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1. LA SINGULARIDAD DEL SECTOR 40 “CONSOLACION SUR” Y LOS CRITERIOS Y OBJETIVOS
DE LA ORDENACION

1.1. CARACTERISTICAS SINGULARES DEL SECTOR 40 ‘CONSOLACION SUR’

El Sector 40 ‘Consolacion Sur’ dispone de unas caracteristicas singulares respecto al suelo para actividades
terciarias e industriales del resto de Valdepefias. Su tamafio, ubicacidn y caracteristicas lo convierten en un suelo

de especiales caracteristicas:

Tamaiio, dentro de los 14 sectores de Suelo Urbanizable Industrial o Terciario es el 22 de menor tamafio, con

solo 51.475 m?, teniendo la mayoria tamafios superiores a 3 o 4 veces el de este poligono,

Ubicacidn, esta situado en el nucleo urbano de Consolacion, al margen de la dindmica urbanistica del ntcleo
de Valdepefias, sin depender para su desarrollo del grado de ejecucion de colectores o sistemas generales,
aunque con menor interés sobre el suelo que los demds, ya que al encontrarse alejado del nucleo de
poblacién principal de Valdepefias se pierden ocasiones comerciales y de negocio frente a suelos mas

céntricos y mas facilmente accesibles para la mayoria de la poblacién del nucleo,

Facilidad de acceso a la Autovia A-4, sin duda uno de los aspectos mas interesantes para las actividades
empresariales ligadas con la logistica y el almacenaje, ya que el punto de acceso a la Autovia A-4 esta muy
cercano lo que le da un gran atractivo para el transporte en grandes vehiculos, evitando circulaciones por

carreteras donde tengan peor maniobrabilidad,

Estructura de la propiedad. La totalidad de los terrenos privados son de un Unico propietario, lo que sin duda

facilitara la gestion de su desarrollo,

' r:‘{,/ « . L5 . ' .
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1.2. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

El Sector 40 “Consolacion Sur” es un ambito de Suelo Urbanizable establecido por el Plan de Ordenacion
Municipal de Valdepefias de 2010 con la clara intencién de convertir un suelo con antiguos almacenes y graneros
que habian quedado sin uso en un nuevo espacio urbanistico acorde con las nuevas necesidades industriales,

pasando de ser un espacio urbano abandonado a convertirse en un espacio con nueva actividad empresarial.

Estos aspectos se han tenido en cuenta a la hora de establecer los criterios y objetivos de la ordenacién del Plan

Parcial de Desarrollo del Sector 40 “Consolacién Sur”, y que han sido los siguientes:

= Definir una ordenacion flexible que permita el desarrollo de actividades econdmicas de tipo terciario e
industrial, en la que tendran cabida actividades de caracter terciario e industriales compatibles, asi como

de aquellos equipamientos de apoyo a la misma.

*  Posibilitar la implantacién de actividades empresariales con necesidades de grandes parcelas, que
actualmente no tienen cabida en los poligonos existentes el término municipal, primando la facilidad de

disponer de grandes espacios edificatorios necesarios en actividades de logistica y almacenaje.

*  Disposicidn de viarios en los que prima la facilidad de acceso a todas las parcelas, con accesos directos

tanto a la via de servicio de la Autovia A-4 como a la Carretera CRP-5214, de titularidad municipal.

*  Creacién de unos equipamientos que puedan complementar la actividad econdmica y que puedan ponerse
al servicio de la pedania de Consolacién, quedando integrado en su nucleo urbano, en uno de los viales ya

existentes.

*  Configuracion de red de espacios libres continua, que sirva también para todo el tejido urbano del nucleo
de Consolacién, y que permita separa fisica, visual y acusticamente el eje de la Autovia A-4 con el resto de

actividades que se desarrollaradn en el suelo industrial, y en el resto de Consolacidn.

*  Prever las infraestructuras necesarias de abastecimiento, evacuacidn de aguas, riego, electricidad,

telecomunicaciones, con criterios de funcionalidad, economia y respeto al medio ambiente.
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1.3. CONTENIDO DE LA MEMORIA JUSTIFICATIVA

El contenido de esta memoria justificativa se adapta al Articulo 59. Memoria informativa y justificativa del

Reglamento de Planeamiento, que establece lo siguiente:

2. Memoria justificativa. Sobre la base del estudio de las caracteristicas y las condiciones de
cardcter general de los terrenos objeto de ordenacion, en esta parte se consignardn, como minimo,

los siguientes extremos:
a) Justificacion de la adecuacion a la ordenacién estructural (OE).

b) Argumentacion de la produccion por la solucién adoptada de una unidad funcional bien

integrada y conectada con las dreas colindantes.

c) Descripcién y justificacion de la ordenacion detallada (OD) prevista y de la prevision relativa al

destino de parte de las viviendas a un régimen de proteccion publica.

d) Definicion y computo de los elementos propios de los sistemas locales de dotaciones y, en su
caso, de los generales (SG), con justificacion del respeto de los minimos legales exigibles y de las

caracteristicas sefialadas en el articulo 22 de este Reglamento.

e) Delimitacion, en su caso, de las unidades de actuacion urbanizadora (UA), con justificacion de

su cumplimiento de las condiciones legales y reglamentarias.

f) Delimitacion de las dreas que puedan ser objeto de reajuste mediante Estudio de Detalle (ED),

definiendo razonadamente el propdsito especifico del mismo.

g) Ficha-resumen del ambito de ordenacion, y, en su caso, de cada unidad de actuacion
urbanizadora (UA), con cuadros de caracteristicas que cuantifiquen superficies, densidades, usos,
edificabilidades, volimenes y demds aspectos relevantes de la ordenacion prevista, que deberd

figurar como anexo de la memoria.

El contenido de esta Memoria Justificativa se adapta a estos apartados, para exponer el cumplimiento de los
mismos, y afiade otros que se consideran necesarios como los referentes a la gestion del dmbito y al informe de

sostenibilidad econémica del mismo.
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2. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA DE ORDENACION
2.1. DESCRIPCION DE LA ORDENACION Y JUSTIFICACION DE LA INTEGRACION Y CONEXION CON LAS

AREAS COLINDANTES.
La ordenacion urbanistica prevista por el presente Plan Parcial de Desarrollo para el Sector 40 “Consolacion sur”

se detalla en los apartados siguientes de esta Memoria Justificativa, siendo las caracteristicas esenciales las que,

a modo de resumen, se describen a continuacion.
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Se ha previsto un nuevo tejido urbano de caracter terciario con una ordenacidn que trata de aprovechar al
maximo la situacién del Sector, rodeado de 3 viales urbanos que le dan una accesibilidad a todas las parcelas del
mismo, asi como de generar espacios libres y dotaciones que puedan dar servicio a nuestro sector como a todos

los habitantes del Nucleo Urbano de Consolacion.

Espacio optimizado para las actividades econdmicas. El Plan Parcial de Desarrollo propone optimizar al maximo
la superficie para parcelas donde se desarrollen actividades econdmicas, ya que las necesidades actuales de las
empresas son de conseguir los mayores espacios libres y didfanos, donde disponer de capacidad para sus
actividades y para el paso de los vehiculos de grandes dimensiones, principal ventaja del Sector 40, dada su

ubicacién a pie de la Autovia A-4.

Se ha evitado la realizacion de viales interiores al poligono que hubieran supuesto conseguir parcelas mucho
menores, y que hubiera restringido mucho las posibilidades del poligono respecto a las actividades empresariales

que requieren grandes espacios, y zonas amplias para el trasiego de vehiculos y maquinaria.

Ejecucion en una Unica Fase. Dado el tamafio pequeiio de nuestro sector se puede afrontar la realizacién en una
Unica fase, consiguiendo mayor rapidez y velocidad en la entrada en servicio de todas las parcelas, y evitando

tramites y dilaciones en el tiempo.

Optimizacion del Sistema Viario. La ubicacion del sector rodeado de tres viales al oeste, norte y este, hacen que
no sea necesario disponer de viales interiores para dar salida a las parcelas, y por ello se aprovecha esta

disposicidn existente.

Se convierte el tramo de la CRP-5214, al este del ambito de la actuacidn, de titularidad municipal, en un vial del
propio sector, dandole una seccidn viaria de tipologia urbana, con amplia acera, aparcamiento en linea y carriles
amplios de doble circulacidn; convirtiéndolo en el eje principal del poligono, que permitira la entrada y salida de
la mayoria de parcelas tanto hacia el norte al municipio de Consolacién, como hacia el Sur a la rotonda de

conexion con la Autovia A-4.

El Plan Parcial de Desarrollo permite también el acceso directo al vial norte de conexion con el nicleo urbano de
Consolacion a las parcelas dispuestas en ese frente, que ademds con las dotacionales y las de espacios libres, con

lo que se consigue que sirvan tanto al poligono como a los habitantes de Consolacién.

Respecto a la via de servicio de la Autovia A-4 se realiza una entrada directa a la parcela del poligono que ocupa

la disposicion Sur-oeste, consiguiendo también un acceso facil y rapido a esta via de servicio.

Sistema de Espacios Libres lineal, como barrera frente a la autovia. La creacién de un nuevo espacio urbano de
calidad debe de satisfacer el maximo de objetivos posibles. En el caso del disefio del Sistema de Espacios Libres
se consigue en primer lugar establecer una barrera visual y acustica de nuestro sector frente a la Autovia A-4,
una gran generadora de ruidos por su trafico intenso (mas de 19.000 vehiculos/dia), asi como aprovechar el
arbolado ya existente en esa zona para que sirva y evite el impacto visual de las nuevas edificaciones en el
entorno urbano de Consolacion. Por otro lado, mediante la disposicion lineal se conecta con el propio nucleo de
Consolacion, ofreciendo este espacio no solo a los usuarios del poligono sino a todos los habitantes de la pedania,

que ganan una Zona Verde como espacio de esparcimiento.

Sistemas de Equipamientos para todo el nticleo de Consolacidn. Los equipamientos nacen con la vocacion de
servir a la ciudad donde se implantan, aunque en muchas ocasiones, al desarrollarse en nuevos sectores
apartados del nucleo principal no cumplen esta funcion. Sin embargo, al ubicar el espacio de Equipamientos en

la parcela que comparte el vial con el nicleo de Consolacidn, se consigue integrarla en el tejido urbano, dandole
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continuidad, y consiguiendo que se ponga al servicio no solo de los usuarios del poligono, sino de todos los
habitantes de la pedania, con lo que el desarrollo del sector cumple la funcidn de dotar de equipamientos la

ciudad.

2.2. RESUMEN NUMERICO DE LAS DETERMINACIONES URBANISTICAS

Los parametros urbanisticos, superficies, edificabilidades, etc., se detallan en los apartados siguientes de esta

memoria, no obstante, a modo de resumen, las cifras del presente Plan Parcial de Desarrollo son las siguientes:

USOS LUCRATIVOS
Zonas de Ordenanza Cédigo Superficie Coef. Edific. Edificabilidad
(m2s) (m?t/m?2s) (m?t)
Terciario T-1 38.353,00 0,4697 18.014,40
Total lucrativo 38.353,00 18.014,40
DOTACIONES
e o Ref Porcentaje Porcentaje del
lif Superficie
Calificacion Codigo (m?2s) del Sector Sector-SSGG
Zonas Verdes ZV-1 5.497,20 10,68% 10,68%
Equipamientos EQ 2.582,87 5,02% 5,02%
Comunicaciones Red viaria Local 5.041,68 9,79% 9,79%
Total suelo dotacional 13.121,75 25,49% 25,49%
TOTAL SECTOR 51.474,75
TOTAL SECTOR - SSGG 51.474,75

Las superficies anteriores podran ser actualizadas ligeramente por el Proyecto de Reparcelacion, con el objeto
de incorporar otros equipamientos del tipo infraestructuras y servicios urbanos, como Centros de
Transformacion, u otros elementos dotacionales, indispensables para el correcto funcionamiento del ambito,
que sean previstos por el Proyecto de Urbanizacion; admitiéndose igualmente ligeras variaciones métricas
resultado de mediciones mas precisas o pequerios reajustes en la ejecucidn, sin que en ninguno de los casos deba

entenderse como modificacidn del planeamiento de desarrollo.
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3. JUSTIFICACION DE LA ADECUACION A LA ORDENACION ESTRUCTURAL

3.1. LAS DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL ESTABLECIDAS POR EL POM

Las determinaciones de la Ordenacién Estructural establecidas por el Plan de Ordenacion Municipal de

Valdepefias para el Sector 40 “Consolacién Sur” son las sefialadas en la ficha urbanistica correspondiente como

OE:
SECTOR N° 40. CONSOLACION SUR
OE | SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 52.465 m2s
OE | SUPERFICIE NETA DEL SECTOR 52.465 m2s
OE |USO GLOBAL y pormenorizado Terciario
OE |AREA DE REPARTO 40 Consolacién Sur
OE | COEFICIENTE UNITARIO DE 0,350 m2t/m3s
EDIFICABILIDAD
OE |TECHO EDIFICABLE MAXIMO DEL 18.363 mat
SECTOR
OE | APROVECHAMIENTO OBJETIVO 0,350 m2t/m2s
OE | APROVECHAMIENTO TIPO 0,2800 Unid. de aprov. del uso
global
CESIONES DE SUELO
0D ZONAS VERDES LOCALES | 5.247 m2s
oD DOTACION COMUNITARIA | 2.623 m2s
GENERICA
0D APARCAMIENTO PUBLICO | 46 Plazas
OE | SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS |0 m2s
0D VIARIO LOCAL |- m2s
OE VIARIO GENERAL | - m2s
OD | DIFERENCIA DE 10% del Suelo para albergar el
APROVECHAMIENTOS OBJETIVO Y |aprovechamiento | aprovechamiento municipal
PRIVATIVO total
CONDICIONES DE DESARROLLO
0D ORDENANZA ZONAL | Terciario

Este Plan Parcial de Desarrollo asume las determinaciones de la Ordenacién Estructural previstas en el POM de

Valdepeiias, limitdndose a establecer la ordenacidn detallada, como se justifica en los apartados siguientes:
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3.2. CLASIFICACION DEL SUELO
El Plan de Ordenacion Municipal clasifica los terrenos como Suelo Urbanizable.

Con el presente Plan Parcial de Desarrollo se mantiene la clasificacion de Suelo Urbanizable para todo el ambito

del Sector, que coincidira con el ambito de la Actuacion Urbanizadora.

3.3. DELIMITACION DEL SECTOR Y SECUENCIA LOGICA DE SUDESARROLLO

Conforme a lo previsto en el articulo 24.1.c) forma parte de la ordenacion estructural del planeamiento general,
a determinar mediante el presente Plan Parcial de Mejora, la “Delimitacion preliminar de sectores de
planeamiento parcial o de dmbitos de reforma interior, determinando la secuencia I6gica de su desarrollo a través
de la definicion concreta de las condiciones objetivas para posibilitar la incorporacion de cada actuacion
urbanizadora, fijando un orden bdsico de prioridades y regulando las condiciones que han de satisfacer para que

sea posible su programacion.

Se mantiene la delimitacidn del Sector 40 “Consolacién Sur” establecida en el Plan de Ordenacién Municipal, al
tratarse de un sector contiguo al Suelo Urbano ya existente del nicleo urbano de Consolacién, y estando
delimitado por el propio nucleo de Consolacion al Norte, la via de servicio de la Autovia A-4 al Oeste, la Carretera

CRP-5214 al Este, y hacia el Sur el Suelo Rustico hasta el nucleo urbano de Valdepefias.
La superficie del Sector segun el Plan de Ordenacién Municipal es de 52.465 m?s.

No obstante, segun medicidn realizada sobre el terreno mediante levantamiento topografico, el Sector tiene una

superficie de 51.474,75 m?s. adoptandose ésta en el presente documento.

Respecto a la secuencia de desarrollo del Sector 40 “Consolacién Sur” al tratarse Consolacion de un nucleo
auténomo con respecto a Valdepeiias, y no depender este Sector de las ejecuciones de colectores o viales, no

hay dependencia de otros sectores en la secuencia de desarrollo.

3.4. USO GLOBAL MAYORITARIO

Conforme a lo previsto en el articulo 24.1.d) del TRLOTAU, forma parte de la ordenacion estructural, el
“Establecimiento del uso global mayoritario y definicion de la intensidad edificatoria y densidad poblacional
madximas para cada sector, unidad de actuacion y zona de ordenacion territorial y urbanistica, para todos los

Municipios...”.
La ficha del POM prevé para este sector el Uso Global Mayoritario Terciario.

El Plan Parcial de Desarrollo mantiene como uso global mayoritario el Terciario, compuesto por los siguientes
usos pormenorizados (ordenacion detallada):

Comercio,

Hotelero,

Oficinas,

Recreativo.

Prevé como uso global compatible el Industrial, en concreto el uso pormenorizado Industrial Almacenaje

(ordenacion detallada).
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3.5. INTENSIDAD MAXIMA EDIFICATORIA

La intensidad edificatoria maxima viene establecida por el POM mediante el Coeficiente de Edificabilidad 0,35

m?t/m?s, siendo la edificabilidad lucrativa maxima total del mismo de 18.363 m?t.

El Plan Parcial de Desarrollo prevé una edificabilidad lucrativa de 18.014 m?t., obteniéndose un Coeficiente de
Edificabilidad de 0,3499658 m?t/m?s.

3.6. DENSIDAD POBLACIONAL

Al tratarse de un sector con uso global mayoritario terciario en el que no se admite el uso residencial, la densidad

poblacional prevista por el POM es de 0,00 hab/Ha.

El Plan Parcial de Desarrollo no admite el uso residencial.

3.7. SISTEMAS GENERALES

Conforme a lo previsto en el articulo 24.1.c) del TRLOTAU, forma parte de la ordenacién estructural, el
“Sefialamiento de los sistemas generales de comunicaciones y sus zonas de proteccion, del sistema general de
dotaciones y equipamientos comunitarios y del sistema general de espacios libres, en proporcion no inferior, en
este ultimo caso, a 15 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros cuadrados edificables residenciales

previstos en el planeamiento.

Esta proporcion se podrd modular, en funcidon bien de la densidad poblacional establecida conforme al apartado
decimotercero de la Disposicion Preliminar de esta ley, o bien del numero de habitantes de cada Municipio, en los

términos que reglamentariamente se determine.

Esta determinacion deberd complementarse con la prevision de las infraestructuras viarias y espacios libres y
dotaciones de cualquier titularidad y ambito de servicio cuya localizacion y reserva convenga prefigurar por

cumplir una funcién estructuradora relevante en la ordenacion urbanistica cumplida por el Plan.”

El Sector no tiene cesiones de suelo para Sistemas Generales segln establece el Plan de Ordenacidon Municipal

de Valdepefias, justificado en el caracter auténomo del sector, y la distancia al ntcleo principal.

El Plan Parcial de Desarrollo no prevé ningln Sistema General.
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3.8. ANALISIS DE LAS DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

En la siguiente tabla se expresan las determinaciones mas relevantes de la ordenacién estructural sefialando su

cumplimiento

SECTOR N2 40. CONSOLACION SUR POM VALDEPENAS PLAN PARCIAL DESARROLLO

OE SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 52.465 m%s 51.475 m’s

OE SUPERFICIE NETA DEL SECTOR 52.465 m2s 51.475 m%s

OE USO GLOBAL y pormenorizado Terciario Terciario

OE AREA DE REPARTO 40 40
COEFICIENTE UNITARIO DE

OE 0,35000 m?t/m?s 0,3499658 m?t/m?s
EDIFICABILIDAD
TECHO EDIFICABLE MAXIMO DEL

OE 18.363,00 m’t 18.014,40 m’t

SECTOR

Por lo tanto, se puede afirmar que el presente documento no modifica los pardmetros de la ordenacién

estructural establecidos en el POM de Valdepenias.

PROMUEVE: TRACTOLE
EQUIPO REDACTOR: ECINGEN

Junio 2025
15



PLAN PARCIAL DE DESARROLLO DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA SECTOR 40 ‘CONSOLACION SUR’ POM DE VALDEPENAS

MEMORIA JUSTIFICATIVA

4. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION DETALLADA

4.1. LAS DETERMINACIONES DE LA ORDENACION DETALLADA PREVISTAS POR EL POM

Las determinaciones de la Ordenacién Detallada establecidas por el Plan de Ordenacidon Municipal de Valdepeiias

para el Sector 40 “Consolacién Sur” son las sefialadas en la ficha urbanistica correspondiente como OD.

No obstante, la ordenacidn detallada prevista por el POM se refiere a alguno de los parametros urbanisticos,

como cesiones de zonas verdes y equipamientos y el aprovechamiento subjetivo, delegando en el posterior Plan

Parcial a desarrollar, el establecimiento del resto de la Ordenacién Detallada

SECTOR N° 40. CONSOLACION SUR
OE | SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 52.465 m2s
OE | SUPERFICIE NETA DEL SECTOR 52.465 m2s
OE | USO GLOBAL y pormenorizado Terciario
OE | AREA DE REPARTO 40 Consolacion Sur
OE |COEFICIENTE UNITARIO DE 0,350 m2/m?s
EDIFICABILIDAD
OE | TECHO EDIFICABLE MAXIMO DEL 18.363 m?t
SECTOR
OE |APROVECHAMIENTO OBJETIVO 0,350 m2t/m2s
OE |APROVECHAMIENTO TIPO 0,2800 Unid. de aprov. del uso
global
CESIONES DE SUELO
0D ZONAS VERDES LOCALES | 5.247 m2s
oD DOTACION COMUNITARIA | 2.623 m2s
GENERICA
0D APARCAMIENTO PUBLICO | 46 Plazas
OE | SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS |0 m2s
0D VIARIO LOCAL |- m2s
OE VIARIO GENERAL | - m2s
0D |DIFERENCIA DE 10% del Suelo para albergar el
APROVECHAMIENTOS OBJETIVO Y |aprovechamiento  |aprovechamiento municipal
PRIVATIVO total
CONDICIONES DE DESARROLLO
0D ORDENANZA ZONAL | Terciario

“CONDICIONES DE DESARROLLO

Se establecerdn en el Plan Parcial a desarrollar.

El ambito estd sujeto a las condiciones de actuacion descritas en el Estudio Arqueoldgico, Anexo |

del POM, debiendo solicitar informe preceptivo de la Consejeria de Cultura, ya que estd incluido en

el drea de prevencion B 04.

El Plan Parcial deberd justificar el cumplimiento de las medidas del Plan de Accion contra el Ruido

PAR 2008-2012 del Ministerio de Fomento, relativas a la autovia A-IV.

En los Ambitos de Proteccion y Prevencién Arqueoldgica incluidos en el Anexo I.- Proteccién del

Patrimonio Arqueoldgico de este Plan de Ordenacion Municipal, deberd sequirse el procedimiento

establecido en el mismo; cualquier intervencion de desarrollo urbanistico que afecte a este dmbito
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deberd ser tramitada ante la Comision de Patrimonio Histérico con cardcter previo a la

correspondiente aprobacion definitiva municipal.

Con cardcter previo a la aprobacion de la ordenacion detallada, se deberdn llevar a cabo los
estudios correspondientes para determinar los niveles sonoros esperables, asi como la
obligatoriedad de establecer las limitaciones de edificabilidad o de disponer los medios de
proteccion acustica imprescindibles en caso de superarse los umbrales recomendados de acuerdo
con lo establecido en la normativa vigente, Ley 37/2003, del ruido y RD 1367/2007"

Segun las Normas Urbanisticas del POM, dentro de la ordenacién detallada se deben definir los pardmetros

siguientes:

« Las determinaciones sobre compatibilidad de usos pormenorizados.

« Las determinaciones no estructurantes de las Ordenanzas Zonales, y en concreto las expresivas de altura,
numero de plantas sobre y bajo rasante, retranqueos, volimenes y condiciones estéticas, y las condiciones
de aparcamiento que en las Ordenanzas Zonales superen las condiciones minimas legales.

» Las determinaciones sobre anchos del sistema viario, y sobre su perfil de aceras, aparcamientos, calzadas y
corredores verdes.

« Ladisposicidn de los espacios de equipamiento de dotaciones y de zonas verdes de sistema local

» La delimitacidn concreta del ambito de intervencién de Unidades de Actuacion Urbanizadora

« Los coeficientes correctores o de ponderacion entre usos, que podran ser variados justificadamente por el
planeamiento de desarrollo.

« El régimen de las construcciones y edificaciones preexistentes que quedan en situacion de fuera de

ordenacion.

Por otro lado, el articulo 20 del Reglamento de Planeamiento establece las determinaciones de la ordenacion

detallada a prever por el planeamiento.
Articulo 20. Determinaciones de la ordenacion detallada (OD).
La ordenacion detallada (OD) se compone de las siguientes determinaciones:

1. Establecimiento de los usos pormenorizados y ordenanzas tipoldgicas expresivas de la altura, el
numero de plantas sobre y bajo rasante, retranqueos, volumenes y otras determinaciones andlogas
mediante definicion propia o efectuada, en otro caso, por remision a las correspondientes
Instrucciones Técnicas del Planeamiento (ITP), tanto para el suelo urbano (SU), como para los
sectores (S) de suelo urbanizable (SUB) y para el suelo rustico (SR) no incluidas en la ordenacion

estructural (OE).

2. Delimitacion de las dreas de reparto (AR) y fijacion del aprovechamiento tipo (AT)

correspondiente en los municipios de mds de 10.000 habitantes de derecho.

3. Para el conjunto del suelo urbano (SU), el trazado pormenorizado de las vias de comunicacion,
con precision de la anchura de los viales y sefialamiento de las alineaciones y rasantes, y la
delimitacion perimetral de los espacios publicos y de los sistemas locales integrados por las reservas

dotacionales para zonas verdes y equipamientos de cardcter local.
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Igualmente se detallardn las caracteristicas de los enlaces con la red de sistemas generales (SG)

prevista en el Plan de Ordenacion Municipal (POM).

Sin perjuicio de la reserva de suelo dotacional para absorber los eventuales déficits existentes, el
dimensionado de las reservas de suelo con destino dotacional publico deberd justificarse por
relacion a los estdndares dotacionales minimos establecidos en los articulos 21 y 23 de este
Reglamento, y serd independiente de la reserva de suelo dotacional correspondiente a los sistemas

generales (SG).

4. Esquema y trazado de las galerias y redes generales de abastecimiento de agua, alcantarillado,
energia eléctrica y de aquellos otros servicios que el Plan de Ordenacién Municipal (POM) hubiera

previsto, asi como la resolucion de su eventual enlace con las redes municipales existentes.

5. La division, en su caso, en unidades de actuaciéon (UA), con arreglo a los requisitos establecidos
en el articulo 29 del presente Reglamento, sefialando para las de urbanizacion las condiciones

objetivas y funcionales que posibiliten la secuencia lI6gica de programacion de cada una de ellas.

6. En el supuesto de que el Plan de Ordenacion Municipal (POM) remita a Plan Especial de Reforma
Interior (PERI) un drea concreta de suelo urbano (SU), el establecimiento de las determinaciones
sefialadas en los numeros anteriores se podrd diferir a la formulacion de dicho planeamiento

especial.

7. La parcelacion de los terrenos o régimen al que deba ajustarse su parcelacion en funcion de las

tipologias edificatorias previstas para cada zona de ordenacion urbanistica (ZOU).

8. En los sectores de suelo urbanizable (SUB) contiguos al suelo urbano (SU) y, como minimo, en los
precisos para absorber la demanda inmobiliaria a corto y medio plazo, la ordenacién urbanistica
detallada (OD) y el trazado pormenorizado de la trama urbana con el nivel de determinaciones de
plan parcial. Todo ello con la finalidad de facilitar la pronta programacion de los sectores y

excusando la ulterior exigencia de la elaboracion del planeamiento de desarrollo.

El dimensionado de las reservas de suelo con destino dotacional publico deberd justificarse por
relacion a los estdndares dotacionales minimos establecidos en el articulo 22 de este Reglamento
y serd independiente de la reserva de suelo dotacional correspondiente a los sistemas generales
(SG).

9. El régimen de las construcciones y edificaciones preexistentes que queden en situacion de fuera
de ordenacion a la entrada en vigor del planeamiento por total incompatibilidad con sus
determinaciones, en las que solo se podrdn autorizar obras de mera conservacion, asi como el
correspondiente a las solo parcialmente incompatibles, en las que se podrdn autorizar las obras de

mejora o reforma que se determinen.

A lo largo de este apartado se justificard el cumplimiento de la Ordenacidn de Detalle prevista por el POM,

estableciéndose el resto que no fueron marcadas por este.
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4.2. USOS PORMENORIZADOS

El Sector 40 “Consolacion Sur” ha sido definido por el POM de Valdepefias como un Sector de Suelo Urbanizable

de Uso Global Mayoritario Terciario.
El Uso Terciario incluye los usos de:

»  Comercio: Comercio de barrio, comercio de ciudad, centro comercial,
» Hotelero,
«  Oficinas: Servicios profesionales, Servicios profesionales y financieros, Oficinas,

» Recreativo: Bares, cafeterias y restaurantes, Disco-bar, pubs, Discotecas, Salas de espectaculos, cines, etc.

La Ordenanza Zonal N95 Terciario viene definida en la Pag 64 de las Normas Urbanisticas del POM de Valdepefias,

y establece como Usos Compatibles con el Uso Terciario los siguientes:

« Industrial Almacenes,

« Industrial Talleres,

Dejando como un Uso Prohibido el Industrial Productivo.

En el caso del Sector 40, como se ha indicado anteriormente, su ubicacion colindante a la Autovia A-4, con unos
accesos comodos y rapidos en la propia autovia, hacen de él un lugar muy interesante para empresas logisticas
que necesiten accesos con vehiculos de grandes dimensiones, evitando la circulacidn por viales urbanos que

puedan ocasionar molestias a zonas residenciales.

Es por ello, que siguiendo lo establecido para los usos pormenorizados en el Articulo 29.4. Regulacidn de los Usos
Globales de la Normas Urbanisticas del POM de Valdepeiias, se justifica de esta forma la compatibilidad como
Usos Pormenorizados del Industrial Almacenes e Industrial Talleres, como ya hacia la Ordenanza Zonal N2 5
Terciario.

4.3. ZONAS DE ORDENANZAS

El Plan Parcial de Desarrollo prevé una Unica zona de ordenanza, la denominada Terciario Consolacidn Sur, cuyos

parametros mas importantes son los siguientes:
Tipologia: Edificacion aislada exenta, con una formalizacién extensiva en parcela.

Uso pormenorizado caracteristico: Terciario en todas las categorias pormenorizadas previstas en el Anexo 1 del
RPLOTAU.

Usos compatibles: Industrial Almacenaje e Industrial talleres. Equipamientos en todas sus categorias.
Superficie minima de las parcelas: 1.000 m?s.

Lindero frontal minimo: 20 m.

Edificabilidad neta: 0,4697 m2t/m?s.

Alineacion exterior: La edificacidn tendrd un retranqueo minimo de 5 m respecto del lindero exterior.

Resto de alineaciones: La edificacion tendra un retranqueo minimo de 3 m respecto de los linderos interiores.
Numero maximo de plantas: 4 plantas (B+3).

Altura maxima en metros: 13 m.
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Superficie de suelo: 38.353,00 m?s.

4.4. AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO

Conforme a lo previsto en el articulo 24.1.d) del TRLOTAU, la delimitacion de las areas de reparto y fijacién del
aprovechamiento tipo correspondiente, solo forma parte de la ordenacion estructural en municipios de menos
de 10.000 habitantes de derecho, siendo por tanto determinaciones de caracter detallado en el término

municipal de Valdepefias.

4.4.1 AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO

El POM establece que “cada Sector Urbanizable es un drea de reparto tnico” (Pag 60, Memoria Justificativa del
POM Valdepefias), identificando como Area de Reparto 40 a la coincidente con el sector urbanizable Consolacién

Sur.

Por lo tanto, la superficie del Area de Reparto sera de 51.474,75 m?Zs.

4.4.2 APROVECHAMIENTO TIPO

Como se ha dicho, el Sector 40 “Consolacién Sur” se encuentra en el Area de Reparto 40 con un Aprovechamiento
Tipo de 0,28 para un Uso Global mayoritario Terciario, siendo el Sector Urbanizable de Uso Terciario con menor

Coeficiente de Aprovechamiento Tipo. (Pag 58, Memoria Justificativa, POM de Valdepefias).

Dado que se han llevado a cabo ajustes de superficies derivada de un mayor conocimiento de la realidad fisica y
juridica del sector, con suelos dotacionales publicos ya afectados a su destino, asi como la aplicacién de una
edificabilidad bruta ligeramente inferior, se considera oportuno reajustar el aprovechamiento tipo del area de

reparto previsto por el POM, conforme a los mencionados datos actualizados y de mayor precisién.
El articulo 33 del Reglamento de Planeamiento determina la forma de calcular el aprovechamiento tipo:

1. El aprovechamiento tipo (AT) se define como la edificabilidad unitaria ponderada que el
planeamiento establece para todos los terrenos comprendidos en una misma drea de reparto (AR) o

dmbito espacial de referencia.

2. Para calcular el aprovechamiento tipo (AT) se dividird el aprovechamiento objetivo o real (AO) total
del drea de reparto (AR) ponderado en funcion de los distintos usos entre la superficie de ésta, excluida

la del terreno dotacional publico existente ya afectado a su destino.

[..]

El POM no prevé coeficientes correctores de aplicacion en esta area de reparto (coincidente con el Sector), en
los términos del articulo 34.1.a) del Reglamento de Planeamiento. Del mismo modo, el presente Plan Parcial de
Desarrollo, habiendo previsto una Unica calificacién para todo el ambito lucrativo, con la misma rentabilidad

econdmica resultante; no ha estimado necesario prever ningun coeficiente corrector.

En todo caso, en el momento de formulacién del proyecto de reparcelacion y con la exclusiva finalidad de la
equitativa distribucion de beneficios y cargas, se podran aplicar coeficientes de ponderacion concretos y
actualizados para cada uno de los productos inmobiliarios dotados de rendimientos econdmicos diferenciados

que vayan a ser realizados conforme a la ordenacién detallada y segun el Programa definitivamente aprobado.

Para ello, respetandose el derecho al aprovechamiento privativo establecido segun el TRLOTAU, se aplicard a la

superficie edificable total correspondiente a los diferentes usos y tipologias que el Plan Parcial de Desarrollo haya
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determinado, los coeficientes de ponderacidn relativos derivados de los respectivos valores de repercusion,
procediéndose, ulteriormente, a la adjudicacion de los aprovechamientos asi ponderados y actualizados a los

diferentes adjudicatarios en la operacidn reparcelatoria de acuerdo con sus respectivos derechos.

En el caso previsto en el parrafo anterior, los coeficientes de ponderacidon tendran la consideracion de
determinaciones condicionantes del contenido del proyecto de reparcelacion y se tramitaran, para su

aprobacién, de manera conjunta con éste.

Por otro lado, para el calculo del Aprovechamiento Tipo hay que descontar del area de reparto la superficie de
terreno dotacional publico existente ya afectado a su destino (carretera al este y viales interiores), esto es,
4.793,36 m?s.

Por lo tanto, la superficie del area de reparto, excluida la del terreno dotacional publico existente ya afectado a

su destino, es decir, la superficie de terreno con derecho a aprovechamiento, es de 46.681,39 m?s.

Por ultimo, el POM prevé una cesién del 10% del Aprovechamiento Tipo, “por tanto, el coeficiente o carga de
cesion de aprovechamiento lucrativo serd en todos ellos del 10% del aprovechamiento tipo de cada uno, para el
que deberd cederse el suelo urbanizado necesario para materializarlo.” (Pag 60, Memoria Justificativa del POM

Valdepefias).

Segun los datos expresados anteriormente, el presente Plan Parcial de Desarrollo prevé los siguientes

parametros para el Area de Reparto del Sector 40 “Consolacién Sur”:
Aprovechamiento Tipo: 0,3859 ua/m?3s.
Superficie del drea: 51.474,75 m?s.
Superficie del area excluidas las dotaciones existentes ya afectadas a su destino: 46.681,39 m?s.
Aprovechamiento objetivo ponderado: 18.014,40 unidades de aprovechamiento.
Aprovechamiento privativo (90% del objetivo): 16.212,96 unidades de aprovechamiento.
Aprovechamiento para la administracidn (10% del objetivo): 1.801,44 unidades de aprovechamiento.

El Proyecto de Reparcelacién podra realizar los ajustes numéricos necesarios en el Aprovechamiento Tipo,
Objetivo Ponderado, Privativo y el correspondiente a la Administracién; una vez se tenga la superficie definitiva
y precisa del conjunto de las dotaciones (incluidos los Centros de Transformacidn necesarios) y por lo tanto del

Area de Reparto, sin que esto deba considerarse innovacién del planeamiento.
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4.5. LA RED VIARIA Y LA PREVISION DE APARCAMIENTOS. MOVILIDAD SOSTENIBLE

4.5.1. LA RED VIARIA DEL SECTOR

El Sector 40 se encuentra rodeado de 3 infraestructuras viales, obteniéndose una maxima permeabilidad y
accesibilidad a las parcelas del poligono. Esto junto con que los usos terciarios necesitan grandes superficies de
terreno para implantarse segun las necesidades actuales, nos lleva a disefiar un poligono sin viales interiores,

con lo que conseguimos los siguientes objetivos:

«  Optimizar los viales existentes, ya que al encontrarnos en un nucleo de poblacién aislado del resto de la
ciudad, de apenas 200 habitantes, los traficos que se generen seguiran siendo pequefios, y no es necesario
aumentar sin sentido los viales, cuando no se corresponde con una necesidad de saturacién de trafico,

« Aprovechar al maximo la parcela de Suelo Urbanizable para los usos terciarios que se disefid, sin perder
superficie,

« Tener la maxima accesibilidad directa las parcelas, al tener salida directa a los viales, evitando circulaciones
interiores al poligono,

«  Disminuir el coste de la actuacidn, optimizando el disefio de los viales existentes, ya que al tratarse de una
zona aislada del resto de la ciudad, el trafico que discurre por sus viales es muy pequefio, y seria innecesario
aumentar artificiosamente,

«  Disminuir los costes de mantenimiento posteriores del Excmo. Ayuntamiento de Valdepefias, ya que habra

menor superficie de viales que mantener, y menor cantidad de infraestructuras de redes de servicio.

4.5.2. SECCION DEL VIARIO

El POM establece Secciones Indicativas y Rasantes de Viario para los Sectores Urbanizables, en concreto en la
Pagina 7 del Anexo de Sectores Urbanizables, afiadiendo que el Plan Parcial podra justificar variaciones sobre

estos disefios.

En el caso del Sector 40, el vial principal se corresponde con la ampliacidn de la Carretera CRP-5214, de titularidad

municipal, mientras que en la zona norte coincide con el viario existente en el suelo urbano de Consolacion.

El vial este del Sector 40, y por tanto deberd dar acceso peatonal y de vehiculos al mismo, y sin embargo en el
lado este del vial se encuentra el Suelo Rustico con parcelas cultivables, a las que no hay que dar acceso, y que

debe seguir con una tipologia similar a la actual.

Es por esto que se realiza una nueva seccion adaptada a la peculiaridad de este vial principal, y que con una

anchura total de 12 metros consta de:

- 3,00 metros de acera, aumentando en 1,20 metros el espacio previsto para el itinerario peatonal accesible,
mejorando por tanto la accesibilidad, ya que aun existiendo elementos de mobiliario urbano, sefializacion vertical
o alumbrado en la franja mas préxima a la banda de aparcamiento, seguird permitiendo una anchura libre de

paso de 1,80 metros.
- 2,50 metros de aparcamiento, manteniendo la anchura prevista para esta finalidad en el POM de Valdepefias,

- 6,50 metros de vial, ampliando en 2,20 metros el vial existente, que mide 4,30 metros, permitiendo de esta

forma que los vehiculos pesados puedan circular con espacio suficiente.
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SECCION ESTE

linea de . ; g
edificacién acera aparcamiento vial rodado/ciclovia
5 3 25 6.5

12

Por tanto, la nueva seccion se corresponderia con la Seccion tipo 11, pero adaptada a la peculiaridad de tener un

Suelo Urbano en un lateral, y un Suelo Rustico en el otro lado; con una anchura total de 12 metros.

Mientras que la seccion Norte propuesta, en parte coincidente con la realidad actual existente exterior al ambito
del Sector 40 y que con una anchura total de 12 metros consta de:

- 2,00 metros de acera existente.
- 6,00 metros de vial.

- 4,00 metros de acerado de nueva construccion.

SECCION NORTE

acera
existente
2 6 4

vial rodado/ciclovia acera

12
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4.5.3. RASANTES

Respecto a la rasante se seguird en todo momento la rasante actual de la carretera CRP-5214, ampliando la
plataforma, ya que en los aproximadamente 350 metros de longitud que tendra el nuevo vial la pendiente es

continua, y practicamente discurre adaptada al terreno.

Como la Actuacidn se ejecutara sobre viarios ejecutados con anterioridad, como puede ser el caso de la Carretera
CRP-5214 o la terminacidn del acerado de la Travesia Tres, ya existente, el presente PAU ha tomado la
determinacion de continuar con las rasantes existentes.

4.5.4. PLAZAS DE APARCAMIENTOS

LOS APARCAMIENTOS PRIVADOS

El articulo 22.5.12 del Reglamento de Planeamiento establece la obligatoriedad de prever un estandar minimo
de 1 plaza de aparcamiento privado por cada 200 metros cuadrados de techo potencialmente edificable de uso

industrial, terciario o dotacional.

En la normativa urbanistica incluida en este Plan Parcial de Desarrollo se establece la obligatoriedad de
incorporacion de dichas plazas de aparcamiento dentro de las parcelas, en suelo privado (articulo 23 de la

Normativa).
La superficie total edificable en el sector es la siguiente:
Industrial y terciario compatible: 18.014,40 m? de techo.

Con esta superficie edificable se tiene un total de 91 plazas de aparcamiento privadas en el sector.
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LOS APARCAMIENTOS PUBLICOS

Por otro lado, el articulo 22.5.22 del Reglamento de Planeamiento establece la obligaciéon de prevision de
aparcamiento de caracter publico, al menos en un nimero equivalente al 50% de las previstas con caracter

privado.

El Presente Plan Parcial de Desarrollo prevé 46 plazas de aparcamiento publico para dar servicio a la superficie

de suelo terciario.

Estos aparcamientos se disponen en el nuevo vial este, en la ampliacion de la CRP-5124, consiguiendo una buena

accesibilidad directa a los puntos de destino.
Tendran unas dimensiones de 5 metros de longitud y 2,5 metros de ancho.

De las anteriores, se han reservado 4 plazas de aparcamiento para personas con movilidad reducida, con las
condiciones previstas en el articulo 35 de la Orden VIV/561/2010, distribuidas por el vial anterior, siendo el
estandar muy superior al minimo previsto en la normativa vigente en materia de accesibilidad, que marca 1 plaza

accesible cada 40 plazas de aparcamiento en el viario publico.

4.5.5. MOVILIDAD SOSTENIBLE

Las demandas actuales de la movilidad sostenible, pese al pequefio tamafio del ntcleo urbano de Consolacidn,
también merecen por lo menos ser estudiadas y tenidas en cuenta a la hora de disefiar el nuevo espacio urbano.
De esta forma, se ha previsto una Zona Verde con caracter lineal, que permita la ejecucion de carriles que den
servicio tanto al peatén como al ciclista, y que puede ser el germen de una infraestructura de movilidad
sostenible en toda la pedania de Consolacidn, continuando hacia la Plaza del V Centenario por el vial de conexidn
directo entre la zona verde y ese espacio central del nucleo urbano; que luego posibilitard continuar también
hacia el norte a través del mismo vial hasta llegar al nuevo desarrollo Sector 39 ‘Consolacion Norte’ cuando este

espacio se desarrolle.

Las soluciones de movilidad deben ser adecuadas al nimero de usuarios potenciales de las infraestructuras,
bastando en ocasiones con disponer de buena sefializacién y de asegurar una continuidad, mas que en ejecutar

costosas plataformas aisladas del resto de trafico, o colocar obstaculos para evitar invasiones, etc.

Al tratarse el ntcleo de Consolacion de una poblacién muy pequefia es mucho mas facil la coexistencia entre
medios de transporte diferentes, creando ciclovias, siendo suficiente con la adecuacion de la sefializacion y con
asegurar la continuidad de estas infraestructuras; consiguiendo de forma sencilla el objetivo de una movilidad

sostenible.

Por tanto, aunque escapa del objeto de este Plan Parcial de Desarrollo la creacidn de una red a escala municipal,

se considera positivo iniciar esta red en el ambito del mismo.

Estas ciclovias estaran debidamente sefalizadas tanto con sefializacidon vertical como horizontal, para la

concienciacion por parte de todos los usuarios de las vias, de la intermodalidad existente en el nucleo urbano.
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4.6. RESERVAS DOTACIONALES PARA ZONAS VERDES Y EQUIPAMIENTOS DE CARACTER LOCAL

4.6.1. ZONAS VERDES DE SISTEMA LOCAL

Para las superficies de Zonas Verdes de Sistema Local se ha establecido los % recogidos en la Legislacion
Autonémica, que son 2/3 del 15% de la Superficie Total del Ambito descontando los Sistemas Generales, que en

el Sector 40 “Consolacion Sur” no existen.

La Zona Verde ocupa una Superficie de 5.497,20 m?, y se ha establecido en una parcela Unica, continua, y que
sirve de espacio de separacion entre las parcelas del poligono y la Autovia A-4, constituyendo una barrera a la
transmision de ruidos generados por el trafico de la Autovia, asi como una ruptura visual, debido a la existencia

en esa zona de un arbolado que se puede mantener y dar una aspecto mas adecuado a esta nueva Zona Verde.

La franja de parcela de Zona Verde discurre desde el vial de conexion con el nucleo urbano de Consolacion hasta

el sur del Sector 40.
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La Zona Verde por tanto tendrd acceso directo desde el nucleo de Consolacién, dando servicio tanto a al Sector
40 como a los habitantes del nucleo urbano, que ganardn unas Zonas Verdes en las que poder pasear a pie o en
bicicleta, asi como tener un drea de esparcimiento, que viene a completar las dotaciones del nucleo urbano,

pasando de ser una zona sin uso y con dificil acceso, a una zona nueva para disfrute de todos los residentes de

Consolacion.
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Albergard una balsa de tormentas para aguas pluviales, con una superficie de aproximadamente 1.840 m? de

planta.

4.6.2. EQUIPAMIENTOS DE SISTEMA LOCAL

El POM de Valdepefias establece los estandares de equipamientos previstos en el TRLOTAU y en el RPLOTAU,

esto es, un minimo del 5% de la superficie del Sector descontado el Sistema General de Comunicaciones.

Se ha establecido para ello una Unica parcela Dotacional de una superficie de 2.583 m?, en la zona Norte del
Sector, en el vial de conexion con el nucleo de Consolacion, teniendo la mayor accesibilidad para todos los
habitantes de ese nucleo, y buscando que pueda dar servicio no solo al Sector 40 sino a todo Consolacion,

facilitando el acceso al mismo.

La parcela tendra frente al vial C/ Travesia Tres, siendo el fondo de esta coincidente con la linea que delimita la

superficie de suelo lucrativo donde se localizara el 10% de cesidn gratuita al Ayuntamiento.
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4.6.3. CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES DOTACIONALES. ARTICULOS 21 Y 22 DEL REGLAMENTO DE

PLANEAMIENTO

La comparativa entre el Plan de Ordenacién de Valdepeias y el presente Plan Parcial de Desarrollo son los

siguientes:
POM VALDEPENAS PLAN PARCIAL
oD ZONAS VERDES LOCALES 5.497,20 m2s
5.247 m3s
(10,68% de la Sup Tot- SSGG)
oD DOTACION COMUNITARIA 2.582,87 m2s
2.623 m2s
GENERICA (5,02% de la Sup Tot- SSGG)
oD APARCAMIENTO PUBLICO 46 Plazas 46 plazas
oD VIARIO LOCAL 0m3s 5.041,68 m?s
oD DIFERENCIA DE APROVECHAMIENTOS | 10% aprovechamiento
1.801,44 m%t
OBIJETIVO Y PRIVATIVO total
oD ORDENANZA ZONAL Terciario Terciario
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4.7. CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD DEL ESPACIO PUBLICO

4.7.1. NORMATIVA DE APLICACION

El cumplimiento de la Accesibilidad en Castilla-La Mancha se ve afectado por la siguiente normativa estatal y

autondmica:
ESTATAL

Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban las condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacion de las personas con discapacidad para el acceso y utilizaciéon de los espacios publicos
urbanizados y edificaciones.

Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por el que se desarrolla el documento Técnico de condiciones basicas
de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y la utilizacion de los espacios publicos urbanizados (en

adelante Orden TMA). (APLICA a partir de 2 de enero de 2022 y de forma transitoria no aplica a planes y

proyectos gue sean aprobados definitivamente antes del 2 de noviembre de 2022). Sustituye a la Orden de

VIV/561/2010.

Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por el que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas
de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados.

Real Decreto 173/2010, de 19 de febrero, por el que se modifica el Cédigo Técnico de la Edificacién, aprobado
por el Real Decreto 314/2006 de 17 de marzo en Materia de accesibilidad y no discriminacion de las personas
con discapacidad, en el que se aprueba el DB SUA del CTE.

Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
General de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusién social.

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del

Suelo y Rehabilitacién Urbana.

AUTONOMICA

Ley 1/1994, de 24 de mayo, de Accesibilidad y Eliminacién de Barreras en Castilla La Mancha

Decreto 158/1997, de 2 de diciembre, del Cédigo de Accesibilidad de Castilla La Mancha.

Decreto 248/2004, de 14 de septiembre de 2004, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de
la Ley 2/1998, de 4 de junio, de Ordenacidn del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de mayo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Ordenacidn
del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

Decreto 178/2010 de 01/07/2010 por el que se aprueba la Norma Técnica de Planeamiento para

Homogeneizar el contenido de la documentacién de los planes municipales.

Toda la normativa mencionada es de obligado cumplimiento. En aquellos casos en los que haya conflicto entre

la legislacién autondmica y la estatal seran de aplicacidn las condiciones mas restrictivas de ambas.
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4.7.2. CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD PREVISTAS POR EL PLAN PARCIAL

El disefio del sector 40 previsto por el presente Plan Parcial de Desarrollo garantiza las condiciones de
accesibilidad y no discriminacidn de las personas con discapacidad para el acceso y la utilizacién del espacio
publico urbanizado, conforme a la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, que en cualquier caso deberan ser

desarrolladas pormenorizadamente por el Proyecto de Urbanizacion.

T.M. de VALDE
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Se propone un itinerario peatonal accesible a todo lo largo del acerado de los viales este y norte, conectado al
suelo urbano consolidado de Consolacion, actualmente escasamente accesible, en el extremo norte del sector,

donde se prevé un paso de peatones accesible.

Se trata de una actuacion extremadamente sencilla, con dos viales perimetrales, en los que el Plan Parcial de
Desarrollo prevé un acerado de mayor tamafio de lo establecido en las secciones del POM de Valdepefias, con el
objeto de facilitar la accesibilidad a lo largo de los mismos, donde se ubicaran las plazas de aparcamiento para

personas con movilidad reducida.

A continuacion se describen las condiciones de disefio de ambos acerados, justificAndose en el apartado siguiente
las condiciones previstas en la Orden VIV/561/2010.

Vial Este

El Vial Este, actual carretera CRP-5214, tendra una acera de 3 metros de ancho, asegurando la existencia de un
itinerario peatonal accesible, libre de obstaculos, con las condiciones previstas en el articulo 5 de la Orden
VIV/561/2010.

SECCION ESTE

linea de . . -
edificacion acera aparcamiento vial rodado/ciclovia

5 3 25 6,5

Como se puede observar en la seccién del viario, en todo caso se han de cumplir la anchura de paso libre mayor
de 1,80 metros y una altura libre de obstaculos de 2,20 metros, reservdndose una franja de 1,20 metros en la
zona mas proxima al vial rodado para la localizacién de alcorques y arboles, papeleras y demas elementos del

mobiliario urbano.

El Presente Plan Parcial de Desarrollo prevé 46 plazas de aparcamiento publico para dar servicio a la superficie

de suelo terciario, todas ellas en el vial este, desde donde se accedera a todas las parcelas resultantes.

De las anteriores, se han reservado 4 plazas de aparcamiento para personas con movilidad reducida, con las
condiciones previstas en el articulo 35 de la Orden VIV/561/2010, distribuidas por el vial anterior, siendo el
estandar muy superior al minimo previsto en la normativa vigente en materia de accesibilidad, que marca 1 plaza

accesible cada 40 plazas de aparcamiento en el viario publico.
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Vial Norte

La Calle Travesia Tres (vial norte), en su mayor parte exterior al Sector, cuenta con acerado de 3 metros de

anchura como Unica franja interior al mismo, estando la otra acera, la colindante a las edificaciones existentes,

fuera del ambito de la actuacion urbanizadora.
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En la actualidad no existe ninguna conexién funcional entre los itinerarios peatonales del nucleo urbano de
Consolacion (no accesibles) y este acerado colindante al Sector 40 “Consolacién Sur”, careciendo este entorno

por tanto de itinerarios peatonales accesibles, como se aprecia en las imagenes adjuntas.

No obstante, el presente Plan Parcial y el Proyecto de Urbanizacion amplian ligeramente esta acera, hasta una
anchura total de 4 metros, con mayor comodidad para el peatdn que garantizard la existencia de un itinerario
peatonal accesible con una anchura libre de paso superior a 1,80 m, una altura libre superior a 2,20 m, asi como

el resto de condiciones previstas en el articulo 5 de la Orden VIV/561/2010.

Se reserva por tanto la franja de 2,20 metros mas préxima al vial rodado para la localizacién de alcorques y

arboles, papeleras y demas elementos del mobiliario urbano.

SECCION NORTE

acera
existente
2 6 4

vial rodado/ciclovia acera

—

Por lo tanto, la seccidn del vial norte, en su mayor parte exterior al Sector, estard compuesta por una calzada
existente de 6 metros, sobre la que no se actla y un acerado de 4 metros de anchura, resultado de la ampliacién
del existente en la actualidad; cumpliéndose, por lo tanto, como se ha dicho, los requisitos de altura y anchura

libre de obstaculos previstos en la Orden VIV/561/2010, como se justifica en el siguiente apartado.

Esta acera contara con un paso de peatones que permita la continuidad hacia el nucleo urbano de Consolacion

del Itinerario Peatonal Accesible.

4.7.3. CUMPLIMIENTO DE LA ORDEN VIV/561/2010

Con la actuacién propuesta se garantizard la existencia de itinerarios peatonales accesibles en el conjunto del
ambito del sector 40, no siendo objeto del Plan Parcial y del Proyecto de Urbanizacién la actuacién fuera del

ambito del mencionado sector.

La solucion propuesta garantiza la existencia de sendos itinerarios peatonales accesibles en los viales norte y
este, donde se ubicardn las plazas de aparcamiento para personas con movilidad reducida; en concreto estos
itinerarios peatonales accesibles discurriran por los dos acerados previstos, cumpliéndose los requisitos del
articulo 5.2 de la Orden VIV/561/2010
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= Discurren colindantes a las futuras lineas de cerramiento que materializa fisicamente el limite edificado a
nivel del suelo.

*  Con secciones de 3 y 4 metros de acerado, en todo su desarrollo poseen una anchura libre de paso no
inferior a 1,80 m, ya que no se prevén alcorques, papeleras o cualquier otro elemento en la mencionada
franja de 1,80 m; garantizando el giro, cruce y cambio de direccién de las personas independientemente de
sus caracteristicas o modo de desplazamiento.

*  Entodo su desarrollo poseeran una altura libre de paso no inferior a 2,20 m.

*  No se prevén escalones aislados ni resaltes.

* A priori no se prevén desniveles, no obstante, de existir serdn salvados de acuerdo con las caracteristicas
establecidas en el articulo 14 de la Orden VIV/561/2010, no siendo necesaria la disposiciéon de escaleras,
ascensores, tapices rodantes y escaleras mecdnicas.

= Su pavimentacidn reunira las caracteristicas definidas en el articulo 11 de la Orden VIV/561/2010.

*  La pendiente transversal maxima sera del 2%.

*  La pendiente longitudinal sera muy inferior al 6%.

*  Ladisposicion del alumbrado garantizara un nivel minimo de iluminacion de 20 luxes, proyectada de forma
homogénea, evitandose el deslumbramiento.

*  Dispondra de una correcta sefializacién y comunicacién siguiendo las condiciones establecidas en el capitulo
Xl de la Orden VIV/561/2010. En concreto, el itinerario peatonal accesible contara con pavimentos tactiles

indicadores con las caracteristicas descritas en los articulos 45 y 46.

Se garantizara la continuidad de los itinerarios peatonales accesibles en los puntos de cruce con el itinerario

vehicular, pasos subterraneos y elevados.

De conformidad con el articulo 18 de la Orden VIV/561/2010, los arboles previstos en el vial este, asi como los

existentes en el vial norte, no invadiran el itinerario peatonal accesible.

El paso de peatones previsto en el vial norte cumplira lo establecido en los articulos 19, 20 y 21 de la Orden
VIV/561/2010.

La ubicacidny caracteristicas el mobiliario urbano cumpliran lo previsto en los articulo 25 (bancos), 28 (papeleras)
y 31 (sefializacién e iluminacion), al estar localizados en la franja mas préxima al espacio para el transito de

vehiculos.

En cualquier caso, los proyectos de urbanizacion que desarrollen el presente Plan Parcial de Desarrollo, deberan
justificar el cumplimiento de los parametros mas restrictivos de entre los previstos en la Orden VIV/561/2010,
de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacién para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados; y el Decreto 158/1997, de 2 de
diciembre, del Cédigo de Accesibilidad de Castilla-La Mancha; asi como el conjunto de normativa detallada en el

apartado 4.7.1 anterior.
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4.8. INFRAESTRUCTURAS URBANAS.

En el presente apartado se van a exponer las distintas infraestructuras que el Plan Parcial contempla para el
desarrollo de la presente Actuacion Urbanizadora, y que seran detalladas en el Proyecto de Urbanizacion del

presente PAU.
4.8.1. RED DE ABASTECIMIENTO

4.8.1.1. ORIGEN DEL SUMINISTRO

El suministro de agua potable a la totalidad del nicleo urbano de Consolacion, se lleva a cabo desde la red de
Valdepefias, mediante una conduccion de PVC de 140 mm de didmetro, con una longitud de algo mas de 12

kildmetros.

T.M. de VALDEPE]
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La conduccidén atraviesa el sector de sur a norte paralela a carretera CRP-5214, por lo que se prevé la adaptacion
del trazado de ésta a la nueva ordenacion, el presente desarrollo urbanistico tomara como punto de suministro

dicha conduccion.
4.8.1.2. DISENO DE LA RED

Como se ha dicho, la conexidn se realizara directamente a la conduccidn principal de suministro al nicleo urbano
de Consolacién, en el extremo mas al sur del sector. Como se va a proceder a aumentar las secciones del viario
en la actuacion, junto con la incorporacidn de nuevos servicios que discurriran bajo el nuevo acerado, se debera
reubicar la conduccion de abastecimiento, ya que coincide con el movimiento de tierras necesario para la

correcta ejecucién de los paquetes de firme.

Por este motivo, se disefiarda un nuevo trazado de la red de abastecimiento, ubicada debajo de la acera y que
conectara con la red existente en las inmediaciones de la rotonda del molino. En la calle norte, se ha proyectado
la prolongacion de la red para dar suministro a las parcelas del norte, incluyendo la zona verde, que se conectara
con la red existente para evitar las ramificaciones de la red, y la pérdida de calidad del agua que esto supone,

creando una red mallada conectada que dara suministro a la totalidad del Sector.

La nueva red de abastecimiento sera de tipo mallada y dara servicio a las distintas acometidas parcelarias, la red

de riego y los hidrantes contra incendios.

Si bien se acompafia en los planos de ordenacion un esquema de la red del sector, el disefio de la red queda
supeditado al Proyecto de Urbanizacidon, que indicard de manera exacta la localizacién y caracteristicas de las
conducciones. En este sentido, se estarda a lo dispuesto en la Normativa del POM de Valdepeias y las
recomendaciones que la empresa suministradora responsable del servicio estime de aplicacidn en la redaccion

de los proyectos de dichas redes.

4.8.1.3. CALCULO DE LA DEMANDA HiDRICA DEL SECTOR

Las determinaciones del presente Plan Parcial de Desarrollo, como se ha visto anteriormente, son:
Crecimiento previsto

Superficie de la actuacion: 51.475 m?

Uso: Terciario

Numero de viviendas: 0 viviendas proyectadas.

Aumento numero habitantes: 0 habitantes.

Calculo del incremento de la demanda hidrica

El volumen establecido por el Plan Hidroldgico de la Cuenca del Guadiana para el suelo industrial en el ambito

de dicha cuenca es de 4.000 m3/hectarea y afio.

Por lo tanto, el incremento de la demanda hidrica que generard este nuevo poligono industrial se obtiene de la

operacion consistente en multiplicar la superficie del mismo por la dotacién anterior, esto es:
5,15 hectareas x 4.000 m3/ hectarea x afio = 20.600 m3/afio.

No obstante, esta nueva demanda ya fue contemplada en el Plan de Ordenacién Municipal, no proponiéndose
incremento alguno respecto de los recursos hidricos previstos por el POM, autorizados en su tramitacion por

la Confederacion Hidrografica del Guadiana y sometido entonces a Evaluacion Ambiental.
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4.8.2. RED DE SANEAMIENTO

La red existente en el nlcleo urbano de Consolacidn es de tipo unitaria, no habiendo constancia de la existencia
de ninguna propuesta de transformacion a red separativa.

Segun el Plan de Ordenacién Municipal de Valdepefias, en concreto en el Sector 40 se ha previsto una red
separativa.

En el momento de la redaccion del presente Plan Parcial de Desarrollo se estan realizando las gestiones
pertinentes por parte del Ayuntamiento de Valdepenas y de la Agencia del Agua de Castilla-La Mancha para la
construccidon de una nueva EDAR, que pueda gestionar debidamente las aguas residuales del nicleo urbano de
Consolacidn, cuya ubicacion esta prevista en las proximidades del Sector 40, al sur del mismo; prolongandose el
actual emisario en paralelo a la autovia, desde el actual pozo filtrante hasta la nueva EDAR, conforme el esquema

adjunto:

Por otro lado, dado que el presente Plan Parcial de Desarrollo prevé una red separativa, serd necesaria la

realizacidn de una balsa de tormentas, que se ubicara en la zona verde junto a la autovia.
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4.8.2.1. DISENO DE LA RED Y PUNTO DE ACOMETIDA

La red de Saneamiento se ha dispuesto de tal manera que recoja las aguas negras y grises de todas las parcelas,
conduciéndolas por el vial norte hasta su interseccion con la red existente, previo a la zanja drenante existente,

hasta que se dote al nicleo urbano de la EDAR que se esta proyectando.

Al igual que el nucleo urbano de Consolacidn, en el sector se ha dispuesto una red que vierte a la red existente
en el punto marcado al norte de la actuacion.

En concreto se ha dispuesto un Unico punto de vertido, en el emisario que conecta la red de Consolacion, con la
infraestructura de gestion del agua residual, en la Travesia Tres de la localidad.

La red prevista para el Sector sera de colectores enterrados 315 mm de didmetro, que discurriran por la calzada
con las maximas pendientes posibles, considerando longitudes del sector, tan sélo tres metros de profundidad
de cota hidraulica y que las tuberias deben quedar siempre enterradas al menos un metro.

Como recomendaciones para el calculo se ha optado, debido a la simplicidad de la normativa municipal, en las
recomendaciones del Canal de Isabel Il (Madrid y drea metropolitana).

El dmbito de actuacidn tiene pendiente descendente en direccion sur. La totalidad de las aguas residuales de

consolacion van a la Zanja Filtrante localizada al noroeste del Sector 40, donde se acomete mediante una

conduccidn de hormigdn, que discurre por la calle paralela a la Autovia.

En lo referente a los criterios de disefio y ejecucién de las redes de saneamiento de aguas residuales y pluviales,
se estara a lo dispuesto en la Normativa del POM de Valdepefias y las recomendaciones que realicen los servicios

técnicos del Ayuntamiento.
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4.8.2.2. CALCULO DEL INCREMENTO DE LA PRODUCCION DE AGUAS RESIDUALES

El calculo del incremento de la produccidn de aguas residuales que generara la nueva actuacién urbanizadora,
se obtiene a través de los datos del incremento de la demanda de agua.

Incremento demanda hidrica: 20.600 m3/afio (56,44 m3/dia).

Incremento volumen aguas residuales (80% de la demanda hidrica): 16.480 m3/afio (45,15 m3/dia).

Por otro lado, se prevé un caudal maximo de aguas pluviales en el sector de 328 m3 que seran vertidos a la balsa

de tormentas, previa separacion de grasas y fangos
4.8.2.3. CAPACIDAD DE DEPURACION DE LA EDAR

Como se comentd en apartados anteriores del presente documento, en la actualidad existe una zanja filtrante
de las aguas residuales de Consolacion, pero en un breve espacio de tiempo, se tiene previsto la implantacion de
la nueva EDAR de Consolacion, cuyos trabajos previos ya han sido licitados por la Administracion, y tendrd la
capacidad suficiente para garantizar el tratamiento de Aguas residuales del suelo urbano consolidado como

urbanizable de Consolacion.

4.8.3. RED DE PLUVIALES

La recogida de las aguas pluviales del sector ha sido disefiada de forma independiente a la red de aguas negras,
desde la totalidad del vial este hasta una balsa de tormentas prevista en la zona verde junto a la autovia, previa
separacidn de grasas e hidrocarburos, donde se depositara temporalmente para posterior infiltracion al terreno.
La red estara formada por conducciones enterradas de PVC de 400 mm de diametro, con pozos de registro
separados cada 50 metros o en cada cambio de direccidn o salto en la pendiente longitudinal.

Se ubicardn imbornales interconectados con la red principal con conducciones de 200 mm de diametro.

Previo a la bifurcacién en la zona norte se dispondra un pozo separador de grasas e hidrocarburos, la cual, sera
la encargada de tratar las primeras aguas procedentes de los primeros 15 minutos de lluvia, que son los que
contienen la mayor carga contaminante existente en el vial.

La balsa de tormentas se ha dimensionado para un periodo de retorno de 25 afios. Estara ubicada en la zona
verde, y tendrd unas dimensiones capaces de albergar 2.054 m3, con unas dimensiones en planta de 1.840
metros, y una profundidad gradual desde la cota del terreno hasta -1,20 metros, con una pendiente escalonada
formada por un pedraplén, para que pueda ser accesible como parte de la zona verde, ya que la mayor parte del
tiempo estard sin agua

Se atendrd a las condiciones generales marcadas en el POM de Valdepeiias.

Se adjunta esquema con la red de pluviales y ubicacién de la balsa de tormentas.
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4.8.4. RED DE RIEGO

Se dispondrda una red de riego en todas las zonas verdes y espacios libres ajardinados previstos por este Plan

Parcial de Desarrollo.

Los criterios de disefio y ejecucion de las redes de riego seguiran las recomendaciones de los servicios técnicos
municipales y servicio de parques y jardines, se dispondran de especies vegetales autdctonas, con unas

necesidades minimas de riego, evitando especies extensivas con grandes necesidades hidricas.

4.8.5. RED DE ENERGIA ELECTRICA

4.8.5.1. GENERALIDADES

La compafiia suministradora de la zona es UNION FENOSA.

La ordenacion del sector ha quedado reflejada en apartados anteriores.

El suministro de energia eléctrica para la totalidad de la Actuacion Urbanizadora se realizara desde el punto mas
cercano que designe la compafiia suministradora, siendo éste, a priori, la linea aérea préxima que discurre
paralela al este del sector, o desde el centro de transformacién que da servicio al nicleo urbano, ubicado en la

Travesia Tres.
4.8.5.2. PREVISION DE POTENCIA

La estimacion y asignacion de potencias a cada parcela se obtiene teniendo en cuenta el uso al que se destina la
parcela (terciario), la potencia especifica asociada (W/m?) segtn el Reglamento Electrotécnico de Baja Tensidn,

y la simultaneidad por cada una de ellas.

De esta forma, considerando el uso al que se destinaran las edificaciones (actividad de almacenaje) como
“edificios comerciales o de oficinas”, segun el apartado 4.1 de la ITC-BT-10, se prevera una demanda de potencia
de 100 W/m?2.

En relacidn a los coeficientes de simultaneidad, al no existir una normativa especifica para la determinacion de
la potencia en actuaciones urbanizadoras de este tipo, con 3 parcelas de grandes dimensiones y una muy baja

demanda eléctrica, se utilizara el coeficiente de simultaneidad 1.

La edificabilidad de las parcelas netas se ha estimado en 0,466 m2t/m2s, con un total de 19.077 m2 de techo,

incluido el equipamiento publico.

Respecto al suministro en baja y media tensidn, y siguiendo con los criterios empleados por la compaifiia, las
parcelas que soliciten una potencia superior a 90kW seran suministradas en Media Tensidn y seran objeto de un
estudio particular ante la compaiiia suministradora, a la cual se le solicitara condiciones de suministro eléctrico,
debiéndose instalar a su costa su propio centro de transformacién; mientras que las parcelas con potencia menor

de 90kW, se les asignara, solamente, su potencia de calculo en BT.

A continuacidn, se adjunta una tabla con las superficies y las potencias previstas para cada una de las parcelas

delimitadas de forma orientativa.
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BALANCE DE POTENCIAS ACTUACION URBANIZADORA SECTOR 40 "CONSOLACION SUR"
- Coeficiente de - . Potencia
Parcela SUF;ZI;: '€ Edificabilidad Edlfl(cr:l::;ldad Z?J: /r:::; Simuft‘; ?‘f‘;i dad Total BT MT
(m2t/m?2s) (kw)
T-1 2.642,05 0,4697 1.240,97 0,100 1,000 180,59 90,00 180,59
T-2 35.710,95 0,4697 16.773,43 0,100 1,000 1.606,69 | 90,00 | 1.606,69
Equipamientos | 2.584,00 0,4697 1.213,17 0,100 1,000 120,41 | 90,00 | 120,41
Alumbrado 1 6,00 0,00
TOTAL 1.907,70 | 276,00 | 1.907,70

De esta forma, la potencia maxima previsible sera de 1.907,70 kW.

Dado el uso y tamaiio de las parcelas, a todas ellas se les asigna una potencia inferior a 90 kW, siendo por tanto

la Potencia total de la actuacion, en Baja Tension, de 276 kW.

Para calcular el nimero de Centros de Transformacién de 400kVA (320kW; cosp= 0.80) a instalar, se divide la

potencia total entre la de cada CT:
N2cr= ProtaL (KW) / Pcr (kW) =276 /320 = 1 ud.
Por lo tanto, se prevé un unico Centro de Transformacion.

No obstante, se prevé la ejecucidn de la canalizaciéon enterrada por el vial principal para una futura linea
subterranea de media tensién (LSMT), de modo que se pueda dar suministro en Media Tension a cualquiera de

las parcelas previstas, en el caso de que en el futuro asi se requiriese.

El célculo de potencias previstas se ha incluido en el apartado 1.7 Justificacion de Potencias, del Anexo 5
Instalacion Eléctrica de Media Tension, del Tomo Il Anejos a la Memoria, del Proyecto de Urbanizacion incluido

en el Programa de Actuacion Urbanizadora al que pertenece el presente Plan Parcial de Desarrollo.

4.8.5.3. DISENO DE LA RED DE MEDIA Y BAJA TENSION

Los proyectos de urbanizacidn resolverdn completamente las dotaciones de infraestructura de energia eléctrica
necesarias para las edificaciones y usos a implantar en los terrenos objeto de urbanizacidn de acuerdo con las
previsiones de la Ley 54/1997 del Sector Eléctrico y el Real Decreto 1955/2000.

En lo referente al disefio y ejecucidn de las redes se estara a lo dispuesto en la legislacion vigente sobre la materia
y las normas técnicas, especificaciones particulares y recomendaciones que la empresa suministradora
responsable del servicio estime de aplicacion en la redaccién de los proyectos de dichas redes. Previo a la
aprobacidn de los proyectos de urbanizacidn se debera recabar informe de la compaiiia suministradora sobre la

idoneidad de las infraestructuras.
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RED DE MEDIA TENSION

Se prevé, de forma orientativa, la posibilidad de conexion de todas las parcelas tanto lucrativas como la
dotacional mediante la red de media tensidn, que garantice que cualquier parcela tenga acceso al servicio,

dejando canalizaciones vacias para tal fin.

Las parcelas que demanden suministro eléctrico en Media Tensidn, seran objeto de un estudio particular ante la

compaiiia suministradora, a la cual se le solicitara condiciones de suministro eléctrico.

El centro de transformacion serd prefabricado de hormigdn. La superficie ocupada es, en principio, de 2,1x2,1
m?, a lo que habrd que afiadir una acera perimetral de 1m de ancha, es decir que la superficie ocupada por cada
CT sera de 16,81m?, o también se pondran adosar a la fachada de las parcelas, reduciendo la superficie necesaria

para su ubicacidn.

El esquema normal del Centro de Transformacién, serd 2L+P, es decir, dos celdas de linea y una de proteccion
con ruptofusibles, aunque excepcionalmente, podran ser 3L+P, para hacer derivaciones en anillo. La potencia de

estos, sera de 400kVA, como potencia estandar.

De cualquier modo, sera el Proyecto de urbanizacion el encargado de determinar las caracteristicas de la red.

RED DE BAJA TENSION

La red de baja tensidn sera la encargada de conectar cada una de las parcelas con el centro de transformacion

que les dara servicio.

Los armarios de medida del consumo eléctrico, seran los homologados por compaiiia distribuidora, y de los
modelos: AR-2TEIP-UF o A-2TEIP-UF.

En cualquier caso, el Proyecto de Urbanizacidén podra modificar las determinaciones anteriores, adecuandolas a

las soluciones concretas que se determinen.
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4.8.6. RED DE ALUMBRADO PUBLICO

En lo referente al disefio y ejecucidn de las redes de alumbrado publico, se estard a lo dispuesto en la normativa
municipal y en el Real Decreto 1890/2008 de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia
energética en instalaciones de alumbrado exterior y sus Instrucciones técnicas complementarias EA-01 a EA-07;
y las recomendaciones que los servicios técnicos municipales estimen de aplicacién en la redaccién de los

proyectos de dichas redes.
La solucion de alumbrado concreta sera propuesta por los correspondientes proyectos de urbanizacién.

La alimentacidn a los puntos de luz se efectuard desde el centro de transformacion de baja tension y se realizara

a través de un centro de mando protegido e instalado en el interior de armarios homologados.

Los centros de mando se situardn lo mas centrado posible con respecto a las cargas solicitadas por el alumbrado,
teniendo en cuenta también la posicion del centro de transformacion al cual se conectaran para su suministro

eléctrico.

Los criterios utilizados para el clculo de la iluminacidn del viario publico seran los siguientes:

NIVELES Y CARACTERISTICAS LUMINOTECNICAS SEGUN EL TIPO DE ViA

Control Deslumbramiento
TIPO DE ViA lluminacién media Uniformidad indice G Umbral de
(lux) contraste
Calle oeste 20-30 0.6 >5 =10
Zona Verde 10-15 0.6 >5 =10

En cualquier caso, los itinerarios peatonales accesibles dispondran en todo su desarrollo de un nivel minimo de

iluminacién de 20 luxes, proyectada de forma homogénea, evitandose el deslumbramiento.

4.8.7. RED DE TELECOMUNICACIONES

Los proyectos de urbanizacion que desarrollen el presente Plan Parcial preverdn las canalizaciones para la
implantacion de infraestructuras de telecomunicaciones en el dominio publico, que garanticen el acceso de todos
los operadores a dicho dominio en condiciones neutrales, objetivas, transparentes, equitativas y no
discriminatorias; en las condiciones establecidas en la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones.
Para ello, los proyectos de urbanizacion recabaran informe previo de la Administracion competente en la materia
sobre las caracteristicas de la red y de cuantas compafiias operen en la ciudad, sobre el interés de utilizacion de

dichas infraestructuras y sus condiciones técnicas.

Se disefiara una red soterrada sin conductores, que posibilitard la futura implantacién del servicio. La red
constara de las canalizaciones principales y de dispersién necesarias asi como las arquetas de paso o derivacion,
y los preceptivos cuadros de distribucién que pudieran resultar necesarios para que las compaiiias ofrezcan el

servicio de comunicaciones en dptimas condiciones.

El presente Plan Parcial de Desarrollo prevé, a modo orientativo, el siguiente esquema de la red de

infraestructuras de telecomunicaciones del Sector 40 “Consolacion Sur”:
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4.9. DELIMITACION DE UNIDADES DE ACTUACION

La delimitacidén de unidades de actuacidn urbanizadora es una determinacion urbanistica de detalle, conforme
al articulo 24.2 del TRLOTAU y 20.5 del RP.

El presente Plan Parcial de Desarrollo establece una unica Unidad de Actuacién Urbanizadora, coincidente con el

Sector 40 “Consolacién Sur”.

Debido al pequefio tamafio del Sector se ha considerado adecuado no prever un mayor niumero de unidades de
actuacidn urbanizadoras.

4.10. APERTURA DE NUEVOS VIALES MEDIANTE ESTUDIOS DE DETALLE

El tamafio de la manzana prevista por este Plan Parcial de Desarrollo responde a la necesidad de implantar unas

actividades empresariales que requieren parcelas de mas de 15-20 mil metros cuadrados.

Esta gran manzana admite, no obstante, la posibilidad de subdivision mediante la apertura de nuevos viales, si

en el futuro se considerase necesario.

En este sentido, se considera expresamente permitida la apertura de nuevos viales, mediante Estudio de Detalle,

conforme a lo definido en la normativa urbanistica.

Por lo tanto, a efectos de facilitar la adaptacion del ambito a las demandas de actividad productiva, como ha

quedado justificado, se podrdn formular Estudios de Detalle en el ambito del presente Plan Parcial de Desarrollo

para la apertura de nuevos viales; con las condiciones y los limites establecidos en el articulo 72 y 73 del
RPLOTAU.

PROMUEVE: TRACTOLE Junio 2025
EQUIPO REDACTOR: ECINGEN 49



PLAN PARCIAL DE DESARROLLO DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA SECTOR 40 ‘CONSOLACION SUR’ POM DE VALDEPENAS

MEMORIA JUSTIFICATIVA

5. AFECCIONES IMPUESTAS POR LA LEGISLACION SECTORIAL EN EL AMBITO TERRITORIAL

5.1. LEY DE CARRETERAS DEL ESTADO

Como bien se ha comentado anteriormente, la Autovia A-4 discurre de forma paralela al Sector 40 “Consolacion
Sur”, que a su vez dispone también de una via de servicio. La regulacion de esa carretera de lleva a cabo mediante

la siguiente normativa:

Ley 37/2015, de 29 de Septiembre, de Carreteras.
Reglamento de Carreteras, aprobado por Decreto 1812/1994, de 2 de septiembre.

ZONAS DE PROTECCION DE LAS CARRETERAS

Conforme a lo previsto en el Capitulo Ill de Uso y defensa de las carreteras, Secciéon 12, Limitaciones a la
propiedad, y concretamente en los articulos 28 y siguientes de la Ley de Carreteras, a ambos lados de las
carreteras se han de restringir en las zonas definidas en dicho capitulo determinadas actividades, obras, etc.

Las zonas de afeccion de la carretera de titularidad Estatal afectadas por el Plan Parcial de Desarrollo del Sector

40 “Consolacién Sur” son las siguientes:

CARRETERA Z.D.PUBLICO (Via L.SERVIDUMBRE (Via L.DE EDIFICACION L. DE AFECCION
de Servicio) de Servicio) (Autovia A4) (Via de Servicio)
Autovia A-4 8m. 25m. 50 m. 100 m.

La cartografia que recoge estas zonas de proteccién, debidamente georreferenciadas, han sido facilitadas por la

Demarcacién de Carreteras que gestiona la via.

Ley 37/2015, de 29 de Septiembre de carreteras
REGLAMENTO GENERAL DE CARRETERAS DEL ESTADO
ZONA DE AFECCION ZONA DE AFECCION
SUELD RUSTICO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS
ZONA DELSERVDUMBRE FOMA DE SERVIDLMERE
ZONA DE DOMMNIO PLBLICD
CALZADA 7 |
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Ademas de la regulacion y restriccion de usos establecida en la Ley 37/2015 se atenderd al Reglamento de
Carreteras (Decreto 1812/1994, de 2 de septiembre).

Zona de Dominio Publico (Articulo 29 de la Ley de Carreteras)

1. Constituyen la zona de dominio publico los terrenos ocupados por las propias carreteras del Estado,
sus elementos funcionales y una franja de terreno a cada lado de la via de 8 metros de anchura en
autopistas y autovias y de 3 metros en carreteras convencionales, carreteras multicarril y vias de
servicio, medidos horizontalmente desde la arista exterior de la explanacion y perpendicularmente a
dicha arista.

2. La arista exterior de la explanacion es la definida por la interseccion del talud del desmonte o del
terraplén o, en su caso, de los muros de contencion o de sostenimiento, con el terreno natural. En el
caso de existir cunetas exteriores a los bordes de dichos taludes o muros, o en terrenos llanos, la arista
exterior de la explanacion coincidird con el borde de la cuneta mds alejado de la carretera. En el caso
de tramos urbanos y travesias en los que exista encintado de bordillos separando la plataforma de los
acerados, zonas ajardinadas o medianas, la arista exterior de la explanacion coincidird con la arista
del bordillo mds cercana a la via mds exterior de la Red de Carreteras del Estado.

3. En los casos especiales de tuneles, puentes, viaductos y otras estructuras, cimentaciones, anclajes,
estabilizaciones de taludes, elementos de drenaje u obras similares, se podrd establecer otra
delimitacion de la arista exterior de la explanacion de forma justificada, en cuyo caso ésta se ha de
incluir expresamente en el estudio de carreteras que habrd de ser objeto de informacion publica; en
su defecto, dicha arista exterior de la explanacion serd la linea de proyeccion vertical del borde de la
obra sobre el terreno natural. Serd en todo caso de dominio publico el terreno ocupado por los apoyos
de los puentes y viaductos y la totalidad de sus cimentaciones, y ademds la franja de terreno que sea
preciso excavar a su alrededor para su construccion con una anchura de 1 metro como minimo, salvo
excepciones debidamente justificadas.

4. Solo podrdn realizarse obras, instalaciones u otros usos en la zona de dominio publico cuando la
prestacion de un servicio publico de interés general asi lo exija, por encontrarse asi establecido por
una disposicion legal o, en general, cuando se justifique debidamente que no existe otra alternativa
técnica o econdmicamente viable, o con motivo de la construccion o reposicion de accesos o
conexiones autorizados. En todos los casos serd precisa la previa autorizacion del Ministerio de
Fomento, sin perjuicio de otras competencias concurrentes.

5. El uso especial del dominio publico establecido en el apartado anterior o la ocupacion del mismo
comportardn la obligacidn, por el beneficiario de la correspondiente autorizacion de uso u ocupacion,
del abono de un canon. Constituye el hecho imponible de dicho canon la ocupacion de terrenos o
utilizacion de bienes de dominio publico que se haga en virtud de autorizaciones reguladas en esta ley
y de concesiones de dreas de servicio en las carreteras estatales. Serdn sujetos pasivos del canon los
titulares de las autorizaciones y los concesionarios de dreas de servicio. En el caso de autorizaciones
de ocupacion o aprovechamiento especial del dominio publico, la base de fijacion de la cuantia del
gravamen serd el valor de los terrenos ocupados, habida cuenta del valor de adquisicion de los mismos
por el Estado y el de los predios contiguos. El tipo de gravamen anual serd del 5 por 100 sobre el valor
de la base indicada. El canon podrd ser revisado proporcionalmente a las variaciones que experimente
el valor de la base utilizada para fijarlo, si bien estas revisiones sélo podrdn realizarse al término de
los periodos que para el caso se expresen en las condiciones de la autorizacion o concesion. En el caso

de concesiones de dreas de servicio la cuantia del canon serd la establecida en el articulo 26.4.
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6. Laexplotacion por terceros de obras, instalaciones o servicios publicos relativos a carreteras estatales,
que supongan el abono de contraprestaciones econdmicas por parte de los usuarios de los mismos,
llevard aparejada la obligacidn de satisfacer a la administracion un canon. Serd sujeto pasivo de dicho
canon la persona fisica o juridica que tenga la titularidad de dicha explotacion en virtud de la
correspondiente autorizacion o concesion. El hecho imponible serd la ocupacion y aprovechamiento
especial de bienes de dominio publico objeto de explotacion por el sujeto pasivo, la base de fijacion
de la cuantia del gravamen serd el valor de los terrenos ocupados y de los bienes, inmuebles e
instalaciones de titularidad publica objeto de explotacion, con un tipo de gravamen del 5 por 100
sobre el valor de la base indicada, con devengo anual y posibilidad de revision en su cuantia
proporcional a las variaciones que experimente el valor de la base utilizada para fijarlo, si bien estas
revisiones solo podrdn realizarse al término de los periodos que para el caso se expresen en las
condiciones de la autorizacion o concesion. Estardn exentos del abono del canon por ocupacion del
dominio publico viario la Administracion General del Estado y organismos auténomos dependientes
de la misma que no sean de cardcter mercantil o industrial. Cuando por dichos organismos se ceda el
uso a terceros de la instalacion ocupante del citado dominio publico, lo cual requerirdg en todo caso
previa autorizacion del gestor del mismo, los cesionarios vendrdan obligados al abono del
correspondiente canon. Asimismo, el Ministerio de Fomento quedard exento del pago de canon por
ocupacion de dominio publico a otros departamentos ministeriales de la Administracion General del
Estado y a sus organismos auténomos dependientes que no sean de cardcter mercantil o industrial.

7. La ocupacion del dominio publico, en el supuesto previsto en este articulo, no implicard la cesion de
éste, ni su utilizacion significard la cesion de las facultades demaniales de la Administracion General
del Estado, ni la asuncion por ésta de responsabilidades de ningun tipo respecto al titular del derecho
a la ocupacion o a terceros. El mencionado titular serd responsable de los dafios y perjuicios que
puedan ocasionar las obras y actividades al dominio publico y al privado, salvo en el caso en que
aquéllos tengan su origen en alguna cldusula impuesta por la administracion al titular y que sea de
ineludible cumplimiento por éste. El Ministerio de Fomento conservard en todo momento las
facultades de tutela y policia sobre el dominio publico afectado, quedando obligado el titular de la
ocupacion o actividad a informar a aquélla de las incidencias que se produzcan en relacidn con dichos
bienes y a cumplir las instrucciones que se le dicten al respecto.

8. Al finalizar la construccion de nuevas carreteras o actuaciones en las mismas se procederd por el
Ministerio de Fomento, o sociedad concesionaria en su caso, a delimitar los terrenos de titularidad
publica mediante su amojonamiento. Las caracteristicas especificas de esta actuacion se definiran por
el Ministerio de Fomento.

9. Los bienes y derechos reales de titularidad publica afectos al servicio publico viario, obtenidos
mediante expropiacion, cesion o permuta, serdn inscritos en el Registro de la Propiedad. La inscripcion
por la Administracion General del Estado de los citados bienes y derechos serd gratuita.

10. En el caso de actuaciones promovidas por terceros y debidamente autorizadas, que pasen a formar
parte del dominio publico viario estatal, la inscripcion citada serd a cargo del promotor sin que
proceda ninguna exencion arancelaria.

11. Entoda informacion registral que se aporte en relacion con fincas colindantes con el dominio publico
viario estatal, asi como en las notas de calificacion o despacho referidas a las mismas, se pondrd de
manifiesto dicha circunstancia, como informacion territorial asociada y con efectos meramente
informativos, para que pueda conocerse que dicha colindancia impone limitaciones a las facultades

inherentes al derecho de propiedad
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Zona de Servidumbre (Articulo 31 de la Ley de Carreteras)

1. La zona de servidumbre de las carreteras del Estado estd constituida por dos franjas de terreno a
ambos lados de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de dominio publico y exteriormente
por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion, a una distancia de 25 metros en
autopistas y autovias y de 8 metros en carreteras convencionales y carreteras multicarril, medidos
horizontalmente desde las citadas aristas.

2. Enla zona de servidumbre no podrdn realizarse obras o instalaciones ni se permitirdn mds usos que
aquellos que sean compatibles con la seguridad viaria y la adecuada explotacion de la via, previa
autorizacion, en cualquier caso, del Ministerio de Fomento, y sin perjuicio de otras competencias
concurrentes.

3. El Ministerio de Fomento podrd utilizar o autorizar a terceros la utilizacion de la zona de servidumbre
por razones de interés general o cuando lo requiera el mejor servicio de la carretera.

4. Serdn indemnizables la ocupacion de la zona de servidumbre y los dafios y perjuicios que se causen

por su utilizacion.

Zona de Afeccion (Articulo 32 de la Ley de Carreteras)

1. La zona de afeccion de las carreteras del Estado estd constituida por dos franjas de terreno a ambos
lados de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de servidumbre y exteriormente por dos
lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion, a una distancia de 100 metros en autopistas
y autovias y de 50 metros en carreteras multicarril y convencionales, medidos horizontalmente desde
las citadas aristas. En el caso especial de tuneles y sus elementos auxiliares, constituirdn zona de
afeccion los terrenos situados entre las proyecciones verticales de los hastiales exteriores de los
mismos y ademds dos franjas de terreno adicionales de 50 metros de anchura, una a cada lado de
dichas proyecciones, medidas horizontal y perpendicularmente al eje de los tuneles o elementos
auxiliares, salvo que en aplicacion de lo dispuesto en el articulo 31.3 se derivara un grado de
proteccion diferente.

2. Para ejecutar en la zona de afeccion cualquier tipo de obras o instalaciones fijas o provisionales,
cambiar el uso o destino de las existentes y plantar o talar drboles, se requerird la previa autorizacion
del Ministerio de Fomento, sin perjuicio de otras competencias concurrentes. La solicitud de
autorizaciones podrd efectuarse, en todo caso, por los medios telemdticos previstos en la legislacion
sobre procedimiento administrativo y sus normas de desarrollo.

3. En las construcciones e instalaciones ya existentes en la zona de afeccion podrdn realizarse obras de
reparacion o mejora, previa la autorizacion correspondiente, una vez constatados su finalidad y
contenido, siempre que no supongan aumento de volumen de la construccion y sin que el incremento
de valor que aquellas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios, todo ello,
asimismo, sin perjuicio de las demds competencias concurrentes.

4. La denegacion de la autorizacion en la parte de la zona de afeccion que sea exterior a la linea limite
de edificacion definida en el articulo 33.1, sélo podrd fundamentarse en razones de seguridad viaria,
o en la adecuada explotacion de la via, o en las previsiones de los planes, estudios o proyectos de
construccion, conservacion, ampliacion o variacion de carreteras del Estado en un futuro no superior
a diez afios, contados a partir de la fecha de la autorizacion u orden para realizar el correspondiente

estudio.
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Zona de limitacidn a la edificabilidad (Articulo 33 de la Ley de Carreteras)

1. A ambos lados de las carreteras del Estado se establece la linea limite de edificacion, que se situa a
50 metros en autopistas y autovias y a 25 metros en carreteras convencionales y carreteras multicarril,
medidos horizontal y perpendicularmente a partir de la arista exterior de la calzada mds proxima. La
arista exterior de la calzada es el borde exterior de la parte de la carretera destinada a la circulacion
de vehiculos en general. La franja de terreno comprendida entre las lineas limite de edificacion
establecida en las respectivas mdrgenes de una via se denomina zona de limitacion a la edificabilidad.
Queda prohibido en esta zona cualquier tipo de obra de construccion, reconstruccion o ampliacion,
incluidas las que se desarrollen en el subsuelo, o cambio de uso, a excepcion de las que resultaren
imprescindibles para la conservacion y mantenimiento de las construcciones o instalaciones ya
existentes. Ademds, la edificacion residencial, y la asimilada a la misma en lo relativo a zonificacion e
inmision acusticas conforme a la legislacion vigente en materia de ruido, estardn sometidas, con
independencia de su distancia de separacion con respecto a la carretera, a las restricciones que
resulten del establecimiento de las zonas de servidumbre acustica que se definan como consecuencia
de los mapas o estudios especificos de ruido realizados por el Ministerio de Fomento, y de su posterior
aprobacion tras el correspondiente procedimiento de informacion publica.

2. A los efectos de lo dispuesto en el anterior apartado, los nudos viarios y cambios de sentido, las
intersecciones, las vias de giro y los ramales tendrdn la linea limite de edificacion a 50 metros medidos
horizontal y perpendicularmente desde la arista exterior de la calzada en cada caso.

3. El Ministerio de Fomento, previo informe no vinculante de las comunidades auténomas y entidades
locales afectadas a emitir en un plazo no superior a dos meses, podrd, por razones geogrdficas o
socioecondmicas, fijar una linea limite de edificacion inferior a la establecida con cardcter general,
aplicable a determinadas carreteras estatales en zonas o tramos perfectamente delimitados.

4. No obstante lo dispuesto en los apartados anteriores, en las variantes o carreteras de circunvalacion,
cualquiera que sea su clasificacion, que se construyan con el objeto de evitar el paso por poblaciones,
la linea limite de edificacion se situard a 50 metros, medidos horizontal y perpendicularmente al eje,
a partir de la arista exterior de la calzada, en toda la longitud de la variante.

5. Las modificaciones en la linea limite de edificacion que se deriven de la puesta en servicio de nuevas
actuaciones en carreteras del Ministerio de Fomento conferirdan derecho a indemnizacion a favor de
los titulares de derechos reales sobre los terrenos incluidos en la zona de limitacion a la edificabilidad
asi como en los afectados por las restricciones en las zonas de servidumbre acustica que acrediten el
menoscabo de sus derechos y no pudieran ejercerlos en otras ubicaciones. También serdn
indemnizables los perjuicios causados en este sentido por actuaciones debidamente autorizadas de
terceros, publicos o privados, incluso aunque estas actuaciones o algunos de sus elementos pudieran
ser finalmente de uso o titularidad publicos; conferirdn derecho a indemnizacion a favor de quien
acredite el menoscabo de derechos reconocidos y que no pudiera ejercerlos en otras ubicaciones, la
cual sera satisfecha por quien promueva la actuacion. Serd indemnizable la depreciacion originada en
las fincas contiguas a carreteras que se construyan o actuaciones que se lleven a cabo en las mismas
a partir de la entrada en vigor de la presente ley, como consecuencia del menoscabo en el estatuto
juridico de la propiedad, incluida la pérdida de edificabilidad que tuvieran reconocida las fincas sitas
en las zonas de proteccion de dichas carreteras y no pudiera ejercerse en otras ubicaciones.

6. Donde, por ser muy grande la proyeccion horizontal de la explanacion, la linea limite de edificacion

quede dentro de las zonas de dominio publico o de servidumbre, la linea limite de edificacion se hard
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coincidir con el borde exterior de la zona de servidumbre. Donde distintas lineas limite de edificacion
se superpongan, en funcion de que su medicion se realice desde la carretera principal o desde las
intersecciones, nudos viarios, cambios de sentido, vias de giro y ramales, prevalecerd, en todo caso,
la mds alejada de la carretera, cualquiera que sea la carretera o elemento interviniente.

7. La clasificacion y la calificacion de terrenos incluidos en la zona de limitacion a la edificabilidad no
podrdn ser modificadas en ningun caso si ello estuviere en contradiccion con lo establecido en esta

ley.

5.2. REDES DE ALTA TENSION

La ordenacion propuesta elimina las servidumbres previstas para las lineas aéreas de alta tensidn por el Real

Decreto 223/2008, por el que se aprueba el Reglamento de lineas eléctricas de alta tension.

Dicha linea aérea, que discurre actualmente en direccion norte-sur por el este del ambito, no se vera afectada

por la actuacion.

5.3. ESTUDIO ARQUEOLOGICO
En la ficha del Sector 40 ‘Consolaciéon Sur’ se establecié como condiciones de desarrollo lo siguiente:

‘El dmbito estd sujeto a las condiciones de actuacion descritas en el Estudio Arqueoldgico, Anexo | del POM,
debiendo solicitar informe preceptivo de la Consejeria de Cultura, ya que estd incluido en el drea de prevencion B
04

En los Ambitos de Proteccion y Prevencion Arqueoldgica incluidos en el Anexo I.- Proteccion del Patrimonio
Arqueoldgico de este Plan de Ordenacion Municipal, deberd seguirse el procedimiento establecido en el mismo;
cualquier intervencion de desarrollo urbanistico que afecte a este dmbito deberd ser tramitada ante la Comision

de Patrimonio Histdrico con cardcter previo a la correspondiente aprobacion definitiva municipal’

El documento Anexo llI: Catdlogo de Bienes y Espacios Protegidos establecié una proteccidn del conjunto urbano
de ‘Consolacién’ a través de la Ficha n? A — 116 referida a los Edificios Publicos y la vivienda unifamiliar del nucleo

urbano.

El sector quedd incluido en el Area de Prevencién B-04, lo que le obliga a la realizacién de un Proyecto de
Actuaciones Arqueoldgicas y de intervenciones previas en el entorno inmediato, para conocer la extension y

caracterizacion de los distintos yacimientos.

Este Proyecto de Actuaciones Arqueoldgicas ha sido realizado y presentado en septiembre de 2019 a la
Consejeria de Cultura para que autorice a realizar una intervencién arqueoldgica previa las obras de

urbanizacion, asi como se realiza un estudio de los valores patrimoniales de la zona.

Se ha determinado que se localizan dos yacimientos arqueoldgicos, determinados por la Carta Arqueoldgica, asi
como por las obras realizadas en la construccidn de una gasolinera cercana y en las obras de adecuacién del carril

de aceleracién de la autovia A-4
Los yacimientos existentes son:

- 07.13.087.0042 — Aberturas: Localizado en el Poligono 87 y parcela 38 y con ocupacion en épocas medieval,

moderna y contemporanea.

- 07.13.087.0061 — Consolacién — Villanueva de Franco: Localizado en el Poligono 87 y parcela 9505: construido

en el siglo XX como un poblado de colonizacion en la década de los 40. (Moderno-Contemporaneo).
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Una vez realizados esos trabajos de campo se procedera al analisis de los resultados y a la elaboracién del Estudio

de Valoracion Patrimonial con los resultados de los trabajos realizados y las propuestas de actuacidn.

5.4. PLAN DE ACCION CONTRA EL RUIDO
En la ficha del Sector 40 se establece como condiciones de desarrollo en relacidn al ruido las siguientes:

‘El Plan Parcial debera justificar el cumplimiento de las medidas del Plan de Accion contra el Ruido PAR 2008-

2012 del Ministerio de Fomento, relativas a la autovia A-IV.

Con cardcter previo a la aprobacion de la ordenacion detallada, se deberdn llevar a cabo los estudios
correspondientes para determinar los niveles sonoros esperables, asi como la obligatoriedad de establecer las
limitaciones de edificabilidad o de disponer los medios de proteccion acustica imprescindibles en caso de
superarse los umbrales recomendados de acuerdo con lo establecido en la normativa vigente, Ley 37/2003, del
ruido y RD 1367/2007’

El Ministerio de Fomento realizo el Plan de Accion contra el Ruido (22 fase) de las carreteras de la Red del Estado

en régimen de gestion directa.

De acuerdo a la Directiva 2002/49/CE, del Parlamento Europeo y del Consejo, de 25 de junio de 2002, sobre
evaluacion y gestion del ruido ambiental, y de conformidad con lo dispuesto en la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, del Ruido, asi como en el articulo 10 del Reglamento que la desarrolla, en lo referente a la evaluacion
y gestion del ruido ambiental (R.D. 1513/2005, de 16 de diciembre) las administraciones competentes deben
elaborar y aprobar mapas estratégicos de ruido en cada uno de los grandes ejes viarios, asi como los

correspondientes planes de accidon en materia de contaminacion acustica derivados de los mismos.

En este sentido la Direccién General de Carreteras del Ministerio de Fomento elaboré un primer Plan de Accidn

contra el ruido 2008-2012, ligado a los Mapas Estratégicos de Ruido.

Posteriormente realizé una segunda fase del Plan de Accidn en el que recogié una serie de actuaciones entre las
que se encontraba la siguiente en la Autovia A-4 en la zona de afeccidén de Consolacién. El Plan se articulaba en
la reduccion de ruido en la fuente y la reduccidn de la transmision del sonido mediante la instalacidn de barreras

anti-ruido.

El objetivo era siempre disminuir el impacto sonoro en sectores del territorio con predominio de suelo

residencial, por debajo de los 65 y 55 decibelios en funcion de la franja horaria.

Por tanto, siempre estas actuaciones estan pensadas en las areas de vivienda, usos residenciales, usos
hospitalarios, educativos o culturales. El sector objeto del presente Plan Parcial de Desarrollo no entra dentro de

esta descripcion, por tanto las actuaciones del Plan de Accidn contra el Ruido no le afectaran.

En cualquier caso, a resultas de dicho plan se establecié una actuacién en la A-4 entre los PK 186,38 y 186,95, en
el margen izquierda, mediante la instalacidn de una Barrera Antiruido, de altura 3, y de longitud 576 metros, (Pag
83, Plan de Accién contra el ruido 22 fase, Ministerio de Fomento), en una actuacién valorada en 432.000 €,
dentro de las 5 actuaciones previstas en la provincia de Ciudad Real, y 27 en toda Castilla-La Mancha de

instalacion de estas Barreras Antiruido (Pag 38, Plan de Accidn contra el ruido 22 fase, Ministerio de Fomento).
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6. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO DE LA ACTUACION URBANIZADORA

6.1. OBJETO DEL ESTUDIO

Si bien la estimacién de la totalidad de los gastos de urbanizacion de la actuacién urbanizadora forma parte de
los aspectos a valorar en el ambito del Proyecto de Urbanizacién que lo desarrolle, el presente Plan Parcial de
Desarrollo estima necesario hacer una primera valoracion de la viabilidad econdmico-financiera de la actuacion;
cuyo objeto es, por un lado, la cuantificacién econdmica aproximada de los gastos de urbanizacion inherentes a
la ejecucion del desarrollo urbanistico y, por otro, el analisis de la viabilidad econdmica y financiera del referido

desarrollo urbanistico; en relacion al aprovechamiento lucrativo del mismo.

En definitiva, se trata de analizar las circunstancias de caracter econémico en las que se plantea el desarrollo
industrial del Sector 40, a fin de establecer la viabilidad econdmica de la promocidn y ejecucidn de sus previsiones

de urbanizacion y edificacion.

6.2. GRADO DE PRECISION DE LAS DETERMINACIONES ECONOMICAS

El presente Estudio de viabilidad econdmico-financiera, en el contexto del Plan Parcial de Desarrollo en el que se
inserta, ofrece datos y cifras estimativas resultado de un andlisis global, pendientes, en todo caso, de una

mayor y progresiva concrecion a través del correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

En conclusion, el presente Plan Parcial, en su caracter de documento de ordenacidn urbanistica de desarrollo,
ofrece datos y cifras que a priori se ajustan a la realidad econdmica, pero que deberan ser perfilados con mayor
exactitud, propia del nivel de trabajo, sobre cdlculos y costes de los proyectos de ejecucidn y gestidn de la referida

ordenacién urbanistica.

6.3. GASTOS DE URBANIZACION

Se determinan en este epigrafe los costes correspondientes a todas las obras necesarias para la completa
urbanizacion del ambito del Sector 40, los correspondientes a las obras de infraestructuras y servicios exteriores
que resultan precisos tanto para la conexion adecuada de las redes del ambito a las generales del municipio, asi
como el resto de conceptos que engloban, de conformidad con el articulo 115 del TR.LOTAU y 38 del Reglamento

de Actividad de Ejecucidn del Texto Refundido RAE.TRLOTAU, los denominados gastos de urbanizacion.

Los gastos de urbanizacion de la totalidad del ambito del Sector 40 incluyen tanto las obras propias de
urbanizacion interiores y exteriores, como los gastos derivados de la redaccion y elaboracién de cuantos
proyectos y documentos técnicos y urbanisticos resultan necesarios, los gastos de publicacién de los anuncios
preceptivos en la tramitacién administrativa de aquellos y los de promocion y gestion de la actuacion
urbanizadora; no existiendo ningun tipo de gasto relativo a indemnizaciones a personas propietarias o titulares

de derechos ni gastos de realojo, conforme al apartado g) del articulo 38 del RAE.TRLOTAU.

6.3.1. COSTES DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

De acuerdo con lo previsto en los apartados a), b), c), d) y h) del articulo 38.1 del RAE.TRLOTAU, los gastos de
urbanizacion seran los propios de la directa obra urbanizadora, asi como los exteriores de conexion que deben

imputarse, en concreto se estiman los siguientes:
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1. COSTES DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

Capitulos

Costes (sin IVA)

Total Presupuesto Ejecucion Material 536.762 €
Gastos generales + Beneficio Industrial (19%) 101.985 €
Total gastos de obras de urbanizacion 638.747 €

6.3.2. COSTES DE ASISTENCIAS TECNICAS

Los costes de redaccién de documentos y demas asistencias técnicas, conforme a
del articulo 38.1 del RAE.TRLOTAU, son los siguientes:

lo previsto en el apartado e)

2. COSTES DE ASISTENCIAS TECNICAS

Capitulos

Costes (sin IVA)

Levantamiento Topografico 1.520€
Redaccion PP + PAU 48.625 €
Direccion de las Obras + Seguridad y Salud 16.103 €
Total gastos de asistencia técnica 66.248 €

6.3.3. COSTES DE TRAMITACION PROMOCION Y GESTION

Se incluyen en este epigrafe los costes estimados de tramitacidon y gestion, publicaciones, registro, gastos

financieros, etc; conforme a los apartados e) y f) del articulo 38.1 del RAE.TRLOTAU.

3. COSTES DE TRAMITACION, PROMOCION Y GESTION

Capitulos

| Costes (sin IVA)

Tramitacién y gestion

| 33.693 €

Total gastos de tramitacion y gestion

| 33.693 €

6.3.4. COSTES DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO

Los costes estimados de conservacion de la urbanizacion hasta la recepcidn de las obras, conforme al articulo

38.2 del RAE.TRLOTAU, son los siguientes:

4. COSTES DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO

Capitulos

‘ Costes (sin IVA)

Costes de conservacidon y mantenimiento ‘ 1916 €
Total gastos de conservacion y mantenimiento ‘ 1.916 €
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6.3.5. GASTOS DE URBANIZACION DE LA TOTALIDAD DE LA ACTUACION URBANIZADORA

Con todos los gastos parciales anteriores, la totalidad de los gastos de urbanizacion previstos para la actuacion

urbanizadora son los siguientes:

GASTOS DE URBANIZACION (art. 38 RAE.TRLOTAU

Capitulos Costes (sin IVA) IVA 21% Costes (IVA incluido)
1. Costes de las obras de Urbanizacion 638.747 € 134.137 € 772.884 €
2. Costes de Asistencias Técnicas 66.248 € 13912 € 80.160 €
3. Costes de Tramitacidn, Promocion y Gestidn 33.693 € 7.076 € 40.769 €
4. Costes de Conservacidon y Mantenimiento 1916 € 402 € 2.319€
Total Gastos de Urbanizacion 740.604 € 155.527 € 896.131 €

6.4. REPERCUSION DE LAS CARGAS DE URBANIZACION

El aprovechamiento y superficies de parcela lucrativa del ambito de actuacion son las siguientes:

Aprovechamiento Objetivo: 18.014,40 ua o m?t (al tener coeficiente de ponderacién 1)

Superficie de parcelas netas resultantes con uso industrial: 38.353,00 m?s.

La repercusidn total de los gastos de urbanizacidn (sin IVA) es la siguiente:

14,39 euros por metro cuadrado de suelo bruto.

15,87 euros por metro cuadrado de suelo generador de aprovechamiento (superficie del area excluidas las

dotaciones existentes ya afectadas a su destino).

41,11 euros por unidad de aprovechamiento total del ambito (equivalente a metros cuadrados de techo

construido).

45,68 euros por unidad de aprovechamiento lucrativo (equivalente a metros cuadrados de techo construido).

19,31 euros por metro cuadrado de parcela neta lucrativa.
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7. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El articulo 22.4 del Texto Refundido de la Ley de suelo y Rehabilitacién Urbana (Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre), establece la obligacién que deben asumir los planes de ordenacién de formular un “informe
o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de la actuacion en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la
puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo

destinado a usos productivos”.

Esta regulacion con rango legal obliga a llevar a cabo un anadlisis econdmico de lo que supone para la
Administracién Publica Municipal el mantenimiento y la conservacion de las infraestructuras, servicios y
dotaciones que el propio Ayuntamiento recibe como consecuencia del principio de reparto de cargas y beneficios

que el urbanismo espaniol conlleva a través de la reparcelacién.

De acuerdo con el texto de la Ley, el contenido de los informes de sostenibilidad econdmica se divide en dos

grandes bloques:

*  Evaluacion del impacto de la actuacion urbanizadora en las Haciendas Publicas afectadas.

*  Analisis de la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

7.1. EVALUACION DEL IMPACTO DE LA ACTUACION URBANIZADORA EN LAS HACIENDAS PUBLICAS
AFECTADAS

El Informe de Sostenibilidad Econdmica ponderara “el impacto de la actuaciéon en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marchay la

prestacidn de los servicios resultantes”.

Las actuaciones de urbanizacion suponen una transformacién de suelo mediante la ejecucion de infraestructuras,

dotaciones y servicios urbanos para la creacion de solares aptos para la edificacion.

La financiacién de la produccion del nuevo espacio urbano asi como el posterior mantenimiento y conservacion
de las calles, jardines, equipamientos e instalaciones ejecutadas y la prestacidon de los servicios a la mayor

poblacidn, tienen una repercusién directa sobre los presupuestos de las Haciendas Municipales.

Se estimara por un lado el gasto publico destinado al mantenimiento de las infraestructuras de nueva creacion y

a la prestacion de los servicios resultantes y, complementariamente, por otro, se cuantificaran los ingresos.

Al tratarse de un planeamiento de desarrollo, el proceso urbanistico planteado tan sélo supondra incidencia

sobre la Hacienda Municipal.

7.1.1. EQUIVALENCIA EN CASO DE ACTIVIDADES PRODUCTIVAS.

Se realiza en este apartado la conversidn del suelo destinado a actividades productivas a habitantes y viviendas

equivalentes, como paso previo necesario para los calculos y estudios posteriores.

La estimacion de gastos e ingresos en un supuesto como el que nos ocupa, en el que se analiza un dmbito de uso
productivo del tipo industrial y terciario, cuya implantacidn no conlleva un incremento de habitantes, se realizara
con los parametros de “habitantes y viviendas equivalentes” que permite estimar el impacto del coste de
mantenimiento de nuevas infraestructuras y la prestacidon de servicios no personales y, por tanto, menos
costosos que los correspondientes a los usos residenciales, asi como los ingresos no vinculados a los bienes

inmuebles.
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Para aquellos gastos o ingresos que se consideran dependientes del nUmero de usuarios que los van a sufragar,

la conversion se realiza con los siguientes parametros:

Habitantes equivalentes= 1 habitante/100 m?t de uso industrial/terciario.

Nudmero de habitantes por vivienda (segtin datos INE para Consolacion2019): 1,42 hab/viv.

En el Sector 40 de Valdepefias:

Total suelo lucrativo m? suelo: 38.353,00 m2.
Total suelo lucrativo m? techo: 18.014,40 m>.
Habitantes equivalentes: 181 hab.
Viviendas equivalentes: 127 viv.

7.1.2. VALORACION DE LOS COSTES DE PUESTA EN MARCHA Y PRESTACION DE LOS SERVICIOS.

La valoracion de los costes de puesta en marcha, mantenimiento y de prestacion de servicios se estiman de la

siguiente manera:

7.1.2.1. VIALES.

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

correctamente sus funciones.

Entre las tareas de mantenimiento viarias ordinarias estan la inspecciéon y mantenimiento de los firmes de la
calzada y los arcenes, red de drenajes (cunetas, colectores, bordillos, desagles, arquetas, etc.), sefializacion y

equipamiento, instalaciones de alumbrado y otras instalaciones.

Existen varios ratios para valorar el coste de mantenimiento, como el utilizado por la Asociacién de Empresas de
Conservacion y Explotacion de Infraestructuras (ACEX), que estima que, para su correcta conservacion habria

que destinar al afio el 2% del valor total de la inversion en carreteras, pudiéndose reducir al 1% en viales urbanos.
Asi, se calcula el coste de mantenimiento de las infraestructuras viarias:

Coste de urbanizacion por Contrata: 638.747 €.

Coste de mantenimiento (1,00% anual): 6.387 €/afio.

7.1.2.2. ABASTECIMIENTO Y SANEAMIENTO.

Los servicios de agua en el municipio son gestionados por la empresa AQUALIA, mientras que la gestion del

saneamiento la gestiona el Ayuntamiento.

Desde la recepcion de las obras por parte de dicha compaiiia y la puesta en marcha del servicio, AQUALIA se hace
cargo de la gestion integral del servicio. Asi, mediante la imposicién de tarifas al servicio de abastecimiento y
saneamiento, se sufraga junto con la prestacion del servicio propiamente dicho, el coste de puesta en marchay

mantenimiento del mismo.

De manera orientativa y en base a la experiencia acumulada, se puede definir una repercusion por vivienda anual,
en el caso del Sector 40 viviendas equivalentes, que se define en aproximadamente 25 €/vivienda y afio, lo que

supone un valor de:

127 viv. equivalentes X 25 €/viv: 3.175 €/afio.
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7.1.2.3. INFRAESTRUCTURAS ELECTRICAS.

Al igual que ocurre con abastecimiento, serd la Compafia Suministradora de Electricidad, la que se encargue de
la gestion, operacion y mantenimiento del sistema, una vez ejecutada la infraestructura con cargo a las obras de

urbanizacidn, y recepcionada por dicha compaiiia.

No obstante, y del mismo modo, de manera orientativa se puede definir una repercusién por vivienda

equivalente anual, que se define en aproximadamente 15 €/vivienda y afio, lo que supone un valor de:
127 viv. equivalentes X 15 €/viv: 1,905 €/afio.

7.1.2.4. ALUMBRADO PUBLICO.

El coste energético de las luminarias de alumbrado publico, incluyendo el mantenimiento y las necesarias

reposiciones, conlleva un gasto anual que podemos asimilar a 20 €/viv, lo que supone un valor de:
127 viv. equivalentes X 20 €/viv: 2.540 €/afio.

8.1.2.5. SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES.

El coste de mantenimiento de las zonas verdes publicas conlleva un gasto anual que podemos asimilar a 1,5 €/m?
de media, dado que en el sector se pretende la implantacién de técnicas de sostenibilidad y eficiencia en

plantacién y regadio, lo que para el Sector 40 queda del siguiente modo:

Total suelo espacios libres: 5.153 m2.
Coste de mantenimiento (1’5 €/m2): 7.729 €/aio.

7.1.3. DETERMINACION DE LOS INGRESOS QUE DEVIENEN DE LA ACTUACION

En este punto, se identifican los ingresos que obtiene la Administracidn, y que, consecuentemente, compensaran
la ejecucidn, el mantenimiento y puesta en marcha de las nuevas infraestructuras o prestacién de los nuevos

servicios.
Se distinguen dos formas de estimacion:

Tributos relacionados directamente con los inmuebles y la actividad inmobiliaria: el Impuesto de Bienes
Inmuebles (IBI), el Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO), y el Impuesto de Incremento
del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (IIVTNU). Se realizard una estimacion directa de las bases
imponibles a partir de la valoracién de los inmuebles (solares y edificaciones).

Ingresos no vinculados a la actividad inmobiliaria: el Impuesto de Vehiculos de Tracciéon Mecanica (IVTM),
el Impuesto de Actividades Econdmicas, Tasas y otros tributos y transferencias corrientes. Su cuantia se

estimara sobre la base de la mayor poblaciéon prevista.

7.1.3.1. INGRESOS RELACIONADOS CON LOS INMUEBLES O ACTIVIDAD INMOBILIARIA:

Se realizara una estimacion directa de las Bases Imponibles, a partir de la Valoracién de los inmuebles (solares y

edificaciones).
Impuestos de Bienes Inmuebles (IBI):

El Impuesto de Bienes Inmuebles de Naturaleza Urbana es la principal fuente de ingresos de los Ayuntamientos
y es el recurso mas estable. Los ingresos municipales por este concepto dependen del valor de los inmuebles

urbanos.

Naturaleza Urbana es el valor catastral que se determina mediante las Ponencias de Valores.
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Datos de partida:

La Ponencia de Valores Catastrales vigente en Valdepefias es del afio 2005.

Se considera un coeficiente de actualizacidn del valor catastral constante de 1,02 anual, fijado por las Leyes
de Presupuestos.

Tipo impositivo, segun las Ordenanzas Fiscales de Valdepefas para bienes de naturaleza urbana es el 0,79%
(Ordenanza Fiscal de Valdepefias Numero 1, 28 noviembre 2019)

Tipo impositivo: 0,79 %

Se considera que no se aplican reducciones a la Base Imponible y que, por tanto, coincide con la Base
Liquidable.

La Base Imponible (BI) del IBI es el valor catastral (VC) y éste es el 50% (RM:0,5) del valor de mercado (VV)
del bien inmueble:

BI=BL=VC=RMxVV=0,5xVV

La Cuota integra resulta del producto de la Base Liquidable por el tipo impositivo: Cl = BL x ti

Como valor de repercusion del uso industrial/terciario podemos estimar:

Vt =300 €/m?t.

Calculos:

El valor catastral de los solares de uso industrial del ejercicio 2020 se calcula segun la siguiente expresion:
VC: RM x VV x Caa = 0,5 x 300 €/m?t x (1,02)> = 201,88 €/m?%t

Calculo de la base imponible (liquidable):

Bl = BL(2019) = 201,88 €/m?t x 18.014,73 m’t =3.636.813,69 €

Calculo de la cuota integra (liquida):

Cl=BLxti =3.636.813,69 € x 0,79% = 28.730,86 €/afio.

Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO):

La Base Imponible de este Impuesto es el coste real de la construccion, instalacion u obra, entendiéndose como

tal el Presupuesto de Ejecucién Material (PEM) de aquella.

Se obtiene el Presupuesto de Ejecucidon Material con el dato de la edificabilidad en el sector y un valor estimado
de la construccidn para uso industrial-terciario segin Colegio de Arquitectos de 400 €/m?, aplicindose el tipo
impositivo segln las ordenanzas fiscales de Valdepefias (3,25%), (Ordenanza Fiscal nimero 2, 28 noviembre de
2019):

Calculo de la base imponible (liquidable):

Bl = BL=18.014,73 m?t x 400 €/m? = 7.205.892 €
Calculo de la cuota integra (liquida):
Cl=BLxti=7.205.892 € x 3,25% =234.191€

Impuesto de Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (IIVTNU):

La base imponible de este impuesto estd constituida por el incremento real del valor de los terrenos puesto de

manifiesto en el momento del devengo y experimentado a lo largo de un periodo maximo de veinte afios.

Para la determinacion del incremento de valor se aplican una serie de reglas contenidas en las Ordenanzas
Fiscales de Valdepefas (Ordenanza Fiscal Numero 3, 26 diciembre 2017) y unos porcentajes que varian en

funcidn del periodo de tiempo en que se han producido los incrementos.
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Duracién periodo impositivo Porcentaje incremento

Entre 1y 5 afios 370 %
Hasta 10 afios 3,50 %
Hasta 15 anos 3,20%
Hasta 20 anos 3,00 %
Tipo impositivo: 27 %.

La multitud de variables a tener en cuenta y la disparidad de situaciones que se pueden presentar en cada
actuacién urbanizadora, aconsejan establecer hipdtesis que permitan simplificar y realizar una razonable

estimacion de ingresos.

En este caso se hace la hipdtesis de que se transmiten el 40% de los terrenos y que el incremento de valor se ha

producido en un periodo de 5 afos, por lo que el incremento anual a considerar es 3'7% del valor del suelo.

La base imponible se calcula aplicando el porcentaje de incremento anual al valor catastral del suelo por el
ndmero de afios:

Bl = VT x IVa x Na = (40% x 3.636.813,69 €) x 3'7% /afio x 5 afios = 269.124,21 €

La cuota tributaria se obtiene por aplicacion del tipo impositivo a la base imponible:
CT=BIxti=269.124,21 € x 27% = 72.663,54 €

7.1.3.2. INGRESOS NO VINCULADOS A LA ACTIVIDAD INMOBILIARIA:

Se obtiene aplicando coeficientes estadisticos de importe por habitante o vivienda y afio y se aplican los mismos

a los “habitantes o viviendas equivalentes” calculados anteriormente para la nueva ordenacion urbanistica.
Impuestos de Actividades Econdmicas (IAE):
Se estiman por coeficientes estadisticos unos ingresos de 35 € por habitante:

Ingresos anuales:
I =35 €/hab.afio X H.E. = 35 X 180= 6.300 €/afio

Impuesto de Vehiculos de Traccion Mecanica (IVTM):

Se estiman por coeficientes estadisticos unos ingresos de 1’25 vehiculo por vivienda y 100 € por vehiculo. En

resumen, 125 € por vivienda:

Ingresos anuales:
=125 €/vivX V.E. =125 X 127 = 15.875 €/afio

Tasas y otros tributos y transferencias corrientes e Ingresos Patrimoniales:

Por tasas y otros tributos y transferencias corrientes se aplica el coeficiente basado en valores estadistico de 18

€ por habitante:

Ingresos anuales:
| =18 €/hab.afio X H.E. = 18 X 180 = 3.240 €/afio

Por ingresos patrimoniales se aplica el coeficiente basado en valores estadistico de 15 € por habitante:

Ingresos anuales:
| =20 €/hab.afio X H.E. =20 X 181 = 3.600 €/afio
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7.1.4. ANALISIS DE LOS RESULTADOS.

Una vez estimados los ingresos y gastos publicos potenciales de la nueva ordenacién urbanistica, se analizara el

impacto econdmico sobre el Presupuesto Municipal.

Para ello es necesario agruparlos segun dos clasificaciones distintas:

a. Segun sean independientes o dependientes de la ejecucidn de la edificabilidad del ambito:

Independientes: No existe una importante relaciéon entre los costes finales del servicio y el nimero de
usuarios que lo demandan. A este grupo perteneceran el mantenimiento del viario, alumbrado publico y
espacios libres y zonas verdes. Se imputaran integramente al presupuesto municipal desde la recepcion de
la urbanizacidn.
Dependientes: en lo que los costes estructurales o fijos, pese a su estabilidad inicial, evolucionan con
facilidad en funcion del numero de usuarios. En él estaran el resto de los gastos e ingresos calculados. Se
imputaran en funcién de las nuevas actividades a implantar (habitantes equivalentes previstos) que,
porcentualmente, coincidira con las edificaciones finalizadas.

b. Enfuncion de su periodicidad:

De caracter anual: aquellos que por su naturaleza o el calculo estimado realizado deben ser satisfechos con
la citada periodicidad. Tienen dicho caracter todos los gastos calculados y los ingresos por los impuestos de
bienes inmuebles, de actividades econdmicas, de vehiculos de traccién mecanica; asi como los ingresos
derivados de otras tasas e ingresos patrimoniales.
De cardcter puntual: aquellos que solamente se abonaran una sola vez. Tienen dicho caracter los ingresos
recibidos por tasas de licencias de obras y por el impuesto de construcciones, instalaciones y obras.
PERIODICIDAD
GASTOS / INGRESOS ,
ANUAL PAGO UNICO
VIARIO -6.387,47 \NDEPEND! DEL
- o
GASTOS : e
AB.+SAN. -3.175,00
INF. ELEC. -1.905,00
Total Gastos Afio -21.736,35
IBI 28.730,86 DEPEND. DEL
ICIO 234.191,47 CREC. POBLAC.
IIVTNU 72.663,54
INGRESOS
IAE 6.300,00
ITVM 15.875,00
TASAS+OTROS 6.840,00
TOTAL INGRESOS/ANO 130.409,40 €
TOTAL INGRESOS PUNTUAL 234.191,47 €
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7.1.5. CONCLUSION. EL BALANCE ECONOMICO.

De la observacion de las tablas anteriores, se puede concluir que el impacto en la Hacienda Publica Local de la
actuacion es claramente positivo, dado que los ingresos anuales que genera son muy superiores a los gastos que
a ésta le suponen los costes de mantenimiento y prestacidén de sus servicios en cada uno de los escenarios

analizados.

7.2. SUFICIENCIA Y ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS

En este apartado del Informe de Sostenibilidad Econdmica se establece como un apartado independiente el

relativo al analisis de la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos del sector.

Debemos comenzar por definir lo que se entiende por uso productivo. Desde una perspectiva general, podemos
conceptuar al uso productivo como aquel destinado a la produccién de bienes y servicios, en el que se

englobarian el uso industrial, uso de servicios, uso comercial, usos terciarios, etc.

En relacidn a la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos, comentar que dicha expresion
la entendemos como “la disponibilidad de suelo para el desarrollo de actividades econdmicas diversificadas, con

posibilidades de integracion con el tejido productivo pre-existente”.

Realmente, es objeto del instrumento de planeamiento general, del Plan de Ordenacién Municipal, la
determinacion de la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos, pues es el documento que
analiza la globalidad del municipio, asignando al Sector 40 “Consolacidon Sur” usos exclusivamente productivos.

El presente Plan Parcial tan sélo desarrolla dicha determinacion.

No obstante, podemos afirmar que en el presente sector, de superficie 51.475 m?, 38.354 m? de suelo son para
parcelas calificadas con usos productivos, 2.584 m? para distintos equipamientos, y el resto son las zonas verdes
y viales, resultando por tanto que en el Sector 40 “Consolaciéon Sur” los usos destinados a actividades

empresariales suponen mas del 90 % del suelo parcelado.
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ANEXO. FICHA RESUMEN DE LA ACTUACION

Este Plan Parcial de Desarrollo asume las determinaciones de la ordenacion estructural previstas en el POM de

Valdepefias, limitandose a establecer la ordenacion detallada.

La ordenacion urbanistica estructural prevista por este Plan Parcial de Desarrollo, conforme a lo establecido en

el articulo 24.1 del TR.LOTAU y 19 del Reglamento de Planeamiento, es la siguiente:

ORDENACION ESTRUCTURAL PREVISTA POR ESTE PLAN PARCIAL DE DESARROLLO

Clasificacion del suelo: Suelo Urbanizable.

Delimitacion preliminar del Sector. Se trata del mismo limite previsto en la ficha
urbanistica, con la siguiente superficie derivada de un

levantamiento topografico preciso:

Superficie del Sector: 51.474,75 m%s

Superficie descontado Sistemas Generales (no

existen) 51.474,75 m?s

Uso global mayoritario: Terciario

Intensidad edificatoria. Edificabilidad bruta: 0,3499658 m?t/m?s
18.014,40 m?t

Densidad poblacional: 0 hab/ha

Sistemas  Generales de comunicaciones, )
) ) ) o No hay Sistemas Generales
dotaciones y equipamientos y espacios libres:

La ordenacidn urbanistica detallada, conforme a lo establecido en el articulo 24.2 del TR.LOTAU y 20 del
Reglamento de Planeamiento, se ha definido con precision a lo largo de esta Memoria Justificativa, pudiéndose

afirmar que son aquellas determinaciones que no se encuentran entre las del cuadro anterior.

No obstante, a modo de resumen, en la siguiente tabla se expresan las determinaciones mas relevantes de la

ordenacién urbanistica detallada establecida por este Plan Parcial de Desarrollo:

ORDENACION DETALLADA PREVISTA POR ESTE PLAN PARCIAL DE DESARROLLO

Trazado pormenorizado de la trama urbana, espacios
publicos dotaciones comunitarias y redes de | Se definen en planos.

infraestructuras.

Reservas dotacionales publicas de caracter local: Zonas verdes: 5.497,20 m?s (10,68 %)
Equipamientos: 2.582,87 m2s (5,02 %)

Plazas de aparcamiento privadas: 91

Plazas de aparcamiento publicas: 46
Viales: 5.041,68 m?s.

Usos pormenorizados Caracteristico: Terciario en todas las categorias
previstas en el Anexo 1 del Reglamento de

Planeamiento.
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Compatible: Industrial Almacenaje vy Talleres.

Dotacional

Zonas de ordenanzas Terciario Consolacidn Sur:

- Tipologia: Edificacion aislada.

- Uso caracteristico: Terciario

- Usos compatibles: Industrial almacenaje, Industrial
talleres y Equipamientos.

- Parcela minima: 1.000m?.

- Lindero frontal: minimo 20m.

- Retranqueos de la edificacion: frontal 5m; resto de
linderos 3m.

- N2 de plantas maximo: 4 (Pb+3)

- Altura maxima: 13m.

- Coeficiente de edificabilidad: 0,4697 m?t/m?2s.

Area de Reparto: Coincidente con el sector
Aprovechamiento tipo: 0,3859 u.a./m3s

Parcela minima: 1.000 m?

Redes de infraestructuras: Se prevén las siguientes redes:

- Abastecimiento.

- Saneamiento, red separativa
- Riego.

- Energia eléctrica.

- Alumbrado publico.

- Telecomunicaciones.
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