PROGRAMA DE EJECUCION DE LA UNIDAD APE 31.02 DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE CACERES

1. PRESENTACION.

Se redacta el presente Programa de Ejecucién con objeto del desarrollo y urbanizacién de la
Unidad APE 31.02 SAN ANTONIO COMERCIAL | del Plan General Municipal de Caceres.

El marco legal viene constituido por la vigente Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacion
territorial y urbanistica sostenible de Extremadura (en lo sucesivo LOTUS). Igualmente es de
aplicacién el Reglamento de Planeamiento de Planeamiento de Extremadura, aprobado por
Decreto 7/2007, de 23 de enero. Se observa el marco supletorio y sectorial, del que se
manifestaran las referencias que procedan en sus correspondientes apartados.

El instrumento de planeamiento de referencia es el Plan General Municipal de Caceres,
aprobado definitivamente el 15 de febrero de 2010.

El Pleno de la Corporacion, en sesidén celebrada el dia 17 de octubre de 2019, a consulta
formulada por la Agrupacion de Interés Urbanistico APE 31.02 SAN ANTONIO COMERCIAL |,
adopté el acuerdo de declarar la viabilidad de la transformacién urbanizadora objeto de
consulta, fijando la gestion indirecta como forma de actividad de ejecucién del planeamiento
y, en concreto, el sistema de compensacion.

2. AMBITO.

La unidad APE 31.02 “San Antonio Comercial I” se ubica al sur del nicleo urbano de Caceres,
apoyada en la avenida Juan Pablo Il, que conecta a la ciudad con la autovia A-66 y las
carreteras N-630 (a Mérida) y N-523 (a Badajoz). Se integra en la ciudad a través del desarrollo
residencial “Nuevo Caceres”, ya consolidado.

El espacio urbanizado inmediato es residencial colectivo con tipos de densidad media-alta en
manzana cerrada. No se verifican afecciones dignas de mencion.

El Plan General Municipal determina los limites de la unidad en los planos de Clasificacion,
Calificacion y Gestién (n2 5 y 6). Se trata de un Suelo Urbano no Consolidado por excedente de
aprovechamiento.

La Ficha de Ordenacidn vincula el uso de referencia a la norma zonal 7.4, y uso global Terciario,
con edificabilidad total de 34.319 m”. La superficie del ambito es de 20.546 m? si bien la

medicion real arroja 22.489,54 m?.

Se seiiala la condicién de redactar un Proyecto de Edificacidn que adecue los voliumenes
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ferrocarril, de 1.520 m?. Si fuera necesario, se debera tramitar la licencia comercial especifica
correspondiente a grandes superficies, ademds de la municipal.

La cesion del 10% sobre el excedente se puede monetizar. Se delimita una unidad de actuacién
discontinua, para la obtencién de la totalidad de la cesidn indicada por la LSOTEX para el
aumento de aprovechamiento definido, incluyendo una pequefia zona verde junto al
ferrocarril. La unidad estd formada por la parcela original, de 19.026 m?, y la parcela exterior
destinada a espacio libre, de 1.520 m>.

Si fuera necesario, se debera tramitar un Plan Especial, donde se garantice la adecuacion de la
ordenacion y el dimensionamiento del trazado viario, de tal modo que sirva a los usos
instalados (terciario comercial), facilite su evacuacidon y no interfiera con el resto de usos
existentes en la zona.

La iniciativa urbanizadora obtuvo la declaraciéon de viabilidad por acuerdo del Pleno del
ayuntamiento de Céceres, de fecha 17 de octubre de 2019.

3. REQUISITOS PARA LA INCORPORACION AL PROCESO DE URBANIZACION.

Se establece un sistema de gestién indirecta, en régimen de programaciéon de actuaciones
urbanizadoras. Las bases constan en el Plan General Municipal de Caceres, que concreta la
ordenacion del ambito. En este, a través de sus determinaciones, se indica:

e La descripcidon y seifalamiento de los elementos de conexidn viaria que articulan el
Sector con el resto de la ciudad, tanto en lo que se refiere a trazados como a funcién.

e Lavinculacion de uso, forma y localizacidn de dotaciones secundarias o locales.

e Las normas minimas de calidad de urbanizacion, referidas a las Condiciones y Normas
de Urbanizacidn que se desarrollan en las Normas Urbanisticas del Plan General
Municipal de Caceres. Estas tendran caracter de minimo exigible, y se someteran a
cuanto determine el Ayuntamiento de Caceres, asi como a las normas particulares de
las entidades suministradoras o gestoras de los servicios publicos.

e Se realizaran las obras necesarias para completar los viales y conexiones exteriores de
la Unidad.

4. CONTENIDO DEL PRESENTE PROGRAMA.

Conforman este Programa de Ejecucidn la propuesta de Convenio, la Proposicion Juridico-
Econdmica y el Proyecto de Urbanizacidn, asi como su alternativa técnica.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES
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PROGRAMA DE EJECUCION UNIDAD APE 31.02 PGM CACERES (CONVENIO)

En Caceres, a de de dos mil veintiuno.

REUNIDOS:

De una parte: el Excm? Ayuntamiento de Caceres, representada por el Sr. Alcalde-Presidente
DON LUIS SALAYA JULIAN.

De otra: la Agrupacion de Interés Urbanistico APE 31.02 SAN ANTONIO COMERCIAL I, con

domicilio en C/ Maisonnave 3, 32A, 03003 Alicante, con C.I.F. n2 ; representada
legalmente por , mayor de edad, vecino de , con domicilio
en , y con D.N.L , debidamente autorizado para el

otorgamiento del presente contrato en virtud de los poderes que le confiere su posicién.

Las partes que intervienen se reconocen suficiente capacidad juridica y de obrar para la
formalizacién y otorgamiento del presente Convenio Urbanistico y, como antecedentes del
mismo,

MANIFIESTAN:

1. Que el presente Convenio se formaliza de conformidad con el articulo 109 y siguientes de la
Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacion territorial y urbanistica sostenible de
Extremadura, (en lo sucesivo LOTUS), y de lo acordado, en aplicacién de la misma, por el
Excm? Ayuntamiento Pleno de Caceres en sesion de fecha , en Resolucién
aprobatoria del Programa de Ejecucién de la Unidad APE 31.02.

2. Que en dicho acuerdo se resolvid aprobar la ejecucion de este Programa, por Gestion
Indirecta, a la Agrupacion de Interés Urbanistico APE 31.02 SAN ANTONIO COMERCIAL |,
otorgando su conformidad al texto del Convenio, incorporado al Programa como parte
integrante de su documentacion.

3. Que, en cumplimiento del citado Acuerdo plenario se suscribe el presente Convenio, cuyo
objeto es regular las relaciones y compromisos que asumen las partes que lo suscriben para el
desarrollo de la actuacion urbanizadora, de conformidad con las siguientes,

ESTIPULACIONES.
PRIMERA. COMPROMISOS QUE ASUME EL URBANIZADOR.

La Agrupacidn de Interés Urbanistico APE 31.02 SAN ANTONIO COMERCIAL I, como entidad
urbanizadora del dmbito delimitado por el vigente Plan General Municipal de Caceres, que
delimita el espacio objeto del Programa de Ejecucion de la Unidad APE 31.02 SAN ANTONIO
COMERCIAL |, asume los siguientes COMPROMISOS, a los que se obliga ante el Excm®?
Ayuntamiento de Cdceres, en concordancia con lo expuesto en la Proposicién Juridico-
Econdmica de dicho Programa:

EXCMO. AYUNTAMIENED REjAGERFSN | integra del Programa de Ejecucion, conectando e integrando
APROBA@IENINEDIADte |a urbanizacion de los terrenos con las redes de infraestructuras,
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PROGRAMA DE EJECUCION UNIDAD APE 31.02 PGM CACERES (CONVENIO)

comunicaciones y servicios publicos existentes, especialmente los que se refieren a la
calle San Petersburgo, siendo sus caudales y potencias suficientes para la ordenacién
gue se propone. El coste y ejecucidn de la urbanizacidn y la conexion con las redes e
infraestructuras urbanas, asi como su ampliacion y refuerzo, es deber de la
Agrupacién, realizdndose con sujecion a los plazos determinados en el presente
Convenio y de acuerdo con el Proyecto de Urbanizacion que haya de aprobarse y que a
su costa habra de redactar.

2. La obtencién gratuita, en favor del Excm? Ayuntamiento de Caceres, de las
infraestructuras y los suelos dotacionales publicos del ambito de la actuacidn.

3. La redaccién, a su costa, del Proyecto de Reparcelacidn para la distribucion de los
solares y parcelas resultantes entre los titulares de las fincas aportadas de
conformidad con los acuerdos alcanzados. Igualmente asumird cuantos actos juridicos
complementarios de naturaleza privada se deriven de la reparcelacion.

4. La conservacion de las obras de urbanizacion hasta que las mismas sean recibidas
por el Excem?2 Ayuntamiento de Caceres.

5. Todos aquéllos que legal y reglamentariamente le correspondan conforme a la
legislacién urbanistica vigente (LOTUS).

SEGUNDA. COMPROMISOS COMPLEMENTARIOS.

El Excm? Ayuntamiento de Caceres se obliga a la consideracion de la valoracién del
presupuesto de ejecucion de las redes generales incluidas en la Unidad, a fin de asumir su
deber en relaciéon con las cargas que las mismas hubieran de suscitar, en su caso.

A los efectos de lo determinado por el articulo 74 LOTUS, el Programa de Ejecucion no dispone
ninguna afeccion sobre sistemas generales, siendo suficientes los caudales y potencias de los
servicios urbanos para la demanda generada por el desarrollo proyectado. No obstante, el
coste y ejecucion de urbanizacidn y la conexidn con las redes e infraestructuras urbanas, asi
como su ampliacién o refuerzo, se asume dentro de los costes de urbanizacidn.

TERCERA. PLAZOS A LOS QUE SE OBLIGA EL URBANIZADOR.

Las obligaciones de la Agrupacidon de Interés Urbanistico APE 31.02 SAN ANTONIO COMERCIAL
| se cumplirdn en los siguientes plazos, que tienen el caracter de maximos:

1. La presentacion, para su tramitacion y aprobacion por el Ayuntamiento de Caceres
del Proyecto de Reparcelacién en un plazo de un mes, desde la comunicacion de la
adjudicacion en su favor de la ejecucion del citado Programa y la suscripcién del
presente Convenio.

2. El comienzo de la primera fase de las obras de urbanizacidn en el plazo de un mes
desde la notificacion del acuerdo de aprobacion definitiva del Proyecto de

EXCMO. AYUNTAYABISTE] RF G &FFRES
APROBACION INICIAL

Por Resolucién de la Alcaldia de fecha
19 OCTUBRE 2021 2




PROGRAMA DE EJECUCION UNIDAD APE 31.02 PGM CACERES (CONVENIO)

3. La conclusion de la primera fase de las obras de urbanizacién en el plazo de seis
meses desde el efectivo inicio de las obras, sin perjuicio de la incidencia de supuestos
de fuerza mayor o de aquellos que por causas ajenas a la acciéon y voluntad de la
urbanizadora afecten de modo esencial a los términos del presente Convenio.

CUARTA. COMPROMISOS QUE ASUME LA ADMINISTRACION ACTUANTE.

Los compromisos que asume el Excm? Ayuntamiento de Caceres, ademas de los que como
Administracion Publica actuante le vienen impuestos por la LOTUS y legislacidon concordante,
son los siguientes:

1. Aceptar en su favor, las infraestructuras y suelos dotacionales publicos que le
correspondan en el ambito de actuacion, asi como la parte que le corresponda del
aprovechamiento lucrativo o su equivalente en metalico.

2. Desarrollar con la méaxima diligencia la tramitacién de los actos derivados de la
ejecucién del Programa de Ejecucién del que se deriva el presente Convenio.

3. Informar puntualmente a la Agrupacién de Interés Urbanistico APE 31.02 SAN
ANTONIO COMERCIAL | de cuantos hechos de indole inter-administrativa o
supramunicipal puedan incidir sobre la ejecucidon del Programa de Ejecucion,
coadyuvando en la respuesta que tales incidencias pudiesen requerir.

4. El Excm? Ayuntamiento de Caceres se compromete a no suscitar o introducir
modificaciones de forma unilateral o injustificada en el Programa aprobado, so pena
de la correspondiente reclamacion por dafios y perjuicios por parte de la Agrupacion
de Interés Urbanistico APE 31.02 SAN ANTONIO COMERCIAL I.

QUINTA. REGIMEN DE GARANTIAS.

1. La Agrupacién de Interés Urbanistico APE 31.02 SAN ANTONIO COMERCIAL | se compromete
a prestar la garantia prevista en el articulo 110.1 c), 29, de la LOTUS, por el importe del SIETE
POR CIEN del coste previsto de las obras de urbanizacidon, que serd presentada ante el
Ayuntamiento en el momento de la formalizacion mediante convenio urbanistico de la
aprobacién del Programa de Ejecucion.

2. lgualmente se obliga la Agrupacion de Interés Urbanistico APE 31.02 SAN ANTONIO
COMERCIAL | a los compromisos derivados del régimen establecido por la LOTUS.

3. La Agrupacion de Interés Urbanistico APE 31.02 SAN ANTONIO COMERCIAL | serd
responsable de los dafos causados como consecuencia de su actividad o falta de diligencia en
el cumplimiento de sus obligaciones, salvo cuando aquéllos vinieran ocasionados por una
orden directa o condicién impuesta por la Administracion Actuante. En caso probado de no
respetarse los compromisos estipulados y que atafien a su responsabilidad, el urbanizador
asume las penalizaciones determinadas por la LOTUS.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES
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PROGRAMA DE EJECUCION UNIDAD APE 31.02 PGM CACERES (CONVENIO)

1. Asisten al Excem? Ayuntamiento de Caceres cuantos derechos le vienen atribuidos en Ia
LOTUS vy, mas concretamente, cuantos puedan contribuir al correcto ejercicio de su funcion
fiscalizadora del procedimiento del Programa de Ejecucidn.

2. Asisten a la Agrupacion de Interés Urbanistico APE 31.02 SAN ANTONIO COMERCIAL |, en su
calidad de urbanizadora, los siguientes derechos:

a. Soportar la totalidad de los gastos derivados de la urbanizacion, en la medida en que le
sean compensados mediante retribucidn en terrenos edificables o en metalico por los
propietarios de terrenos edificables resultantes de la actuacidn urbanizadora.

b. Someter a aprobacién administrativa del Proyecto de Urbanizaciéon y Proyecto de
Reparcelacion.

c. Exigir que los propietarios le retribuyan pagandole cuotas de urbanizacién o cediendo
en su favor terrenos edificables de los que han de ser urbanizados en desarrollo de la
actuacién.

d. La retribucién mediante cuotas de urbanizacién se adecuara a las reglas establecidas
en la LOTUS. El impago de las cuotas dard lugar a su recaudacion mediante apremio
sobre la finca correspondiente por la Administracion actuante y en beneficio de la
urbanizadora. La demora en el pago devengara el interés legal del dinero en favor de la
urbanizadora. Incurrird en mora la cuota impagada al mes de la notificacion de la
resolucidn que autorice su cobro inmediato.

e. Solicitar la ocupacion directa de los terrenos sujetos a reparcelacién y necesarios para
desarrollar las infraestructuras de urbanizacion, en los términos previstos por la
legislacidn general.

f. Simultanear las obras de edificacién con las de urbanizacién, para lo que, a la
concesion de la licencia, establecerd el compromiso ante la Corporacidon Municipal de
no entregar las edificaciones a terceros hasta la recepcidn provisional de las obras de
urbanizacién, y prestar garantia a la concesion de la licencia mediante aval bancario
por el coste de urbanizacién pendiente de certificar en el momento de la obtencién de
licencia, correspondiente a la parte proporcional del respectivo solar objeto del
proyecto de edificacidn, con independencia de la garantia prestada en su calidad de
urbanizadora.

g. En general, cuantas otras prerrogativas y facultades le estén expresamente
reconocidas en la LOTUS.
SEPTIMA. CADUCIDAD, RESOLUCION Y CONCLUSION DEL PROGRAMA.
1. Sera causa de revocacion de la ejecucion del Programa el manifiesto incumplimiento de las

condiciones en él pactadas, asi como la imposibilidad econémica de desarrollo por parte del
urbanizador.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES
APROBACION INICIAL

Por Resolucién de la Alcaldia de fecha
19 OCTUBRE 2021 4




PROGRAMA DE EJECUCION UNIDAD APE 31.02 PGM CACERES (CONVENIO)

2. Si se suspendiesen los trabajos por alguna de las causas que legalmente tienen el caracter
de fuerza mayor, se considerara interrumpido el plazo de duracién del Programa mientras se
mantengan aquéllas. De tal circunstancia se levantara el acta correspondiente.

3. La conclusion del Programa se producird a la Recepcion de la totalidad de las obras de
urbanizacién por parte de la Administracién Actuante. El urbanizador comunicard la
finalizacion de las mismas, disponiendo el Excm?2 Ayt? de Caceres un plazo maximo de tres
meses para resolver sobre dicho procedimiento, de modo que transcurrido este plazo sin que
se haya suscrito el Acta de Recepcidn, se entendera ésta otorgada a todos los efectos por acto
presunto producido por silencio administrativo positivo.

4. En el momento de la Recepcidn el urbanizador comunicara a la Administracion Actuante el
inicio de las gestiones necesarias para proceder a la devolucidn de las garantias constituidas
con objeto del proceso de urbanizacion.

5. Incumbe a la Administracidn Actuante la conservacién de las obras de urbanizacién y
mantenimiento de las dotaciones y servicios publicos. No obstante, se establece un plazo de
garantia de un afio a contar desde la Recepcidn, durante el cual serda responsable el
urbanizador de los defectos y vicios ocultos de las obras ejecutadas.

Y en prueba de conformidad con todo lo anterior, las partes que intervienen, en la
representacién en que lo hacen, proceden a firmar la presente propuesta de Convenio, en el
lugar y fecha indicado en el encabezamiento de la misma.

POR EL AYT? DE CACERES POR LA AGRUPACION

D. LUIS SALAYA JULIAN
Alcalde-Presidente

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES
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PROGRAMA DE EJECUCION UNIDAD APE 31.02 PGM CACERES (PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA)

En Caceres, a de de dos mil veintiuno.

REUNIDOS:

De una parte: el Excm? Ayuntamiento de Caceres, representada por el Sr. Alcalde-Presidente
DON LUIS SALAYA JULIAN.

De otra: la Agrupacion de Interés Urbanistico APE 31.02 SAN ANTONIO COMERCIAL I, con

domicilio en C/ Maisonnave 3, 32A, 03003 Alicante, con C.I.F. n2 ; representada
legalmente por , mayor de edad, vecino de , con domicilio en
, y con D.N.I. , debidamente autorizado para el otorgamiento del

presente contrato en virtud de los poderes que le confiere su posicién.

Las partes que intervienen se reconocen suficiente capacidad juridica y de obrar para la
formalizacién y otorgamiento del presente documento y, como antecedentes del mismo,

MANIFIESTAN:

1. Que el Convenio del que forma parte la presente Proposicion Juridico-Econdmica se formaliza
de conformidad con el articulo 109 y siguientes de la Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de
ordenacion territorial y urbanistica sostenible de Extremadura, (en lo sucesivo LOTUS), y de lo
acordado, en aplicacién de la misma, por el Excem?2 Ayuntamiento Pleno de Céaceres en sesion de
fecha , en Resolucién aprobatoria del Programa de Ejecucion de la Unidad APE
31.02.

2. Que en dicho acuerdo se resolvié aprobar la ejecucion de este Programa, por Gestién
Indirecta, a la Agrupacion de Interés Urbanistico APE 31.02 SAN ANTONIO COMERCIAL |,
otorgando su conformidad al texto del Convenio, incorporado al Programa como parte integrante
de su documentacion.

3. Que, en cumplimiento del citado acuerdo plenario, se suscribe la presente Proposicién
Juridico-Econdémica, cuyo objeto es regular las relaciones y compromisos que asumen las partes
que lo suscriben para el desarrollo de la actuacién urbanizadora, de conformidad con las
siguientes,

ESTIPULACIONES.

PRELIMINAR.

El articulo 111.2 de la Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacion territorial y urbanistica
sostenible de Extremadura (en adelante LOTUS), dispone que el Programa de Ejecucién debera

incluir entre su documentacion una Proposicién Juridico-Econdmica comprehensiva de los
siguientes aspectos:

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES
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PROGRAMA DE EJECUCION UNIDAD APE 31.02 PGM CACERES (PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA)

a. Desarrollo de las relaciones entre el urbanizador y los propietarios justificando en su caso
la disponibilidad de aquél sobre los terrenos de éstos, los acuerdos ya alcanzados y las
disposiciones relativas al modo de retribucidn del urbanizador.

b. Estimacion de la totalidad de los gastos de urbanizacion.

c. Proporcién o parte de los solares resultantes de la actuacién constitutiva de la
retribucién del urbanizador o definicion de las cuotas cuando se prevea el pago en
metdlico, expresandose si le corresponde recibir algln recargo sobre la estimacidn de
gastos de urbanizacién en concepto de beneficio o retribucion de la gestién.

d. Incidencia econdmica, estimada tanto en términos de valoracién de los terrenos que
hayan de adjudicarsele como en su cuantificacion y modo de adquisiciéon, de los
compromisos que interese adquirir el urbanizador.

La viabilidad econémica de la urbanizacién queda debidamente justificada en el Anexo que se
adjunta al presente documento.

Seguidamente, en cumplimiento de los preceptos anteriores, se desarrolla de forma sistematica
la siguiente Proposicidn.

PRIMERA. RETRIBUCION DE LA URBANIZADORA.

1. La retribucidon de los terrenos se hara efectiva mediante la equidistribuciéon del ambito
delimitado, de acuerdo con el Proyecto de Reparcelacidn que se derive del presente Programa.

2. Las personas propietarias podran renunciar a participar en la ejecucién de la actuacion de
urbanizacién mediante solicitud formalizada en documento publico, presentada antes del
acuerdo aprobatorio del Programa de Ejecucion, instando la expropiacion de sus terrenos a cargo
de la actuacién. Dicha solicitud determinara la incoacién del expediente de determinacién del
justiprecio para la finca correspondiente segln el valor que corresponda al suelo conforme a la
legislacidn aplicable. Cuando mas de una persona propietaria decline cooperar, el expediente
expropiatorio podrd tramitarse por el procedimiento de tasacidn conjunta mediante la
incorporacién de las sucesivas fincas o parcelas al expediente incoado con motivo de la primera
solicitud formulada.

3. La Agrupacién de Interés Urbanistico APE 31.02 SAN ANTONIO COMERCIAL | podra ejercer
cuantas prerrogativas y facultades dimanan del cabal cumplimiento e interpretacidn del articulo
116 LOTUS, asi como del Convenio que forma parte del presente Programa de Ejecucion.

4. Los propietarios que paguen en metalico las cargas de urbanizacion deberan hacer efectivo el
importe de cada cuota mensual en el plazo maximo de un mes, desde la fecha de serles
presentada al cobro por el urbanizador la liquidaciéon correspondiente. Las cuotas quedardn
referidas al presupuesto inicial de dichas cargas, salvo modificaciones en el mismo, que en
cualquier caso habran de quedar justificadas en la Cuenta de Liquidacién Definitiva de la

. s
actuacion
aCctoacroHs
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PROGRAMA DE EJECUCION UNIDAD APE 31.02 PGM CACERES (PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA)

5. El impago de las cuotas dard lugar a su recaudacién mediante apremio sobre la finca
correspondiente por la Administracién actuante y en beneficio del urbanizador. La demora en el
pago devengara el interés legal del dinero a favor del urbanizador, sin perjuicio de que ésta
convenga con los propietarios obligados un aplazamiento en el pago de las cuotas
correspondientes.

SEGUNDA. COSTES DE LA OBRA URBANIZADORA.

Los costes de urbanizacidn objeto del presente Programa de Ejecucién se han valorado teniendo
en cuenta el Anteproyecto de Urbanizacion que se integra en la Alternativa Técnica, que debera
ser desarrollado posteriormente a través del correspondiente Proyecto de Urbanizacion,

resultando la siguiente estimacion:

DEMOLICIONES 24.262,75 €
MOVIMIENTO DE TIERRAS 20.943,81 €
CIMENTACION 183.093,14 €
RED ELECT. Y ALUMBRADO PUBLICO 111.525,15 €
RED DE TELEFONIA 3.646,50 €
PAVIMENTACIONES 90.058,07 €
SENALIZACION VIARIA 2.384,48 €
JARDINERIA 19.748,60 €
CONTROL DE CALIDAD Y ENSAYOS 4.556,63 €
GESTION DE RESIDUOS 2.289,61 €
SEGURIDAD Y SALUD 6.834,94 €

TOTAL EJECUCION MATERIAL
19% GASTOS GENERALES Y BENEFICIO
IND.

469.343,68 €

89.175,30 €

558.518,98 €

Asistencias técnicas. 75.000,00 €
Protocolizacion, inscripcion, AJD 15.000,00 €
Costes financieros 6.500,00 €
Indemnizaciones - €
Mantenimiento urb. 3.400,00 €
Beneficio ** - €
TOTAL COSTES PROMOCION Y GESTION 99.900,00 €
TOTAL COSTES DE URBANIZACION 658.418,98 €

* Los costes de conexidn y reforzamiento exteriores se comprenden en los capitulos del presupuesto de las obras de
urbanizacion.

EXCN’[‘E‘). kmmm de I(EK&EESUr anistico no prevé mas beneficio que el derivado de la transformacion de sus parcelas.
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Esta estimacidn, por su naturaleza de presupuesto, es susceptible de alterarse hasta tanto no se
redacte el Proyecto de Urbanizacion y, en cualquier caso, se obtenga la Cuenta de Liquidacion del
Proyecto de Reparcelacion.

A los costes estimados anteriormente, se les aplican las siguientes condiciones:

a. No se han incluido los posibles impuestos que puedan corresponder en concepto de
Valor Afiadido o transmisiones patrimoniales, en su caso, que deberan ser soportados
por todos los propietarios.

b. En todo caso regira lo previsto en el apartado 5 del articulo 119 LOTUS, el cual establece
gue el municipio podrd aprobar, previa audiencia de los propietarios, la modificacion de
la previsidn inicial de gastos de urbanizacidon en el caso de apariciéon de circunstancias
técnicas objetivas, cuya prevision por el agente urbanizador no hubiera sido posible con
ocasion de la elaboracién del proyecto de urbanizacidn.

TERCERA. JUSTIFICACION DE LA VIABILIDAD ECONOMICA.

El apartado 6 de la Memoria del Plan Especial desarrolla y justifica la viabilidad econdmica de la
urbanizacién, de conformidad con las determinaciones del articulo 22.4 TRLSRU.

CUARTA. COMPENSACION DE EXCEDENTES DE APROVECHAMIENTO.

1. Corresponde a la Administracién Actuante, segun lo establecido por el vigente Plan General
Municipal de Caceres, el 10% de cesion del excedente de aprovechamiento, libre de cargas, lo
que supone 1.012,40 unidades de aprovechamiento que seran objeto de adjudicacion en el
procedimiento de equidistribucion. El aprovechamiento restante se destinara a la compensacion
de los derechos de los propietarios, con arreglo a sus cuotas de participacidn, que deberan ser
proporcionales a la superficie efectivamente aportada al ambito.

2. La valoracion de los aprovechamientos, a los efectos de su monetizacién, se regird por cuanto
se determina en el vigente régimen urbanistico del suelo, debiendo tasarse de acuerdo con las
reglas de valoracidn establecidas en la legislacién estatal de suelo.

Y en prueba de conformidad con todo lo anterior, las partes que intervienen, en la
representacion en que lo hacen, proceden a firmar la presente Proposicidn, en el lugar y fecha
indicados en el encabezamiento de la misma.

POR EL AYT2 DE CACERES POR LA AGRUPACION

D.LUIS SALAYA JULIAN

L
EXCEKI.. AYINTAYIENTO DE CACERES
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MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA.

Marco Normativo.

La presente Memoria responde, en su contenido y alcance, a lo establecido por la legislacién
urbanistica de aplicacidn y tiene por objeto asegurar la viabilidad y sostenibilidad del modelo
territorial propuesto por la nueva ordenacién, todo ello con el fin de garantizar el desarrollo de
un planteamiento urbano responsable que no comprometa la existencia de las capacidades
presupuestarias presentes y de futuro.

El articulo 22.5 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, establece:

“La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
transformacion urbanistica, requerirdn la elaboracion de una memoria que asegure su
viabilidad econdmica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber
legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y cargas derivados
de la misma, para los propietarios incluidos en su dmbito de actuacion”.

La relacidn de elementos constitutivos de la Memoria de Viabilidad fue sin embargo declarada
inconstitucional por Sentencia TC 143/2017, de 14 de diciembre.

Los articulos 110.2 y 111.2 LOTUS determinan que la Proposicién Juridico-Econdmica incluird una
memoria en la que se justifique la viabilidad econdmica de la actuacidén de acuerdo con las
determinaciones de la legislacién estatal de suelo en materia de la garantia de viabilidad técnica y
econdmica de las actuaciones sobre el medio urbano.

Elementos de valoracion.

Condiciones urbanisticas.

Se trata de un ambito a desarrollar sistematicamente en Suelo clasificado como Urbano no
consolidado, uso terciario y edificabilidad 34.319 m’t. El detalle de estos parametros puede
consultarse en los apartados correspondientes de la Memoria del Plan Especial.

Costes de urbanizacién.

Se relacionan seglin sigue;

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES
APROBACION INICIAL

Por Resolucién de la Alcaldia de fecha
19 OCTUBRE 2021




PROGRAMA DE EJECUCION UNIDAD APE 31.02 PGM CACERES (PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA)

Ejecucion Material de la Urbanizacidn: de acuerdo con el Proyecto de Urbanizacién que forma
parte del presente Programa: 469.343,68 €.

Valor del Suelo Urbano sin urbanizar.

La vigente Orden EHA/3188/2006, de 11 de octubre, por la que se determinan los médulos de
valoracién a efectos de lo establecido en el articulo 30 y en la disposicién transitoria primera del
Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo
1/2004, de 5 de marzo, mantiene la relacion RM= 0,50. Se trata del coeficiente de referencia al
mercado, entendiendo por tal el precio mas probable por el cual podria venderse, entre partes
independientes, un inmueble libre de cargas.

Asi, en la técnica catastral el coeficiente RM se constituye en un elemento reductor a aplicar por
la Administracion sobre los valores individualizados resultantes de las ponencias de valores, es
decir, sobre la suma del valor del suelo y de las construcciones. Por este medio, la norma
establece un sistema para acercar en lo posible el valor catastral al valor de mercado, pero en
ningun caso establece que el valor catastral deba ser la mitad del valor de mercado. No obstante,
en el caso presente facilita una aproximacion valida, al aportar el escenario mas desfavorable.

Considerando el valor catastral de referencia de 100 €/m’ (Informe de Sostenibilidad
Econdmica), podemos deducir un valor de mercado de 200 €/m’t de suelo aportado.

Costes de construccion.

Del Informe de Sostenibilidad Econdmica tenemos un coste total de construccion de
19.069.695,54 €.

Estimacion de ingresos.

Para obtener el valor de mercado se parte de la obtencién de testigos actuales en el entorno
inmediato al dmbito de actuacion, disponiendo del precio de transmisién o el de oferta en
caracteristicas de libre competencia y de transparencia, a la vista de las circunstancias vy
caracteristicas que influyen en el precio. A tales efectos se contemplan los precios referidos
facilitados por agentes y portales inmobiliarios, de los que se seleccionan muestras
suficientemente representativas (en cantidad y calidad) de inmuebles comparables.

Una vez establecidas las cualidades del inmueble tasado se pasa a estratificar la muestra, con
base en criterios de superficie, uso, tipologia, localizacién, entorno, antigliedad y calidad de la

adificacidn  Ein
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COT T CaCroT T

lmente—se aplica el procedimiento de homogeneizacién necesario, aplicando
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de acuerdo con los criterios que correspondan en funcién del objeto de tasacién y de las
caracteristicas que en cada caso influyen en el valor segun la observacidon del mercado. Para el
caso presente se destacan los siguientes limites:

— V1. Diferencia valor de mercado: £ 10%

— V2. Caracteristicas del entorno: diferencia con el de los testigos + 5%

— V3. Ubicacion: diferencia entre repercusiones de suelo + 5%

— V4. Superficie y disefio + 10%

— V5. Antigliedad: diferencia por depreciacidn fisica entre las muestras £ 10%

— V6. Conservacion: diferencia entre costes unitarios de ambos conceptos + 10%
— V7. Instalaciones + 10%

— V8. Calidades constructivas + 10%

— V9. Condiciones geométricas en relacion con el aprovechamiento + 10%

La tabla de homogeneizacion da cuenta de los datos utilizados y del proceso (cuadro adjunto).
Resulta un valor unitario homogeneizado de 1.388,75 €/m2t.

Operacion sobre los valores obtenidos.

Procede la aplicaciéon del coeficiente contemplado en el art® 22 del Real Decreto 1492/2011, de
24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo, que
pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion, gestidon y promocion,
asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién inmobiliaria necesaria
para la materializacidn de la edificabilidad. Dicho coeficiente K tendrd con caracter general un
valor de 1,40. Con ello la formulacién queda de la siguiente manera:

1,40 x (Vs APORT + Cygg + Cconst) < Ingresos venta

Desarrollando ambos lados de la expresion, y teniendo en cuenta que la edificabilidad
comercializable en este caso es la total menos la cesidn de 1.012,40 m?t al ayuntamiento:

1,40 x (200 €/m’t x 34.319 m’t + 469.343,68 € + 19.069.695,54 €)= 36.963.974,91 €
1.388,75 €/m’t x (34.319 m’t — 1.012,40 m*t) = 46.254.540,75 € (ingresos venta)
Con lo que se cumple la condicion de viabilidad establecida, suponiendo la presente actuacién un

beneficio de 9.290.565,84 €, que representa un 25,13% sobre aportaciones e inversidn. La
repercusion del beneficio es de 270,71 €/m’t.
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