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0. ANTECEDENTES

Con fecha 17 de abril de 2024, tras reuniones previas con la administracion municipal, se presenta en registro
(2024 _Solicitud_General_336) del Excmo. Ayuntamiento de Sorbas INSTANCIA GENERAL documentada mediante la cual
se SOLICITA iniciar oficialmente el tramite para el desarrollo de un suelo urbano no consolidado mediante Plan de
Reforma Interior (PRI) en la unidad SUNC-SOR-3 Incluyendo borrador del PRI y “Documento justificativo de la no
incidencia significativa en el alcance medioambiental”, para SOLICITAR la aplicacién del tramite mediante Evaluacion
Ambiental Estratégica Simplificada.

Con fecha 16 de mayo de 2024, con Registrado de ENTRADA n? 1409 en el Excmo. Ayuntamiento de Sorbas, se
recibe Informe de la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul, Delegacidon Territorial de
Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul en Almeria, sobre la aplicacion del apartado 5.c) del articulo 40 de la
Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental al “Plan de Reforma Interior del Sector SUNC-SOR-
3 del PGOU de Sorbas” en el término municipal de Sorbas, respecto a que pueda no estar sometido a evaluacion
ambiental estratégica por no tener efectos significativos sobre el medio ambiente. Fecha: 14/05/2024 Referencia:
SV.PA/D.PCA/LAM (Expte. Consulta 2024/009 EAE). En él se concluye que la actuacién no es susceptible de tener un
impacto significativo en el medio ambiente conforme el articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion
ambiental; no siendo de aplicacion el someter al presente PLAN DE REFORMA INTERIOR al tramite de Evaluacion
Ambiental Estratégica.

Articulo 75. Competencias en el procedimiento de aprobacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica.

1. Corresponde a los municipios las competencias relativas a la tramitacion y aprobacion de todos los
instrumentos de ordenacién urbanistica [...].

2. Corresponde a la Consejeria competente en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo:

[...] b) Emitir informe preceptivo en los instrumentos de ordenacion urbanistica. Este informe serd vinculante en
los instrumentos de ordenacion urbanistica general y en aquellos que en ausencia de estos o por no estar previstos en
ellos delimiten actuaciones de transformacion urbanistica de nueva urbanizacion o dmbitos de Habitat Rural Diseminado.
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I MEMORIA INFORMATIVA Y DE DIAGNOSTICO
Deberd considerar todos los aspectos que puedan condicionar o determinar la ordenacion detallada en el ambito
de la actuacion de transformacion para lo cual se desarrollardan con un nivel de concrecion y detalle adecuado a la escala

de la actuacion en cuanto al andlisis de la situacion actual del ambito, la ordenacion urbanistica y las afecciones derivadas
de la legislacién y planificacidn sectorial y territorial

1.1. OBJETO DEL PLAN

El objeto de este encargo es desarrollar un suelo urbano existente en el nicleo de Sorbas, al noroeste. Se trata
de una parcela alargada ubicada al norte de la calle Alcalad (Paralela a la CN-340), a poniente de la C/ Rocio, con una
superficie segun catastro de 8.346 m?,

1.2.  PROMOTOR

Los promotores de esta iniciativa urbanistica son lUnicamente dos personas fisicas:

Dori: I <o~ O : [N 0%,
Don I o~ ON | [ (40%),
Ambos con domiciio en

eobarquitectos@gmail.com --- Calle Mendez Nufiez n222 321 - ALMERIA - Telf./Fax 950 931 231 5/64
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1.3. LEGISLACION Y PLANEAMIENTO URBANISTICO APLICABLE

e Ley7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (“LISTA”)

e Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021,
de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

e Ley 7/2007 de Gestidn Integrada de la Calidad ambiental (GICA), actualizada.

s  Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico y Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos de |a Provincia
de Almeria (BOJA n250, de 12/03/2007).

e PGOU de Sorbas, aprobado definitivamente en sesién plenaria del 20/12/2014 y 29/01/2015 (BOJA
n2210, de 28/10/2015)

Planeamiento Urbanistico:

El suelo estd clasificado por el actual PGOU de Sorbas como Suelo Urbano No Consolidado, disponiendo de
ordenacion pormenorizada establecida por el propio Plan, mediante un PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR, ya que
la urbanizacién no esta ejecutada. Pertenece al Area de Reparto AR 2, y el uso caracteristico es RESIDENCIAL, y con un
numero maximo de 31 viviendas.

Esta es la ordenacién propuesta por el PGOU para el Area, y su ficha urbanistica; tanto los pardmetros de
ordenacion estructural como el viario, son vinculantes.

-

A {_;’ =
};ﬂ:’//,/.{({/-/’

epbarquitectos@gmailcom --- Calle Mendez Nufiez n222 321 - ALMERIA - Telf./Fax 950 931 231 6/64
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IDENTIFICACION Y POSESION DE LOS INMUEBLES

La identificacion de los inmuebles incluidos en su ambito es sencilla, ya que la delimitacion del sector
corresponde integramente con la parcela catastral 7467024WG7076N0001UX; en la siguiente ficha Catastral Descriptiva

se aprecia como coinciden los limites.

Este solar pertenece desde hace afios a una misma familia, siendo actualmente los propietarios en pro indiviso:

- Dofia _ con NIF/CIF | EEE:; titular del 60,00% del pleno dominio

-y Don [ con NIF/CIF N ©s titular del 40,00% del pleno dominio.

Son, a su vez, promotores de esta iniciativa urbanistica.
Se adjunta como anexo copias de los DNI. [DOCUMENTO-00- Documentos de Identidad]

Segun nuestra informacion, el inmueble no tiene otros ocupantes legales ni ilegales, ni existe nadie mas que

ostente algin derecho real sobre ellos.
Se adjunta como anexo [DOCUMENTO-01- Nota Simple del Registro de la Propiedad]

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

mi ppr=ed cczes re— DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
B Referencia catastral:  7467024WGTO7BNOD01LX

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacion:

CLALCALA 16

04270 SORBAS [ALMERIA]
Clase; URBAND

Uso princlpal; industnial
Superficie construida: 13 m2
Ao construccién: 1985
Construccién

Superficie grifica: 8388 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcsls construida sin divesson horgontal

A oy i

Escalers | Plarts [ Puerta

-

int

v

[

Este documento na &5 una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados 3
raves ded "Acceso 2 datos Catastraies no protegidos de ta SEC

Lunes . 30 de Enero de 2023

NUnez n=2£2
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1.6. ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL

Caracteristicas geograficas y socioecondmicas:

Sorbas
Ver nucleos de poblacion
Territaria

Extension supernicial (Kma) 2018 ny 7 L
Perimetra (m) 2018 1997332 Ta
Dustances & ta capiial (Km). 2019 554 -
Altitug sobre ¢ nived oel mar (m) 2015 w
Coordenadas del hotieo pancpal (grades) 2022 37.0%8. -2124 e

NUMSro e NOCIBOs QU COMPONEn & municigso 2022

Portal de
Catos

Alicos y

les de Andalucia

32 O v Cotw

Quienes somos

Datos  Actualidad

SORBAS

Municipio situado al este de la provincia de Almeria, a una altitud de 402 metros sobre el nivel del mar, con una
superficie extensa de 249 km2, y que cuenta con 32 nucleos de poblacion.

Incluido en el Paraje Natural Karst en Yesos de Sorbas, y emplazado sobre un meandro encajado del rio Aguas,
al que se asoman sus casas colgantes. Este rio es protagonista del Complejo Karstico del rio Aguas: enclave de gran belleza
surcado por el rio y algunas ramblas que desembocan en él. Es destacable también su tradicion alfarera desde la
antigiedad.

El término municipal estd atravesado por la autovia del Mediterraneo A-7 entre los pK. 497 y 513, asi como por
las carreteras N-340a, alternativa convencional a la autovia que une Almeria con Murcia por Tabernas, AL-1101, que se
dirige hacia Lubrin, y AL-4101, que conecta con Uleila del Campo.

Respecto a su Economia, sin duda, el sector minero es de especial importancia en Sorbas ya que las canteras
de yeso de Placo Saint Gobain son las mas grandes de Europa. El yeso se exporta a granel por los puertos de Garrucha,
Carboneras y Almeria. En cuanto a la agricultura, sobre todo son cultivos de secano como olivar y almendros. En El
Puntal se encuentra Los Filabres Sociedad Cooperativa Andaluza (SCA), que agrupa a ganaderos de caprino de toda la
provincia, posee en el vecino pueblo de Lubrin un matadero de cabritos. También existe de una industria conservera y
de encurtidos y el sector de la alfareria tradicional de Sorbas.

En cuanto al turismo, el Karst en Yesos de Sorbas y su centro de visitantes es un importante recurso turistico.

LA PARCELA

Fisicamente se trata de una parcela alargada con forma casi rectangular, pero con un quiebro en su dltimo
cuarto. Es eminentemente llana en un 80% de su superficie, pero el 20% restante, al norte, tiene una caida de mas de 8
metros de altura.

Cuenta con su acceso principal desde la calle Alcalad (aproximadamente n216) correspondiendo a su lindero sur,
siendo esta paralela a la Carretera Nacional. Su lindero oriental esta urbanizado y muy consolidado por edificacion
principalmente Residencial unifamiliar entre medianeras (suelo urbano), salvo su tramo mas al norte que linda con el
sector Sunc-Sor2). En cambio, su lindero occidental solo esta consolidado en un pequefio tramo al sur, correspondiendo
el resto al Sunc-Sor-4. Por Ultimo, el lindero norte es limite de suelo urbano, destinado actualmente a cultivo de olivos.

O0ez Nunez n=22 3*=1

AERIA - Telf./Fax 950 931 231 9/64
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Antiguamente la parcela se ubicaba una “fabrica” de yeso, de la cual actualmente sobre rasante solo queda una
torre que albergaba un centro de transformacion eléctrico.

El barrio colindante a levante es un barrio modesto, pero actualmente muy demandado ya que se encuentra
bien comunicado fuera del casco urbano y cuenta con los principales servicios como son el colegio publico, y

supermercado; y ademas colinda al norte con el instituto, la piscina municipal, el pabellén y pistas deportivas. Cruzando
la carretera, el centro de salud.

eobarquitectos@gmail.com --- Calle Mendez Nufiez n222 321 - ALMERIA - Telf./Fax 950 931 231 10/64
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El lindero sur constituye una frontera virtual, pero el Excmo. Ayuntamiento ha conseguido obtener la titularidad
de la antigua CN-340 pasando a considerarse travesia.

Analisis de la malla urbana y su ordenacidn territorial:
Como Suelo Urbano No Consolidado, la urbanizacion no estd ejecutada, disponiendo de ordenacion
pormenorizada establecida por el propio Plan.

Plantea una division en 4 parcelas, divididas por 2 viales en cruz; un vial principal longitudinal ortogonal a la
c/Alcala (via de servicio de la travesia de la Carretera Nacional 340), y otro como continuidad de la trama urbana existente
a poniente, prolongando la calle Malaga. Dicho barrio presenta una trama reticular de manzanas pequefias de viviendas
entre medianeras principalmente unifamiliares con alineacién a vial (clasificaciéon Manzana Cerrada subtipo a). Un
esquema similar se plantea en el otro sector colindante a poniente y aun no desarrollado (salvo algunas unifamiliares
alineadas a la C/Alcald). La ordenacion de este sector funciona como charnela entre ambos, sirviendo para ocultar
traseras de parcelas de los anteriores.

eobarquitectos@gmail.com --- Calle Mendez Nufiez n222 321 - ALMERIA - Telf./Fax 950 931 231 11/64



REGISTRO ENTRADA: 3580 - 22/12/2024 22:06:25 en Ayuntamiento de Sorbas - Pg. 12/64

MEMORIA
PLAN DE REFORMA INTERIOR EN SECTOR SUNC-SOR-3 - SORBAS (ALMERJA). Versién2

1.6.1. PROBLEMAS DETECTADOS

Considerando todos los aspectos anteriores, estos son los problemas detectados que pueden condicionar o
determinar el uso del suelo:
En cuanto a sus caracteristicas geograficas sin duda el punto mas grave se encuentra al norte, encontrando un

terraplén irregular de mds de 8 metros de altura, que vierte aguas a una zona de cultivo (olivos).
= W - T ¥
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Sobre sus caracteristicas socioecondmicas, actualmente no se detectan problemas destacables, si bien se echa

en falta arbolado y zonas verdes. Las mejoras realizadas en el entorno de la carretera nacional desde que la gestiona el
municipio estan permitiendo suavizar el caracter de la misma, haciéndose mas urbana, permeable y décil.

En cuanto a la fusion entre la malla urbana y su ordenacidn territorial si encontramos algunos problemas:

- Laconexion de continuidad principal mediante la ¢/Méalaga se ve obstruida por un pequefio ramal de SUNC-
SOR2 que impide su conexion hasta que éste no se ejecute.

- La otra conexion futura, mas al norte, con el pequefio tramo existente llamado ¢/ El Dorado del vecino
barrio, se hara igualmente a través de la via principal del SUNC-SOR2. Y ademas en esa conexion fisica
actualmente supone un desnivel del terreno natural de casi 8 metros.

- Laanterior conexion descrita, es la continuidad del principal vial articulador de nuestro sector.

- Los parametros de la ordenacion propuesta por el PGOU para el sector, tanto ordenacion estructural como
el viario, son vinculantes.

- El viario marcado en la ordenacion tiene un acho de 8 metros, insuficiente para las necesidades actuales,

tanto por accesibilidad como por la necesidad de tener doble sentido de circulacion y aparcamiento.
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1.7. ANALISIS DE LAS AFECCIONES DERIVADAS DE LA LEGISLACION Y
PLANIFICACION

A nivel medioambiental:

A dicho desarrollo le es de aplicacion el tramite de Evaluacion Ambiental Estratégica por procedimiento
Simplificado, en aplicacion del apartado 4b) del Articulo 40. Evaluacion ambiental de los instrumentos de ordenacion
urbanistica de la Ley 7/2007 de Gestién Integrada de la Calidad ambiental (GICA), actualizada en funcién de la entrada
en vigor desde el 23/12/2021 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia. “DOCUMENTO JUSTIFICATIVO DE LA NO INCIDENCIA SIGNIFICATIVA” de |la ordenacion propuesta, redactado
por el Ingeniero de Montes D. Rodrigo de Mingo Diaz

A nivel urbanistico:

La afeccion nimero 1 que encontramos es el desnivel de 8 metros al fondo de la parcela probablemente tiene
su origen en hacer coincidir el limite de la propiedad con el limite urbano, sin tener en cuenta la condicion fisica y
geografica. Esto se agrava con el hecho ya comentado de querer continuar dicho vial articulador longitudinal con el sector

SUNC-SOR2 (al noreste), no consolidado ni con perspectivas cercanas de ejecucion.

Por tanto, si seguimos el planteamiento de ordenacion del PGOU nos encontrariamos con un vial de pendiente
mayor del 18% (maximo permitido segin el PGOU) y que ademas durante muchos afios no tendria continuidad ni fisica
ni urbanistica, y lo peor, ni siquiera seria transitable.

La Gnica forma de resolverlo es rellenar al menos parcialmente dicho fondo de la parcela para que el vial se limite
a un maximo del 18% de pendiente, y buscar la opcidn para que dicho vial pueda transitarse con seguridad y sin generar
problemas de trafico.

Por otro lado, esto plantea un problema de recogida de aguas de pluviales que se vierten de forma natural hacia
el exterior del limite del suelo urbano.

N N N ' /s /7% 7T TR
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La afeccion nimero 2 es |a conexion con la ¢/Malaga, que hacia levante se ve obstruida por un pequefio ramal
de SUNC-SOR2 que impide su conexion hasta que éste no se ejecute. Actualmente no se le puede dar solucion definitiva
dentro del sector, pero si se deben buscar propuestas provisionales que limiten el uso de ese tramo (opcidn a tener en
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cuenta en la ordenacidn definitiva) o que permita su conexién con una solucién temporal (opcion solo ejecutable por el
Ayuntamiento).

Este problema también arrastra otro respecto a la conexidn de redes de saneamiento o de suministros.

La afeccion nimero 3 seria el caracter vinculante de la ordenacion propuesta por el PGOU para el sector, tanto
su ordenacion estructural como el viario. Como se ha demostrado en los dos puntos anteriores, el viario planteado,
vinculante, es un problema en si, y la Unica opcion de modificarlo seria a través de una Innovacion del Plan General de
Ordenacion Urbana. Tramite que de momento se descarta por lo que supone en cuanto a plazo de ejecucion, y sobre
todo al considerar que la propuesta definitiva consigue paliar los problemas.

La afeccion nimero 4 se refiere a la dotacion de espacios libres o zonas verdes. No debe considerarse afeccion
directa en cuanto no es vinculante su ubicacién segln el Plan General. Pero si lo acaba siendo por la necesidad planteada
por el Excmo. Ayuntamiento de dotar zonas verdes amplias para el disfrute no solo de este sector sino del barrio
colindante. Esto unido al complimiento de los estandares y a la necesidad planteada para que dichos espacios sean
facilmente accesibles, pese a la orografia del terreno, si supone una complicacion para el desarrollo del sector.

La afeccion nimero 5 es econdmica, derivada directa e indirectamente de la propia ordenacion del PGOU, y que

podemos desglosar en los siguientes factores:

- El sobreancho del vial necesario respecto al propuesto por el Plan, tanto a nivel rodado como de
aparcamientos o de anchura minima por cumplimiento de la normativa de accesibilidad (cesion de viales)

- La necesaria ejecucion de un muro escollera y relleno parcial del terreno situado al fondo norte de la
parcela, incluyendo el propio vial.

- El cumplimiento de los estandares de |la ordenacién pormenorizada, asi como de las cesiones minimas de
dotaciones de espacios libres y de equipamientos, resultantes de la fusion entre la ordenacion propuesta
por el plan y la geografia y fisica del terreno, incluyendo las conexiones a los servicios municipales.

Todos estos factores, vinculados con lo anteriormente expuesto, suponen un importante sobrecoste en la

ejecucion del proyecto de urbanizacion y en el rendimiento econémico
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2. MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA

La memoria de participacion, conforme a la naturaleza y alcance del instrumento, contendrd las medidas y actuaciones
realizadas para el fomento de la participacion ciudadana, el resultado de estas y de la informacion publica.

21. MEDIOS TECNICOS Y MATERIALES PARA EL FOMENTO DE LA
PARTICIPACION Y EL ACCESO A LA INFORMACION.

A los efectos de garantizar la publicidad del P.R.1., existird en los municipios y en la Consejeria con competencias
en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo un registro administrativo donde se deben depositar todos los
instrumentos de ordenacion urbanistica. A estos efectos, los Ayuntamientos deberdan su remitir a la Consejeria
correspondiente los documentos completos de dichos instrumentos en el plazo de un mes desde aprobacion definitiva.
Dicho registro sera accesible a través de la sede electronica de ambas Administraciones, quienes adoptaran las medidas
necesarias que garanticen a la ciudadania la consulta de la documentacion depositada y la obtencidén de copias.

De conformidad con el articulo 77.2 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia, y 100 del Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, aprobado por Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, la consulta publica serd
preceptiva para los instrumentos de ordenacion urbanistica en los que sea preceptiva la elaboracién de un Avance.

Segun el Articulo 101. (“Avance”) del Reglamento General de la Ley 7/2021, en su apartado 2, el Avance sera
preceptivo en los instrumentos de ordenacion urbanistica general y en los restantes instrumentos, cuando éstos deban
someterse a evaluacion ambiental estratégica.

Envirtud del Informe de la Delegacion Territorial de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul en Almeria,
descrito en el apartado 0. ANTECEDENTES, y en él que se concluye gue no es de aplicacion el someter al presente PLAN
DE REFORMA INTERIOR al tramite de Evaluacion Ambiental Estratégica, y en base a los articulos anteriores, se debe
considerar que la consulta publica por parte del Excmo. Ayuntamiento de Sorbas no es preceptiva.

2.2. DOCUMENTACION QUE FACILITE LA COMPRENSION DE LA ORDENACION
PROPUESTA POR LA CIUDADANIA.

Pese a que no es preceptiva la consulta publica previa y, por tanto, tampoco este apartado, el promotor de esta
actuacion y el Excmo. Ayuntamiento de Sorbas, estan interesados en incorporar dentro del P.R.l. un PLANO DE
ORDENACION PARA INFORMACION PUBLICA, detallando los usos y con lenguaje entendible por el ciudadano.

El contenido de la memoria del documento describe y justifica el objeto, el ambito de actuacion, las principales
afecciones territoriales, ambientales y sectoriales, los criterios y propuestas generales para la ordenacidn, asi como las
distintas alternativas razonables, técnica y ambientalmente viables,

2.3. INCIDENCIA Y RESULTADO DE LOS PROCESOS PARTICIPATIVOS EN LA
PROPUESTA FINAL DE ORDENACION.

De conformidad con los articulos 78.3 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia, 104.1 del Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, aprobado por Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, con la aprobacién inicial,

el Plan de Reforma Interior se sometera a informacion publica por plazo de veinte dias previo anuncio en el Boletin
Oficial de la Provincia y en la sede electrdnica del Ayuntamiento.
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lgualmente queda justificado dicho plazo segun el Articulo 78. Procedimiento, que en su apartado 3 dice: Cuando
el instrumento de ordenacion urbanistica deba someterse a evaluacion ambiental estratégica ordinaria conforme a la
legislacion ambiental, el documento de aprobacion inicial tendra la consideracion de version preliminar del plan y se
acompafiara del estudio ambiental correspondiente. En este caso, ambos documentos se someterdn a informacidn publica
por plazo no inferior a cuarenta y cinco dias.

Durante la informacién publica, se solicitaran los informes sectoriales previstos legalmente como preceptivos e
informe de la Consejeria competente en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo conforme a lo dispuesto en
el apartado 2.b) del articulo 75 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia.

Asimismo, conforme a lo dispuesto en el articulo 78.5 de la Ley 7/2021, y en el articulo 104.4 del Reglamento
General, se practicaran, ademas, los siguientes tramites:

- Solicitud de informe a los drganos y entidades administrativas gestores de intereses publicos afectados,
para que puedan comparecer en el procedimiento y hacer valer las exigencias que deriven de dichos
intereses.

- Llamamiento al tramite de informacion publica a las personas propietarias, segin las certificaciones
catastrales y del Registro de la Propiedad solicitadas a tal efecto.

- Consulta a las compainias suministradoras, respecto a las infraestructuras y servicios técnicos.

Sera preceptiva nueva informacion publica, siempre que el Ayuntamiento de Sorbas durante la tramitacion del
instrumento, y mediante la resolucion o acuerdo correspondiente, introduzca en el mismo modificaciones sustanciales
que no deriven de los tramites previstos en los apartados anteriores. Debera solicitarse nuevo informe sectorial si las
modificaciones afectaran al contenido de un informe ya emitido.

Los procesos participativos se disefiaran y analizaran teniendo en consideracion los principios de igualdad de
género, de igualdad de oportunidades, proteccién de la familia y de la tercera edad, y de accesibilidad universal al objeto
de integrar en los instrumentos de ordenacion los fines que se establecen en el articulo 3.2 de la Ley.

Recibidos los informes y concluida la informacion publica, los Servicios Técnicos Municipales, estudiaran las
alegaciones y los informes que hayan podido presentarse, y, en su caso introducirdn las modificaciones que procedan en
el Plan de Reforma Interior.

Se reflejara en esta memoria un guion y resumen del procedimiento de la documentacion recibida en cuanto a
participacion ciudadana.

El Pleno del Ayuntamiento tras la incorporacion al documento de las modificaciones que, en su caso, fueren
necesarias, acordara la aprobacion definitiva del Plan de Reforma Interior.
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3. MEMORIA DE LA ORDENACION

3.1. MEMORIA DESCRIPTIVA

Segtin el Articulo 68, los Planes de Reforma Interior tienen por objeto delimitar y establecer la ordenacion
detallada y la programacion de actuaciones en el dmbito para el que sea necesaria; y contendrdn las determinaciones
precisas para su objeto sequn se determine reglamentariamente, debiendo respetar las normas y directrices establecidas
por el instrumento de ordenacion urbanistica general o por los Planes de Ordenacion Urbana. [..] contendrdn las
determinaciones del articulo 78.2.b), c), d), f), g), h) v j)-

3.1.1. DEFINICION DEL MODELO DE ORDENACION ADOPTADO

T araary
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SISTEMA DE GESTION DEL MODELO:
®=  Sistema de actuacion: Compensacion mediante gestion directa, en la “modalidad suscrita por la
totalidad de los propietarios” segin el articulo 212 (Seccion 22, subseccion 22, del Reglamento):
= |niciativa: Privada, propietario tnico.
®*  |nstrumentos: Los instrumentos de planeamiento serédn el Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de

Urbanizacion.

Articulo 212, Iniciativa y establecimiento del sistema.
1. La iniciativa para el establecimiento del sistema de compensacion en modalidad suscrita por la totalidad de

propietarios corresponderd al propietario unico o la totalidad de los propietarios, incluidos los de los sistemas generales
y locales que hayan de hacer efectivo su derecho en diche dmbito, iniciando el expediente de reparcelacion y, en su caso,
mediante el convenio urbanistico que determine las condiciones y los términos de la ejecucion del instrumento de
ordenacion urbanistica.

Si todos los terrenos perteneciesen a una comunidad pro indiviso, ésta se considerard como propietario unico
a los efectos del sistema de compensacion, si no existiese oposicién por parte de ninguno de los conduefios.

2. La iniciativa se formalizard presentando ante la Administracion actuante la siguiente documentacion:
a) Los compromisos de plazos de ejecucion totales y parciales de las diferentes actividades de
la actuacion de transformacidn urbanistica. Estos plazos no serdn superiores a los previstos por el
instrumento de ordenacion o a los fijados por el municipio.
b) La justificacion de la solvencia econémica, financiera y técnica de la iniciativa, conforme a
los parémetros estimativos de las bases para el desarrollo y ejecucicén, o a lo establecido en el
instrumento de ordenacion o por la Administracion actuante.
¢) Cuando sea persona propietaria unica una propuesta de proyecto de reparcelacion y
potestativamente una propuesta de proyecto de urbanizacion.
d) Cuando no sea persona propietaria Unica, los compromisos de colaboracion que, en su
caso, hayan asumido los propietarios de suelo afectados por la actuacion, aportando la propuesta
de convenio urbanistico de ejecucion, y potestativamente las propuestas de proyecto de
reparcelacion y proyecto de urbanizacion.
e) Garantia econdmica para asegurar la ejecucion de la actuacion de transformacion
urbanistica prevista en el articulo 195 por importe no inferior al siete por ciento de los gastos de
urbanizacion.

3. Cuando no se cuente con ordenacion detallada y siempre que, conforme a lo establecido en el articulo 90.3 de
la Ley, se hubiera aprobado la propuesta de delimitacion del ambito de transformacion urbanistica y establecido las bases
orientativas para la ejecucion, la iniciativa habrd de acompafarse del instrumento de ordenacion detallada preceptivo.

Se permitird la tramitacion simultdnea del instrumento de ordenacion urbanistica detallada de las actuaciones
de transformacion y de los instrumentos de ejecucion, en los términos establecidos en el Reglamento.

4. La Administracion actuante, previos los informes técnico y juridico precisos, adoptard cualguiera de los
siguientes acuerdos:
a) Desestimacion de la iniciativa por causa justificada en ejercicio de la potestad de ordenacion, por no
reunir la iniciativa la suficiente solvencia econémica, financiera o técnica, o por otra causa de legalidad.
b) Aprobacion de la iniciativa, dando lugar a la adopcion del establecimiento del sistema en el supuesto
de iniciativa por propietario tnico, o con la totalidad de los propietarios.

5. El plazo mdaximo para aprobar la iniciativa para el establecimiento del sistema de compensacion regulado en
este articulo serd de dos meses desde la presentacion de la solicitud. El vencimiento del plazo mdximo sin haberse
notificado resolucion expresa, legitima al interesado o interesados para entenderla estimada por silencio administrativo.
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6. El sistema de compensacion quedard establecido con la aprobacion de la iniciativa formulada por la persona
propietaria tinica o con la suscripcion de un convenio urbanistico con la totalidad de los propietarios.

7. El establecimiento del sistema de compensacion determinard, con arreglo al articulo 92.3 de la Ley, la afeccion
real de la totalidad de los terrenos incluidos en la unidad de ejecucion al cumplimiento de los deberes legales y las
obligaciones inherentes a dicho sistema, con constancia en el Registro de la Propiedad mediante nota marginal. Cuando
la iniciativa para el establecimiento del sistema se haya formalizado acompariada de los instrumentos de ordenacion y
ejecucidn, con el establecimiento del sistema se entenderdn iniciados los procedimientos de tramitacion de dichos
instrumentos.

DISENO DEL MODELO:

El modelo de ordenacidn se ajusta a las instrucciones de la ficha del PGOU respecto al sector.

El PGOU plantea basicamente una estructuracion del area en 4 manzanas resultantes de continuar con el vial
transversal del suelo colindante (C/Mélaga) y de un eje longitudinal “VIAL 1" (ortogonal a la C/ Alcald y a la antigua
CN340).

Si se modifican algunos aspectos permitidos, como son:

- Reubicacion de la parcela de equipamientos, al norte.

- Ampliacion del ancho de viales de 8 metros a 9 o 12,25 metros, de manera que cumplan con una doble

circulacion, con aparcamiento, alcorques con vegetacion, y con anchura suficiente de acera para cumplir la
normativa de accesibilidad.

- Alineacion de la linea de acerado hacia C/ Alcala

- Prevision de la ubicacién de un Centro de Transformacion

- Ubicacidn de una bolsa de aparcamiento sobre la ubicacion de la prolongacidn de C/ Malaga, entre la Zona

Verde principal y el Equipamiento municipal.

El resultado es una superficie de Zona Verde superior a lo establecido por los estandares minimos, distribuidos
de manera que ademas cumplen realmente su funcién, y que ademas es una gran necesidad en el barrio consolidado.
Ademas, se crea un vial principal articulador bastante amplio, generoso, Util y bien ajardinado. Tematica que también se
refleja en el resto de los viales.

3449 LIMITES DE LA ACTUACION DE TRANSFORMACION
URBANISTICA:

Conforme a la propuesta de delimitacion del sector del PGOU, se corresponden con los limites de la Gnica
propiedad registral:

FINCA DE SORBAS N2: 13930 (CODIGO REGISTRAL UNICO 04019000480718)

Tomo: 2.277 Libro: 201 Folio: 175. Inscripcion: 32, 18 de abril de 2012. Inscripcion: 42, 04 de noviembre de 2013.

DESCRIPCION: RUSTICA: Trozo de tierra de secano en el Llano de Venta Alegre, conocido por Campamento,
término de Sorbas y de cabida una hectdrea. Linda: Norte, en cincuenta metros; y Oeste, en doscientos metros finca
matriz, o sea | NGNGB s, en cincuenta metros, carretera de Almeria a Murcia; y Este, en doscientos metros,

] [DOCUMENTO-01- Nota Simple del Registro de la Propiedad]

Igualmente se corresponde con una Unica propiedad Catastral (7467024WG7076N0001UX)
[DOCUMENTO-02- Certificacion Catastral]

Quedan detallados en el de levantamiento topogréfico por coordenadas de la misma
[DOCUMENTO-03- Certificado de georreferenciacion de la finca sobre ortofoto].

La Superficie Total ocupada por la Parcelas definitivas es de 8.431,85 m2. La diferencia existente de la superficie
de parcela entre realidad fisica, registral y catastral es menor del 2%..
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3.1.2. ANALISIS DE LAS ALTERNATIVAS DE ORDENACION
CONTEMPLADAS NORMATIVA URBANISsSTICA

Dada la sencillez del sector en cuanto a nimero de propietarios y propiedades, y en cuanto al grado de definicion
de condicionantes marcado por el propio PGOU, consideramos justificado plasmar una sola alternativa.

La opcion inicial mostrada en la imagen siguiente se ajusta totalmente a lo propuesto por el Plan, y por supuesto
a los estandares minimos de cesiones de viales, equipamiento y espacios libres, tanto en lo vinculante como en lo
opcional. Pero se plantea como alternativa descartada, principalmente por las afecciones expuestas en el apartado 1.6.

/| R2
1713m2
f 14 PARC.

R1
1568m2
10 PARC.
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Como se aprecia, consta de 4 manzanas, la primera al suroeste con los 2 usos (residencial, E.L. y Eq.), la segunda
al sureste solo residencial. Las siguientes son mas pequefas, la tercera al nordeste principalmente residencial y con una
mini parcela de equipamientos, y finalmente la cuarta solo de Espacios Libres.

Desde el punto de vista medioambiental, el no hacer una escollera y mantener las rasantes existentes implicaria
por un lado establecer una continuidad urbana con la zona de cultivo, pero ademas con una pendiente aproximada de
un 25%, lo que dificultaria entre otras cosas, el control del talud y vertidos. Ademas, la zona verde principal del sector
guedaria inaccesible al 75%.

Las parcelas al norte como se ha adelantado serian inviables por la dificultad de acceso y ejecucion debidas a la
pendiente, y ademas, la subparcela de equipamientos (EQ2), planteada para funcionar unitariamente con el sector SUNC-
SOR2, quedaria poco util hasta que no se ejecutara éste,

Aungue presente 4 terminaciones de viales, actualmente solo es accesible una de ellas, al sur desde la calle
Alcala. Las otras 3 son limitrofes con los sectores SUNC-SOR2 Y SUNC-SOR4, los cuales no estan desarrollados ni se preve
que se desarrollen a corto plazo.

En definitiva, hay que buscar otra opcion que permita adaptarse mejor a la realidad fisica del terreno en la zona

norte, que permita temporalmente solucionar el problema del trafico rodado, y que organice mejor los usos y su
accesibilidad.

3.2. NORMATIVA URBANISTICA DE LA ORDENACION

Engloba el conjunto de la Normativa Urbanistica referida a este PLAN DE REFORMA INTERIOR SUNC-SOR3 todos
los apartados de este punto nimero 3.2 de la Memoria, asi como todos los planos de Ordenacion:

5.2. CARTOGRAFIA DE ORDENACION
02.1 | ORDENACION PROPUESTA. INTEGRACION CON EL PGOU A2 1/400
02.2 | ORDENACION PROPUESTA. CALIFICACION Y USOS PORMENORIZADOS. A2 1/400
02.3 | ORDENACION PROPUESTA. ALINEACIONES Y RASANTES (NORTE) A2 1/200
02.4 | ORDENACION PROPUESTA. ALINEACIONES Y RASANTES (SUR) A2 1/200
02.5 | ORDENACION PROPUESTA. PROPUESTA DE REPARCELACION A2 1/400
02.6 | ORD PROPUESTA. CONEXION Y ESQUEMA DE REDES DE INFRAESTRUCTURAS. | A2 1/400
EVACUACION DE AGUAS.
02.7 | ORD PROPUESTA. CONEXION Y ESQUEMA DE REDES DE INFRAESTRUCTURAS. | A2 1/400
SUMINISTRO DE AGUA POTABLE.
02.8 | ORD PROPUESTA. CONEXION Y ESQUEMA DE REDES DE INFRAESTRUCTURAS. | A2 1/400
ENERGIA ELECTRICA.
02.9 | ORD PROPUESTA. CONEXION Y ESQUEMA DE REDES DE INFRAESTRUCTURAS. | A2 1/400
ALUMBRADO PUBLICO.
02.10 | ORD PROPUESTA. CONEXION Y ESQUEMA DE REDES DE INFRAESTRUCTURAS. | A2 1/400
TELECOMUNICACIONES.
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3.2.1. DEFINICION COMPLETA DE LA MALLA URBANA:

El trazado y las caracteristicas de la red viaria cumple con los minimos del articulo 2.3.1 del presente PGOU:

e S | AnchoAcera(m) |Ancho Calzada (m)| Ancho Total (m)
Calles peatonales i

7,00 7.00
Calles de sentido Gnico y ] i - ' -
aparcamientos alternativos _] 180 540 | 9.00
Calles de sentido doble con
aparcamientosatematvos | % | 570 -
Calles de sentido doble con | |

0

aparcamientos _ ; 2,15 . 570 12,00
Paseos en bulevar con selo central | 255 | 2y 465 ‘ 16.00

De1 metro v direccion doble

Se define a nivel de planta en los planos de Alineaciones y Rasantes [PLANOS N22.3 Y 2.4]:

VIAL 1-A: viario o eje principal de la actuacién, que nace desde la C/Alcala (via de servicio de la travesia de la
C.N.340) y conectara en un futuro con el SUNC-SOR2; de unos 115 metros de longitud y 12,25 metros de seccion
transversal, con 1.524 m2 de superficie, que consta de (de poniente a levante):

- Acera -peatonal (1,80m)
- Calzada: con dos sentidos de circulacidn (5,25m) y una hilera de aparcamiento en linea (2,20m)
- Acera -peatonal con arbolado (3,00m)
s Orientacién aproximada norte-sur, pendiente del 0,5% con caida al sur.
e Justificacion cumplimiento de anchuras minimas art 2.3.1 del PGOU, Calle de sentido doble con
aparcamiento alternativo (solo un lado):
Acera=1,8/3,00m >1,80m; Calzada=7,45m [*] >5,70m; Total=12,25m >11,50m.
[*]Iral apartado 3.2.1.1. de JUSTIFICACION DE LAS SITUACIONES DE DUDOSA COMPATIBILIDAD CON LA TABLA

DEL ART. 2.3.1 DEL PGOU.

VIAL 1-B: continuacion del viario principal de la actuacion, de casi 24 metros de longitud y 19,30 metros de
seccion transversal, con 358 m2 de superficie, que después del cruce presenta un ensanchamiento, y consta de (de
poniente a levante):

- Acera -peatonal (2,15m)

- Hilera de aparcamiento en bateria (5,00m)

- Calzada con dos sentidos de circulacion (5,00m)

- Hilera de aparcamiento en bateria (5,00m)
- Acera -peatonal (2,15m)
e Orientacién aproximada norte-sur, pendiente del 1%/6% con caida al norte.
e Justificacion cumplimiento de anchuras minimas art 2.3.1 del PGOU, Calle de sentido doble con

aparcamientos:
Acera=2,15m =2,15; Calzada=15,00m >5,70; Total=19,30m >12,00m.

VIAL 1-C: calle combinada de trafico rodado restringido, con 278 m2 de superficie, continuacion del viario
principal de la actuacion, de unos 41 metros de longitud y 7,00 metros de seccion transversal, que consta de (de poniente
a levante):

- Vial de uso combinado (5,00m)
- Acera -peatonal al mismo nivel (2,00m)
s  Orientacién aproximada norte-sur, pendiente del 18% con caida al norte.
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e Justificacion cumplimiento de anchuras minimas art 2.3.1 del PGOU, Calle peatonal:
Acera=--; Calzada=7,00m >7,00; Total=7,00m >7,00.

VIAL 2: viario secundario de la actuacién, con unos 521m2 de superficie, transversal al anterior y futura
continuacién de la C/ Malaga que unird y articulara el barrio existente con SUNC-SOR2, SOR3 Y SOR4; de unos 52 metros
de longitud y 9,00/11,20 metros de seccién transversal

2-A : que consta de (de norte a sur):

e Acera -peatonal (1,80m)

e (Calzada con dos sentidos de circulacion (5,40m)

e Hilera de aparcamiento en linea (2,20m)

s Acera -peatonal (1,80m)

e QOrientacion aproximada este-oeste, pendiente minima 3,5% con caida al este.

e Justificacion cumplimiento de anchuras minimas art 2.3.1 del PGOU, Calle de sentido unico con
aparcamiento alternativo.
Acera=1,80m >1,80; Calzada=5,40m >5,40; Total=9,00m >9,00m.

3.2.1:1, JUSTIFICACION DE LAS SITUACIONES DE DUDOSA
COMPATIBILIDAD CON LA TABLA DEL ART. 2.3.1 DEL PGOU

En primer lugar, creo que es nuestro deber destacar que el cuadro del PGOU abarca exclusivamente 5 tipos de
viales de los cientos que podriamos encontrar en el urbanismo, y sobre todo, en ningtin caso refleja la posibilidad de
viario sin aparcamiento. Por no hablar de varias incongruencias en sus medidas.

*Se podria interpretar que existen dos segmentos de este vial donde la calzada se estrecha reduciendo su
ambito a 5,45m. lo que no cumpliria el ancho de calzada minimo marcado en la tabla de 5,70m. Este estrechamiento
se produce por un motivo doble: |a creacidn de un vado para peatones seguro, con buena visibilidad y zona de seguridad,
de manera que la acera gana el espacio del aparcamiento (sobreancho de 2,20m). De esta manera los vehiculos aparcados
no afectan a la visibilidad entre el peaton que espera cruzar y el vehiculo que se encuentra con el paso peatonal en la
calzada. A decir verdad, se deberia interpretar como un tramo de calle sin aparcamiento, pero el cuadro del PGOU es tan
somero que no refleja dicha posibilidad. Todo esto se justifica con los art.16 y 17 del decreto de accesibilidad, y con el
art. 19 de la orden TMA 851-2021:

- Articulo 16 Vados. 1. Los vados destinados especificamente a la supresion de barreras urbanisticas en los
itinerarios peatonales, se disefiaran de forma que: a) Se sitien lo mas cerca posible a cada cruce de calle o vias de
circulacion.[...]

- Articulo 17 Pasos peatonales. Los pasos peatonales cumplirdn las siguientes condiciones: [...] b) Los pasos
peatonales tendran un ancho en correspondencia con los dos vados y un trazado, siempre que sea posible, perpendicular
respecto a la acera para posibilitar el cruce seguro de personas con discapacidad visual. Se sefializaran en la calzada con
pintura antideslizante y dispondran de sefializacion vertical para los vehiculos. Su ubicacién tendra una visibilidad
suficiente para permitir el cruce seguro por todas las personas.

- art. 19. Condiciones generales de los cruces entre itinerarios peatonales e itinerarios vehiculares. [...] 4.Se
garantizara que, junto a los puntos de cruce, no existan elementos que puedan obstaculizar el mismo o la deteccion
visual de la calzada y de elementos de seguridad por parte de los peatones, asi como la visibilidad de los peatones por
parte del conductor.
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3.2.2. PARCELAS DESTINADAS A MOVILIDAD, INFRAESTRUCTURAS
Y SERVICIOS TECNICOS:

Ademas de los viales descritos en la definicion de la malla urbana, o incluso perteneciendo a ellos, debemos
destacar los 4 espacios o zonas destinados a aparcamiento:

e Un primer conjunto de 4 plazas en bateria dando a la C/Alcala con una longitud especial mayor de 5
metros (entre 6 y 7,17m); y contando con 2 de ellas accesibles con via central de acceso compartida.

e El segundo grupo lo componen 19 plazas en hilera en el vial V1-A, de 5,25x2,20 m., dando servicio
directo a las parcelas residenciales

s Como tercero, un mini conjunto de dos unidades mas en linea en el vial 2 dando igualmente apoyo a la
Zona Verde 1, o incluso como previsidén para un servicio de transporte publico.

s Por ultimo, Una bolsa de aparcamientos en bateria en disposicion de plaza, con 10 unidades, dos de
ellas accesibles, y que daran servicio tanto a la Zona Verde 1 como al futuro Equipamiento Comunitario.

E P1 4| (2 acc)

w

- P2 19

g P3 2

< | P4 10| (2 acc)

i

<

> 35.00| 2715.19
Otros | CT1 22.45 22.45

Por otro lado, colindante con la ZV2, se ubica un espacio para instalaciones eléctricas necesarias en el sector:
parcela C.T. de 22,45 m2 se superficie.

3.2.3. CARACTERISTICAS DE LAS RESERVAS PARA DOTACIONES:

Se distribuyen en las siguientes parcelas y superficies, que a continuacion describiremos:

vl 996.53
V2 255.30

ESPACIO LIBRE
(2.VERDE)

subtotal E.L..  3.00| 1251.83
EQ1 466.22

EQUIPA-
MIENTO

subtotal EQ. 1.00| 466.22
subtotal EL+EQ| 1718.05

La red de espacios libres se aproxima bastante a la propuesta del PGOU, y se distribuye en 2 zonas:

La Zona Verde n21 y principal del PRI se sitda junto al limite del suelo urbano, al noroeste ocupando toda una
parcela. Se estima que se distribuya en dos niveles fisicos separados por un terraplén verde. La zona sur, junto al cruce
principal y bolsa de aparcamiento, estara a nivel de calle, sera totalmente accesible y podra acoger un area de juegos
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infantiles o de calistenia. A la zona norte se accedera desde el vial compartido (vial 1-C) con una fuerte pendiente, y serd
un mirador natural hacia el norte, divisando un entorno privilegiado.

La Zona Verde n22 estd situada al suroeste, haciendo frente a la C/ Alcala, al nuevo Vial 1-A, y a la Parcela
Residencial R-1. Sera una presentacion verde del PRI, visto desde |a carretera.

Hemos decidido no computar los 4 parterres que ubicados en esquinas destacadas, suponiendo unos 22m2 de
ajardinamiento extra, y que sin duda daran caracter y belleza a la intervencion.

Los equipamientos comunitarios se concentran en una unica parcela al noreste del PERI, y sus linderos seran el
sector SUNC-SOR2 al este, la parcela Residencial R-3, y el resto al vial 1-C, calle combinada de trafico rodado restringido

temporalmente hasta que se ejecute el SUNC-SOR2. Esta parcela presenta bastante desnivel, de manera que la
edificacion de uso publico podrd disfrutar de varios niveles con acceso independiente, asi como de unas vistas
privilegiadas al entorno natural ubicado al norte y de la zona verde ZV-1. Ademas, su ubica junto a la bolsa de
aparcamientos.

3.2.4. PARCELAS LUCRATIVAS RESULTANTES.

El resto del parcelario lo componen tres parcelas de uso Residencial, definidas en el siguiente cuadro y en los
planos. El estandar de uso pormenorizado es residencial de baja densidad, VIVIENDA UNIFAMILIAR.

USO | ZONA Superf. (m2) Uds. | Subtotal | Edificabilidad (m2t)
PARCELAS
SUPERFICIE TOTAL SOLAR 8431,85
RESIDEN R1 1868,94 13,00 1401,71
CIAL
R2a 268,34 2,00| 1734,96 214,67
R2b* 947,00 9,00 1011,82
R2c 519,62 4,00 415,70
R3 372,26 3,00 328,85
31,00| 3976,16 3372,74

La subparcela R2b* es la destinada a Vivienda de Proteccion Oficial.

Las condiciones de edificacion por parcela se definiran mediante la correspondiente ordenanza de edificacion.
Se plantea que sea una variante de la Ordenanza de Edificacion Adosada definida en el PGOU.
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3.2.5. FICHA URBANISTICA RESULTANTE (SUPERFICIE REAL)
SOLAR | SECTOR SUNC-SOR3 PROPUESTAP.R.L
PARCELA REF CAT SUPERFICIE (m2)

1 7467024WG7076N0001UX SEGUN CATASTRO 8.346,00

REAL 8.431,85

TOTAL 8.431,85
CONDICIONES URBANISTICAS

NORMATIVA
CLASE DE SUELO URBANO
CATEGORIA NO CONSOLIDADO
USO PRINCIPAL RESIDENCIAL| media densidad
FICHA SUNC-SOR3/ SOR2
AREA DE REPARTO SOR2
GESTION DEL SUELO

Sistema de actuacion

COMPENSACION Directa

Planeamiento de desarrollo P.R.l. Unico Propietario
ORDENACION ESTRUCTURAL
Sup. con Aprovechamiento: 8.431,85 |m2s
Aprovechamiento Medio 0,3760|UA/m2s
Aprovechamiento Objetivo 3.170,38 |UAS
Aprovechamiento Subjetivo 2.853,34 |UAS
Cesion de Aprov. al Ayto. 10,00% 317,04 |UAS
USO RESIDENCIAL
Parcela minima 100,53 |m2suelo
Ancho minimo de parcela 6,00 |metros
Densidad Maxima de Viviendas 36|viv/Ha
Nuamero Maximo de Viviendas 31
Edificabilidad Global 0,40 |m2techo/m2suelo
Edificabilidad Maxima 3.372,74|m2techo
Porcentaje VPO 9 unidades UA obj
Edificabilidad VPO 30% 1.011,82 809,46
Edificabilidad Viv. Libre Media Densidad 2.360,92 2.36092
3.170,38

CON CARACTER DE NORMA:
La regulacién de los usos en suelo urbano, con indicacién de los usos globales y los usos pormenorizados que los

componen, son los reflejados en el cuadro anterior.

Las reglas de compatibilidad de usos serdn las establecidas en el PGOU para la Norma particular de Edificacion
Adosada (UAd).

Se establece |a posibilidad de la implantacion de la Ordenanza de Manzana mediante Estudio de detalle, solo en
el caso en que se actie sobre la totalidad de la parcela o subparcela, y cumpla con las condiciones establecidas en el
PGOU.
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3.2.6. ARTICULADO DE LAS NORMAS URBANISTICAS

CON CARACTER DE NORMA:

Se ajustara a la que se refiere el articulo 8.4 del PGOU, Norma particular de Edificacion Adosada (UAd), con dos
salvedades (UAd-Sor3), mas los condicionantes ambientales definidos por los criterios de ordenacion:

Ajuste en el articulo 8.4.2.2. Alineaciones y rasantes:

La linea de retranqueo de fachada no se ajustara a 3 metros, sino que sera exclusivamente la indicada
en el Plano de Ordenacion Pormenorizada, que es de 5 metros.

En esta zona de retranqueo se permitird construir una edificacion destinada a garaje cerrado o
aparcamiento, con una ocupacion maxima del 50% de la zona de retrangueo y en una sola planta, con
una altura maxima coincidente con la del forjado de planta primera de la edificacion.

Ajuste en el articulo 8.4.2.4. Edificabilidad: no se utilizard el coeficiente de edificabilidad que se
establece por defecto en 1,80 m2t/m2s, sino que sera la grafiada en plano 2.5 y en el siguiente cuadro:

uso ZONA | Coeficiente de
edificabilidad

R1 0.75

R2a 0.80

RESIDENCIAL R2b* 1.068

R2c 0.80

R3 0.883

Condicionantes ambientales definidos por los criterios de ordenacion de espacios verdes:

Para garantizar la calidad en el disefio, en las zonas verdes publicas, se establece:

1.

&

Densidad minima de vegetacion: se establece que un minimo de un 70% del suelo estara cubierto con
vegetacion, rocallas o tapizantes, y un minimo 34 arboles.

Plantacion: se priorizara la plantacion de especies autdctonas, las especies xéricas y las de bajo
mantenimiento.

Al objeto de complementar las funciones ambientales del espacio verde urbano, en las parcelas
residenciales, se establece que:

3.

en la zona de retranqueo obligatorio de fachadas (5 metros), el espacio libre privativo tendra
ajardinamiento en un minimo de un 20% de la superficie suelo de dicha zona.

en las parcelas residenciales, por vivienda, se creara un minimo de 2 m2 de superficie ajardinada en la
zona de patio, terraza, o cubierta.

Esta superficie, ademas, debera estar dotada de vegetacion, presentar una superficie permeable y
desarrollar funciones ambientales (ecoldgicas, mitigacion del cambio climatico, etc.).

El resto de las condiciones no se modifican.
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3.2.6.1. La normativa de urbanizacién:

Se ajustara a la que se refiere el Capitulo 6 del PGOU, NORMAS GENERALES DE URBANIZACION, asi como en
materia de accesibilidad:

e Real Decreto 173/2010, de 19 de febrero por el que se modifica el Codigo Técnico de la Edificacion
aprobado por el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, en materia de accesibilidad y no
discriminacion de las personas con discapacidad.

e 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.

e Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y la utilizacion de los espacios publicos
urbanizados. GUIA DE ACCESIBILIDAD EN LOS ESPACIOS PUBLICOS URBANIZADOS V.1.0

e Ley4/2017,de 25 de septiembre, de los Derechos y la Atencion a las Personas con Discapacidad
en Andalucia.

¢ Decreto 293/2009 de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.

Regulando ordenanzas minimas de urbanizacidn, viario (rodado y peatonal), aparcamientos, espacios libres y
zonas verdes, infraestructuras y servicios técnicos y analogos.

3.2.7. DETERMINACIONES SOBRE EJECUCION Y
EQUIDISTRIBUCION

En cuanto a la ejecucion y equidistribucion en la actuacion de transformacion urbanistica:

e El area de reparto y el aprovechamiento urbanistico deberia ser el que se refleja en la ficha del Ari. En
este caso el referido como Area de Reparto 2 (AR2). Pero en lo que se refiere al aprovechamiento
urbanistico la ficha del sector SUNCSOR3, establece un aprovechamiento objetivo de 3.197 ua, pero
hemos ajustado la superficie tedrica a la superficie Real del Sector (segun levantamiento topografico),
resultandonos 3.170 unidades de aprovechamiento urbanistico objeto de equidistribucion.

e La equidistribucion entre los agentes intervinientes en la actuacion es minima al entenderse como un
Unico propietario. Los propietarios asignan al redactor de este documento, D. David Alonso Sanchez
(con DN B como representante para toda la tramitacién de desarrollo de este Plan de
Reforma Interior del sector SUNC-SOR3, incluyendo el proyecto de Parcelacién y de Urbanizacion.

e Laprogramacion, se reflejara en el apartado 4.3 de la memoria, con el correspondiente plan de etapas,
vy las condiciones objetivas y funcionales que ordenen la eventual secuencia de la puesta en servicio de
cada una de ellas.
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3.2.8. CRITERIOS DE INTERPRETACION, EVALUACION,
SEGUIMIENTO E INNOVACIONES

e Estos criterios vendran regidos por defecto, en lo no recogido en el presente texto, por las
determinaciones que al respecto se den en la Normativa Municipal Vigente y/o Normativa de dmbito
superior.

® Encaso de incongruencia entre la documentacion grafica y la escrita de la presente memoria, el orden
de prelacion de documentacion (en caso de duda, no de error material) serd primero la documentacion
grafica, segundo las fichas o cuadros, y por ultimo el texto de la memoria.

e Se deja a cargo de los servicios técnicos municipales de urbanismo el seguimiento y evaluacion del
presente documento, aungque también se permite como iniciativa privada.

e Lasposibles innovaciones de este documento de Planeamiento se desarrollaran tGnica y exclusivamente
siguiendo las determinaciones de la LISTA y su Reglamento, o la normativa vigente que en su momento
las sustituya.

3.2.9. DEFINICION DE LAS REDES DE INFRAESTRUCTURAS Y
SERVICIOS TECNICOS, EXISTENTES Y NUEVAS.

Para todo lo definido en este apartado se tendrd en consideracién el Capitulo 6. NORMAS GENERALES DE
URBANIZACION del PGOU. Todas las instalaciones urbanas deberan ir enterradas con los registros adecuados.

3.2.9.1. Saneamiento

El Ayuntamiento cuenta con una red de saneamiento sencilla, sin red de pluviales, que se recogen por
escorrentia. Por la calle Alcald discurre una tuberia principal de hormigén de 200mm de diametro, con vertido hacia
levante, y que sera el punto de acometida para el sector, mediante un nuevo pozo de registro.

Se trazaria inicialmente de tipo lineal (centrada) por el vial 1 (como el resto de los viales del barrio colindante),
con tuberia también de polietileno, con una ramificacién también en el vial 2, para futura conexién mallada con la red
existente en C/ Malaga. *Plano Po2.6

3.2.9.2. Abastecimiento de agua

El Ayuntamiento cuenta con una red de agua potable suministrada desde 2 depdsitos. Por la calle Alcala discurre
una tuberia principal de polietileno de 125mm de didmetro (que une ambos depdsitos) y que serd el punto de acometida
para el sector.

Se trazaria inicialmente en cada una de las aceras del vial 12 (cerrada), y ramificada doblemente en la de levante
del Vial 1B (servicio a la parcela de equipamientos y zona verde 1) y en la acera noreste del vial 2 (parcela R3).

Con tuberia también de polietileno de baja densidad, y una ramificacion en el vial 2 para futura conexién mallada
con la red existente en C/ Malaga. *Plano Po2,7

3.2.9.3. Energia eléctrica

Se ha requerido a ENDESA E-DISTRIBUCION peticién de suministro, con numero de solicitud 0000746011,
estando pendiente de solicitud.
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Se ha previsto inicialmente la ubicacidn de un Centro de Transformacién PFU-4 al sureste de la intervencidn, con
fachada a la c/Alcald, junto a la Zona Verde n22. La red principal se plantea en cada una de las aceras del vial 1A, en la de
levante del Vial 1B, y en la acera noreste del vial 2. *Plano Po2.8

3.2.9.4. Alumbrado

Se disefiaran segln la normativa vigente del Ayuntamiento, y se realizara de acuerdo con lo dispuesto en los
Reglamentos Electrotécnicos vigentes, la Instruccion para Alumbrado Urbano del Ministerio de la Vivienda y la Norma
Bésica de la Edificacion. La red se proyectara con cuatro circuitos independientes para conseguir el apagado parcial
alternativo.

Las luminarias seran cerradas, con equipo de encendido incorporado, con ldamparas tipo LED, e iran montadas
sobre baculos troncocdnicos de chapa de acero galvanizado. El disefio en principio se plantea con una hilera de baculos
asimétricos en la acera de levante del vial 1, y al tresbolillo en el vial 2; se incluye también iluminacidn tipo simétrica o
radial en las zonas verdes y el cruce de viales. *Plano Po2.9

3.2.9.5. Telecomunicaciones

En el Proyecto de Urbanizacion se debera disefiar no solamente la conexidn a las redes de telecomunicaciones,
sino las infraestructuras necesarias para la instalacion de redes de telecomunicaciones de los edificios de nueva
construccién incluidos en el &mbito de aplicacién del texto consolidado del Real Decreto-Ley 1/1998, de 27 de febrero,
sobre infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios de telecomunicacion. . La red principal se
plantea en cada una de las aceras del vial 1A, en |a de levante del Vial 1B, y en la acera noreste del vial 2. *Plano P02.10

3.2.9.6. Gas canalizado

El municipio no cuenta con esta red, ni se prevé su instalacion para esta area.

3.2.9.7. Otros servicios

[...] asi como de su enlace con otras redes existentes o previstas. Esta ordenacion se podrd complementar con
una Ordenanza Municipal de Urbanizacion o remitirse a las vigentes. Tales preceptos deberdn ser compatibles con la
reglamentacion técnica y la planificacion sectorial y, en la medida de lo posible, con las normas técnicas particulares de
las empresas suministradoras.

quitectos@gmail.com --- Calle Mendez Nuiiez n222 321 - ALMERIA - Telf./Fax 950 931 231 30/64
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3.3. MEMORIA JUSTIFICATIVA

3.3.1. MOTIVACION DE LOS FINES QUE PERSIGUE LA REDACCION
DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR.

El motivo principal que persigue el desarrollo de este P.R.I. es poder ofrecer a los vecinos de Sorbas de parcelas
para poder desarrollar su vivienda en una urbanizacidn de nueva construccion, con las calidades de las terminaciones y
de las instalaciones, y con los servicios que actualmente se requieren y se demandan. De hecho, es una realidad que han
sido los propios vecinos los que han buscado a los propietarios del suelo mostrando su interés.
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*Censo de poblacion 2011: 2.646 personas (fuente: SIMA)
P
3.3.2, JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD Y CONVENIENCIA DEL

PLAN DE REFORMA INTERIOR

Con el parrafo anterior podria quedar evidenciada la necesidad del desarrollo de este P.R.l., pero por supuesto,
vamos a ofrecer datos objetivos que lo justifican.

Actualmente, el municipio dispone de poca oferta de solares para vivienda nueva, y mas alin en esta zona, fuera
del casco urbano tradicional. Existe una demanda de suelo en esta zona de ampliacion del municipio, sobre todo para la
poblacion mas joven, ya que encuentran ventajas que ofrece respecto a vivir en el nicleo tradicional:

- mejor accesibilidad local, tanto peatonal como de circulacion y de aparcamiento

- mejor movilidad a nivel comarcal-provincial por rapidez de acceso a la carretera y de nuevo, de
aparcamiento.

- Equipamientos publicos como el centro de salud, la zona deportiva municipal, escuela infantil, los 2 colegios
y el instituto.

- Equipamientos privados como varios supermercados, gasolinera, papeleria, restaurantes,...
- Zonas de esparcimiento: Plaza publica Joaquin de Haro, Parque de juegos infantiles,...

En este sentido, todo el caso urbano de Sorbas esta falto de zonas de esparcimiento y jardines; el casco antiguo
por la naturaleza de su propia trama, vy los sectores colindantes con el SUNC-SOR3, probablemente, por falta de buena
planificacion en el momento de su desarrollo.

Si a todo esto, le sumamos el coste directo extra que conlleva rehabilitar una vivienda, o incluso aun siendo de
obra nueva, el coste indirecto por estar en el casco histdrico, se entiende mas gue justificada la necesidad y conveniencia
actual de desarrollar este Plan de Reforma Interior.

quitectos@gmail.com --- Calle Mendez Nufiez n222 321 - ALMERIA - Telf./Fax 950 931 231 31/64
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3.3.3,

ESTUDIO
URBANISTICOS

COMPARATIVO

DE

LOosS

e Sistema de actuacion: Se establece el Sistema de Actuacion por Compensacion.

® |niciativa: Privada.

e |nstrumentos: Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion.

PARAMETROS

SOLAR | SECTOR SUNC-SOR3 PROPUESTA P.RII. FICHA ORDENACION ESTRUCT. - PGOU
PARCELA REF CAT SUPERFICIE (m2)| SUPERFICIE (m2)
1 7467024WGT7076N0001UX SEGUN CATASTRO 8.346,00
SEGUN FICHA AR, 8.505,00
REAL 8.431,85 REAL 8.431,85
TOTAL 8.431,85 8.431,85
CONDICIONES URBANISTICAS PROPUESTA P.R.l. FICHA ORDENACION ESTRUCT. - PGOU
NORMATIVA NORMATIVA
CLASE DE SUELO URBANO URBANO
CATEGORIA NO CONSOLIDADO NO CONSOLIDADO
USO PRINCIPAL RESIDENCIAL| media densidad RESIDENCIAL
FICHA SUNC-SOR3/ SOR2 SUNC-SOR3/SOR2
AREA DE REPARTO SOR2 SOR2
GESTION DEL SUELO PROPUESTA P.R.I. FICHA ORDENACION ESTRUCT. - PGOU
Sistema de actuacion COMPENSACION Directa COMPENSACION
Planeamiento de desarrollo P.R.1. Unico Propietario PER.I
ORDENACION ESTRUCTURAL PROPUESTA P.R.l. FICHA ORDENACION ESTRUCT. - PGOU
Sup. con Aprovechamiento: 8.431,85 |m2s 8.505,00 |[m2s
Aprovechamiento Medio 0,3760|uA/m2s 0,3760 |UAM2s
Aprovechamiento Objetivo 3.170,38 |UAS 3.197,88 |UAS
Aprovechamiento Subjetivo 2.853,34 |uAS 2.878,00 |UAS
Cesion de Aprov. al Ayto. 10,00% 317,04 |uas 320,00 |UAS
USO RESIDENCIAL PROPUESTA P.R. FICHA ORDENACION ESTRUCT. - PGOU
Parcela minima 100,53 |m2suelo 100,00 |m2suelo
Ancho minimo de parcela 6,00 |metros 6,00 |metros
Densidad Maxima de Viviendas 36|viv/Ha 36,00 |viviHa
Nimero Maximo de Viviendas 31 31,00
Edificabilidad Global 0,40 [m2techo/m2suelo 0,40 [m2t /m2s
Edificabilidad Maxima 3.372,74|m2techo 3.402,00 |m2fecho
Porcentaje VPO 9 unidades UA obj UA obj
Edificabilidad VPO 30% 1.011,82 809,46 1.021,00 816,80
Edificabilidad Viv. Libre Media Densidad 2.360,92| 2.360,92 2.381,00| 238100
3.170,38 3.197,80
ESTANDARES DE ORDENACION coeficiente
PORMENORIZADA Uso/ Tipo
Vivienda Libre Alta densidad* 0,95
Vivienda Libre media densidad 1,00 2.360,92|UAS 2.381,00 |UAS
Vivienda Libre baja densidad™* 1,20
VPO 0,80 809,46|UAS 816,80 |UAS
TOTAL Unidades de Aprovechamiento 3.170,38 3.197,80
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3.3.4. ADECUACION DE LA ORDENACION PLANTEADA A LOS
PRINCIPIOS GENERALES DE ORDENACION CONTEMPLADOS EN EL
ARTICULO 4 DE LA LEY

Los principios generales de la ordenacion tienen cardcter informador para la actividad territorial y urbanistica y
para los instrumentos de ordenacion previstos en esta Ley [...] Las actuaciones territoriales y urbanisticas deberdn
ajustarse al principio de desarrollo sostenible y a los siguientes principios generales de ordenacion:

a) Viabilidad social: Tal y como se ha expresado en los 3 primeros puntos de esta Memoria Justificativa,
la ordenacién propuesta estd basada en el interés general y dimensionada en funcion de la demanda
racionalmente previsible, cumpliendo con la funcién social del suelo, estableciendo los equipamientos y las
dotaciones que sean necesarios y tomando medidas para evitar la especulacion.

Dado que se mantienen las determinaciones principales del PGOU, se entienden ya analizadas en él las
necesidades derivadas de situaciones de emergencia. No se encuentra en zona de riesgo de inundacion, y en el
desarrollo de las obras de urbanizacion se cumplira con las exigencias de seguridad y proteccion contra incendios
que marque la normativa en vigor.

Se consideraran las medidas incluidas en planes de emergencia y protocolos operativos municipales, si
existieran en momento de |a aprobacion provisional. Actualmente no se conoce ninguno; en caso de redactarse
posteriormente se tendra en consideracion el desarrollo del presente sector .

b) Viabilidad ambiental y paisajistica: En el Anejo “DOCUMENTO JUSTIFICATIVO DE LA NO INCIDENCIA
SIGNIFICATIVA” de la ordenacion propuesta, redactado por el Ingeniero de Montes D. Rodrigo de Mingo Diaz,
queda suficientemente justificado el respeto y proteccién al medio ambiente, la biodiversidad y velar por la
preservacion y puesta en valor del patrimonio natural, cultural, historico y paisajistico, adoptando las medidas
exigibles para preservar y potenciar la calidad de los paisajes y su percepcion visual. En él también se garantiza
el cumplimiento de las medidas necesarias para la adaptacion, mitigacion y reversion de los efectos del cambio
climatico.

c) Ocupacion sostenible del suelo: Mediante el desarrollo de este Plan de Reforma Interior en el SUNC-
SOR-3 (area de reparto AR2), se promueve la ocupacion racional del suelo como recurso natural no renovable,
fomentando la preferente culminacion de las actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano no
consolidado planteadas por el PGOU, frente a los nuevos desarrollos.

d) Utilizacion racional de los recursos naturales y de eficiencia energética: La baja densidad que propone
el P.R.I., de tan solo 36 viviendas por hectarea, y la tipologia de vivienda unifamiliar, justifica que la actuacion es
compatible con una gestion sostenible e integral de los recursos naturales, en especial de los recursos hidricos
Ademas, tanto la baja densidad como la tipologia unifamiliar, favorecen los criterios de eficiencia energética,
priorizando y facilitando la utilizacion familiar de las energias renovables y la valorizacion de los residuos.

e) Resiliencia: La actuacidn propuesta no resta a la ciudad de su capacidad de para resistir una amenaza
y para absorber, adaptarse y recuperarse de sus efectos de manera oportuna y eficiente, incluyendo la
preservacion y restauracion de sus estructuras y funciones bdsicas.

f) Viabilidad econémica: En el apartado 4 MEMORIA DE GESTION Y EJECUCION de este documento, se
justifica que la iniciativa privada dispone de los recursos economicos suficientes y necesarios para asumir las
cargas y costes derivados de su ejecucion, y del mantenimiento sobre las parcelas e instalaciones que no
ostenten el deber de cesion.
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g) Gobernanza en la toma de decisiones: En el apartado 2 MEMORIA  DE  PARTICIPACION E
INFORMACION PUBLICA de este documento, se describe como se cumple la normativa en cuanto a fomento de
la cooperacion entre las Administraciones Publicas implicadas y los diferentes actores de la sociedad civil y del
sector privado, asi como la transparencia y datos abiertos.

3.3.5, JUSTIFICACION DE LOS CRITERIOS DE ORDENACION DEL
ARTICULO 79 A 83 (DEL REGLAMENTO)

3.3.5.1. Articulo 79. Criterios generales para la ordenacién

urbanistica.

Para la integracion del principio de desarrollo urbano y territorial sostenible en la ordenacion urbanistica, en el
marco de los principios generales establecidos en el articulo 4 de la Ley...

Justificado en el apartado anterior 3.2.4. Adecuacion de la ordenacion planteada a los principios generales de

ordenacion contemplados en el articulo 4 de la Ley

2

De conformidad con el articulo 61.1 de la Ley se promoverd una ocupacion racional y eficiente del suelo,
implantando un modelo de ordenacion de ciudad compacta y de diversidad funcional que evite la dispersion
urbana.

Justificado en el apartado anterior 3.2.4. Adecuacion de la ordenacion planteada a los principios generales de
ordenacion contemplados en el articulo 4 de la Ley.

De conformidad con el articulo 61.1 de la Ley, se fomentara la revitalizacion de la ciudad existente y su diversidad
funcional proponiendo actuaciones de mejora, rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas...

Se trata de un Plan de Reforma Interior en suelo urbano no consolidado, asi que es obvio que se fomenta la
culminacion de las actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano no consolidado planteadas por
el PGOU, frente a los nuevos desarrollos.

De conformidad con los articulos 3 y 4 de la Ley, con el objetivo de conseguir la eficiencia energética, el
aprovechamiento de recursos renovables y la reduccion de la emisidn de gases de efecto invernadero.

Dentro de los limites establecidos por el planeamiento superior, el P.R.l. disefia las parcelas con edificabilidad
de manera que el disefio favorece una envolvente compacta pero a su vez permite facilmente la ventilacion
cruzada y permite la busqueda de un soleamiento favorable. También se trata de parcelas con un coeficiente de
edificabilidad bajo de manera que se permite el aprovechamiento de instalaciones de fuentes de generacion de
energias renovables.

...integracion de los principios de igualdad de género, de igualdad de oportunidades y de accesibilidad universal,
incorporando en los mismos el interés superior del menor, la perspectiva de la familia y las necesidades de la
tercera edad. A estos efectos, conforme al alcance del instrumento de ordenacion, incluirdn:

a) La identificacion de los puntos del espacio ptiblico urbano con condiciones de accesibilidad deficientes o
que representan un riesgo y las propuestas para su correccion:

El disefio del espacio publico en el ambito de este documento tiene en cuenta toda la normativa de
accesibilidad, y se detallara en el proyecto de urbanizacion.
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Existe un tramo de vial (VIAL 1 - TRAMO C), totalmente obligado por los condicionantes del PGOU, en el que
se ha conseguido establecer una pendiente de un 18%; por desgracia no se puede ejecutar en mejores
condiciones debido a la pendiente natural del terreno y a su necesaria conexion con el futuro desarrollo del
sector colindante SUNC-SOR2/SOR2 (que a su vez debe enlazar con el sector SUNC-SOR5/SOR5). Pese a ello,
se ha disefiado el P.R.l. de manera que las parcelas que tienen acceso desde ese vial también lo tengan
desde el tramo anterior con pendiente accesible tanto para la zona verde principal del sector (ZV1) como
para la de equipamiento (EQ).

b) Laidentificacidn de las necesidades de la poblacién con perspectiva de género y por franjas de edad, al
objeto de establecer los usos de las dotaciones que ésta demande:

Se han disefiado casi 1251.83 m2 de espacios libres en la ordenacion del P.R.l. con criterios de igualdad y
accesibilidad universal, pero estableciendo varias zonas, que dan prioridad a distintas franjas de edad:

ZV1a: centrada en el sector, y a nivel de calle, con idea preferente para familias y juegos infantiles.

ZV1h: esta zona tiene una accesibilidad mas complicada debido a los condicionantes explicados en el
apartado a) anterior, asi que se disefiara priorizando el uso para la franja de edad juvenil-adolescente.

ZV2: en la cabecera sur del P.R.l., mirando hacia la ¢/Alcald y la carretera, se disefiara priorizando el uso
para la franja de la 32 edad.

Ademas se disefian 4 parterres ajardinados dentro del vial, fundamentalmente en los cruces, para un
disfrute universal de unas perspectivas visuales y sensoriales de los viales con elementos ajardinados. No
estan computados como ZV.

EQ: por ultimo, la parcela para equipamientos, que serd fruto de cesidn municipal, y por tanto decision
municipal el uso final, se disefia de manera que esté abierto a cualquier tipo de uso pormenorizado que se
ajuste a las necesidades de la poblacidn. En concreto se trata una parcela de 466,22 m2 de suelo, que, al
estar en pendiente, permite un mayor aprovechamiento al incluir planta en semisétano, de manera que no
requerird excesivas alturas, y que ademds tendra unas vistas privilegiadas al valle ubicado norte, y a la nueva
Zona verde “ZV1".

3.3.5.2. Articulo 80. Criterios de ordenacidén del espacio
publico urbano y el espacio verde urbano.

Los instrumentos de ordenacion urbanistica, tanto general como detallada, establecerdn la ordenacion del
espacio publico urbano conforme a las siguientes directrices:

El disefio de los elementos definitorios del sistema de movilidad peatonal genera recorridos confortables desde
el punto de vista del paisaje, de la calidad del aire, del confort acustico, luminico, térmico y de la sequridad.

Se han disefiado los viales con un doble acerado con seccién minima de 2 metros de ancho (3 en el tramo que
dispone de alcorques), con un ancho total de 9 metros en el vial menor y 12,25 en el mayor, para una altura
maxima de edificacion de 7,50 metros, lo que constituye un coeficiente de seccién de relacién 1,2 (ancho/alto),
muy confortable. Si ademas tenemos en cuenta el retranqueo obligatorio de 5 metros a fachada y el
ajardinamiento del espacio libre privado y del publico, sin duda se superan los requisitos minimos de confort en
todos los recorridos.

De conformidad con el articulo 61.2 de la Ley, se procurard la interconexién entre los sistemas generales y
locales de espacios libres y zonas verdes y entre estos y el entorno periurbano, rural y con los equipamientos de
cardcter supramunicipal y territorial.

Telf./Fax 950 931 231 35/64
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Respecto a la ubicacion de los espacios libres se ha seguido el guion marcado en el PGOU. La ZV1 mantiene
continuidad con el entorno periurbano y el equipamiento local. La ZV2 procura la conexién con la C/Alcald, que
funciona como via de servicio ajardinada, y la continuidad de la linea de fachada.

Para garantizar la contribucion a la mitigacion de los efectos del cambio climdtico, con cardcter general, todos
los elementos del espacio publico urbano deberdn disponer de arbolado en proporcion suficiente y como
minimo el estandar establecido en el articulo 82.6.c).

En el conjunto de espacios libres se plantaran un minimo de 34 arboles (1 arbol /100m2t)

Para reducir el efecto «isla de calor urbano» se procurara el mantenimiento del suelo natural y, en su caso, la
utilizacion de pavimentos de alta reflectancia solar, asi como de pavimentos tradicionales en la ciudad
histarica.

Para dar continuidad a los viales adyacentes se prevé el uso de aglomerado asfaltico en la zona de trdfico
rodado, pero en el pavimento de uso peatonal o combinado se utilizardn pavimentos de alta reflectancia solar.
Se promoverd la calidad, seguridad y accesibilidad universal de los espacios publicos, teniendo en cuenta el
criterio de proximidad para su localizacion.

El disefio del espacio publico en el &mbito de este documento tiene en cuenta toda la normativa de accesibilidad,
y se detallara en el proyecto de urbanizacion. Se disponen plazas de aparcamiento accesibles distribuidas en el
ambito y cercanas tanto a los espacios publicos de zonas verdes como al suelo destinado a equipamientos.

Los instrumentos de ordenacicn urbanistica, tanto general como detallada, estableceran determinaciones para
la regulacion del espacio verde urbano como elemento que contribuye a la sostenibilidad urbana...

Para garantizar la calidad en el disefio de las zonas verdes, se establece:

* Densidad minima de vegetacion: se establece que un minimo de un 50% del suelo estara cubierto con
vegetacion, rocallas o tapizantes, y un minimo 34 drboles.

* Plantacion: se priorizard la plantacion de especies autdctonas, las especies xéricas y las de bajo
mantenimiento.

Regular el disefio de los pavimentos del espacio verde urbano, asegurando su permeabilidad y aptitud para la
plantacion.
Se establece que un minimo de un 70% del suelo estara cubierto con vegetacion, rocallas o tapizantes.

Establecer condiciones de ordenacidn a los espacios libres interiores de las parcelas privadas que permitan su
ajardinamiento.

Se establece que, en las parcelas residenciales, en la zona de retranqueo obligatorio de fachadas (5 metros),
el espacio libre privativo tendra ajardinamiento en un minimo de un 20% de la superficie suelo de dicha
Zona.

Al objeto de complementar las funciones ambientales del espacio verde urbano, se procurard la creacion de
superficies dotadas de vegetacion en las cubiertas y terrazas.

Se establece que, en las parcelas residenciales, por vivienda, se creara un minimo de 2 m2 de superficie
ajardinada en la zona de patio, terraza, o cubierta.
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3.3.5.3. Articulo 81. Criterios de ordenacién de las
dotaciones.

De conformidad con el articulo 61 de la Ley los instrumentos de ordenacidn urbanistica, tanto general como
detallada, atenderdn a las siguientes directrices en la implantacion de dotaciones:

a)

b)

c)

d)

e)

Para favorecer la adaptacion de los espacios libres y zonas verdes a las necesidades de la poblacion, ...

Se establece que, el proyecto de urbanizacidn habra un plano especifico de las zonas verdes, y se
disefiaran de manera versatil incluyendo zonas de estancia, de transito y de desarrollo de actividades
concretas complementarias del uso principal, incluyendo al menos las siguientes actividades en cada zona:
ZV1a: Juegos infantiles / ZV1b: zona deportiva / ZV2: petanca

Para favorecer la integracion en la trama urbana de los cauces que discurren por zonas urbanas o nuevos
desarrollos se podran calificar de espacios libres las zonas inundables de menor riesgo, |[...]
No se encuentras cauces en el sector, segin la documentacion del “Documento justificativo de la no

I»

incidencia significativa en el alcance medioambienta

Para resolver los problemas de movilidad, se mejoraran las redes viarias, ciclista y peatonal, procurando
avanzar hacia un modelo de movilidad sostenible e integrado que priorice la intermodalidad, el transporte
compartido, la movilidad motorizada mediante energias limpias, la electrificacion de vehiculos, los
desplazamientos peatonales en distancias cortas y la movilidad a través de vias ciclistas.

Debido al tamafio y caracter del sector y del municipio se ha favorecido la movilidad peatonal, como
ha quedado justificado anteriormente.

No se ha visto necesario crear vias ciclistas, pero si se prevé la futura creacidn de una en la calle
Alcald, de manera que se respeta la linea de fachada de los colindantes y el sobreancho actual de esta via,
capaz de albergar en un futuro esa posible via ciclista.

También se han creado 2 bolsas de aparcamiento situadas estratégicamente y con posibilidad de
conexion con otros medios de transporte. Se establece que, en las inmediaciones de las bolsas de
aparcamiento se instalaran aparcamientos para bicis o patinetes eléctricos.

Para favorecer la ciudad de proximidad se deberdn incluir los equipamientos comunitarios* o completar los
existentes en proporcion suficiente a la demanda de la ciudadania, priorizando su acercamiento a las
necesidades cotidianas de la poblacion.

*conjunto de instalaciones y servicios que permiten desarrollar la actividad colectiva de una poblacion,
distinguiendo entre los bdsicos, que son los que dan un servicio directo a los ciudadanos (docente, deportivo,

sanitario, asistencial, social y cultural, mercados de abastos, religioso, funerario, alojamientos protegidos o
similares) y los de gestion (administrativo, juzgados, proteccion civil, policia, defensa, prisiones o similares).

Como ya se ha comentado en la justificacion del apartado anterior, la parcela para equipamiento sera
fruto de cesion municipal, y por tanto decision municipal el uso final.

Se disefia de manera que esté abierto a cualquier tipo de uso pormenorizado que se ajuste a las
necesidades de la poblacién, pero tal y como se indica en el articulo 82.5, se establece que el equipamiento
comunitario sea exclusivamente de tipo basico.

Para contribuir a la lucha contra el cambio climdtico se deberdn prever redes eficientes de infraestructuras y
servicios técnicos de acuerdo con la normativa aplicable [...]
El proyecto de Urbanizacion establecera:
e Las redes de abastecimiento, saneamiento y depuracion de las aguas, que se conectaran a la red
municipal, contribuyendo a su ciclo integral. El viario con pendiente inferior a un 1% debera contar
con imbornales de recogida de aguas pluviales.
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Alumbrado publico de los viales sistemas de bajo consumo (luminarias tipo LED) y de minimizacion de
la contaminacion luminica; El de las zonas verde ZV1 ademas llevara incorporado
autoabastecimiento mediante placa solar.

e Red de telecomunicaciones, fomentando el acceso universal de calidad adecuada a las mismas.

e Prevision de ocupacidn del sistema de contenedores urbanos para la recogida de residuos, y su
posterior tratamiento y gestion.

f)  Se tendrdn en cuenta las singularidades y necesidades concretas en el caso de suelos rusticos y urbanos donde

radiquen infraestructuras criticas o complejos industriales, conforme a lo establecido en la legislacion estatal
en materia de Seguridad Pblica.

No se encuentran este tipo de singularidades en el sector

epbarquitectos@gmailcom - Calle Mendez Nufez n222 321 - ALMERIA - Telf./Fax 950 931 231 38/64



Los parametros de ordenacion estructural que aparecen en la ficha, son vinculantes.

Son compatibles los usos definidos en la ordenanza correspondiente al uso caracteristico.
Los coeficientes de uso y tipologia son los del area de reparto a la que pertenecen,

B viario grafiado en los planos de ordenacidén completa es vinculante.La ubicacion de zonas verdes y equipamiento es orientativa. == NUMERO HABITANTES/VIV= 2.4
Las reservas de dotaciones para equipamientos se localizaran, en medida de lo posible, anexas a las del ambito contiguo.
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Cesiones minimas (m2) en la Cesiones minimas en Sector Real :
CESIONES MINIMAS DE SUELO condicionantes,
PROPUESTA P.R.. SUNC-SOR3 seguin LISTA / Rgto/ PGOU ipanaiioneiics)
Sistema Viario (mas "otros" - CT) 22.45|m2s 22.45|m2s
SUELO BRUTO DISPONIBLE 8.409.40|m2s 8.409.40 | m2s
DOTACIONES LOCALES min (EL.+EQ) sg PGOU - Art. 9.5 1.718.05|m2s 1.686.37 | m2s (minimo) (50m2s / 100m2t)
DOTAC. LOCALES min (EL.+EQ) sg LISTA art82.6.a.1° 1.718.05|m2s 1.339.20 |m2s (minimo)*** 18m2/hab
DOTACION EL. minimo SEGUN LISTA art82.3.a 1.251.83|m2s 372.00 | m2s (minimo)* 5m2/hab
DOTACION E.L. minimo SEGUN LISTA art826.a.2° 1.251.83|m2s 744.00|m2s (minimo)*™ 10m2/hab
DOTACION EQ. minimo SEGUN LISTA art.82.6.a.2° 466.22|m2s 186.00 |m2s (minima) ™ 2,5m2/hab
DOTACION EQ. minimo SEGUN LISTA art.82.6.a.2° 466.22|m2s 337.27 |m2s (minimo) 4% sup. Actuacion
[Estudio de Viabilidad N°Parcelas
Cesion del 10% Uasal Ayto 317.04|Uas
Cesion de edificabilidad al Ayto (en VPO) 396.30 |m2t
Edificabilidad Total 3.372.74|m2t
Edificabilidad REAL VPO cesion Municipal 4 431.87|m2t Estimacion PVP
Edificabilidad VPO del propietario 5 579.95|m2t
Edificabilidad Vivienda Libre 22 2.360.92|m2t
DIRECTRICES EN FICHA DE ORDENACION ESTRUCTURAL DEL PGOU NOTAS:

* Ord. En Manzana?

** Ord Adosada?

*** Ord. Aislada/pareada?

(LISTA. Disposicion adicional primera)
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2. Los instrumentos de ordenacion urbanistica diferenciaran los sistemas generales y locales de dotaciones,

distinguiendo igualmente las dotaciones publicas y privadas. Las dotaciones privadas computardn a los efectos del

cumplimiento de los estdndares recogidos en este articulo hasta un maximo del veinte por ciento de la reserva exigida.
NO SE HAN CONSIDERADO LAS DOTACIONES PRIVADAS EN EL COMPUTO.

3. En relacion con la dotacion de sistemas generales de espacios libres y zonas verdes, los instrumentos de ordenacion
urbanistica deberdn, al menos, mantener el estandar existente en el municipio, debiendo, en todo caso, alcanzar una
dotacion minima de: a) 5 m2 por habitante en los municipios de menos de 10.000 habitantes.

Sorbas tiene menos de 5.000 habitantes. Segln la disposicion adicional primera de la LISTA consideraremos 2,4
habitantes por vivienda, y 31 viviendas, asi que se exigen minimo 372m2 de espacios libres, y disponemos de
1288,98m2; cumple sobradamente, ya que corresponde a 3,5 veces el minimo.

La superficie minima de dotacion de sistema general de espacios libres y zonas verdes podrd reducirse justificadamente
en un 50%, salvo que el instrumento de ordenacion territorial disponga otra regulacion, en municipios de menos de
5.000 habitantes [...]

NO SE HAN CONSIDERADO ESTA REDUCCION.

4. En los ambitos de suelo urbano no sometidos a actuaciones de transformacion urbanistica, [...]
NO SE APLICA

5. En los ambitos de actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano, los instrumentos de ordenacion
urbanistica detallada deberdn, en el marco de lo establecido en el Plan de Ordenacion Urbana o Plan Bdsico de
Ordenacion Municipal, reservar las dotaciones locales para equipamientos comunitarios bdsicos y para espacios libres y

zonas verdes que se demanden en base al incremento de poblacion, teniendo en cuenta el nivel dotacional objetivo de
la zona donde se ubica y los deberes que para dichas actuaciones se establecen en el articulo 49.

Se establece por tanto que el Equipamiento sera del tipo basico: docente, deportivo, sanitario, asistencial,
social y cultural, mercados de abastos, religioso, funerario, alojamientos protegidos o similares.

6. En los ambitos de actuaciones de transformacion urbanistica en suelo rustico, los Planes Parciales de Ordenacion, en
el marco de los instrumentos de ordenacion urbanistica general, deberdn reservar y gestionar como minimo dotaciones
locales conforme a los siguientes estdndares:

a) Para el sistema local de espacios libres y zonas verdes mds el sistema local de equipamientos comunitarios
bdsicos:

1°. En actuaciones de uso global residencial, al menos:

iv) 18 m2 de suelo por habitante, si la densidad es inferior 40 viviendas por hectdrea.

La densidad del sector es de 36 viv/Ha. Segln la disposicion adicional primera de la LISTA
consideraremos 2,4 habitantes por vivienda, y 31 viviendas, asi que se exigen minimo 1339.20 m2 del conjunto
EL+EQ, y disponemos de 1755,20 m2; cumple sobradamente, ya que corresponde a 1,3 veces el minimo.

En todos los casos, la reserva de sistema local de espacios libres y zonas verdes no serd inferior a 10 m2 por
habitante, y la reserva de sistema local de equipamientos comunitarios bdsicos no serd inferior a 2,5 m2 por
habitante, debiendo destinarse al menos el cuatro por ciento de la superficie de la actuacién a equipamientos

comunitarios bdsicos.
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Seguin la disposicidn adicional primera de la LISTA consideraremos 2,4 habitantes por vivienda, y 31
viviendas, asi que se estiman 75 habitantes en el P.R.l. de 8431,85 m2; vemos que cumple en los 3 apartados:

Rgto. | PROPUESTA P.R.I.[ minimo Rgto. | PROPUESTA P.R.I.[ minimo
art.82.6.a.2° m2s| m2/Habl m2/Hab art.82.6.a.2° m2s| m2/Hab| m2/Hab
ELyZV 1.251.83 16.69 10 EQ 466,22 553 4%,

£ W g8 2> *N° Hab. Del Sector: 75

b) Una plaza de aparcamiento para automoviles por cada 100 m2 de edificabilidad lucrativa no residencial mas
media plaza adicional por cada habitante previsto, de las que al menos el cincuenta por ciento habrdn de tener

cardcter publico.

El sector tiene una edificabilidad no residencial dada por su parcela de equipamiento. Segun indicaria
el PGOU en su 8.6. Norma particular de Equipamiento, la edificabilidad maxima es la resultante del 100% del
suelo por 3 plantas de altura + atico (uso publico), asi que se estima un maximo de 1.630 m2t (232m2t de atico)
... lo que requeriria 17 plazas.

Si en el sector se estima una poblacion de 75 habitantes, se requieren ademas 38 plazas de
aparcamiento, lo que resulta un total de 55 plazas de aparcamiento, de las cuales 23 deben ser publicas.

La propuesta de P.R.l. dispone de 4 zonas de aparcamiento de 35 plazas publicas, mas una por
vivienda (31), lo que supone un total de 66 plazas de aparcamiento, que cumple sobradamente el estandar

minimo.
£ P1 4/(2 acc) * Se han disefiado 4 plazas de
s P2 19 aparcamiento publico accesible,
& P3 2 lo que supone un 11,5% del total.
< P4 10|(2 acc)
3
=
s 35.00| 2715.19|

c) La plantacion o conservacion de un drbol por cada vivienda o 100 m2 edificables, ubicados preferentemente
en los espacios libres y zonas verdes, asi como en los itinerarios peatonales.

Los 3372 m2 edificables para 31 viviendas, se requiere un minimo de 34 arboles.

Si consideramos también los 1630m2 de equipamiento (maximo), se requieren otros 17 arboles, lo que
supondria un total de 51 arboles.

El modelo propuesto plantea 9 en alcorques y 4 en parterres de acerado, asi que se requieren 38
arboles mas que estarian ubicados en las Zonas Verdes, llegando al total de 51 arboles.

7. Con cardcter general, en las actuaciones de transformacion urbanistica en suelo rustico los terrenos integrantes de las

reservas para sistemas generales y locales de espacios libres y zonas verdes deberdn tener una superficie minima de
1.000 m2, debiendo permitir la inscripcion en su interior de una circunferencia de 30 metros de diametro.
NO SE APLICA

8. De conformidad con el articulo 61.4 de la Ley, [...] se destinard como minimo un diez por ciento de la superficie total
de cada ambito para zonas verdes, tanto publicas —sistemas generales o locales— como privadas.

Esto implica, puesto que nuestro P.R.l. tiene 8431,85m2 de suelo, otro minimo de 844m2 de zona verde total. El
modelo propuesto dispone de 1251,83 m2 de zonas verdes piiblicas, lo que supone un 50% por encima del estandar
minimo, y eso sin computar las zonas verdes privativas.

Esta superficie, ademads, deberd estar dotada de vegetacion, presentar una superficie permeable y desarrollar
funciones ambientales (ecoldgicas, mitigacion del cambio climatico, etc.).
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3.3.5.5. Articulo 83. Reserva de vivienda protegida.

1. Conforme al articulo 61.5 de la Ley, en los ambitos de las actuaciones de nueva urbanizacion se reservard, como
minimo, el treinta por ciento de la edificabilidad residencial para su destino a vivienda protegida. En las actuaciones de
reforma interior, dicha reserva serd como minimo del diez por ciento de la nueva edificabilidad residencial.
2. El Plan General de Ordenacion Municipal y el Plan Bdsico de Ordenacion Municipal podrdn prever en su dmbito de
ordenacion una redistribucion de dichos porcentajes entre las actuaciones de transformacion urbanistica, siempre que
se garantice la reserva completa en el municipio y se garantice una distribucion de su localizacion respetuosa con el
principio de cohesion social.

En la ficha del PGOU de este Plan de Reforma Interior SUNC-SOR3 queda establecido un 30% dentro de los
objetivos y directrices que marca la ficha; aunque la LISTA permita un 10% debemos considerar con lo que indica el
instrumento de ordenacion superior.

3:3.6: VALORACION DE LA INCIDENCIA DE SUS
DETERMINACIONES EN LA ORDENACION TERRITORIAL

Se trata de un suelo urbano, ubicado principalmente entre tres sectores, uno construido y consolidado, y dos
aun por desarrollar. De manera, que poca o ninguna influencia puede tener en la territorial, mas aun teniendo en cuenta
que el PGOU marca unas directrices y un viario ordenante que la propuesta del P.R.I. respeta.

La escasa afeccion que puede tener es en su zona norte, donde el limite del sector es también limite del suelo
urbano. En dicha zona el lindero es un suelo de uso agrario, a un nivel o cota inferior al del resto del sector.

Como ya se ha comentado anteriormente, la propuesta plantea precisamente en todo este limite una gran
parcela de zona verde (ZV1), que ofrecerad una transicion entre las parcelas edificables y el suelo agricola, y que ademas
se va a dividir en dos “plataformas” o niveles, para suavizar aun mas dicha transicion, a la vez que permitira el disfrute
de los vecinos.

Por tltimo, he de indicar que el “DOCUMENTO JUSTIFICATIVO DE LA NO INCIDENCIA SIGNIFICATIVA”, redactado
por el Ingeniero de Montes D. Rodrigo de Mingo Diaz, en su capitulo 7.2., hace referencia expresa a este apartado,
justificando que el P.R.I. no afecta al modelo territorial ni al Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico, ni a las
determinaciones del POTA; indicando ademas en sus conclusiones, que es coherente con las determinaciones
territoriales de aplicacion.
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4. MEMORIA DE GESTION Y EJECUCION

Contendrad un estudio economico financiero de dichas propuestas, en los casos en que proceda, y, conforme a lo
establecido en la legislacion bdsica estatal, un informe de sostenibilidad econémica de las actuaciones de transformacion
urbanistica propuestas y una memoria de viabilidad econémica de las actuaciones sobre el medio urbano.

Esta Memoria de Gestion y Ejecucion del sector de suelo urbano no consolidado SUNC-SOR3 se realiza con la
finalidad de informar a la propiedad vy, subsidiariamente, a la administracion local competente, sobre la idoneidad del
desarrollo de la urbanizacion.

El proceso urbanizador empieza en el momento que se transforma un suelo con unas caracteristicas iniciales y
se redistribuyen los aprovechamientos urbanisticos obteniendo parcelas finalistas, de una naturaleza distinta y con una
edificabilidad asignada. Es en el proyecto de reparcelacion donde se agrupan u ordenan parcelas, o solares incluidos en
el ambito de una unidad de ejecucion, para la posterior adjudicacion de parcelas resultantes. Estas parcelas resultantes
se repartiran en proporcion a los derechos de cada propietario. Por todo ello, se realizan las obras de urbanizacion,
necesarias para obtener parcelas urbanisticas que tengan garantizada la accesibilidad de los futuros usuarios, y las
infraestructuras urbanas necesarias para el desarrollo de las edificaciones.

Una vez este el suelo dividido en parcelas urbanisticas aptas para edificar comenzaria la fase edificatoria y de
promocién inmobiliaria, que tendria a su vez un estudio econdmico con los precios de venta de metro edificado y que no
es objeto del presente documento.

41. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

Dada la programacion establecida de |la ejecucion y la capacidad financiera del promotor del 100% del suelo, y
que ademas es quién ostenta la iniciativa de redaccion del presente PRI, suponemos que sera innecesaria la prevision
de COSTES FINANCIEROS. De ser necesarios de forma puntual para hacer frente a descuadres de caja se prevé que tengan
un coste con poca incidencia en el total de la inversion a realizar.

A continuacién, analizaremos los GASTOS GLOBALES DE LA ACTUACION, que hemos dividido en 3 tipos:

1- Costes de Planes y Proyectos (incluyen “Otros Gastos” que son previos al desarrollo del proyecto de
urbanizacidn, como levantamiento topografico, estudio geotécnico, proyectos complementarios...)

2- Costes Globales De Urbanizacion, y
3- Tasas e Impuestos Municipales

En este CUADRQ RESUMEN adelantamos cual es |la Carga Total de la actuacidn, resultando el coste global una
Repercusion de 122,23 € por m2 de suelo neto lucrativo:

COSTES GLOBALES DE
URBANIZACION

TOTAL 441.788,73 €
ESTIMACION DE
HONORARIOS TECNICOS

TOTAL 36.000,00 €
Tasas e Impuestos municipales

TOTAL 8.211,27 €

‘ arga total de la actus ﬁénﬂnﬂ ) g Wfa
LV.A. 51.738,87 €
Coste total de la actuacion (IVA incluido) 537.738,88 €
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PREVISION DE COSTES DE PLANES Y PROYECTOS

Para el desarrollo del SECTOR SUNC-SOR-3 es necesaria la aprobacion de tres documentos técnicos: un PLAN DE
REFORMA INTERIOR, un PROYECTO DE REPARCELACION y un PROYECTO DE URBANIZACION, que materializa dichas
parcelas ademas del Estudio de Seguridad y Salud y su Coordinacion y otros gastos previos a la obra, y durante la ejecucion

de la misma.

La estimacién de costes de
honorarios correspondientes
a la redaccion de los planes y
proyectos son los siguientes:

Estos honorarios se
incrementaran con el LV.A.En
vigor en la fecha de pago
(21%), que asciende a 7.560€.
De esta manera se estima un
coste total con IVA de
43.560€.

4.1.2.

ESTIMACION DE
HONORARIOS TECNICOS BASE €
Arquitectos :
PR 8.100 €
P.DE PARCELACION 2.250 €
PROYECTO DE URBANIZACION 8.100 €
DIRECCION DE OBRA URBANIZACIG 3.800 €
subtotal arquitectos: 22.250 €
Estimacion de otros gastos:
Topografico PARCELA PERI 300 €
Topografico Parcelacién/urbanizacion 300 €
Documento Ambiental Estrategico /EA 2.500 €
Documento Valoracién Impacto Salud 1.000 €
Proy. Urbanizacion:
Estudio de Seg. y salud 1.000 €
Coordinacién de Seg. ysalud 3.600 €
Proyecto Electrico Global con CT 3.000 €
D.O. instalacion electrica global 1.300 €
Aprov. Inicial PERI en AYTO 600 €
Aprov. Definitiva PERI en AYT O 150 €
subtotal otros: 13.750 €
36.000,00 €

PREVISION DE COSTES GLOBALES DE URBANIZACION

Se estima un moddulo de referencia de 33,01€/m2 sobre el suelo bruto del sector, en base a los mddulos
orientativos del Colegio de Arquitectos pero ajustados con un coeficiente para acercarse a la realidad actual.

ESTUDIO ECONOMICO urbanizacién

Presupuesto de Ejecucion Material =

modulo ref. | Sup. Sector

PEM

€/m2 m2

€

Urbanizacion

33,01 € 8.431,85 278.374,80 €

TOTAL

8.431,85 278.374,80 €

Obteniendo la siguiente estimacion por capitulos del PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL DE LAS OBRAS:



REGISTRO ENTRADA: 3580 - 22/12/2024 22:06:25 en Ayuntamiento de Sorbas - Pg. 45/64

MEMORIA
PLAN DE REFORMA INTERIOR EN SECTOR SUNC-SOR-3 - SORBAS (ALMERIA). Versién2

RESUMEN DE PRESUPUESTO Obras de Urbanizacion
CAPITULOS (ESTIMACION)
1}Demoliciones 0,80% 2.227,00 €
2|Movimiento de tierras 16,00% 44.539,97 €
3|Saneamiento 6,00% 16.702,49 €
4}Abastecimiento 5.00% 13.918,74 €
5]Pavimentacion 37,00% 102.998,68 €
6]Inst. Electrica BT 7,00% 19.486,24 €
7}Alumbrado Publico 5,00% 13.918,74 €
8| Telecomunicaciones 2,50% 6.959,37 €
9)Jardineria 4,00% 11.13499 €
10|Reposiciones 1,50% 4.175,62 €
11}Senalizacién 4,50% 12.526,87 €
12}Infraestructuras exteriores y conexiones 7,00% 19.486,24 €
13|Gestion de residuos 1,50% 4.175,62 €
14|Control de calidad y ensayos 0,20% 556,75 €
15)Seguridad y Salud 2,00% 5.567,50 €
PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL 100,00% 278.374,80 €
P.E.M. TOTAL (incl. Demolicion): 100% 278.374,80 €

Lo que supone el siguiente PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA:

Asciende el presupuesto de ejecucién material a:

278.374,80 €

6% de gastos generales 6% 16.702,49 €
13% de beneficio industrial 13% 36.188,72 €
Presupuesto de ejecucién por confrata P

(PEC =PEM + GG + BI) 331.266,01 €
10% IVA 10% 27.837 48 €
Presupuesto de ejecucion por confrata

con VA 359.103,49 €

Pero la urbanizacion se complementa con toros gastos necesarios de infraestructuras externas y enlaces con las
mismas, como son:

- SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA: Trabajos necesarios para la nueva extension de red segtin la CARTA
DE CONDICIONES derivadas de la solicitud de nuevo suministro a ENDESA [ANEXO X]:

Comprenden las nuevas instalaciones de red a construir entre el punto de conexidn de la red existente y el
punto de entrega (CGP), a cargo del cliente. CLIENTE: Realizard proyecto conforme a normativa
/reglamentacién vigente, de nuevo centro de transformacién, nuevas lineas de MT y de BT a ceder tal y
como indica la norma, con acceso libre, directo y permanente desde la via publica realizando entrada/salida.

- SUMINISTRO Y EVACUACION DE AGUAS: Estimacion de los trabajos necesarios para las conexiones con la
redes existentes de abastecimiento y saneamiento de aguas
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Estimamos el coste Global de Urbanizacidn en el siguiente cuadro:

COSTES GLOBALES DE URBANIZACION

ESTIMACION PRES. DE CONTRATA (sin IVA) 331.266,01 €

Obra C.T. + ampliacion de linea* estimacion 100.000,00 €

Acometidas y Permisos Suministros estimacion 10.622,72 €
TOTAL 441.788,73 €

Estos honorarios se incrementaran con el |.V.A. En vigor en la fecha de pago (10%), que asciende a 44.178'87€.
De esta manera se estima un coste total con IVA de 485.967'61€.

4.1.3. PREVISION DE OTROS GASTOS

Otros gastos probables son los de tasas y licencias municipales, gastos que estan exentos de IVA.

[Tasas e Impuestos municipales
Tasa Obras Urbanizacion 1.251,90 €
ICIO 6.959,37 €
TOTAL 8.211,27 €
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4.2. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION

Analizaremos, segun indica el Reglamento en el apartado 3.a. de su Articulo 85.Contenido documental de los Instrumentos
de ordenacién urbanistica, los siguientes aspectos:

4.2.1. IMPACTO DE LAS ACTUACION URBANIZADORA EN LA
HACIENDA PUBLICA MUNICIPAL

Se realizard un andlisis comparado entre los costes ocasionados por la implantacidn v el mantenimiento de los
suelos dotacionales publicos, las infraestructuras y servicios técnicos necesarios o la puesta en marcha y la prestacion de
los servicios resultantes, con relacion a los ingresos publicos derivados de la ejecucion urbanizadora y edificatoria que las

actuaciones proporcionan.

Los gastos e ingresos estimados en este documento son una aproximacion de los valores esperados, en funcion
de los datos actuales y su previsible evolucion. En ninglin caso estas estimaciones tienen valor a efectos administrativos
o de liquidacion de tasas o impuestos.

El Reglamento General de Valoraciones desarrolla el apartado transcrito de la siguiente forma:

“De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, la documentacidn de los
instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacion debe incluir 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”.

Especificamente y en relacion con el impacto econdmico para la Hacienda local, se cuantificardn los costes de
mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacion de los servicios publicos necesarios para atender el crecimiento
urbano previsto en el instrumento de ordenacion, y se estimara el importe de los ingresos municipales derivados de los
principales tributos locales, en funcién de la edificacion y poblacion potencial previstas, evaluados en funcion de los
escenarios socio-econdmicos previsibles hasta que se encuentren terminadas las edificaciones que la actuacion
comporta.”

4.2.1.1., Cuantificacién de la inversion publica Municipal

Las obras de ejecucion de la urbanizacion seran sufragadas por los propietarios del suelo, y el Ayto. no es
propietario de suelo en este ambito. Por lo que el Ayuntamiento, no tendra ningun conste por este concepto de las obras
de urbanizacién.

La actuacion no afecta a Sistemas Generales de Espacios Libes ni de Viario, asi que tampoco se requiere inversion
municipal en este aspecto.

Respecto a la edificacion de los Equipamientos Locales en suelo procedente de cesidn, se estima que se ejecutara
en un plazo de 4 afos tras la recepcion de la urbanizacion, y podran durar al menos 2 afos. Actualmente no sabemos
cual sera el uso pormenorizado de dicha edificacion y es dificil saber si se agotara toda la edificabilidad que permite la
parcela, que es mucha, y fruto de una ocupacién poco probable del 100% del suelo, y por tanto susceptible de poder
ejecutarse en fases.

Segun indica el PGOU en su 8.6. Norma particular de Equipamiento, la edificabilidad maxima en la parcela EQ es
la resultante del 100% del suelo por 3 plantas de altura + atico (uso publico), asi que se estima una edificabilidad maxima
de 1.630 m2t (232m2t de atico). Como hemos dicho antes, estimaremos inicialmente una ejecucion del 50% de la
edificabilidad:

Superficie construida | Est. de Coste Unitario Est, de Coste total de
Edif. Equipamiento de Construccion Construccion

815,00 m2 950,00 €/m2 774.250,00 €
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4.2.1.2.

[CAP. 1 GASTOS DE PERSONAL

Estudio de la liquidacién del presupuesto municipal

en

10 (Grganos de gobiema y personal dinectiv 1656788
ifudones bisicas y ot ignes de los miem:
100 {05 drganos de godiema
iudones bisicas
12 Personal Fundonario
120 [Ratribudones basicas
del A1
upa A2
dos del Grupo C1
uga C2
121 fetribudones complementarias
120 Complements de desting
11 Personal Labaral
130 Laboral Fje
bésicas
130, H s
131 Laboral temporal
15 Incentives al rendimlents
150 [Productividad
16 Cuotas, clal del
150 Cugtas sociakes
olal
152 Gastos soclales ded personal
7 R T T GRS
20 Arrerdamientos ¥ cinones
205 Cananes
21 ¥
210 Infraestructuras y blenes naturales
212 [Edificios y otras construcciones
213 [Manuinaria, instataclanes téonicas y utiliale
214 Bemantes de transporta
215 Mobilians
22 (Material, suministros y otros
220 Material de ofiana
221 [Suministros
2210 Energla eléctrica 508,546, 00
221.9C: ¥ B5,000,00
221, Y roductos de limpleza y asen 5.000,0)
222 [Camunicadones 15000,
de Tel 13.000,00
22207 astale 5,000,
224 Primas de seguros 12.000,00
226 Gastos diversas 145.837,81)
0,0
2260 Fublicacian en Diarks Ofidales 2.900,00)
dicos, 3.500,00
226,04 Actividades cultumies y departivas 46, 600,0
diversos 52,837,851
227 i por atras empresasy p 138,660,50]
227, ¥ aen S.010,50
227. ¥ traajos téonicos 36.650,00
23 indemnizaciones por razdn del senvicio 18.714,00
230 Dietas 15.214,00
230.0 0 bros de los deganos de gablemo 15.214,00
131 Locamacidn 3.500,00)
2310 De los miembras de los drgaras de gablemo 3.500,00)
El CAP. Ill GASTOS FINANCIERDS 20785, 14|
31 v en euros. 16786, 14
310 Intereses 12786, 14
35 Intereses de demaray otros gastos finandieros. 2.000,00
352 Intereses de demara 2.000,00
3 i |CAP. v TRANSFERENCIAS CORRIENTES 214.550,00(
46 A Entidades Locales 136.490,00
461 n i Cansejos o Cabildos insu 62.000,00
461 4 Mancamunidades 35.500,00
466 4 otran Entidades que agrupen municigios 23.330,00
467 4 Cansorcias 16.000,00
[ A Empresas privadas 3.000,00
[ara ot ires a b v 2.000,00
E 4 Familias e Instituciones sin fines de lucro 74.800,00
aal cab 1 iNVERSIONES REALES s
e rsicn [ ¥ i uso
60 genenl 575.826,3
r Otrasi ¥ all
| [eee usogeneral 575.826,3
61 | uso general 186.867,08
| Otrasinversionss o ¥
619 destinados al uso general 186.867,08
r (T P de las
62 servicios 145.529,00
621 Terrenns y bienes naturaies 27.000,00
622 [Edificios y otras construcriones £2,025,00
[e2s Matsiliarin 26.500,00
| 626 [Equipas para procesas de informacidn 3.000,00
63 los servicios 30.000,00
621 Terrenns y bienes naturaies 25,000,00
H Manuinaria, instalacianes téenicas y utillaj 5.000,00
[ i (CAP. Vi1 TRANSEERENCIAS DECAPITAL B600
[76 A Entidades Locales £2.600,00
761 4 Diputacianes, Cansejos o Cabildos E3.600,00)
Bl (CAP. 1X PASIVOS FINANCIERDS. 116.400,68)
a1 i yde § 116.400,64
- [ Amortizacion de préstamas alargo plazo de entes de fuera del
[s13 sectar publicn 116:400,64
TOTAL CAPITULOS 3,387 627,21
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Tasas por la prestacidn de servicios plblicos bisicos
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4.2.1.3. Evaluacién del aumento patrimonial

1. El Ayuntamiento obtendra parcelas, mediante cesion gratuita por los propietarios de los terrenos, destinadas
a equipamientos. con una superficie total de:

EQl 466,22 m2

2. Obtencion de parcelas lucrativas, donde se materializara el aprovechamiento urbanistico correspondiente a
la Administracion.

Cesion obligatoria: Como Administracion actuante, recibira parcelas edificables urbanizadas para soportar el

10% del aprovechamiento urbanistico del sector.

Cesion; 10% x AM = 0,1 x 3.170,38 UAs = 317 UAs de cesion.

3. Obtencion de los suelos dotacionales urbanizados, viarios y zonas verdes, asi como las obras de urbanizacion
e infraestructuras ejecutadas con cargo a la actuacion urbanizadora y que recibe la Administracion Municipal.

Zonas Verdes 1288,98 m2 ‘ Viario 2700,49 m2
Por un Valor de la Obra de Urbanizacién de: 486.000°00 €
4.2.1.4. Estimacién de los gastos corrientes para la Hacienda

Publica Municipal

Se estima el gasto corriente municipal a partir de la ratio de repercusion por habitante, aplicada al nimero de
nuevos habitantes estimados en la nueva actuacion,
Segun la disposicion adicional primera de la LISTA, se estiman 2,4 habitantes por vivienda. La nueva urbanizacion

prevé la construccion de 31 nuevas viviendas. Por tanto, el incremento de poblacién previsible es de:
(31 viv x 2,4 hab/viv) = (74'4) 75 habitantes

Segln los datos reflejados en |la web estatal “CIFRA”, la liquidacion “real” de gastos del municipio en el ejercicio
2022 ascendio a 2.247.384,10 €. Para una poblacién censada en 2022 de 2.505 habitantes supone un gasto anual por
habitante de 897,16€. Por tanto la estimacion de gastos corrientes del sector, con 75 nuevos habitantes, supone un
gasto anual de 67.287€

SUMA DE € Censo 2022 | Gasto anual por hab. | Gasto anual Sector | hab. Sector
GASTOS REALES
CAPITULOS 1 al5 |2.247.384,10 2.505,00 897,16 67.287 75

4.2.1.1. Estimacién de los ingresos corrientes para la
Hacienda Publica Municipal

Tributos Directos de la actividad inmobiliaria:
Relacionados directamente con los inmuebles y la actividad inmobiliaria: El Impuesto de Bienes Inmuebles (1Bl),

el Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO). Se realizara una estimacion directa de las Bases Imponibles,
a partir de la valoracion de los inmuebles (solares y edificaciones).
¢ |MPUESTO DE BIENES INMUEBLES (IBI): para la estimacion de ingresos por IBl se parte del valor
catastral del inmueble, para el que se toma un valor medio estimado para el suelo residencial y otro
para la superficie construida (libre y VPO). Y segtin las ordenanzas municipales, la tasa impositiva seria
de un 0,6 %, resultando:
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PARCELAS RS estimacion Valc?r‘
SUNC-SOR3 de la ——— Construccion por
construccion parcelas

R1 1401,71 682,50 956.664 €

R2a 214,67 682,50 146.514 €

R2b* 1011,82 617,50 624.800 €

R2c 415,70 682,50 283.713 €

R3 328,85 682,50 224,437 €

total constr 3372,74 2.236.127 €

valor catastral Iestimacion modulo

del suelo 3976,16 220,00 874.755,20 €
tasa IBI Recaudacion IBI
valor catastral total del sector edificado 3.110.881,82 €| 0,006 18665,29

s |IMPUESTO DE CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES Y OBRAS (ICIO). La base imponible es el Presupuesto
de Ejecucion Material (PEM) de las edificaciones. Consideramos una estimacion media para los afios de
ejecucion, basado en los modulos para baremos orientativos del Consejo Andaluz de Arquitectos para
obtener el PEM:

e  TASA DE LICENCIA RELATIVA A LA ACTIVIDAD DE EDIFICACION

Elemento M i uT P Q Factor Factor  Coste/m2 Superficie Importe
MODERADOR __ZONA T, eowd.. cAlbAd. Ansos Reforma &m2 m2 :
Viv. unif.entre med. o hilera l 1 | {).95| 1,05 | 1,00 [ 1 | 1 | 1 | 588‘531 3.372,00 | 1.984.523,16

Con la aprobacidn del tipo impositivo del Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras de 2010, al 3%,
se obtiene una recaudacion anual mediante el ICIO de 59.535’'69€

tipo
PEM TOTAL impositivo Rec. ICIO
1.984.523,16 € 3% 59.535,69 €

e TASA DE LICENCIA RELATIVA A LA ACTIVIDAD DE EDIFICACION. Se va a considerar la Tasa de Licencia
Urbanistica, aunque no es un ingreso anual, se calcula su repercusion a 50 afios de vigencia de la
edificacion:
El Tipo Imponible exigible, en concepto de derechos y tasas por licencias, de obras MAYORES, hasta 500.0006, aplicable
al importe del presupuesto real de la obra sera del: 2,500%

TSAS LICENCIAS | PEC TOTAL PEM TOTAL tipo impositivo Rec. ICIO REPERCUSION 50 ANOS
2.361.582,56 | 7 984 523,16 € 2,50% 59.039,56 € 2361,58

Ingresos indirectos:
No vinculados a la actividad inmobiliaria. El Impuesto de Vehiculos de Traccion Mecanica (IVTM), el Impuesto de

Actividades Econdmicas, Tasas y otros tributos y transferencias corrientes...

IVTM: CLASE VEHICULO: Turismo
DE 8 A 11,99 CVF 1,365 46,51 €

Estimacion de vehiculos (uno por vivienda) 31 HeLoER

epbarquitectos@gmail.com --- Calle Mendez Nunez n222 32]
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No se va a considerar la tasa por suministro y abastecimiento de agua, en parte, teniendo en cuenta, que
tampoco se ha considerado directamente el gasto de mantenimiento de dichas redes.
Tampoco el IAE ya que es imposible saber |a actividad que van a desarrollar los propietarios.

4.2.1.2, Analisis del saldo fiscal de la nueva ordenacién
urbanistica

En vista de todos estos datos se puede concluir que, durante el desarrollo de la actuacidn, todos los ejercicios
arrojarian un saldo positivo, ya que los ingresos superan los gastos generados por la nueva urbanizacion y el aumento de
poblacidn asimilada que representa.

Prevision Prevision Saldo fiscal
Bak.:nc'e ingresos gastos anual
economico
anual del sector
82.004,38 € 67.287,00 € 14.717,38 €

Ademas, como se ha comentado ya, la ejecucion de la actuacion no implica inversiones al municipio en
urbanizacion de los terrenos y ademas percibiria en concepto de cesion del 10% de aprovechamiento, la valoracion del
aprovechamiento que le corresponderia.

Como conclusidn, y teniendo en cuenta que no se valora la aportacidn indirecta del IRPF a las arcas municipales,
se puede decir que el resultado econdmico final previsto, llamado “saldo fiscal”, determina el equilibrio entre los ingresos
y gastos con un amplio superavit del mismo. Por lo que, atendiendo a los parametros indicados, se puede concluir que el
impacto en la Hacienda Publica Local de la actuacion seria positivo.
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4.3.

MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

Realizamos un andlisis previo en 5 niveles, segtn indica el Reglamento en su Articulo 85.3.b. Contenido documental de los

Instrumentos de ordenacion urbanistica.:

12, Presentamos el estudio comparado de los parametros urbanisticos preexistentes y de los propuestos:

ORDENACION ESTRUCTURAL PROPUESTA P.RI. FICHA ORDENACION ESTRUCT. - PGOU
Sup. con Aprovechamiento: 8.431,85 |mis 8.50500 |m2s
Aprovechamiento Medio 0,3760|UA/m2s 0,3760 | UA/m2s
Aprovechamiento Objetivo 3.170,38 |UAS 3.197,88 |(UAS
Aprovechamiento Subjetivo 2,853,34 |uas 2.878,00 |UAS
Cesion de Aprov. al Ayto. 10,00% 317,04 |UAS 320,00 |uAS
USO RESIDENCIAL PROPUESTA P.R.. FICHA ORDENACION ESTRUCT. - PGOU
Parcela minima 100,53 |m2susio 100,00 |m2suelo
Ancho minimo de parcela 6,00 |metros 6,00 |metros
Densidad Maxima de Viviendas 36|viv/Ha 36,00 |vivHa
Niumero Maximo de Viviendas 31 31,00
Edificabilidad Global 0,40 |m2techo/m2suelo 0,40 |m2t /m2s
Edificabilidad Maxima 3.372,74|m2techo 3.402,00 |m2techo
Porcentaje VPO 9 unidades UA obj UA obj
Edificabilidad VPO 30% 1.011,82 809,46 1.021,00 816,80
Edificabilidad Viv. Libre Media Densidad 2.360,92] 236092 2.381,00| 2.381.00
3.170,38 3.197,80
ESTANDARES DE ORDENACION coeficiente
PORMENORIZADA Uso/ Tipo
Vivienda Libre Alta densidad*® 0,95
Vivienda Libre media densidad 1,00 2.360,92|UAS 2.381,00 |uas
Vivienda Libre baja densidad™* 1,20
VPO 0,80 809,46|UAS 816,80 UAS
TOTAL Unidades de Aprovechamiento 3.170,38 3.197,80

Se aprecia como la propuesta no realiza modificaciones sobre incremento de edificabilidad o densidad, o
introduccién de nuevos usos, solo se ajusta proporcionalmente al suelo real y a los condicionantes reglamentarios del
PGOU y de la LISTA. Esto es debido a que se entiende que la tipologia escogida por defecto es |a apropiada para el sector.

Tal y como se refleja en el Estudio Financiero, hay ciertas redes publicas que habria que modificar. La mas
importante es para la obtencion de suministro de energia eléctrica, después para la conexidn al saneamiento publico y
por Ultimo la conexion al suministro de agua potable. Previamente se han buscado otras opciones, pero las elegidas
consideramos que técnicamente son las Unicas viables, y asi se consideran en el andlisis de viabilidad.

29 Las determinaciones economicas basicas relativas a los valores de repercusion de cada uso urbanistico
propuesto, la estimacion del importe de la inversion, incluyendo, tanto las ayudas publicas, directas e indirectas, como las
indemnizaciones correspondientes, asi como la identificacion del sujeto o sujetos responsables del deber de costear las
redes publicas.

El coste total de la inversion, de caracter privado, se estima en 486.000€. No se estiman indemnizaciones ni
ayudas publicas para su desarrollo, asi como tampoco se estiman costes de mantenimiento de la urbanizacion ni de redes
publicas ya que seran fruto de cesidn a la administracion local.
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El promotor de la actuacion es a su vez el propietario Unico de los terrenos, libres de cargas, asi que se puede
estimar las siguientes repercusiones “brutas” de la Carga Total econdmica de la Actuacion:

Repercusion por suelo neto lucrativo

(€/m2 suelo neto lucrativo) 3976,16 122,23 €

Repercusion media por parcela con aprovechamiento

(€/parcela) a1 15.677,42 €

Repercusion edificabilidad total lucrativa

(€/m2 techo total lucrativo) HHE 1534 €

39, El andlisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacién de que la misma es capaz de generar
ingresos suficientes para financiar la mayor parte del coste de la transformacion fisica propuesta, garantizando el menor
impacto posible en el patrimonio personal de los particulares, medido, en cualquier caso, dentro de los limites del deber
legal de conservacidn.

La cesion de aprovechamiento urbanistico que corresponde al Ayuntamiento (10%) es de 317,04 UAs

4.3.1. ESTIMACION DE INGRESOS POR VENTA DE PARCELAS DE
VIVIENDA LIBRE

Para calcular el coste estimado del valor de venta de las parcelas, segin un estudio de mercado de la zona, la
vivienda completa deberia costarle al propietario 170.000€, con una edificabilidad media de 107,31m2t, supone que el
coste por m2t sale 1584,13€/m2t.

Costes construccion VLIBRE

modulo PEM | modulo PEC | modulo inc.gastos derivados | modulo PVP (con beneficio)

647,38 € 770,39 € 840,00 € 1.000,00 €

Estimamos un coste de construccion para Vivienda Libre de 1000€/m2t, por lo que el moddulo del precio de
venta lo redondeamos 585€/m2t. Multiplicado por los 2360,92 m2t que dispone el promotor, supone unos ingresos
brutos estimados de 1.381.137,03 €. Si incluimos entre un 4 y 5% de gasto derivados de la venta inmobiliaria podemos
redondear a unos ingresos netos estimados de 1.312.080€, lo que supone unos 59.640€/parcela.

"PVP" Venta de VL €/m?constr. 585,00 €
Superficie Constr. Venta VPO
promotor(m2) 2360,92
Beneficio Venta VPO promotor 1.381.137,03 €
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4.3.2. ESTIMACION DE INGRESOS POR VENTA DE PARCELAS DE
VIVIENDA PROTEGIDA

Precios maximos de las Viviendas Protegidas.

El modulo basico para la determinacidn del precio de referencia se fija en 870 euros por metro cuadrado Gtil de
vivienda. Para el cdlculo del médulo ponderado los precios de referencia, en €/m?atil, figuran en el ANEXO V.
COEFICIENTES TERRITORIALES. Sorbas corresponde a los municipios del grupo 4 (coeficiente 1,07) en situacion de

régimen general (1,7), corresponde a 1.582,53 €/m?2til

La relacion estimada entre superficie construida y util para unifamiliares en régimen VPO se puede estimar en
1,2, lo que implica un precio de venta maximo de la superficie construida de VPO de 1318.78 €/m2t

Si estimamos el Coste de construccidon de VPO segun los modulos anteriores y el siguiente cuadro:

Costes construccion VPO

modulo PEM modulo PEC

modulo inc. gastos derivados

modulo PVP con beneficio

588,53 € 700,35 €

770,39 €

924,46 €

El médulo del Precio estimado de venta del m2t de VPO es de 394,31 €/m2t, multiplicado por los 579,95m2t que
dispone el promotor, supone unos ingresos brutos estimados de 277.667,75 €. Si incluimos entre un 4 y 5% de gasto
derivados de la venta inmobiliaria podemos redondear a unos ingresos netos estimados de 217.000€, lo que supone

unos 43.400€/parcela.

"PVP" Venta de VPO €/m2constr. 394,31 €
Superficie Constr. Venta VPO
promotor(m2) 579,95
Beneficio Venta VPO promotor 228.683,09 £
4.3.3. BALANCE DE VIABILIDAD:

Se evallan las previsiones de valor de mercado y/o ingresos por la venta del suelo urbanizado resultante, y se
compara con los costes, para obtener [a comprobacion de si el balance de la actuacion urbanizadora se encuentra

dentro de los parametros normales de rentabilidad de este tipo de operaciones.

ingresos totales 1.529.080 €
gastos totales 486.000 €
balance neto 1.043.080 €

balance medio por parcela lucrativa neta resultante 38.633 €

Este balance es relativo, ya que no se esta valorando el coste de compra del suelo al ser propiedad del

promotor de la actuacion.
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En cualquier caso, de los valores anteriores se puede observar que la actuacién prevista en el presente PRI es
VIABLE al alcanzar los valores de los ingresos previstos una cuantia superior a los costes estimados en la actuacidn.

4¢2. El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacion de las inversiones y la
financiacion de la operacion.

Bajo los criterios anteriormente explicados, y considerando siempre el factor favorable de que el promotor es el
Unico propietario del suelo, realizamos en una estimacion aproximada de venta de parcelas en tres fases:

v Fase 1: Venta directa de parcelas a interesados iniciales. 6-9 meses. Recuperacidn de la inversion.
v Fase 2: Venta de parcelas por inercia del desarrollo constructivo del sector. 12-15 meses.
v Fase 3: Venta final del resto de parcelas. 18-24 meses

Se estima un desarrollo completo del sector en 4 afios, mas 2-3 afios de ejecucion de las obras hasta su primera
ocupacion.

59 la evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacion y el mantenimiento de las
redes publicas que deban ser financiadas por la Administracion, asi como su impacto en las correspondientes Haciendas
Publicas.

Como ya se ha justificado en el apartado MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION, el
Ayuntamiento, inicialmente, no requiere financiacion para ejecucion de las redes de infraestructuras. El mantenimineto
se ha estimado saldado en el balance anual entre los costes unitarios por habitante (extraidos de la web de informacion
publica “CIFRA"), y por otro lado, los ingresos estimados por la actuacion, y los de las propias Tasas munipales que rcaeran
sobre los estimados 75 habitantes del sector (de suministro de agua potable, recogida de Agua residuales, recogida de
residuos, etc).

epbarquitectos@gmail.com --- Calle Mendez Nunez n222 32]
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4.4. PROGRAMACION DE LAS ACTUACIONES

Se redacta el presente documento en cumplimento de los requisitos instrumentales exigidos en el Art. 78 del
Reglamento de Planeamiento.

Dadas las caracteristicas de la zona a urbanizar, en base a la viabilidad del estudio econdmico financiero, a las
expectativas de demanda vy utilizacion del suelo, a la division de las propiedades y a las previsiones del P.G.O.U, se
establece un Gnica Fase y Unidad de Ejecucion.

Para las determinaciones vinculantes de la programacion, nos remitiremos a los documentos de Planeamiento
vigentes, a la Ley 7/2021, “LISTA”, y su Reglamento.

4.4.1. PLAN DE ETAPAS

e Tras la recepcion del informe ambiental estratégico, la Alcaldia procedera a la APROBACION INICIAL
DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR de conformidad con los articulos 21.1.j) de la Ley 7/1985, de 2 de
abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local y 78.1 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

e De conformidad con los articulos 78.3 de la Ley 7/2021, “LISTA”, y el 104.1 del Reglamento General de
la Ley 7/2021, con la aprobacién inicial, el Plan de Reforma Interior se someterd a INFORMACION
PUBLICA por plazo de veinte dias previo anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia y en la sede
electronica del Ayuntamiento.

e Durante la informacién publica, de conformidad con el articulo 78.4 de la Ley 7/2021, “LISTA”, y en el
articulo 105 del Reglamento General de la Ley 7/2021, se solicitardn los INFORMES SECTORIALES
previstos legalmente como preceptivos E INFORME DE LA CONSEJERIA COMPETENTE EN MATERIA DE
ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO conforme a lo dispuesto en el apartado 2.b) del articulo
75 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

e Asimismo, conforme a lo dispuesto en el articulo 78.5 de la Ley 7/2021, “LISTA”, y en el articulo 104.4
del Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia, se practicaran, ademas, los siguientes tramites:

— Solicitud de informe a los drganos y entidades administrativas gestores de intereses publicos
afectados, para que puedan comparecer en el procedimiento y hacer valer las exigencias que
deriven de dichos intereses.

— Llamamiento al tramite de informacion publica a las personas propietarias, segin las
certificaciones catastrales y del Registro de la Propiedad solicitadas a tal efecto.

— Consulta a las compaiiias suministradoras, respecto a las infraestructuras y servicios
técnicos.

e Registro en la sede electronica de Urbanismo de los instrumentos de planeamiento, que seran el
PROYECTO DE REPARCELACION y PROYECTO DE URBANIZACION
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» Recibidos los informes y concluida la informacion publica, los Servicios Técnicos Municipales, estudiaran
las alegaciones y los informes que hayan podido presentarse, y, en su caso introducirdn las
modificaciones que procedan en el Plan de Reforma Interior,

e Aprobacion Municipal de los instrumentos de planeamiento, que seran el PROYECTO DE
REPARCELACION y PROYECTO DE URBANIZACION, estimacién maxima 3 meses desde su registro

e El Pleno del Ayuntamiento tras la incorporacion al documento de las modificaciones que, en su caso,
fueren necesarias, acordard la APROBACION DEFINITIVA DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR de
conformidad con los articulos 79 de la Ley 7/2021, “LISTA”, y 22.2.c) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, de
Bases del Régimen Local.

e El Ayuntamiento debera remitir a la Consejeria con competencias en materia de Ordenacion del

Territorio y Urbanismo los documentos completos del Plan de Reforma Interior en el plazo de un mes
desde su aprobacion definitiva a los efectos de su depdsito en el Registro de la Consejeria.

Asi mismo debera depositarse en el Registro municipal correspondiente de acuerdo con el articulo 82.1
de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

e Previo depdsito e inscripcion en el Registro Autondmico y local el Acuerdo de aprobacion definitiva,
PUBLICACION EN EL BOLETIN OFICIAL DE LA PROVINCIA Del acuerdo de aprobacion definitiva y el
contenido de las normas urbanisticas en el, de conformidad con el articulo 83 de la Ley 7/2021, , el
articulo 110.2 del Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, aprobado por Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, vy el
articulo 70.2 de la Ley 7/1985 Reguladora de las Bases de Régimen Local.

e Las OBRAS DE URBANIZACION se realizaran por lo tanto coincidentes con el desarrollo de la Unidad de
Ejecucion del Plan de Reforma Interior, y su duracion estimada sera de 13 meses, desde la aprobacion

del correspondiente Proyecto de Urbanizacion, a la recepcion de la misma.

El Proyecto de Urbanizacion correspondiente a una Unidad de Ejecucion podran plantear su
ejecucion por etapas, siempre y cuando el proyecto sea unitario y las etapas estén coordinadas en su
ejecucion para garantizar todos los servicios en cada etapa y su continuidad en las siguientes

La recepcion de la urbanizacion por parte de la administracion actuante, sera global de la
Unidad de Ejecucion que se trate, se haya realizado esta en una o varias etapas estableciendo la
correspondiente Junta de Compensacion los mecanismos necesarios que garanticen la conservacion de
las obras de urbanizacion hasta su total ejecucidn.

En base a las condiciones objetivas y funcionales que ordenan la eventual secuencia de la puesta en servicio de
cada una de ellas, establecemos el siguiente diagrama de tiempos, con consideracion de costes:
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ESTIMACION TEMPORAL PROYECTOIOBRA _ GASTO mes 1 2 3| 4 5 6] 7 8] 9 10 11 12
CONCEPTO ACUMULADO 1 2 3 4 Bl 9 10 11 12[13 14 15 16]17 18 19 20|21 22 23 24|25 26 27 28/ 29 30 371 32|33 34 35 36|37 38 30 40| 41 42 43 44[/45 46 47 48
SUNC-S0OR3
ENCARGO PER..- Avance 2.430,00 €
E Estudic it 2.580,00 €
y consulia DAE v VIS 2.580,00 €
Enirega Esudio Geokoron . 730,00 €
Enlrega DAE y VIS .230,00 €}
FRespuesta consuls DAE . 230,00 €
Entrega P.E.R.. 11.900,00 €
registo PER|an AYTO 11.900,00 €
Apcov. Inicial PER| en AYTO 12.500,00 €|
PROYECTD DE PARCELACION 14.750,00 €
Topograico P urbanizack 15.050,00 €
PROYECTO DE URBANIZACION 17.480,00 €
Proyecie Bechoo Global con CT 20.480,00 €
Esudio de Seq. v salid 21.480,00 €
Entrega y registro P. URB. 27.150,00 €
Aprov, Defnitva PERI en AYTO 27.300,00 €
Tasa Proy, Obras Urbanizacion 28.551,90 €
Licencia de Ciras + ICI10 35.511,27 €
Confal & Inkic Obras Urbanizacan 66.637,87 €|
INICIO DIRECCION DE OBRA 69.777,87 €]
ESTIMACION TENPORAL PROYECTOIOBRA _GASTO 12| 13 14 15] 16 17| 18] 19 20] 21 22 23
INICIO DIRECCION DE DBRA 69.777.87 €
Irecin 0.0, Inst Eleclrica T0.167,87 €
Iricio Obira C.T facan de inea’ 100.167,87 €
Coordinacién 5.5, 1 100.467,87 €
Cerfifcacion 1 125.312,82 ¢
Coordinackn 5.¥.5.2 125.612,82 €
Coerfilcaciin 2 50.457,77 €
Coordinacién 5.¥.5.3 50.757,77 &
Cerliicaciin 3 75.602,72 €
Coordinackn 5.Y.5.4 75.902,72 €
Coerfilcaciin 4 200.747,67 €
Coordinackn 5.Y.5.5 201.047,67 €
Cerficacion § 225.892,63 €
Coordinackn 5.Y.5. 6 226.192,63 €
Certiicacion 6 251.037,58 €
[FNGbra G T + ampkacan de nea* 321.037,58 €
Coordinacin 5.Y.8.7 121.337,58 €
Cerfiicacion 7 346.182,53 €
Coordinackn 5.Y.5.8 146.482,53 €
Certiicacion B 71.327,48 €
Coordinacin 5.Y.5.0 71.627,48 €
Coerlifcaciin 8 306.472,43 €
Coordinaciée 5.Y.5.10 396.772,43 €
Cerfilcaciin 1 421.617,38 ¢
Coordinacia 5.Y.5.11 421.917,38 €
Coerlifcaciin 1 446.762,33 €
Coordinackn 5.Y.5.12 447.062,33 €
Cerfificacion 12 - Final 471.907,28 €
FIN DIRECCION DE OBRA - CFO 474.567,28 €
Fin 0.0, Inst Ekecinca 475.477,28 €
Acomebdas y Permisos 4B6.000,00 €
1* DCLPACION 486.000,00 €
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JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS DEBERES

Justificacion del cumplimiento de los deberes vinculados a la actuacion de reforma interior en los términos establecidos
en el articulo 30 de la Ley y el articulo 49 de este Reglamento (Deberes de la promocion de actuaciones de transformacion
urbanistica en suelo urbano), fijando la opcion adoptada para su cumplimiento en los supuestos que la Ley contemple su
sustitucion.

1.

La promocion de las actuaciones de mejora urbana y de reforma interior esta sujeta al cumplimiento de los
deberes que se establecen en los articulos 28 y 30 de la Ley, conforme a lo previsto en la legislacion estatal de
suelo, En cumplimiento de los citados deberes, las entregas de suelo a la Administracion deberan realizarse
libres de cargas y urbanizadas, pudiendo sustituirse o reducirse conforme a lo dispuesto en los apartados
Siguientes.

El Plan se proyecta con cesidn al municipio de la parcela “EQ”. Pero en base al punto 2 de este articulo 49, se
establece que, si quedara motivadamente justificada en el desarrollo en el tiempo de la ejecucion global del
instrumento, el deber de entregar el suelo reservado para sistemas generales y locales podrd sustituirse
motivadamente en los instrumentos de ordenacion urbanistica, de forma total o parcial, por otras formas de
cumplimiento del deber conforme a lo dispuesto en los apartados siguientes: [...]

El deber de entregar el suelo correspondiente al porcentaje de participacion de la comunidad en las plusvalias
generadas por las actuaciones de transformacion urbanistica se realizara mediante cesion de parcelas
residenciales con uso residencial de vivienda protegida.

En las actuaciones de transformacion urbanistica en las que deba reservarse un porcentaje de la edificabilidad
residencial para vivienda protegida, la entrega de suelo o de superficie edificada debera realizarse en las fincas
calificadas para esta finalidad y no podra ser sustituida por su valor en metalico.

El porcentaje de participacion de la comunidad podrd reducirse en el instrumento de ordenacion urbanistica
hasta un minimo del cinco por ciento, si fuera necesario para asegurar la viabilidad econémica de las siguientes
actuaciones:
a) Areas de Gestion Integrada constituidas con la finalidad de regenerar dmbitos urbanos degradados
o de rehabilitar conjuntos historicos.
b) Actuaciones promovidas por comunidades de propietarios o asociaciones de propietarios que
tengan por objeto la construccion de viviendas para el realojo de sus miembros, cuando constituyan su
residencia habitual, al menos, en sus dos terceras partes.
c¢) Actuaciones gue tengan por objeto principal la construccion de viviendas protegidas.
d) Cualquier actuacion de iniciativa publica destinada a la mejora de la ciudad existente.
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5. CARTOGRAFIA.

5.1. CARTOGRAFIA DE INFORMACION

Incluird la del Plan General de Ordenacion Municipal o, en su caso, del Plan Bdsico de Ordenacion Municipal, que

afecte al ambito de la actuacion y su entorno, a una escala de detalle.

Las alternativas de ordenacidn propuestas se definiran con suficiente grado de detalle para fundamentar la
justificacion de la eleccion adoptada.

5.1. CARTOGRAFIA DE INFORMACION
i1.0 SITUACION EN EL MUNICIPIO A2 S/E
il.1 EMPLAZAMIENTO SOBRE ORTOFOTO Y TOPOGRAFICO A2 1/500
i12 EMPLAZAMIENTO SOBRE EL PLANO DEL PGOU Y DELIMITACION DEL SECTOR A2 1/500
i3 ALTERNATIVA DE ORDENACION DESCARTADA A2 1/400
il.4 ORDENACION PARA INFORMACION PUBLICA, SOBRE ORTOFOTO A2 1/400

5.2. CARTOGRAFiA DE ORDENACION

Contendra las determinaciones grdficas necesarias para establecer la ordenacion urbanistica detallada del
dmbito de la actuacion, conforme al articulo 78, definiendo completamente la malla urbana y el trazado y las
caracteristicas de redes de infraestructuras y servicios técnicos, asi como las determinaciones grdficas relativas a la
programacion de la actuacion.

5.2. CARTOGRAFIA DE ORDENACION
02.1 | ORDENACION PROPUESTA. INTEGRACION CON EL PGOU A2 1/400
02.2 | ORDENACION PROPUESTA. CALIFICACION Y USOS PORMENORIZADOS. A2 1/400
02.3 | ORDENACION PROPUESTA. ALINEACIONES Y RASANTES (NORTE) A2 1/200
02.4 | ORDENACION PROPUESTA. ALINEACIONES Y RASANTES (SUR) A2 1/200
02.5 | ORDENACION PROPUESTA. PROPUESTA DE REPARCELACION A2 1/400
02.6 | ORD PROPUESTA. CONEXION Y ESQUEMA DE REDES DE INFRAESTRUCTURAS. | A2 1/400
EVACUACION DE AGUAS.
02.7 | ORD PROPUESTA. CONEXION Y ESQUEMA DE REDES DE INFRAESTRUCTURAS. | A2 1/400
SUMINISTRO DE AGUA POTABLE.
02.8 | ORD PROPUESTA. CONEXION Y ESQUEMA DE REDES DE INFRAESTRUCTURAS. | A2 1/400
ENERGIA ELECTRICA.
02.9 | ORD PROPUESTA. CONEXION Y ESQUEMA DE REDES DE INFRAESTRUCTURAS. | A2 1/400
ALUMBRADO PUBLICO.
02.10 | ORD PROPUESTA. CONEXION Y ESQUEMA DE REDES DE INFRAESTRUCTURAS. | A2 1/400
TELECOMUNICACIONES.
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RELACION DE ANEXOS Y DOCUMENTOS ANEJOS.

RESUMEN EJECUTIVO.

Como Anexo 1

RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADOS.

Como Anexo 2

JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA AMBIENTAL.

Como Anexo 3, ESTUDIO AMBIENTAL “DOCUMENTO JUSTIFICATIVO DE LA NO INCIDENCIA SIGNIFICATIVA” de la

ordenacion propuesta, Redactado por el Ingeniero de Montes D. Rodrigo de Mingo Diaz

6.4.

JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA DE IMPACTO A LA
SALUD.

Como Anexo 4, DOCUMENTO DE VALORACION DEL IMPACTO EN LA SALUD (VIS), Redactado por el Ingeniero de

Montes D. Rodrigo de Mingo Diaz

6.5.

INFORMES SECTORIALES.

6.5.1. INFORME DE LA CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE

Como Anexo 5.1, Informe sobre la aplicacion del apartado 5.c) del articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de
julio de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental al “Plan de Reforma Interior del Sector SUNC-SOR-3
del PGOU de Sorbas” en el término municipal de Sorbas, respecto a que pueda no estar sometido a
evaluacion ambiental estratégica por no tener efectos significativos sobre el medio ambiente. Fecha:
14/05/2024 _Referencia: SV.PA/D.PCA/LAM (Expte. Consulta 2024,/009 EAE)

6.5.2, POSIBLE INFORME VINCULANTE DEL SERVICIO DE
CARRETERAS DEL ESTADO.

Por parte de los servicios técnicos municipales se nos ha informado de la cesidon por parte del
Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana al Ayuntamiento de Sorbas de cierto tramo
de la carretera nacional 340a, cuyo ambito de proteccion abarca la franja comprendida frente a nuestro
P.R.I. En el plano del PGOU se refleja como afectaria a la parcela R2, y asi lo identificamos en el plano
de detalle. Adjuntado como M6_ANEXO 5.2. Acta de Cesion.

También existe un documento de fecha 27/03/2023, de la Delegacion Territorial de Almeria de
la Consejeria de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda, referencia URB/FTP 2020/408660,/003-
012/00002. En él se deja claro que podra otorgarse licencias en las parcelas afectadas por la Linea de



REGISTRO ENTRADA: 3580 - 22/12/2024 22:06:25 en Ayuntamiento de Sorbas - Pg. 62/64

MEMORIA
PLAN DE REFORMA INTERIOR EN SECTOR SUNC-SOR-3 - SORBAS (ALMERIA). Versién2

No Edificacion. También se recomienda al Ayto. Modificar el PGOU para eliminarla donde ya no es
necesaria, y asi aclarar esta situacion. M6_ANEXO 5.3. Comunicado Travesia niicleo Sorbas.

Es cierto que, de momento, no consta aprobacion y vigencia de modificacion alguna del PGOU
a los efectos de eliminar la linea de no edificacidn de carreteras en el tramo cedido.

Ante esta situacion especial nos acogemos a las indicaciones expresas de los servicios técnicos
municipales sobre la no necesidad de dicho informe, y para ello nos apoyamos en el ACTA DE CESION
DEL TRAMO DE CARRETERA N-3402 COMPRENDIDO ENTRE LOS P.K. 494+565 Y 497+620, INCLUYENDO
DOS TRAMOS RESIDUALES DEL ANTIGUO TRAZADO, AL AYUNTAMIENTO DE SORBAS {ALMERiA]. Seglin
el Acta de Cesion, y prestando especial atencidn al apartado b del acuerdo:

a. El Ayuntamiento de Sorbas asume la titularidad del tramo de carretera resefiado, con todos
sus elementos auxiliares y equipamientos, siendo a partir del dia de la fecha titular de los mismos, y
consecuentemente responsable de su conservacion y explotacion.

b. La cesion es efectiva desde el momento de la firma de la presente Acta, con la consiguiente
exclusion de la Red de Carreteras del Estado, de los tramos que se ceden al Ayuntamiento de Sorbas.

Segtin recoge el PGOU en su articulo:

11.19.- Zonas de proteccion y actuaciones que afectan del sistema general viario de titularidad ptblica.
A. Red de Carreteras del Estado.

6. Linea limite de edificacion.

Se define, asimismo, una linea limite de edificacion desde la cual hasta la carretera queda prohibido
cualguier tipo de obra de construccion, reconstruccion o ampliacion, a excepcion de las gue resulten
imprescindibles para la conservacion y mantenimiento de las construcciones existentes. La linea limite
de edificacion se situa a 50 metros en autopistas, autovias y vias rdpidas y a 25 metros en el resto de
las carreteras, de la arista exterior de la calzada mds préxima, medidos horizontalmente a partir de la
mencionada arista. Se entiende que la arista exterior de la calzada es el borde exterior de la parte de
la carretera destinada a la circulacidn de vehiculos en general.

8.9. Normas Particulares de Zonas de Dominio Publico, Servidumbre y Afeccion de Carreteras

8.9.1. Condiciones Generales

Las carreteras y autovias, estardn sometidas a la legislacion especifica que les afectay a lo
establecido en este capitulo y en general para toda clase de suelo.f...]

En el articulo 25.1, se especifica: " a ambos lados de las carreteras estatales se establece la linea
limite de edificacion, desde la cual hasta la carretera queda prohibido cualquier tipo de obra de
construccion, reconstruccion o ampliacion, a excepcion de las construcciones existentes |[...]
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Entendemos que el PGOU, tanto en su parte escrita como gréfica, describe siempre dicha linea limite
de edificacién vinculada inseparablemente a su condicién de Carretera de Titularidad de Estado. Se debe
interpretar por tanto que, una vez excluida de la Red de Carreteras del Estado, desaparece el concepto de dicha
linea tal y como la recoge el PGOU, y por lo tanto desaparece su obligatoriedad y su afeccion.

eobarquitectos@gmail.com --- Calle Mendez Nufiez n222 321 - ALMERIA - Telf./Fax 950 931 231 63/64
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6.6. ANEXO DE JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO EN MATERIA DE
ACCESIBILIDAD

Como Anexo 6, Fichas y tablas justificativas del Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el gque se aprueba el
Reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte

en Andalucia.

6.7. ANEXO DE DOCUMENTOS ANEJOS.

DOCUMENTO-00- Fotocopias de Documento Nacional de Identidad de promotores y representante (o
acreditacion personal fisica ante funcionario municipal).

DOCUMENTO-01- Nota Simple del Registro de la Propiedad.

DOCUMENTO-02- Certificacion Catastral.

DOCUMENTO-03- Certificado de georreferenciacion de la finca sobre ortofoto.
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