10°- Rasante: Cota o nivel en cada punto de una lineacién oficial o del retranqueo
(suelo urbano). Cota o nivel en cada punto del terreno natural (suelo apto para
urbanizar) Retranqueo Distancias desde una edificacion hasta los linderos de la
parcela que ocupa u otra linea de referencia previamente establecida (p.e.: eje de una
carretera). Los retranqueos establecidos en cada sector a la alineacion o parcelas
colindantes, se medird desde el plano vertical del cerramiento de la edificacion hasta
la linde. No existir4 ningln elemento constructivo sobresaliente del plano vertical del
cerramiento de la edificacion (alero, canalones, barandillas, balcones, etc) a menos
de 2,50 m. de la linde.

11°- Edificabilidad: Expresion numérica en metros cuadrados de la superficie
construible sobre cada unidad de superficie de solar. Se computaran todas las plantas
sobre rasante y los semisotanos que superen la altura libre de 1,00 metros sobre

dicha rasante. La medicion de la edificabilidad se realizara teniendo en cuenta que
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deben incluirse los cuerpos volados cerrados, el 50 % de las terrazas cubiertas y
cerradas por lados. En la planta bajo cubierta las superficies con altura libre interior
superior a 1,50 m. Las plantas sétano no se contabilizan. En el suelo apto para

urbanizar se aplicara a todo el &mbito definido por el correspondiente Plan Parcial.

12°- Linea de Edificacion: es la linea de interseccién del plano de fachada de la
edificacion con la rasante del terreno, sin considerar los salientes o vuelos, estando

esta establecida exclusivamente para la edificacién sobre rasante.

13°- Frente minimo de solar Condicién minima que debe de cumplir el ancho de frente

de solar para que este sea edificable.

14° Retranqueo a linderos: .Distancias desde una edificacion hasta los linderos de la
parcela que ocupa u otra linea de referencia previamente establecida (p.e.: eje de una
carretera). Los retranqueos establecidos en cada sector a la alineacién o parcelas
colindantes, se medira desde el plano vertical del cerramiento de la edificacién hasta
la linde. No existird ningun elemento constructivo sobresaliente del plano vertical del
cerramiento de la edificaciéon (alero, canalones, barandillas, balcones, etc) a menos
de 2,50 m. de la linde.

15°. Ocupacion en planta: Relacion en tanto por ciento entre la superficie de la

proyeccion horizontal del contorno del edificio y la superficie total del solar afectado.

16°- Altura de maxima: Numero de plantas totales sobre una rasante prefijada, que
puede autorizarse en una edificacidn, con indicacion simultanea de la altura en metros
lineales desde dicha rasante hasta la cara inferior del Gltimo forjado horizontal. La
altura maxima se medira en el punto medio de la fachada desde la rasante al punto
de coronacion de la fachada, considerando este el punto mas alto de cualquier

elemento constructivo en el nivel de fachada o aleros.

17°- Altura libre: Es la distancia entre la cara superior de un forjado y la inferior del
forjado inmediatamente consecutivo. No serd nunca inferior a 2,50 m. en uso
residencial. En el uso de aparcamiento no sera inferior a 2,20 m. En el caso de
plantas bajas comerciales no seré inferior a 3,20 m. En el caso de uso industrial, de
4,20 m.
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18°- Sétano: Superficie construida cuya altura libre no supera, en ningun punto, 1,00
metros sobre la rasante, medido hasta la cara inferior del forjado de planta baja. No

se permite el uso residencial en sétanos.

19°-SemisGtano: Superficie construida cuya altura libre supera 1,00 metros sobre la
rasante, medido hasta la cara inferior del forjado de planta baja. No se permite el uso

residencial en semiso6tanos.

20°- Bajo-cubierta: Superficie construida sobre el Gltimo forjado horizontal permitido.
La inclinacibn méaxima de la cubierta sera de 30°. La altura maxima libre interior sera
de 3,50 metros. Podra construirse peralte de la fachada principal y posterior que no
rebase la altura maxima autorizada. Se permiten Gnicamente elementos con ventanas
verticales individualizadas que sobresalgan de la envolvente autorizada, con un

desarrollo horizontal méaximo de 1,50 m.

21°-Parametros de tipologia en vivienda unifamiliar:

Se definen los siguientes:

.- Edificacion aislada o exenta: es la situada en parcela independiente, no existiendo
contacto con ninguna de las edificaciones colindantes.

.- Edificacién pareada: la que tiene superficie de contacto en uno de los linderos
laterales con la edificaciones colindante.

.- Edificacién adosada: la que tiene superficie de contacto en los linderos laterales con

las edificaciones colindantes.

¢) Uso del suelo: cualquier tipo de utilizacion humana de un terreno, incluido el

subsuelo y el vuelo que le correspondan, y en particular su urbanizacion y edificacién.

En relacién con este concepto, se entiende por:

1°. Uso predominante: el uso caracteristico de un ambito, de tal forma que sea

mayoritario respecto del aprovechamiento total del mismo.

2°. Uso compatible: todo uso respecto del cual resulta admisible su coexistencia con

el uso predominante del &mbito de que se trate.

3°. Uso prohibido: todo uso incompatible con el uso predominante del ambito de que

se trate; en suelo rastico, todo uso incompatible con su régimen de proteccion.
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4°, Uso provisional: uso para el que se prevea un plazo de ejercicio concreto y

limitado, sin que resulten relevantes las caracteristicas constructivas.

59, Acto de uso del suelo: la ejecucion, modificacion o eliminacion de construcciones,

instalaciones, actividades u otros usos que afecten al suelo, al vuelo o al subsuelo.

6°. Intensidad de uso del suelo o edificabilidad: cantidad de metros cuadrados de

techo edificables, que asigna o permite el planeamiento sobre un &mbito determinado.

7°. Aprovechamiento o aprovechamiento lucrativo: cantidad de metros cuadrados de

techo edificables destinados al uso privado, que asigna o permite el planeamiento
urbanistico sobre un ambito determinado, incluyendo todo uso no dotacional asi como
las dotaciones urbanisticas privadas, y excluyendo las dotaciones urbanisticas

publicas.

d) Determinaciones: cada una de las diferentes normas, criterios y orientaciones,

tanto de cardcter escrito como gréfico, que se contienen en los instrumentos de
ordenacion del territorio, planeamiento y gestion urbanistica. Entre las

determinaciones se distinguen:

1°. Ordenacion general: conjunto de las determinaciones del planeamiento general
gue por su especial relevancia configuran el modelo territorial del término municipal.
Los parametros de ordenacion general son las determinaciones de ordenacién
general que caracterizan un sector de suelo urbano no consolidado o suelo

urbanizable.

2°. Ordenacion detallada: conjunto de las determinaciones del planeamiento

urbanistico que no forman parte de la ordenaciéon general.

e) Sector: ambito de suelo urbano no consolidado o suelo urbanizable que se utiliza

como referencia para establecer las determinaciones de ordenacion detallada.

f) Dotaciones urbanisticas: conjunto de los sistemas y elementos que se caracterizan

por estar destinados al servicio de la poblacién, que comprenden vias publicas,
servicios urbanos, espacios libres publicos y equipamientos. En relaciébn con este

concepto, se entiende por:
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1°. Vias publicas: sistema de espacios e instalaciones asociadas, delimitados y
definidos por sus alineaciones y rasantes, y destinados a la estancia, relacion,
desplazamiento y transporte de la poblacién asi como al transporte de mercancias,
incluidas las plazas de aparcamiento ordinarias y las superficies cubiertas con
vegetacién complementarias del viario. Son de uso y dominio publico en todo caso y a
efectos de los deberes de cesion y urbanizacion tienen siempre caracter de

dotaciones urbanisticas publicas.

2°. Servicios urbanos: sistema de redes, instalaciones y espacios asociados,
destinados a la prestacion de servicios de captacién, almacenamiento, tratamiento y
distribucion de agua, saneamiento, depuracién y reutilizacion de aguas residuales,
recogida, depésito y tratamiento de residuos, suministro de gas, energia eléctrica,
telecomunicaciones y demas servicios esenciales o de interés general. Pueden ser de
titularidad puablica o privada. A efectos de los deberes de cesién y urbanizacion, solo
los servicios esenciales o de interés general tienen siempre caracter de dotaciones

urbanisticas publicas.

3°. Espacios libres publicos: sistema de espacios e instalaciones asociadas,
destinados a parques, jardines, areas de ocio, expansion y recreo de la poblacion,
areas reservadas para juego infantil, zonas deportivas abiertas de uso no privativo y
otras areas de libre acceso no vinculadas al transporte ni complementarias de las vias
publicas o de los equipamientos. Son de uso y dominio publico en todo caso y a
efectos de los deberes de cesion y urbanizacidon tienen siempre caracter de

dotaciones urbanisticas publicas.

4°, Zonas verdes: dentro de los espacios libres publicos, las superficies

especificamente destinadas a la plantacién de especies vegetales.

5°. Equipamientos: sistema de construcciones, instalaciones y espacios asociados
que se destinen a la prestacion de servicios basicos a la comunidad, de caracter
educativo, cultural, sanitario, asistencial, religioso, comercial, deportivo,
administrativo, de ocio, de transporte, de seguridad y otros andlogos, incluidas las
plazas de aparcamiento anejas y las superficies cubiertas con vegetacion
complementarias de los equipamientos. Pueden ser de titularidad publica o privada. A
efectos de los deberes de cesién y urbanizacion, sélo los de titularidad publica tienen

caracter de dotaciones urbanisticas publicas.
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6°. Sistemas generales: conjunto de las dotaciones urbanisticas publicas que puedan

considerarse al servicio de toda la poblacién del término municipal.

7°. Sistemas locales: conjunto de las dotaciones urbanisticas que no tengan caracter
de sistema general, tanto publicas como privadas.

g) Urbanizacién: conjunto de las vias publicas, servicios urbanos y espacios libres
publicos previstos en el instrumento de planeamiento urbanistico que establezca la

ordenacién detallada de los terrenos afectados por una actuacion urbanistica.

h) Grado de proteccidén: cada uno de los niveles de proteccion que pueden establecer

los instrumentos de planeamiento urbanistico respecto de los inmuebles que

cataloguen. Los grados de proteccidn basicos son los siguientes:

1°. Proteccion integral: grado de proteccion que afecta a todo el inmueble,
preservando por tanto todas sus caracteristicas, su forma de ocupacion del espacio y
los demés rasgos que contribuyen a singularizarlo como elemento integrante del

patrimonio construido.
2°. Proteccién estructural: grado de proteccién que afecta a la identidad del inmueble
y a los elementos basicos que definen su forma de articulacion, uso y ocupacion del

espacio.

3°. Proteccion ambiental: grado de proteccidon que afecta, no tanto al inmueble en si

mMismo sino a su recuerdo histérico como integrante del patrimonio cultural colectivo.

i) Tipologia edificatoria: los diversos modos de disponer la edificacion en relacién con

la parcela y con el uso.

i) Vivienda: alojamiento de caracter permanente destinado a satisfacer de manera
habitual las necesidades vitales de habitacion de una o varias personas. En relacién

con este concepto, se entiende por:

1° Vivienda con proteccion publica: vivienda acogida a cualquiera de los regimenes de

proteccion establecidos por las Administraciones publicas.

2°. Vivienda colectiva: edificio de uso mayoritariamente residencial que dispone de

acceso y servicios comunes para mas de dos viviendas.
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3°. Vivienda unifamiliar: edificio de uso mayoritariamente residencial que no dispone

de acceso y servicios comunes para mas de dos viviendas.

48
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Condiciones Generales de la Edificacion:

Son las normas y criterios que determinan el modo en que han de materializarse las
obras y edificaciones permitidas por el Planeamiento.

Las condiciones de edificacion aplicables a cada caso determinado estaran
reguladas por las normas y ordenanzas especificas de la zona en que se encuentre,
por las condiciones generales reguladas en el presente apartado, asi como por la

normativa Sectorial de rango superior que resulte de aplicacion.
Se establecen las siguientes definiciones:

.- Edificabilidad: Expresibn numérica en metros cuadrados de la superficie
construible sobre cada unidad de superficie de solar. Se computaran todas las plantas
sobre rasante y los semisotanos que superen la altura libre de 1,00 metros sobre
dicha rasante. La medicion de la edificabilidad se realizara teniendo en cuenta que
deben incluirse los cuerpos volados cerrados, el 50 % de las terrazas cubiertas y
cerradas por lados. En la planta bajo cubierta las superficies con altura libre interior
superior a 1,50 m. Las plantas sétano no se contabilizan. En el suelo apto para
urbanizar se aplicara a todo el @mbito definido por el correspondiente Plan Parcial.

Es la cantidad maxima de edificacion materializable en una parcela de conformidad

con las condiciones de edificacion definidas en las presentes ordenanzas.
.- Cémputo de edificabilidad:

Se considera que computan edificabilidad todas y cada una de las superficies
construidas sobre rasante que estén cerradas conforme a las hormas urbanisticas de

Cabrerizos.
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.- Solido capaz. La edificacion que se materialice en cada parcela o zona debera
estar inscrita en el sélido capaz correspondiente. Dicho sélido capaz viene definido
en planta por el area de movimiento de la edificacion, por las alturas maximas
permitidas y por las condiciones de conformacion de cubierta. No se incluyen en el

so6lido capaz los cuerpos volados.

.- Area de movimiento. Viene definida en cada caso por la maxima ocupaciéon en
planta permitida en relacién con la superficie total de la parcela o zona y por los
retranqueos a linderos o a alineacion oficial que se establezcan en cada caso. La

edificacion sobre rasante no podra exceder del area de movimiento asi establecida.

.- Altura de edificacién. La edificacion habra de respetar la altura maxima fijada

para cada zona sobre las rasantes que se determinen en cada caso.

.- Alturas interiores. Se establecen las siguientes alturas libres minimas.

PLANTA ALTURA LIBRE

Planta Vivienda minimo 2,50

baja otros minimo 2,70
usos

Plantas de piso minimo 2,50

Sétano y semisétano minimo 2,30

La altura maxima se medira en el punto medio de la fachada desde la rasante al
punto de coronacién de la fachada, considerando éste el punto mas alto de cualquier

elemento constructivo en el nivel de fachada o aleros.

En el caso de calles con pendiente, se dividird en tramos de 8 metros debiendo

cumplir cada uno la condicion anterior en el punto de la rasante de cota mas alta.

En el caso de solares en esquina, se podré llevar la altura de una fachada, medida

en las condiciones anteriores, durante 6 m en la que hace esquina.

En el caso de solares que den fachada a dos calles paralelas a distinto nivel, se

podra llevar la altura maxima autorizada hasta el fondo medio entre las dos calles,
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mediante la redaccién de un Estudio de Detalle se podra justificar, por motivos de

topografia, el aumento de altura en 1,50 m, en el punto de altura maxima.

.- Conformacion de cubiertas. Para cada zona se establecen los parametros que
definen la conformacioén y el galibo de las cubiertas, reguladas mediante la pendiente
maxima de los faldones y la altura maxima de cumbrera, permitiéndose los faldones

curvos y/o planos, siempre y cuando queden incluidos en el galibo establecido.

En caso de cubiertas inclinadas se aplicara lo establecido en las Norma Subsidiarias

Municipales en relacién a la pendiente maxima permitida.
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T.ILORDENACION DETALLADA-ORDENANZAS

Cap.1l Condiciones especificas de los usos y de la edificacién

1. RU —-RUP Edificacién Residencial Unifamiliar (Agrupada, Pareada o
Aislada)

Esta ordenacion, se define y regula para albergar viviendas unifamiliares, con una
flexibilidad suficiente para desarrollar distintas tipologias, pero siempre dentro de la

categoria de vivienda unifamiliar.(Adosadas, pareadas o aisladas).

Uso predominante

Residencial

Usos compatibles

Terciarios y Equipamientos privados

Usos prohibidos

Agricolas y ganaderos

Industriales

Las Alineaciones quedan establecidas los planos generales de Ordenacion de este

documento

Condiciones de EMPLAZAMIENTO

TAMANO Y FORMA DE LA PARCELA

Se establecen las siguientes_parcela minima:

Adosada 100 m?
Pareada 150 m?
Aislada 200 m?

No podran producirse fragmentaciones del parcelario que conduzcan a la formacién de
linderos frontales menores de 5,5 metros ni a superficies de parcela menores a las

indicadas anteriormente.
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No obstante se admite reducir hasta un 20% la parcela minima (pero no el frente de
parcela) si se trata de una promocién unitaria con un espacio comun, cuya superficie

equivalga al total de la reduccién de parcelas.

Ocupacion: La edificacién no ocupara mas del 50% de la parcela.

Las alineaciones sefialadas en los planos de Ordenacién son alineaciones de vial, no
alineaciones de edificacién. Los retranqueos sefialados a continuacién se exigiran
respecto a la alineacion oficial y respecto a linderos. A estos efectos, el espacio comun
pro-indiviso, y sus accesos interiores la urbanizacion, si existiesen, no se consideraran

como linderos de las parcelas a las que corresponde el proindiviso.

La nueva edificacion podra adosarse a linderos laterales de parcela cuando concurra

alguna de las siguientes circunstancias:

e Que se trate de Edificaciones adosadas de proyecto unitario.
¢ Entipologia pareada.
e Cuando exista acuerdo entre propietarios de parcelas colindantes, que debera

inscribirse en el Registro de la Propiedad.

Retranqueos

En caso de no edificarse adosado o en hilera, los retranqueos minimos de la
edificacion a los linderos laterales sera de 3 metros.
El retranqueo minimo posterior serd de 3 metros.

El retranqueo minimo al lindero frontal sera de 3 metros.

Condiciones de EDIFICACION

NUmero maximo de plantas  ...ccoocciieiiiiiieeeee 2+ BAJO CUBIERTA
Altura méaxima de la edificacion — ......ooeeiiiiiie 7.5m
Fondo maximo edificable  .......ccccoeiii No se regulan

No podran construirse torreones o elementos arquitectdénicos decorativos en fachada
exterior.

APARCAMIENTOS

Deberan situarse al menos dos plazas de aparcamiento privado por cada vivienda.
En los usos compatibles terciario y equipamiento se situard al menos una plaza por

cada 100 m2 edificables.
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2. TC Zonas destinadas a uso Terciario

Se denominan usos terciarios, los que tienen por finalidad la prestaciéon de servicios al
publico, tales como los servicios de comercio en sus distintas formas, informacion,

administracion, gestion, actividades de intermediacion financiera u otros similares.

Uso

El Uso PREDOMINANTE es el de Servicios Privados en todas sus categorias, aunque no
en todos los usos compatibles, representado por Servicios terciarios dirigidos al uso
publico. Incluye, entre otros, las areas de oficinas, los talleres de reparacion de vehiculos y
naves de exposicion, todas las categorias de hosteleria y los restaurantes de carretera en
edificio exclusivo o compartido con hosteleria; sin perjuicio de abarcar el resto de

categorias propias de este uso Pormenorizado.

Usos compatibles

Equipamiento privado

Usos prohibidos

Residencial e industrial

Las Alineaciones quedan establecidas los planos generales de Ordenacion de este

documento

Condiciones de EMPLAZAMIENTO

TAMANO Y FORMA DE LA PARCELA

Se establece como parcela minima 400 m?
Fachada minima 10 m.
La ocupacion de la parcela no podra superar el 50% de la parcela.

a) No se permiten medianeras al descubierto. Ademas deberan tratarse como
fachadas con la calidad arquitecténica adecuada a las mismas.
b) Los retranqueos minimos laterales y posteriores seran de 3 metros, mientras que los

frontales seran de 6 metros.
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Condiciones de EDIFICACION

Se establece como altura méxima 7,5 metros (11+BC)

Fondo maximo edificable  ........ccceeiiii No se regulan

APARCAMIENTOS

Debera situarse una plaza de aparcamiento por cada 100 metros cuadrados en el uso

terciario y compatible.

56
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3. SL.EQ Pr Sistema Local de Equipamiento

Se incluyen en esta calificacién al conjunto de dotaciones urbanisticas de titularidad
publica o privada al servicio de los dmbitos objeto de Ordenacion Detallada, En
cualquier caso, pueden acoger a dotaciones que den servicio a &mbitos mayores de
poblacién siempre y cuando se justifique adecuadamente que este servicio también
abastece al ambito inicialmente previsto y no le cause detrimento alguno a juicio del

Ayuntamiento.

Uso predominante

Asistencial, Religioso Deportivo, Sanitario, Socio-Cultural, Educativo, Seguridad y
Proteccion Civil, Servicios de la Administracion Pdublica,, Defensa y Cuerpos de

Seguridad, Abastecimiento alimentario y Comercial.

Usos compatibles

Zonas verdes y Espacios libres publicos, el uso Dotacional de Servicios Urbanos.

Usos prohibidos

Residencial ,industrial y terciario

Las Alineaciones quedan establecidas los planos generales de Ordenacion de este

documento

Condiciones de EMPLAZAMIENTO

TAMARNO Y FORMA DE LA PARCELA

Se establece como parcela minima 350 m?

Fachada minima 10 m.

La ocupacion sobre rasante no podra superar el 50% de la parcela.

La posicion de la edificacion en la parcela serd libre, con las Unicas limitaciones
derivadas de las siguientes condiciones:

No se permiten medianeras al descubierto. Ademas deberan tratarse como fachadas

con la calidad arquitecténica adecuada a las mismas.
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c) Los retranqueos minimos laterales y posteriores serdn de 3 metros, mientras que
los frontales seran de 6 metros.

Condiciones de EDIFICACION

La altura méaxima sera 12,5 metros para el equipamiento publico.
En equipamiento privado seré de Il plantas+BC (7,5 metros maximo)

Fondo méaximo edificable  ........cccoiiiiiii No se regula

OTRAS CONDICIONES

En los usos dotacionales publicos, el Ayuntamiento podra eximir de la exigencia de
dotacion de plazas de garaje- aparcamiento a aquellas parcelas y edificios que, por su
situacion en la trama urbana, se sirvan directamente de la red de aparcamientos

publicos existentes.

En el sistema local de equipamiento privado se debera situar al menos una plaza de

aparcamiento por cada 100 metros edificables.

4. SL.EL Sistema Local de Espacios Libres Publicos
Esta configurado por el sistema de espacios destinados a parques, jardines, areas de
ocio, expansién y recreo de la poblacion, siendo a su vez compatible con la

implantacion de zonas deportivas, pero siempre de uso y dominio publico.

Usos compatibles

a) Se podran realizar pequefias edificaciones para construcciones auxiliares
(Kioscos, Almacenamiento, etc.) siempre que no sobrepasen el 1% de la
ocupacién sobre la superficie total de zona verde y una edificabilidad maxima
de 0,02 m2/m2.

La posicidon de la edificacion sera libre con las Unicas condiciones derivadas de

mantener retranqueos de 6 metros a todos los linderos.

El nimero maximo de plantas seréa de 1, con una altura maxima de la edificacion de 4

metros y una altura maxima de cumbrera de 6 metros.
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b) Se debera cumplir el articulo 105 b del R.U.C y L (especies vegetales y juegos
infantiles) para su desarrollo en el Proyecto de Urbanizacién. Se permite el uso de
Espacios libres y zonas verdes de dominio y uso publico, y areas de juego y recreo
infantiles. Se incluira en esta zona el ajardinamiento correspondiente preferentemente
con arbolado de especies de jardin. Al menos el 50% de la zona verde con sistema
local de espacios libres publicos sera destinado a la plantacion de especies vegetales

autoctonas.

Usos prohibidos

Residencial, Industrial y Terciario

5. VI Viario Publico

Uso predominante

Son espacios destinados a dotaciones urbanisticas publicas, integrados por los
espacios destinados a facilitar el acceso y la movilidad de la poblacion.
Incluye los espacios destinados a itinerarios peatonales, trafico rodado, creacion de

aparcamientos y zonas verdes ornamentales.

Usos compatibles

Podran realizarse las instalaciones de los Servicios Urbanos siempre y cuando no

interfieran en el uso principal de este tipo de suelo.

Se podra permitir igualmente el uso de garaje-aparcamiento, en situacion de plantas
bajo rasante en las vias y plazas publicas, sin perjuicio de la posible concesion, en su
caso, para la explotacién por terceros a través de los procedimientos establecidos en

la legislacién vigente.

Usos prohibidos

Residencial, industrial y terciario
Edificabilidad
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La edificabilidad sera de 0.01 m2/m2 con destino a construcciones auxiliares (kioscos,

etc.) por cada tramo de viario comprendido entre dos calles adyacentes.

6. SU Servicios Urbanos

Son las dotaciones necesarias para asegurar la funcionalidad del ambito de
ordenacién, incluso del conjunto del municipio, tales como. los Servicios de
Infraestructuras, compuesto por los espacios destinados al abastecimiento y
depuracion de aguas, al suministro de energia eléctrica y gas, al servicio telefénico,

television por cable, etc

Usos compatibles

Zonas verdes y Espacios Libres Publicos

Usos prohibidos

Residencial, industrial y terciario
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Cap.2 Tabla Sintesis de Usos

A continuacién se incluye la tabla sintesis de usos pormenorizado incluidos en el Plan
Parcial.

SL.EQ Pu Sistema Local de Equipamiento PUblico

Parcelas con uso pormenorizado destinado a dotaciones urbanisticas de equipamiento de titularidad pablica al servicio del ambito objeto de la Ordenacion Detallac

SL.EL Sistema Local de Espacios Libres Publicos

Parcelas con uso pormenorizado destinado a Espacios Libres Publicos y Zonas Verdes de titularidad pablica al servicio del &mbito objeto de la Ordenacion Detalla

Vi Viario Publico

Zonas destinadas a permitir el acceso y la movilidad tanto para vehiculos como para peatones. Se incluye en este uso global los siguientes usos pormenorizados.

Via mixta (VI-M)

SuU Zonas destinadas a Servicios urbanos

Parcelas en las cuales se permite la colocacion de Servicios Urbanos

RU Zonas edificables destinadas a vivienda libre

Parcelas en las cuales se permite una edificacion unifamiliar (en todas las tipologias permitidas )de precio libre.

RU-P Zonas edificables destinadas a vivienda colectiva de proteccion

Parcelas en las cuales se permite una edificacion unifamiliar (en todas las tipologias permitidas), para vivienda de proteccion publica.

Cap.3 Célculo del aprovechamiento medio

Se obtiene el aprovechamiento medio como relacién entre los metros cuadrados
homogeneizados y la superficie total del sector descontdndoles los dotacionales
existentes, segun se indica en el art. 107 del RUCyL.

1. En el sector afectados por la ordenacion detallada se localizan los siguientes suelos
dotacionales existentes.

Arroyo del Valle (Confederacién hidrografica del Duero). Superficie 2402,570 m2
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2. Teniendo por tanto en cuenta los coeficiente de homogeneizacion, las superficies

lucrativas.

Aprovechamientos lucrativos permitidos

EDIFICABILIDA Edificabilidad
PARCELAS Usos pormenorizado Superficie D Coef. homog |homog

RU-1 RU Residencial Unifamiliar libre 9.408,070 5.373,083 1,0000 5.373,08

8( RU-2 RU Residencial Unifamiliar libre 7.953,800 4.542,529 1,0000 4.542,53
E RU-3 RU Residencial Unifamiliar libre 6.876,350 3,927,182 1,0000 3.927,18
o RU-4 RU Residencial Unifamiliar libre 10.185,320 5.816,982 1,0000 5.816,98
RUP-1 RU-P Residencial Unifamiliar de PP 4514710 8.425,617 0,7690 6.479,30

TOTAL 38.938,250 28.085,392 26.139,074

Por tanto el aprovechamiento medio del sector, segun el articulo 107 del RUCyL. Se

calcula dividiendo el aprovechamiento total del sector entre su superficie total,

conforme a las siguientes reglas:

El aprovechamiento

total del sector

debe obtenerse sumando

todos

los

aprovechamientos permitidos sobre el sector, incluyendo todo uso no dotacional asi

como las dotaciones urbanisticas privadas, y excluyendo las dotaciones urbanisticas

publicas.

Los aprovechamientos permitidos sobre el sector deben expresarse en metros

cuadrados edificables en el uso predominante, previa ponderacion de la superficie

edificable en los usos compatibles. Para ello se multiplica la superficie edificable en

cada uso compatible por su coeficiente de ponderacion, y se suman los resultados

para obtener el aprovechamiento total del sector.

De la superficie total del sector debe restarse la superficie ocupada por las dotaciones

Tanto de caracter general como local, que ya estén afectas a su destino, y para las

cuales no se prevea ningln cambio en la nueva ordenacion. En consecuencia:

Aprovechamiento medio =26139,074/ (70213,480)=0,37228
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T.Ill. CONDICIONES DE URBANIZACION

En el presente apartado se hace un repaso de las caracteristicas basicas de los

diferentes servicios urbanisticos que seran ejecutados en el desarrollo urbanistico.

En el proyecto de urbanizacion serd asi mismo de aplicacion cualquier otra
disposicién legal o técnica que se halle vigente durante la obra, y, particularmente, las

relativas a control de calidad, seguridad y sefializacion.

Igualmente deberan seguirse las indicaciones propuestas por los servicios técnicos

del Ayuntamiento.

Todas las acciones de urbanizacion y posterior edificacion del Sector deberan atender
a lo dispuesto en la Ley 3/1998, de 24 de junio, de Accesibilidad y Supresién de
Barreras, de la Junta de Castilla y Leo6n, y supletoriamente la legislacion estatal sobre

la materia.

Cap.1l Red viaria

Se ha disefiado la red viaria con el objetivo principal de dar cobijo a los aparcamientos
y permitir el facil acceso (tanto de rodado como peatonal)a las zonas publicas y

privadas establecidas en el &mbito de ordenacion.

Se ha tratado de crear una red viaria apoyada sobre ejes principales conformados por
las carreteras existentes. Ademdas se ha situado una ronda perimetral cercana al

arroyo que permitira la continuidad en el resto de los sectores.

Para determinar el paquete de firme del sistema viario mas adecuado técnica y
econOmicamente se deberan seguir las  “Recomendaciones de Proyecto y
construccion de Firmes y Pavimentos”, del Ministerio de Fomento, o la bibliografia que

a este respecto tiene publicada la Junta.
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Cap.2 Espacios libres

En el Ordenacion se delimitan las zonas destinadas a Espacios Libre Publicos.

La zona destinada a Espacios Libres Publicos se sitlan al norte del Ordenacion,
entorno al arroyo del Valle, se pretende de esta manera preservar y mejorar este

espacio.

Existen una masa arbdérea en todo el desarrollo del regato, se conservara ,

reponiendo y completando en lo necesario para dar continuidad a lo existente.

Se debera destinar al menos el 50% de su superficie para destinarse a la plantacién
de especies vegetales, de tal manera que se garantice el adecuado soleamiento y

su indice de permeabilidad sea correcto.

Se procederd en todos los espacios libres publicos, a la plantacion de arbolado con
un porte no inferior a 2m. de altura y 15 cm. de didmetro del tronco en el momento

de su plantacion.

Igualmente se han dejado previstas dos &reas de jardin publico donde se situaran
sendas areas de juegos infantiles. Estas zonas deberan contar con juegos y

mobiliario urbano adecuado a su uso final.

El disefio de las zonas verdes se realizara en el proyecto de urbanizacion.
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Cap.3 Servicios urbanos

Redes de alcantarillado y drenaje

Se disefiara una red de alcantarillado separativa.

¢ Red de saneamiento

El objetivo fundamental en el disefio de una red de saneamiento es evacuar el agua
desde los pozos de recogida hasta el punto de vertido a través de las alcantarillas y

colectores.

Las tuberias discurriran bajo la zona de aparcamiento y se realizardn en PVC con
diametro minimo de 315 mm, a la profundidad adecuada y con la pendiente
necesaria para que la red funcione por gravedad, en aquellas zonas en las que sea

posible.

Esta red dispondra de pozos de registro situados en los cambios de direccion y

rasante, y nunca a una distancia superior a 40 metros.

En las cabeceras de los ramales se colocardan camaras de descarga que permitan

una mejor conservaciéon de la red.

El sistema local de saneamiento conducira las aguas fecales hasta el colector
principal situado en la parcela destinada a Espacios Libres Publicos, donde se

conectara con el colector municipal situado es esa zona.

¢ Red de drenaje (pluviales)

Por otro lado se establecerd una red de drenaje para las aguas pluviales que

discurrira bajo los viales y que vertera al Arroyo del Valle.

Las tuberias discurriran bajo los viales y seran recogidas en el punto mas bajo de la
red. Se situardn imbornales en la separacién entre aparcamientos y calzada
aprovechando los cambios de pendientes transversales. Los pozos irdn colocados
en los cambios de direccidn tanto del trazado y nunca a distancias superiores a los

50 metros.
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Se ha realizado una estimacion de los caudales a desaguar por esta red, con el fin

de establecer un predimensionamiento de las tuberias a colocar, para que sirva

como dato al Ayuntamiento y a la Confederacion para conocer en que medida puede

afectar a sus infraestructuras.

En la zona previa al vertido se instalara un separador de grasas e hidrocarburos que

evitara que los primeros caudales de las tormentas (generalmente contaminados por

la suciedad de los viales), viertan directamente al Arroyo del Valle.

1. Se ha calculado la maxima precipitacién diaria y la intensidad de céalculo de la

zona.

VIALES

CUENCA URBANA DE SALAMANCA

Maxima precipitacion diaria para diferentes periodos de retorno (mm/dia).

Periodo de retorno (afios) 2 5 10 25 50 | 100
Valor medio de la maxima precipitacion diaria anual (mm/dia) 35,0| 35,0] 35,0 35,0] 35,0 | 35,0
Coeficiente de variacién 0,341 0,341 0,34 0,34 ] 0,34 | 0,34
Kt 0,924(1,213]1,423]1,717]1,930] 2,174
Méaxima precipitacion diaria (mm/dia) 32,342,511 49,8| 60,1] 67,6 | 76,1

INTENSIDADES DE CALCULO EN CUENCAS URBANAS PARA
DIFERENTES PERIODOS DE RETORNO EN EL AREA DE PROYECTO

Periodo deretorno| Pd |t(horas)| G [Id (mm/h)| It/ld It (mm/h)
2 32,34| 0,167 |[1,399|] 1,35 |25,05 33,75
5 42,46| 0,167 [1,399 1,77 (25,05 44,31
10 49,81| 0,167 [1,399( 2,08 [25,05 51,98
25 60,10/ 0,167 |[1,399| 2,50 |25,05 62,71
50 67,55 0,167 |1,399| 2,81 |25,05 70,49
100 76,09 0,167 |1,399| 3,17 |[25,05 79,41

2. Se han establecido igualmente un coeficiente de escorrentia conjunto para el

ambito de ordenacion, teniendo en cuenta los siguientes coeficientes y las

superficies correspondientes a cada uno de los usos pormenorizados.

Coeficiente de escorrentia (Cu.Au)/Atotal




PLAN PARCIAL SECTOR U Ur 19.1 DN-UN NORMATIVA URBANISTICA

COEF.
uUsosS ESCORRENTIA
PORMENORIZADOS (CU) SUPERFICIES (AU) Au*Cu
Zonas verdes publicas 0,15 0 directamente al arroyo
Zonas verdes privadas 0,15 3548,30 532,2453
Red viaria 0,80 22023,20 17618,5632
Residencial y
equipamientos 0,70 41596,65 29117,655
total 67168,16 47268,4635
COEF. ESCORRENTIA AMBITO 0,70

Para el calculo del caudal a desaguar se utilizara la formula racional:

Q=C.It.A/360

Donde:

Q= Caudal a desaguar en m3/s.

C= Coeficiente de escorrentia.

It= Intensidad media en mm/h. Correspondiente a periodo de retorno considerado y
duracién igual al tiempo de concentracion.

A= Superficie de la cuenca en Ha.

CAUDAL DE VERTIDO DE AGUAS PLUVIALES

Q=(0.70*51.98*7,2)/360=0,727 m3/s=727 |/s

Red de abastecimiento de agua, rieqgo e hidrantes contra incendios

La red de distribucién debera garantizar el consumo y la calidad del servicio, tanto

para el abastecimiento de las viviendas como para el riego privado y publico.

Esta red partird de la red de abastecimiento del municipio. Estando su conexion

principal al otro lado de la carretera de los Villares.
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Se ha realizado un primer calculo para los caudales necesarios.

CUADRO DE DOTACIONES

Viviendas

Dotacion = 200 | hab/dia
Hidrantes

1 hidrante= 8,8 l/sg

Zonas verdes
Dotacion= 3,5 I/m2 (en época estival)

CALCULO DE CAUDALES DE ABASTECIMIENTO Y RIEGO

Viviendas
Dotacién = 200 | hab/dia
| 0,008 |.sg/vivienda |
Media habitantes= 3,6 hab por vivienda
Ne de viviendas 126 | 90.720,00 I/dia |

Este consumo es el establecido para una ciudad por nimero de habitantes incluyendo equipamientos,
industrias, etc.

Hidrantes

1 hidrante= 8,8 lisg | 8,80 I/sg

Se considera un incendio de 3 horas

| 95.040,00 I/dia

Zonas verdes

Dotacién= 3,5 I/m? (en época estival)
Zonas verdes privadas = 3807,11 10% ocupacion de parcelas privadas m?
Zonas verdes publicas= 8996,19 80% de disefiada

| 3,11 I/sg |
Se considera que el 100% del riego se realiza durante 4 horas al dia | 44.811,56 I/dia |
|TOTAL CAUDAL 230.571,56 l/dia

Este caudal tiene consideracibn de caudal maximo con el que debe contar

Cabrerizos, dando garantias de servicio durante al menos 24 horas.
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Se cumpliran las condiciones de proteccion contra incendios establecidos en la

normativa vigente.

Alumbrado publico

La definicién del sistema de alumbrado mas conveniente, asi como de los niveles de

iluminacién adecuados estaran encaminados:

A la mejora del ambiento nocturno de la zona.

A la mejora de la seguridad de personas y bienes.

Y principalmente a la mejora de las condiciones de circulacion, tanto de vehiculos

como de personas.

Sera preceptivo el Reglamento de Baja tension vigente en la actualidad y la Guia
Técnica de Aplicacién para Instalaciones de Alumbrado Exterior (Guia-BT-09) del

Ministerio de Industria, Turismo y Comercio.

Con estos condicionantes unidos a los indicados por el Excelentisimo Ayuntamiento de

Cabrerizos, se fijaran los indices y el tipo de iluminacion adecuada.

El Sistema de Alumbrado publico se conectard mediante el cuadro eléctrico
correspondiente a la red de suministro eléctrico, a través de los armarios

correspondientes.

La instalacion sera enterrada discurriendo bajo la acera, a base de tubos aislantes
embebidos en arena. Se diametro quedara fijado en el correspondiente Proyecto de

Urbanizacion.

Se instalard una toma de tierra, por cada columna. Las luminarias elegidas se
ajustaran a las indicadas en el Ayuntamiento de la localidad, utilizAndose

aquellas que permitan una uniformidad de la zona.
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Red eléctrica

En este Ordenacion, se ha realizado una primera propuesta de la red de Baja
Tension, sera disefiada con precision en el proyecto de urbanizacién. En el presente
Plan se han dejado previstas varias zonas destinadas a la colocacién de los Centros

de Transformacion.

No obstante, esta propuesta podra ser modificada a instancia tanto del Ayuntamiento

como de la compaiiia distribuidora, por razones de servicio o de disefio.

Red de canalizacion telefonica

Entre los servicios contemplados se incluye a su vez una red de canalizaciones
enterradas y arquetas para alojar el sistema de Telecomunicaciones, de forma

integrada, ya sea Telefonia de voz o datos.

El @mbito cuenta con una linea aérea telefénica que debera ser soterrada bajo los

viales publicos.

Esta infraestructura atendera a las normas establecidas por las compafias
distribuidoras. El calculo de la seccién de la canalizacion serd objeto de desarrollo en
el Proyecto de Urbanizacion, en el presente Plan se incluye Gnicamente un esquema

de los que sera la futura red de Telecomunicaciones.

T.IV. DESARROLLO Y GESTION

La redaccién de la presente Ordenacion corresponde a la iniciativa particular. Su
desarrollo correspondera a la Junta de Compensaciéon, salvo que se decida el
cambio de sistema de actuacion, por parte del Ayuntamiento; o se realice por el
Sistema de Concierto o Concurrencia, de acuerdo a los articulos 78 ,79 y 86,87,88
respectivamente de la Ley 5/1.999 y 255,258, 269-276 del Reglamento de

Urbanismo de Castilla 'y Ledn.

La ejecucion de cualquiera de las obras de infraestructura previstas en éste Plan

requerird la aprobacién previa del correspondiente Proyecto de Urbanizacion.
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Podran formularse Estudios de Detalle a efectos de completar las determinaciones
sefaladas en el presente Ordenacion siempre de acuerdo con el art. 45 de la Ley

5/1.999 y el art. 131 y siguientes del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Proyecto de Urbanizacién

El proyecto de urbanizacion contendra todas las especificaciones referentes a la
urbanizacion de los Espacios Libres de Uso Publico, esta consistira en

pavimentacion de camino peatonales, jardineria, implantacién de juego de nifios, etc.

Igualmente incluira el soterramiento de la linea de media tensién que actualmente

discurren sobre las parcelas de dotacién publica.

Plazos de ejecucion

La urbanizacion del ambito podra realizarse en diferentes fases, atendiendo a la

situacion actual del sector de la construccion.

Se considera suficiente y se establece un plazo de 4 afios, para la finalizacion de

las obras de urbanizacién, de la primera fase.

PLANO ORIENTATIVO NO VINCULANTE DE FASE DE LA URBANIZACION
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DN-EE-ESTUDIO ECONOMICO

Cap 1. Evaluacion econdmica de las obras de urbanizacion.

En el Titulo Il del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, obliga a evaluar
econdmicamente la implantacion de los servicios y la ejecucién de las obras de

urbanizacion.

En el presente documento se trata de dar cumplimiento a dichos preceptos
estableciendo, en primer lugar, el coste de la urbanizacion interior. El coste asi
calculado se incrementa con los honorarios de los diferentes profesionales que
intervienen en el proceso hasta la urbanizacion completa de los sectores. Se finaliza

el presente estudio analizando la viabilidad econdmica de la promocion.

Cabe sefalar, por dltimo, que los precios unitarios para la confeccion de los
presupuestos son resultado de la experiencia acumulada en la tramitacion, redacciéon

y ejecucion de diversos proyectos de urbanizacion en la provincia de Salamanca.

Cap 2. Estimacién del presupuesto de ejecucién material del proyecto.

Se ha realizado una primera estimacion de los que costaria la urbanizacién de la
Zona, a partir de la medicién de las principales unidades de obra. Se hace hincapié de
gue se trata de un anteproyecto. Se remite un estudio presupuestario mas ajustado a
la redaccion del proyecto de urbanizacion.

Este presupuesto se incluye a continuacion.
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ESTIMACION PRESUPUESTO DE URBANIZACION PARA SECTOR
U Ur 19.1 CABRERIZOS

PRECIO

CAPITULO MEDICION UNITARIO TOTAL
Movimiento de tierra

Desbroce del terreno 22000 m2 0,90 19.800,00
Desmonte 5474 m3 1,85 10.126,90
Terraplén 5492 m4 3,20 17.574,40
TOTAL MOVIMIENTO DE TIERRA 47.501,30
%FirmeS/})avimentacién
.. .00
Superficie calzada 16136 m2 16,50 266.244,00
Superficie acera 5864 m2 37,75 221.366,00
Bordillos 2900 m2 16,00 46.400,00
TOTAL FIRMES Y PAVIMENTACION 534.010,00
Saneamiento

Tuberias y excavacién 1373 m 40,00 54.920,00
Pozos 45 unidades 300,00 13.500,00
Valvulas de limpia 6 unidades 550,00 3.300,00
TOTAL SANEAMIENTO 71.720,00
yDreny'e
- - . 000000000
Tuberias 1856 m 38 70.528,00
Pozos 40 unidades 300 12.000,00
Imbornales 85 unidades 170 14.450,00
Separador de hidrocarburos 1 unidades 7000 7.000,00
TOTAL DRENAJE 103.978,00
Abastecimiento

Tuberias de abastecimientos 2000 m 40,00 80.000,00
Hidrantes 5 unidades 600 3.000,00
Boca de riego 6 unidades 550 3.300,00
Vélvulas 14 unidades 165 2.310,00
Desagle 2 unidades 600 1.200,00
Ventosas 2 unidades 590 1.180,00
Acometidas 123 unidades 150 18.450,00
TOTAL DRENAJE 109.440,00
Alumbrado

Conduccién 2050 m 14,5 29.725,00
Punto de luz 125 W 60 unidades 800 48.000,00
Tomas de tierra 6 unidades 250 1.500,00
Argueta de paso 6 unidades 200 1.200,00
Cuadros de mando 1 unidades 2500 2.500,00

TOTAL ALUMBRADO 82.925,00
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%%&%MWWWWWWWWWWWWWMM
Conduccién 2000 m 16 32.000,00
Soterramiento de lineas 300 m 30 9.000,00
Arquetas D 3 unidades 500 1.500,00
Arquetas H 14 unidades 230 3.220,00
Arquetas M 62 unidades 150 9.300,00
Pedestales 5 unidades 130 650,00
TOTAL TELEFONIA 55.670,00

elecomunicaci

Conduccién 2000 m 25 50.000,00
Arquetas 14 unidades 230 3.220,00
TOTAL TELECOMUNICACIONES 53.220,00
Centros de Transformacion 2 unidades 4500 9.000,00 )
Conducciones B.T. 2000 m 50 100.000,00
TOTAL BT 109.000,00
anas verdes 9500 m2 10 95.000,00 .
Areas infantiles 1 m2 10000 10.000,00
TOTAL JARDINERIA 105.000,00
TOTAL SERALIZAGION . e i g
SEGURIDAD Y SALUD 12000
GESTION DE RESIDUOS 8000

TOTAL PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL 1.300.000,90
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Cap 3. Estimacion del presupuesto por contrata y gastos de redaccion y

gestidon
SUMA EJECUCION MATERIAL 1.300.000,90 €
Gastos generales (13%) 169.000,12 €
Baneficio Industrial (6%) 78.000,05 €
1.547.001,07 €
I.LV.A. (21%) 324.870,22 €
TOTAL CONTRATA URBANIZACION 1.871.871,30 €

Ademas de los costes de urbanizaciéon, es necesario considerar los gastos
correspondientes a honorarios técnicos de redaccion de planes y proyectos, direccion
de obras, gastos de gestion y gastos financieros, que también son considerados como
gastos de urbanizacion.

Dada la dificultad para definir con precision estos costes de manera inicial ya que son
dependientes de la forma concreta y el momento en que se vayan desarrollando las

distintas fases, se estima de una manera global este tipo de costes en un porcentaje
del 6%.

TOTAL CONTRATA URBANIZACION 1.871.871,30 €

OTROS GASTOS (6% IVA INCLUIDO) 112.312,28 €
COSTES totales DE URBANIZACION 1.984.183,57 €
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Cap 4. Estimacién del valor de los terrenos gastos de inversién

La valoracién de los terrenos se realiza aplicando los criterios que se desarrollan a

continuacion.

El Valor del suelo se compone de su Valor Inicial, mas su Valor

urbanistico.

El Valor Inicial se considera uUnicamente en funcion de su
aprovechamiento inicial o rastico, sin ninguna consideracion sobre el
aprovechamiento urbanistico, o la ubicacion del suelo o la parcela en

relacion con el ntcleo urbano.

El Valor urbanistico se considera como una referencia porcentual sobre
los costes de urbanizacion, ya que esta es la inversion econémica que
se realiza sobre el suelo asegurando y permitiendo la transformacion de
Su uso, y constituye la base econdémica y mercantil para la operacion

urbanistica.

Como valor inicial del suelo se considera Unicamente el valor agricola, y dado la

situacion del

sector y su uso actual como fincas de labor, se considera un valor

unitario de 12,0 € / m2
VALORACION DEL SUELO

Superficie suelo PRIVADO 38.938,3
Coste Unitario Urbanizacion 50,96 €
Valor Urbanistico suelo 25,48 €
Valor Inicial suelo (12,0 €/m2) 12,00 €
Valor del SUELO ( por m2) 37,48 €
VALOR DE LOS TERRENOS 1.459.350,79 €

GASTOS DE INVERSION 3.443.534,36 €
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Cap 5. Repercusiones econémicas

A continuacién se estiman las repercusiones econémicas de los importes anteriores
calculadas por numero de viviendas, por m2 edificable y por m2 de suelo neto de

parcelas (como valor medio).

En primer lugar se calculan los indices de repercusién que corresponden Unicamente a
los Gastos de Urbanizacion y a Otros gastos, ya que estos son los desembolsos
directos para obtener el suelo completamente urbanizado y en condiciones de edificar.
Estos costes o inversiones se amortizan Unicamente sobre el 85% del aprovechamiento
edificable, ya que el 15% restante es de cesidn libre de cargas con arreglo al art 19 de

la Ley de Urbanismo.

A continuacién se calculan los indices de repercusion, incluyendo el valor del suelo y
referidos al aprovechamiento total del sector para obtener los valores de referencia

globales de la nueva ordenacion urbanistica que se esta proyectando.

REPERCUSIONES ESTADISTICAS

NUmero de Viviendas 126
Superficie Edificable (m2) 38.938,25
Repercusién por VIVIENDA (85%) 27.329,6 €

Repercusiéon por m2 Edificable 85%) 88,4 €
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Cap 6.Financiacién y plazos

La financiacion de las obras sefialadas correra a cargo del conjunto de propietarios del

Sector.

Se establecen los siguientes plazos para la ejecucion de la urbanizacion.

PLAZOS
PROYECTO DE
PLAN PARCIAL ACTUACION OBRAS DE URBANIZACION
JUNIO (2021) PRESENTACION
DICIEMBRE (2021) APROBACION INICIAL
MARZO (2022) APROBACION DEFINITIVA PRESENTACION
JUNIO (2022) APROBACION DEFINITIVA
AGOSTO (2022) INICIO DE FASE DE URBANIZACION
Salamanca, NOVIEMBRE 2021
REDACTORAS

INGENIERIA SIERRA TECNICOS S.L.U
NURIA PRIETO SIERRA
Ingeniera de Caminos Canales y Puertos

INGENIERIA SIERRA TECNICOS S.L

ANA BEATRIZ HERNANDEZ ALONSO f
Arquitecto n° coal 3.408
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INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

EN CUMPLIMIENTO DEL APARTADO 2.3. DE LA ORDEN 1083/2007 DE LA
CONSEJERIA DE FOMENTO DE LA JUNTA DE CASTILLA Y LEON, DE 12 DE
JUNIO DE 2007, POR LA QUE SE APRUEBA LA INSTRUCCION TECNICA
URBANISTICA 1/2007 PARA LA APLICACION DE LA LEY ESTATAL DE SUELO
8/2007, DE 28 DE MAYO.
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INTRODUCCION

La LEY 8/2007, de 28 de mayo, de suelo, en su articulo 15 sobre Evaluacién y
seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, obliga a los instrumentos de
planeamiento urbano de desarrollo a incluir un informe o memoria de_sostenibilidad

econdmica.

En dicho informe se debe ponderar el impacto, que las actuaciones que se pretenden
llevar a cabo, tienen sobre la Hacienda Publica. Haciendo especial hincapié en los

siguientes aspectos:

e Implantacién de nuevas infraestructuras
e Mantenimiento de estas infraestructuras
e Puesta en marcha de nuevos servicios

¢ Andlisis de la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

MANTENIMIENTO DE INFRAESTRUCTURAS vy PRESTACION DE SERVICIOS

Mantenimiento de las infraestructuras necesarias, puesta en marca y prestacion de los

servicios resultantes.

Una vez finalizada las obras del proyecto de urbanizacion del sector U Ur 19 del
Ayuntamiento de Cabrerizos, y siguiendo el procedimiento establecido en el articulo
206 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, procede su recepcion por el

Ayuntamiento.

Hasta el momento de la recepcion de la urbanizacion, lo gastos por el mantenimiento
de los servicios tendran la consideracion de gastos de urbanizacion y por tanto

asumidos por el urbanizador.

Segun el articulo 207 del RUCyL, una vez recibida la urbanizacién, los terrenos
destinados en el planeamiento urbanistico para vias publicas, espacios libres publicos
y demdas usos y servicios publicos, deben integrarse en el dominio publico para su
afeccién al uso comun general o al servicio publico. Se exceptian de esta obligacion

las instalaciones y demas elementos necesarios para la prestacion de servicios que
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conforme a la legislacion sectorial deban ser cedidos a las entidades prestadoras de
los mismos.

En particular, los servicios urbanos a prestar por el ayuntamiento de Cabrerizos seran:

- Abastecimiento de agua
- Saneamiento

- Alumbrado publico

- Limpieza viaria

- Recogida de basuras

- Transporte publico

-Mantenimiento de espacios libres publicos y plantaciones

El mantenimiento de estas infraestructuras supone un impacto negativo sobre la

Hacienda Publica, que pasamos a detallar a continuacion.

Zonas verdes

En este Plan Parcial, se delimitan una zona destinada a Espacios Libre publicos, con

una superficie total de un total de 8129,00 m2.

El coste de mantenimiento por metros cuadrados de zona verde se encuentra entorno

a los 1,5 €/m?/afio. Por tanto, su mantenimiento anual ascenderia a 12193,5 €/ario.

Alumbrado Publico

En el caso del alumbrado no hay tasa alguna que el ciudadano tenga que abonar de

manera directa, pero si supone un gasto al que la Administracion debe de hacer frente.

El alumbrado se estudiara por punto de luz, por lo que hay que tener en cuenta dos

cosas:

1. Vida de la lampara. Las lamparas LED que actualmente se colocan en el
alumbrado publico es de unos 17 afios aproximadamente, dependiendo de los
modelos.

2. Precio. Cada lampara led puede constar entorno a los 180 €.
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3. El coste unitario de cambio de la lampara es de:

1. Mano de obra (electricista): 24 €/hora
2. Camion cesta 45 € /hora
3. Tiempo estimado de cambio de lampara 0,25 horas

Coste de mano de obra y maquinaria del cambio de luminaria 17,25 €.
Por tanto, el coste total del cambio de lampara es de 197,25 €

En este Plan Parcial tenemos 60 puntos de luz, por lo que cada 17 afios se
deberia renovar las luminarias lo que seria un total de 11.835 €. Repercutiendo
este coste en cada uno de los afios de vida util obtendriamos un total de 696

€/ano.

Otro punto a tener en cuenta es el coste por consumo de energia eléctrica.
Teniendo en cuenta que las 60 lamparas consumen 7500 w por hora y estimando
un uso diario de 8 horas. Tendemos un consumo anual de 1314000 kw afio. A una
media de 0,008 euros por kilovatio tendemos un gasto en alumbrado de 10.512

euros anuales.

En cuanto al mantenimiento que incluye averias, inspecciones...es decir, todo el
mantenimiento general de la lampara, podemos suponer que habra que actuar
sobre un 5% de las lamparas al afio, en total 3 lamparas. Con un coste medio de

45 €/lAmpara. El gasto sera de 135 euros/anuales.

Para el Plan Parcial Sector U Ur 19.1 - Cabrerizos

El coste total para el ayuntamiento seria de 10521 €+ 135 € +696 €= 11352

€/ano
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Mantenimiento la Pavimentacion

En cuanto a las tareas de conservacion del pavimento, el Ayuntamiento también debe
hacerse cargo de las mismas, como un servicio publico mas. Esto le que supone, por

lo tanto, otro gasto que sumar al andlisis que se esta llevando a cabo.

En el caso del Plan Parcial que nos ocupa,;

Podemos asumir que los primeros tres afios el Ayuntamiento no va a tener que hacer
frente a ningln gasto en este apartado, ya que la recepcion de la urbanizacién se hace

en perfecto estado.

En cualquier caso, y segun fuentes del ayuntamiento, los gastos en mantenimiento del
pavimento, son dificilmente calculables, ya que depende del deterioro del mismo o los
actos puntuales que se puedan dar por diferentes circunstancias (vandalismo,
accidentes...), por lo que puntualmente se requiera se repara, sin una prevision de

gastos especifica.

IMPUESTOS Y TASAS DEL AYUNTAMIENTO

En el caso del Plan Parcial Sector nuevo 19 de Cabrerizos, es necesario hacer frente

al pago de los siguientes impuestos:

. Impuesto sobre bienes inmuebles

. Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras
. Tasa por recogida domiciliaria de basuras

. Tasa por entrada a garajes

. Tasa por el servicio de alcantarillado y depuracion

. Tarifa de suministro de agua

N o g B~ WON P

. Tarifa de ocupacion de subsuelo, suelo y vuelo de la via publica
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1. Impuesto sobre Bienes Inmuebles (Urbana):

Constituye el hecho imponible del Impuesto la titularidad de los siguientes derechos
sobre los bienes inmuebles rasticos y urbanos y sobre los inmuebles de caracteristicas

especiales.

1. La base imponible esta constituida por el valor catastral de los bienes inmuebles,
que se determinar”, notificar" y ser" susceptible de impugnacion, conforme a las

normas reguladoras del Catastro Inmobiliario.

2. Los valores catastrales podran ser objeto de revision, madificacion o actualizacion

en los casos y forma que la Ley prevea.

En el caso del Plan Parcial Sector U Ur 19.1 - Cabrerizos:

La valoracion catastral de los bienes inmuebles seria la siguiente:

Hemos consultado técnicos del catastro, los cuales mediante una comparacion en las
valoraciones nos han aportado esta cantidad, teniendo en cuenta valores de
proximidad con otras viviendas de las mismas caracteristicas. Esta valoracion se lleva
a cabo siempre, de un modo aproximado, y nunca de una forma fehaciente. Ya que,
hasta el momento de la construccion de las viviendas, no se puede llevar a cabo una
valoracién catastral exacta. Por tanto, estimamos un valor catastral por vivienda de
60.000 €.

Teniendo en cuenta que este Plan Parcial tiene un total de 126 viviendas unifamiliares.
El calculo del impuesto seria:

60.000 € x 0,60 %= 360 € cada vivienda unifamiliar

Viviendas unifamiliares libres: 126

360 x 126 = 45360 €

O T AL e e e e e 45360 €
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2. Impuesto construcciones, instalaciones y obras:

1. Constituye el hecho imponible de este Impuesto la realizacion de cualquier
construccion, instalacion u obra para la que se exija la obtencion de la correspondiente
licencia de obras o urbanistica, se haya obtenido o no dicha licencia, siempre que su

expedicion corresponda a este Ayuntamiento.

2. El hecho imponible se produce por la mera realizacion de las construcciones,
instalaciones y obras mencionadas; y afecta a todas aquellas que se realicen en este

término municipal, aunque se exija la autorizacion de otra Administracion.

El tipo de gravamen serd el 3,8 %.
La cuota de este Impuesto sera el resultado de aplicar a la base imponible el tipo de

gravamen.

En el caso del plan parcial Sector U Ur 19.1 — Cabrerizos:

Se ha tomado como base media para el calculo de los costes de la edificacion 500 €
/m2. Teniendo en cuenta que el sector cuenta con 28085,392 m2 edificables se

obtendria un presupuesto total de ejecucion para las viviendas de 14.042.960 €.

Si aplicamos a este presupuesto el tipo de gravamen establecido se obtendrian un
total de 533632,2 euros por este concepto. Tasas que se supone que se obtendrian a

lo largo de 10 afios.

Lo que nos daria una tasa anual durante estos 10 afios de 53.363,2 € anuales

por construcciones, instalaciones y obras

3. Tasa por el servicio de recogida domiciliaria de basuras o residuos

solidos urbanos

Constituye el hecho imponible de la Tasa, la recepcion obligatoria del servicio de
recogida de basuras a través de contenedores ubicados en la via publica, y de
residuos sélidos urbanos de viviendas, establecimientos hoteleros y locales donde se

ejerzan actividades industriales y/o comerciales.
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- La cuantia de la tasa reguladora en esta Ordenanza se satisfara con periodicidad

trimestral y sera especifica en los epigrafes siguientes:

BASE IMPONIBLE Y CUOTA TRIBUTARIA.

1.- La base imponible de la tasa se determinara en funcion de la naturaleza y destino

de los inmuebles.

2.- La cuantia de la tasa reguladora en esta Ordenanza se satisfara con periodicidad

trimestral y sera especifica en los epigrafes siguientes:

Epigrafe Euros
Viviendas 24,00€

En el caso del Plan Parcial Sector 19 de Cabrerizos:

Tenemos un total de 126 viviendas unifamiliares, por lo que siguiendo las tarifas

deberian abonar 24 € por vivienda de manera trimestral.

126x 24 = 3024 € al trimestre

El estudio lo realizamos calculando los impuestos en el periodo de un afo, por lo que
seria:

3024 € x 4= 12096 €/afio por tasa por recogida de basura.

TOTAL recogida domiciliaria de basuras o residuos sélidos urbanos....... 12096 €
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4, Tasa del servicio de alcantarillado y depuracién

Constituye el hecho imponible de la Tasa, la prestacion del servicio de alcantarillado y
depuracién, derechos de enganche, tal como determina el articulo 20.4 de la Ley
39/1988, redactado conforme a la Ley 25/1998 de 13 de julio.

Son sujetos pasivos de esta tasa, en concepto de contribuyentes, las personas fisicas
y juridicas, asi como las entidades a que se refiere el articulo 33 de la Ley General
Tributaria que resulten beneficiados o afectados por los servicios a que se refiere el

articulo 2 de la Ordenanza Fiscal.

La base imponible de la presente tasa se determinard en funcion de los metros de
agua consumidos por vivienda o cualquier otra actividad que consuma agua.

La cuota tributaria se determinara por aplicacion de la siguiente:

1.- VIVIENDAS, LOCALES, ACTIVIDADES COMERCIALES Y/O INDUSTRIALES o
SIMILARES

Concepto Euros
Desde 1 m3 al trimestre, hasta 28 m3 al trimestre, por cada m3 0,53 €
Mas de 29 m3 al trimestre, por cada m3 0,45 €

En el caso del Plan Parcial Sector U Ur 19.1 Cabrerizos:

Numero de viviendas: (aproximadamente) 126
Consumo aproximado POr PErsonNa -------=-===========zmmmmmnmmmmmmm- 200 l/dia (0,20 m3/dia)
Promedio de personas por familia ----- 3,5 habitantes

0,20 m3/dia x 3.5 0,7 m3/dia vivienda.

Los pagos se realizan al trimestre, por lo que serian 90 dias.

0,7 m3/dia x 90 (dias) --------- 63 m3 por vivienda al trimestre.

Este consumo viene tarifado en 0,45 € por m3 al trimestre

63 x 0,45= 28,35 € al trimestre, 113,4 euros al afo.
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Hemos de tener en cuenta que hay 126 viviendas previstas.

TOTAL .o e e 14288,4 € al afo.

La cuota tributaria por concesién de licencia o autorizacion de acometida a la red de

alcantarillado, se exigira por una sola vez y a cargo del promotor, antes de la licencia
de 12 ocupacion y consistird en una cantidad fija en funcién del nimero de viviendas y

locales del inmueble, de acuerdo con la siguiente tarifa:

Concepto Euros

Una vivienda 465,78€

De 2 a 5 viviendas (por vivienda) 315,53€
De 6 a 10 viviendas (por vivienda) 195,33€
Més de 10 viviendas (por vivienda) 165,28€

La cuota tributaria por concesion de licencia o autorizacidon de acometida a la red de

Alcantarillado, se exigir4 por una sola vez, y consistird en una cantidad fija en funcién

del nimero de viviendas del inmueble, de acuerdo con la siguiente tarifa:

1 vivienda -465,78 €

De 2 a 5 viviendas 315,53 €./Viv.
De 6 a 10 viviendas 195,33 €./Viv.
Més de 10 viviendas 165,28 €./Viv.

En el caso del Plan Parcial Sector U Ur 19.1 Cabrerizos:

Se estiman promociones de una media de 12 viviendas, lo que harian un total de 10

promociones de mas de 10 viviendas.

126 viviendas x165,28 €./ Viv =20.825 euros en concepto de acometidas a la red. Se
supone que se realizaran en una media de 10 afios. Por lo que se obtendria

anualmente un total de 2082 euros por acometida a la red de saneamiento.

5. Tasa por el suministro de agua

Constituye el hecho imponible de la Tasa, la prestacion del servicio de distribucion de

agua, derechos de enganche, colocacién y utilizacion de contadores tal como
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determina el articulo 20.4 de la Ley 39/1988, redactado conforme a la Ley 25/1998 de
13 de julio.
Se tomard como base la cantidad de agua medida en metros cubicos, utilizada en la

finca, en cada periodo trimestral.

La cuota tributaria correspondiente por la prestacion de los servicios de abastecimiento

de agua se determinara aplicando la siguiente tarifa en razén del consumo:

VIVIENDAS.

Concepto Euros
Minimo, hasta 10 m3 al trimestre 14,00
Exceso

Desde 11 m3 al trimestre, hasta 28 m3 al trimestre, por cada m3 0,34
Desde 29 m3 al trimestre, hasta 65 m3 al trimestre, por cada m3 0,45

Desde 66 m3 al trimestre, hasta 150 m3 al trimestre, por cada m3 0,50

Mas de 150 m3 al trimestre, por cada m3 1,00

En el caso del Plan Parcial sector U Ur 19.1:

Numero de viviendas: (aproximadamente) 126
Consumo aproximado Por Person@ ------------=-=-========z=m-m-m--m---- 200 l/dia (0,20 m3/dia)
Promedio de personas por familia ----- 3,5 habitantes

0,20 m3/dia x 3.5 0,7 m3/dia vivienda.

Los pagos se realizan al trimestre, por lo que serian 90 dias.

0,7 m3/dia x 90 (dias) --------- 63 m3 consume una familia de 3,5 miembros al trimestre

Por lo que nos corresponde la tarifa de 0,45 €/m3 por trimestre.

63 x 0,45 =113,4 € cada vivienda al trimestre

Calculamos la tarifa de forma anual, por lo que:

113,4 x 4 =543,6 € al afio por vivienda

Tenemos 126 viviendas, por lo que seria:

126 X 543,6 oo s 57153,6 €/afio por consumo de agua
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6. Tarifa de ocupacion del subsuelo, suelo y vuelo de la via publica

En el Plan Parcial Sector 19 — Cabrerizos:

En este caso, estamos ante un plan parcial de gran tamafo. Esto supone que prever
en este momento todas las instalaciones que seran necesarias en su desarrollo, es

realmente complicado.

Podemos sefialar, por ejemplo, que la instalacibn de postes no seria necesaria, ya
que, se soterrarian, todos los cables de la luz, para que quedasen ya instalados sin
que quedasen a la vista.

En cuanto a las gruas, hemos calculado por parcela, considerando que cada 100 m
lineales es necesaria una grua. Por lo que estimamos un nimero maximo de grdas de
6.

Calculando g cada grua esta de media 12 meses en la construccién de la obra, y
siguiendo las tarifas impuestas por el ayuntamiento, seria:

Los 3 primeros meses, 200 euros, a partir de el cuarto 80 € cada mes. Por lo que al

afio el total por gria seria de 1320 €.
En total, los propietarios de las parcelas habran de pagar aproximadamente un total de

7920 euros por gruas, prorrateados a lo largo de 10 afios, obtenemos por este

concepto 792 euros anuales.
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TABLA RESUMEN principales tasas

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

TASAS ANALIZADAS QUE CANTIDAD PERIODO GASTOS DEL CANTIDAD PERIODO
RECAUDA EL AYUNTAMIENTO ESTIMADA AYUNTAMIENTO ESTIMADA
(€) (€)
Impuesto sobre bienes inmuebles 45360 ANUAL Mantenimiento de zonas verdes 12193 ANUAL
Impuesto por recogida de basuras 12096 ANUAL Alumbrado 11352 ANUAL
domiciliaria
Impuesto sobre construcciones, 53.363 ANUAL
instalaciones y obras
Tasa por el suministro de agua 57153 ANUAL
Tasa por el servicio de alcantarillado y 16370 ANUAL
acometida de saneamiento
Tasa por la ocupacion de subsuelo, 792 ANUAL
suelo y vuelo de la via publica.
TOTAL 185134 ANUAL TOTAL 23545 ANUAL
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