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1. INTRODUCCION.

1.1. Antecedentes.

Higuera la Real, municipio de la provincia de Badajoz, cuenta actualmente como
figura de planeamiento con el Plan General Municipal, que constituye un instrumento
urbanistico cuya definiciéon legal viene recogida en el Titulo I, Capitulo II, Articulo 69 de
la Ley 15/2001 de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacidon del Territorio de
Extremadura, siendo de aplicacién obligatoria en la totalidad del Término Municipal,
desde el momento de su aprobacién definitiva.

El Plan General de Higuera la Real fue aprobado definitivamente por la Comisién de
Urbanismo de la Junta de Extremadura (CUOTEX) el 27 de marzo de 2.008 y publicado
en el D.O.En° 76 el 22 de abril de 2009.

1.2. Objeto.

Este documento, en su memoria y sus planos, define la Propuesta de Modificacion
Puntual n° 7 del P.G.M de Higuera la Real, que se desarrolla sobre terrenos clasificados
por el planeamiento vigente como Suelo No Urbanizable ComuUn - SNUC (SNUO08),
Suelo No Urbanizable de Proteccion Estructural Agricola SNUPE-AG (SNUQ6) y Suelo No
Urbanizable Protegido Infraestructural SNUP-I (SNUO7), encontrdndose las edificaciones
existentes sobre el SNUC (SNU08).

La actual modificacion consiste en el cambio de clasificacion de Suelo No
Urbanizable, a Suelo Urbanizable, de uso industrial, creando un nuevo sector
denominado SUR12, planteando a su vez la ordenacién detallada del mismo. Dicho
sector, se desarrollard posteriormente mediante un Programa de Ejecucién, conforme
a los pardmetros definidos en esta modificacién. La tipologia edificatoria a emplear
serd la de uso industrial que corresponde a la Ordenanza 5. INDUSTRIAL(OI).

Los terrenos objeto de la presente modificacién se ubican en el término municipal de
Higuera la Real, provincia de Badajoz. Las parcelas que componen la Industria se
encuentran en la zona Norte del pueblo, lindando por el Norte con el camino puUblico
de Higuera la Real a Burguillos del Cerro; por el este con la Carretera N-435 que
comunica Badajoz (Extremadura) con Huelva (Andalucia); por el Sur con las parcelas
catastrales 239 y 240 del poligono 10, clasificadas como SNUC, y al oeste con la
parcela catastral 233 del poligono 10, clasificada como SNUPE-AG, y un camino
publico que lleva hasta Higuera, actualmente en desuso.

La superficie bruta sujeta a Modificacion es de 29.690,00 m?, compuesta por las
parcelas 235 y 232 del poligono 10 del T.M. de Higuera la Real, encontrdndose la Obra
Civil existente en la parcela 235, sumando un total de metros cuadrados construidos
de 10.042,28 m=.

Sobre dichos terrenos se plantea una ordenacién detalloda adecuada a su uso
industrial, entorno vy situacién, buscando el 6ptimo aprovechamiento del suelo
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disponible y siempre conforme a los estdndares determinados en la legislacién del
suelo en vigor.

1.3. Solicitante y Autor.
SOLICITANTE

La presente Modificacién Puntual del PGM de Higuera la Real se promueve por parte
del Ayuntamiento de Higuera la Real.

AUTOR

D. Francisco Santana Rosa, Arquitecto, colegiado n°P00776 del Colegio oficial de
Arquitectos de Extremadura, en representacion legal de Intelectual Company Fusion,
S.L. con CIF B-06707772, y domicilio en Calle Santa Brigida, Portal 4 A — piso 2° C, 06300
Zafra (Badajoz), entidad responsable por la tramitacién del expediente en la
secuencia del encargo redlizado al efecto por el solicitante. La direccién de correo
electronico del representante de la empresa es: jsantana@intelectualcompany.com

1.4. Fundamentos legales de la actuacidn y justificacion de la procedencia de la
modificacién puntual del P.G.M.

La posibilidad de realizar Modificaciones de las diversas figuras de planeamiento de
dmbito municipal se define y desarrolla en la Ley 15/2001, del Suelo y Ordenacidn
Territorial de Extremadura, y sus posteriores modificaciones, en adelante LSOTEX. En
concreto, en su articulo 14 (Apartados 1.2) y el articulo 76 sobre “instrumentos de
ordenacién urbanistica”.

Por otro lado, el articulo 2.0.4 del P.G.M de Higuera la Real prevé la posibilidad de
modificar el mismo, indicando que las alteraciones de su contenido deberdn ser
objeto de redaccion de un documento que, una vez aprobado por la Comisién de
Urbanismo de Extremadura, pasard a modificar, completar o sustituir el P.G.M.
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2. SITUACION ACTUAL.

2.1. Ordenacidn urbanistica existente.
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Obsérvese Plano 02: Zona de actuacidén sobre plano de planeamiento “El1.4

DIRECTRICES Y CLASIFICACION DEL SUELO".
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2.2. Finca aofectada.

Los terrenos objeto de esta Modificacién puntual de P.G.M. se ubican en el término
municipal de Higuera la Real, provincia de Badajoz, segun se concreta graficamente
en el plano 01. Situacioén.

FINCA “JAPASUR”
Identificacion Poligono 10, parcelas 235 Poligono 10, parcelas 232
Superficie 2,7559 Ha 0,2131 Ha
Uso Frutales, tierras arables e improductivos Olivar
Identificacién 06067 A010002350000RW 06067A010002320000RZ
Superficie 27.559,00 m2 2.131,00 m2
Clase / Uso Rustico / Industrial agroalimentaria RuUstico / Agrario
Identificacion Finca de Higuera la Real N° 6714 (IDUFIR: 06006000268260)
Superficie 3,0129 Ha
Uso Finca Rustica

2.3. Propiedad de la finca afectada.

La finca afectada es propiedad de JAPASUR, ostentando el pleno dominio con
cardcter privativo por titulo de compraventa. Esta propiedad estd inscrita en el
Registro de la Propiedad de Fregenal de la Sierra con el nUmero 6714;

Inscripcion: 1° Tomo: 751 Libro: 125 Folio: 1 Fecha: 20/04/2006

2.4. Emplazamiento, delimitacién y superficie.

Se accede a la instalacién industrial a través de un camino rural (12 m) que intercepta
con la carretera nacional N-435, que comunica Badagjoz (Extremadura) con Huelva
(Andalucia), a la altura del P.K. 96,636, margen derecho direccién Huelva.

La distancia al ndcleo de poblacién mds cercano (Higuera la Real) es de 533,23m.

Las coordenadas de un punto cenfral de la industria son las siguientes: =

X:702.842,45; Y: 4.225.119,59; HUSO: 29
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Imagen 3.- Representacion grdfica del punto central de la Industria.

1@

Imagen 2.- Emplazamiento de JAPASUR, A

La finca se encuentra delimitada por las siguientes coordenadas:

Punto 1 | X:702.966,76; Y: 4.225147,85; HUSO: 29 | Punto7 | X:702.786,86; Y: 4.225.187,41; HUSO: 29
Punto 2 | X:702.885,90; Y: 4.225.020,20; HUSO: 29 | Punto 8 | X:702.739,04; Y: 4.225.206,32; HUSO: 29
Punto 3 | X:702.856,06; Y: 4.225.023,94; HUSO: 29 | Punto 9 | X:702.747,54; Y: 4.225.246,55; HUSO: 29
Punto 4 | X:702.801,42; Y: 4.225.028,19; HUSO: 29 | Punto 10 | X: 702.778,41; Y: 4.225.234,07; HUSO: 29
Punto 5 | X:702.800,83; Y: 4.225.037,01; HUSO: 29 | Punto 11 | X:702.798,09; Y: 4.225.225,30; HUSO: 29
Punto 6 | X:702.742,90; Y: 4.225.039,18; HUSO: 29 | Punto 12 | X: 702.906,73; Y: 4.225.173,93; HUSO: 29

Elaborada por el Arquitecto D. Francisco Santana
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Imagen 4.- Delimitacién de la finca.

Respecto a la superficie que ocupa JAPASUR vy vista la discrepancia de los datos de
consulta indicados en el punto 2.2. de esta memoria, se corrobora tras la visita de
campo que la superficie total de la finca es de 2,969 Ha, coincidiendo esta superficie
con la obtenida tras la delimitaciéon plasmada en la imagen superior.

2.5. Usos, edificaciones e infraestructuras existentes.

Los terrenos objeto de esta Modificacién conforme se observa en la imagen que a
continuacién se reproduce, tienen un uso principal industrial.

Imagen 5.- Imagen general terrenos objeto de la Modificacién Sustancial.

En el interior de la finca existen varias edificaciones, todas ellas presentan en la
actualidad un uso industrial. En el cuadro sindptico siguiente se definen sus
caracteristicas constructivas, indic&ndose los siguientes puntos:
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N° Identificativo: Indica el nUmero que le ha sido asignado a cada nave en
planos. (Obsérvense Imagen 6).

Nombre de la Edificacion: Expresa el nombre de las diferentes naves y
construcciones anejas. (Obsérvese Imagen 6.1.)

Superficie Ocupada (m2): Plasma la superficie que cada instalacién ocupa
sobre el terreno.

Altura a cumbrera (m): Revela la altura desde la rasante del terreno a la
cumbrera de las distintas edificaciones.
Cimentacién: Indica el tipo de cimentacion.

* HA (Hormigén Armado).

Forjado: Define la estructura horizontal de cada una de las naves.

» Particién Horizontal HA (Hormigdn Armado).

Estructura:
* Pilares y Vigas de A.L. (Acero Laminado) y/u HA (Hormigdn armado)

» Tipo de cubierta: NUmero de aguas (1, 2)

Cerramiento: Indica el tipo de material del que estd hecho el cerramiento.
» Ladrillo.
* Panel Sandwich.

» P.P. (Panel prefabricado) de Hormigén.

Cubierta: Revela el material del que estd hecho la cubierta.

*» Chapalacada.

* Rasillén y Teja
N° de Plantas / Sétano: Indica tanto el niUmero de plantas como de sétanos que
tiene cada una de las naves (0, 1, 2)

= P.B. (Planta Baja)

= Sot. (Sétano)

= P.A. (Planta Alta)
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— . Caseta filtro agual
m Separador

| de grasas

2. Nave Secaderos

1. Nave Principal

4. Nave Salazdn

Imagen é.-Ubicacién de las Naves implicadas en el Proceso Productivo y de las consfrucciones anejas.
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Tabla 3.- CARCTERISTICAS CONSTRUCTIVAS DE LAS NAVES Y CONSTRUCCIONES ANEJAS - JAPASUR
N° Nombre de Ia Superficie Altura a Estructura: N° de Superficie
Identi- e - Ocupada | Cumbrera | Cimentacién Forjado Pilares/Vigas | Cerramiento Cubierta Plantas / perhic
. Edificacion . 2 Construida
ficativo (m?) (m) /Cubiertas Sétano
E 1.939,33
L Particion Mixta/HA/ . Chapa <
1 Nave Principal 1.939,33 14,29 HA Horizontal HA 2 AQuas Ladrillo Lacada 211 | 1.717,24
9| 1.872,42
1)
. : 758,89
o .
2 |Nave secaderos (1) | 758,89 7,58 HA Particion AL./2 Panel Chapa 1,y 1=
Horizontal HA Aguas Sandwich Lacada 5 759 01
2 ,
Nave Bodegas AL./2 Panel Chapa =
3 Climatizadas (1) 1.220,56 528 HA ) Aguas Sandwich Lacada o 3 1.220.56
. ) AL./2 . Chapa o
4 Nave Salazdn 512,06 8,52 HA Aguas Ladrillo Lacada 1/0| = 512,06
Nave Bodegas ) AL./2 P.P.de Chapa =
5 Climatizadas (2) 972,06 5,73 HA Aguas Hormigdn Lacada o 3 972,06
| 146,82
- Oficina 146,82 6,81 HA HA HA / 4 Aguas Ladrillo Rasillén y Teja | 2/0 ;
<l 2570
- Nave Aimacén 48,00 4,35 HA - AL./1 Agua Ladrillo Rasillon y Teja | 1/0 g“_: 48,00
Caseta para el filtro . iz . o
- de agua 8,75 3,82 HA - A.L./ 1 Agua Ladrillo Rasillony Teja [ 1/0 | - 8,75
. Chapa P
- Aparcamiento 96,47 3,73 HA - A.L. /1 Agua - Lacada /0| & 48,24
- Separador Grasas 13,20 - HA - - - - 1/0 g“_: 13,20
Elaborado por el Arquitecto Don Francisco Santana
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En cuanto a infraestructura existente, la parcela cuenta con todos los servicios bdsicos,
disponiendo de:

— Cerramiento Perimetral: Bloque de hormigdn y reja metdlica. (Parte de los
linderos Norte y Este).

Imagen 7.-Cerramiento perimetral.

— Red eléctrica suministrada por la empresa Endesa, S.A. La conexidn a la red se
lleva a cabo mediante una linea aérea en el lindero norte de la parcelq,
paralelo al "Camino de Higuera la Real a Burguillos del Cerro”.

(Obsérvese Plano 04: Zona de actuaciéon. Infraestructuras existentes vy
conexioén).

Imagen 8.-Poste eléctrico y centro de transformacién de la Industria.
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- Sistema de saneamiento separativo propio, a través del cual se utilizan dos
redes totalmente independientes de alcantarillado, siendo las aguas fecales
vertidas directamente a la red municipal de saneamiento, y las aguas
residuales del proceso industrial recogidas por una red de saneamiento
separativa y conducidas al separador de grasas, para finalmente verterse a la
red de saneamiento industrial con destino a la depuradora municipal.

Los sélidos, grasas y fangos obtenidos de la decantacién son retirados por
gestor autorizado.

En todo caso, para el programa de ejecucion, se seguirdn en todo momento
las determinaciones indicadas en los informes favorables del Ministerio para la
Transicion Ecoldgica (Obsérvese Plano 04: Zona de actuacion. Infraestructuras
existentes y conexion).

— Abastecimiento municipal de agua potable.

Se dispone de conexién con la red de abastecimiento municipal. Punto de
enfrada desde el lindero norte.

(Obsérvese Plano 04: Zona de actuacién. Infraestructuras existentes vy
conexion).

el N i
%~ - ey

Imagen 9.-Depdsito de acumulacion 1y sala de mdquinas. Imagen 9.1.-Depdsito de acumulacion 2.
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Cableado de linea telefénica. La conexidén de este hasta la caja terminal,
dispuesta en la industria, se produce desde el lindero norte.

(Obsérvese Plano 04: Zona de actuaciéon. Infraestructuras existentes vy
conexion).

Imagen 10.-Poste y caseta de linea telefénica.

Accesos a la industria:

= Accesorodado pavimentado a través de la carretera Nacional N-435.

Imagen 11.-Acceso 1 a la Industria (acceso a través de la N-435).
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= Acceso a través del Camino de Higuera la Real a Burguillos del Cerro.

(Obsérvese Plano 04: Zona de actuacién. Infraestructuras existentes vy
conexion).
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Imagen 12.-Acceso 2 a la Industria (acceso a fravés del Camino de Higuera la Real a Burguillos del Cerro).

En cuanto a la pavimentacién de los viales existentes, actualmente se encuentra
asfaltada la carretera EX-345 a Fregenal de la Sierra, exterior a los terrenos afectados
por la modificacién. El camino de Higuera la Real a Burguillos es de tierra sin asfaltar.

Los accesos y viales propuestos en la Ordenacion contardn con informe favorable del
oérgano competente en materia de esta carretera, el Area de Fomento de Obras y
Servicios de la Diputacién de Badajoz, condicionando la posible implantacién del
poligono a las determinaciones recogidas en el mismo.

2.6. Compatibilidad de la Industria con la Ley de Carreteras.

SERVIDUMBRE, PROTECCION Y AFECCIONES

Las servidumbres existentes son las derivadas de las distintas infraestructuras
identificadas en el entorno de la finca objeto de reclasificacién:

— Carretera nacional N-435, que comunica Badajoz (Extremadura) con Huelva
(Andalucia). Este elemento genera unas zonas de Proteccidn, de Servidumbre y
de Linea de edificacion.

A continuacion, se muestra un cuadro sinéptico donde las dimensiones que se detallan
estdn reguladas por la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras, quedando
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excluida la Ley 7/1995, de 27 de abril, de Carreteras de Extremadura por el Articulo
148.1.5% de la Constitucién Espanola y el Articulo 9.1.39 de la Ley Orgdnica 1/2011, de
28 de enero, que atribuyen a la Comunidad Auténoma de Extremadura competencia
exclusiva sobre las carreteras cuyo itinerario se desarrolle integramente en el territorio

de la Comunidad Auténoma.

Las franjas de terrenos senaladas en el cuadro sindptico se corresponden con la
distancia que las edificaciones han de respetar frente a las carreteras clasificadas

como bdsicas, siendo este el caso que nos ocupa.
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Tabla 4.- COMPATIBILIDAD DE LA INDUSTRIA CON LA LEY DE CARRETERAS

Zona

Definicién

Condicionantes

Distancia Edificaciones

Compadtibilidad

Dominio
PUblico

Terreno ocupado por las propias carreteras
del Estado, sus elementos funcionales y una
franja de terreno a cada lado de la via de
tres metros. (*)

Sélo podrdn redlizarse obras, instalaciones u otros usos
cuando la prestacién de un servicio publico de interés
general asi lo exija o, en general, cuando se justifique que
no existe otra alternativa, o con motivo de la construccion
o reposicion de accesos o conexiones autorizados.

En todo los caos serd precisa previa autorizacion del
Ministerio de Fomento

2 20,31 m desde la arista
exterior de la explanacién y
perpendicular a la misma.

Servidumbre

Constituida por dos franjas de terreno a
ambos lados de las mismas, delimitadas
interiormente por la zona de dominio publico
y exteriormente por dos lineas paralelas a las
aristas exteriores de la explanacién, a una
distancia de ocho metros. (*)

No podrdn realizarse obras o instalaciones ni se permitirdin
mds usos que aquellos que sean compatibles con la
seguridad viaria y la adecuada explotacidén de la via,
previa autorizacién, del Ministerio de Fomento.

2 20,31 m desde la arista
exterior de la explanacién y
perpendicular ala misma.

Afeccion

Constituida por dos franjas de ferreno a
ambos lados de la misma, delimitada
interiormente por la zona de servidumbre vy
exteriormente por dos lineas paralelas a las
aristas exteriores de la explanacién, a una
distancia de cincuenta metros. (*)

Para ejecutar cualquier fipo de obras o instalaciones fijas o
provisionales, cambiar el uso o destino de las existentes y
plantar o talar arboles, se requeriria previa autorizacién del
Ministerio de Fomento

En las construcciones e instalaciones ya existentes podrdn
realizarse obras de reparacidn o mejora, previa la
autorizacion correspondiente, siempre que no supongan
aumento de volumen de la construccion y sin que el
incremento de valor que aquellas comporten pueda ser
tenido en cuenta a efectos expropiatorios.

220,31 m desde la arista
exterior de la explanacién y
perpendicular ala misma.

Sl’ (***)

Linea Limite
de
Edificacion

La linea limite de edificacion, que se sitia a
veinticinco metros, medidas horizontal y
perpendicularmente a partir de la arista
exterior de la calzada mds proxima. (**)

Queda prohibido cualquier tipo de obra de construccion,
reconstruccién o ampliacion, a excepcién de las que
resulten  imprescindibles para la  conservacién y
mantenimiento de las construcciones ya existentes.

2 23,92 m desde la arista
exterior de la calzada.

Si(***)

Elaborada por el Arquitecto Don Francisco Santana

(*) La distancia de la franja estd medida horizontalmente desde la arista exterior de la explanacion y perpendicularmente a la misma. (La arista exterior de la
explanacion es la interseccién del talud del desmonte, de terraplén o, en su caso, de los muros de sostenimiento colindantes con el terreno natural).

(**) La arista exterior de la calzada es el borde exterior de la parte de la carretera destinada a la circulacion de vehiculos en general.
(***) Las edificaciones de la Industria ubicadas dentro de la Zona de Afeccién, se encuentran legalizadas, ya que, han sido declaradas fuera de ordenacion
por Administracion competente. (Se adjunta escrito otorgamiento de Cadlificacién Urbanistica. Anejo |)
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2.7. licencia Municipal de Apertura de la Industria.

Se adjunta Licencia de Apertura, otorgada por el Ayuntamiento de Higuera la Real, a
favor de Jamones y Paletas del Suroeste, S.A., para el ejercicio de una actividad
dedicada a la "Fdbrica de embutidos con salazones cdrnica, secado y maduracion
de jamones y paleta”, de fecha 9 de junio de 2015. (Anejo |l

3. SITUACION FUTURA.

3.1. Ordenacién urbanistica propuesta

ee— LIMITE TERMINO MUNICIPAL
Radiaide) ~ LIMITE SUELO URBANO
LIMITE SUELO URBANIZABLE

SUELO URBANO

SUELO URBANIZABLE

SUELO NO URBANIZABLE COMUN sucs
SNUDT- SNUPA- CAUCES

: SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO {uorc o

'V v v Y| AMBIENTAL SNUOS- SNUPA- VIAS PECUARIAS
SNUGA SNUPE- DEHESAS
INUPD

m SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO | snbes ssupe- wonTes o6 umiioso pose
a b oY) ESTRUCTURAL sarwe

SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO {snuor-suue-1
INFRAESTRUCTURAL

ZONA DE EXCLUSION PARA EL
CONJUNTO DE LA MODIFICACION

Imagen 12.- Ordenacién Urbanistica Propuesta.

Ya que la finca cuenta con toda la infraestructura bdsica y exigida para el
funcionamiento éptimo industrial.

Se propone crear un nuevo sector SUR12 de Suelo Urbanizable de uso Industrial
delimitado en el Plano de planeamiento “E1.4 DIRECTRICES Y CLASIFICACION DEL
SUELO", del PGM de Higuera la Real, adecuando asi la clasificacion del suelo a las
disposiciones y definiciones de la normativa municipal vigente y a la realidad existente
del municipio.

Se mantiene para el uso Industrial todo lo establecido en el articulo 4.2.2.5 Ordenanza
5. Industrial (Ol) del P.G.M de Higuera la Real: definiciones, localizacién, condiciones y
tolerancia industrial.

En la tabla expuesta a continuacién se definen las condiciones urbanisticas necesarias
para evidenciar la Compatibilidad Urbanistica del secadero con el Suelo Urbanizable

INTELECTUAL COMPANY- DEPARTAMENTO MEDIOAMBIENTAL
Calle Santa Brigida, Portal 4 A- piso 2°C
06300 Zafra (Badajoz)
TIfn: 924 909 040 / 656 614 819
e-mail: mfelicio@intelectualcompany.com

P&gina 19 de 32




Industrial propuesto, (cumple las condiciones urbanisticas no mencionadas en la tabla
y expuestas en la legislacién vigente):

3.2. Compatibilidad Urbanistica de las edificaciones existentes.

Tabla 5.- Compatibilidad de JAPASUR con Legislacién Urbanistica Vigente

Condicién JAPASUR PGM Higuera la Real Cumplimiento de Compatibilidad
Urbanistica Urbanistica de JAPASUR
Usos Industria Alimentaria Industrial |
Superficie Finca 2,969 Ha. Minimo 200 m? |
11,30 m (alero) - 15 m (alero)-
Altura Edificacion |
14,29 m (cumbrera) 18 m(cumbrera)
Altura Sétano 4,30 m. Minimo 2,20 m N
NGmero de Plantas 2 plantas sobrg rasante Iv\o><|mo’2 plantasy 1 si
+ 1 planta sétano sétano.
Edificabilidad 0,34 m2/m?2 Mdximo 0,8 m2/m? |

Elaborado por el Arquitecto D. Francisco Santana

Usos compatibles

Segun el PGM - Higuera la Real; en base a su articulo 4.2.2.5, en zona urbana industrial
se autoriza la construccién de edificaciones propias de este uso, adoptando siempre
medidas correctoras que hagan viable su funcionamiento sin perjuicio de la
poblacién.

Compatibilidad Urbanistica de Japasur (SI); Considerando la legislacién urbanistica
vigente.

Superficie minima de la finca.

Segun el PGM - Higuera la Real; en base a su articulo 4.2.2.5, la superficie minima son
200 m2. La superficie total de la finca (2,969 Has) donde se ubica Japasur,
considerando la legislacion urbanistica vigente, Sl tiene compatibilidad urbanistica
respecto a la superficie de parcela minima necesaria.

Altura de la Edificacién

SegUn el PGM - Higuera la Real; en base a su articulo 4.2.2.5, la altura mdaxima
permitida es de 15 m a alero y 18 m a cumbrera. Japasur (altura mdxima 11,30 m a
alero y 14, 29 a cumbrera), considerando la legislacién urbanistica vigente, Sl tiene
compatibilidad urbanistica respecto a la altura de las edificaciones.
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Altura Sétano

Segun el PGM - Higuera la Real; en base a su articulo 4.2.2.5, la altura minima permitida
es de 2,20 m. Japasur (altura 4,30 m), considerando la legislacion urbanistica vigente, Sl
tiene compatibilidad urbanistica respecto a la altura de sétano.

Numero de plantas de la Edificacién

Segun el PGM - Higuera la Real; en base a su articulo 4.2.2.5, el nUmero mdéximo de
plantas de la edificacién serd de dos y se permitird la construccién de una sola planta
de sétano.

Compatibilidad Urbanistica de Japasur (SI); Considerando la legislacién urbanistica
vigente, las edificaciones que componen Japasur (2 plantas sobre rasante y 1 sétano),
Sl tienen compatibilidad urbanistica respecto al nUmero de plantas.

Edificabilidad

Segun el PGM - Higuera la Real; en base a su articulo 4.2.2.5; no superard los 0,8 m2/m2.
Considerando la superficie actual construida en la finca (10.042,28 m2), se obtiene una
edificabilidad del 0,34 m2/mz2,

Compatibilidad Urbanistica de Japasur (SI); Considerando la legislacién urbanistica
vigente, Japasur Sl tiene compatibilidad urbanistica respecto a la edificabilidad.

3.3. Legislacion urbanistica aplicable.

El promotor de la indicada modificacion puntual del PGM de Higuera la Real es el
solicitante de la presente memoria, Ayuntamiento de Higuera la Real.

JAPASUR, SA es propietario de la finca registral reflejada en la documentacién grdfica
anexa y en el cuerpo de la presente memoria (de ahora en adelante “La Industria”),
integrada en la clasificaciéon de “Suelo No Urbanizable” segin se muestra en el Plano
General “E1.4. Directrices y Clasificaciéon del Suelo” de PGM de Higuera la Reall.

Los instrumentos de ordenacidn urbanistica territorial estudiados son los siguientes;

- Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacién Territorial de
Extremadura (LSOTEX), y posteriores modificaciones.

— PGM de Higuera la Real.

La necesidad de promover la presente Modificacion puntual del PGM viene justificada
por la obsolescencia del planeamiento municipal respecto de la realidad existente, en
la medida en que, la superficie objeto de esta intervencion redne en la actualidad las
caracteristicas propias del suelo urbano de uso industrial siendo, pues, incompatible
con la clasificaciéon que conserva de Suelo no Urbanizable comun.
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La administracion piblica autonémica y municipal tiene la competencia para la
ordenacién territorial y urbanistica, debe de promover las condiciones reales para la
mayor efectividad de los derechos y deberes otorgados a los ciuvdadanos (Art. 1,2y 3).
Para conseguir este particular, los organismos competentes deben de actuar con los
fines y formas siguientes;

— Promover las actividades productivas generadoras de empleo estable (Art. 4).
— Integrary armonizar los intereses publicos y privados (Art. 4).

— Subordinar los usos del suelo y de las consfrucciones al interés general y a la
ordenacion territorial y urbanistica (Art. 5).

— Vincular la utilizaciéon del suelo de forma congruente con la calidad del medio
urbano o natural (Art. 5).

— Delimitar el uso y las formas de aprovechamiento del suelo (Art. 5).

— La organizacién racional y conforme al interés general de la ocupacién y el uso
del suelo, mediante su clasificacién y calificacion (Art. 5).

— Debe de facilitar y promover la iniciativa privada para el desarrollo de
ordenacion territorial y urbanistica (Art. 6).

— Debe permitir a los titulares de derechos sobre el suelo o bienes inmuebles
intervenir en la actividad de ordenacidn territorial y urbanistica (Art. 6).

La clasificacion urbanistica del suelo es siempre resultado del ejercicio de la potestad
de planeamiento y sélo el Plan General Municipal puede establecerla, mantenerla o
modificarla (Art. 8).

Sobre la revisién y modificacion de los instrumentos de ordenacion territorial (Articulo
67) se versa lo siguiente;

1. Se entiende por revision de los instrumentos de ordenacién territorial, la
alteracién de sus objetivos, asi como de las determinaciones relativas a la
definicion del esquema de articulacion territorial y a cualesquiera de los
criterios territoriales bdsicos a que se refieren los articulos 49 y 55 de la presente
Ley.

2. Se entiende por modificacién cualquier ofra alteracién distinta a la que deba
dar lugar a la revision.

3. Corresponde a Ila Junta de Extremadura, a propuesta del Consejero
competente en materia de ordenacidn territorial y urbanistica, acordar la
modificacién o revisiéon de cualesquiera de los instrumentos de ordenacion del
territorio, que deberd seguir el mismo procedimiento que para la aprobacién
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de dichos instrumentos, sin perjuicio de lo sehalado en el apartado 5 del
articulo 62 respecto de las adaptaciones de los Proyectos de Interés Regional.

Integran el suelo urbano los terrenos que el Plan General Municipal adscriba a esta
clase de suelo por formar parte de un nicleo de poblacién existente o ser integrables
en él y estar ya urbanizados, contando, como minimo, con acceso rodado por via
urbana municipal, abastecimiento de aguas, suministro de energia eléctrica y
evacuacién de aguas residuales; todo ello en los términos que, en su caso, precisen
los Criterios de Ordenacién Urbanistica (Art. 9).

Lo informado en los pdrrafos anteriores, determina que la CUOTEX (Comisidn de
Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura), debe revisar el PGM de
Higuera la Real, para realizar una modificacion puntual del mismo, consistente en
crear un nuevo sector dentro del “Suelo Urbanizable Industrial”, para integrar “La
Industria”, en base a sus condiciones reales, puesto que estd dotada de los servicios
minimos exigidos (acceso rodado por via urbana municipal, abastecimiento de aguas,
suministro de energia eléctrica y evacuacion de aguas residuales, respetando los
Criterios de Ordenacién Urbanistica), y evidencia la incorrecta pertenencia a la
clasificacién de “Suelo No Urbanizable” por las caracteristicas que reune y que es el
tipo de suelo sobre el que estd integrado actualmente la finca en el PGM referido.

Las evidencias principales de que el suelo de la Industria no debe estar clasificado
como “Suelo No Urbanizable” son las siguientes;

— Es un suelo de condiciones suficientes y objetivas para ser adscrito a “Suelo
Urbanizable Industrial”, no tiene sentido que esté clasificado como “Suelo No
Urbanizable”, puesto que su aprovechamiento no es propio de este tipo de
suelo, y se ha desvirtuado las condiciones de suelo rUstico con potencial para
su aprovechamiento agricola y ganadero (Apartado d del punto 1 del Art. 11).

— Las edificaciones existentes en la Industria tienen cardcter industrial;

» Desfiguran la perspectiva del nicleo de poblacion y de carreteras y
Caminos. (Punto 2 del Articulo 17).

* Tienen soluciones técnicas propias de zonas urbanas (Punto 2 del
Articulo 17).

» Existe publicidad del establecimiento industrial (Punto 2 del Articulo 17).
= No armonizan con un entorno natural (Punto 2 del Articulo 17).

= La forma y los materiales de los paramentos verticales y cubiertas no
tienen nada que ver con los exigentes en “Suelo No Urbanizable” para
provocar el menor impacto en el medio natural (Punto 2 del Articulo 17).

= No tienen cardcter aislado (Apartado b.2 del Punto 3 del Art. 17).
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» Genera Nucleo de Poblacién (Punto 4 del Art. 18).

* No preserva el cardcter rural del “Suelo No Urbanizable” (Punto 4 del Art.
18).

- La Industria estd dotada de servicios minimos exigibles para un “Solar Industrial”
(Art. 9).

* Acceso rodado por via urbana municipal.
» Abastecimiento de aguas.

=  Suministro de energia eléctrica.

» Evacuacion de aguas residuales.

Lo indicado en los puntos anteriores sintetiza de manera muy evidente la inapropiada
clasificacién que tiene el suelo de La Industria, cuyo orden urbanistico no se debe al
determinado para un “Suelo No Urbanizable™: no es una industria aislada, y genera
nucleo de poblacién (Apartado b.2 del Punto 3 del Art. 17), confirmado hasta el punto
que funciona gracias a la dotacion de la misma de servicios e infraestructuras
colectivas municipales.

Por lo expuesto, es necesario que la totalidad de las parcelas objeto de esta memoria
sean reclasificadas como “Suelo Urbanizable”. Ademds, se manifiesta que es
obligatoria la necesidad de reclasificacién del 100% de la finca, porque en todo caso
es indivisible. (Art. 40).

3.4. Justificacion de la Modificacién e innovacién de la ordenacién establecida por los
Planes de Ordenacion Urbanistica.

En el punto anterior se ha expuesto y evidenciado Ia controversia existente entre la
ordenaciéon urbanistica actual del municipio y la ordenacién urbanistica que
idealmente deberia existir en el mismo, con fundamento en el principal instrumento de
ordenacién territorial y urbanistica de Extremadura, la LSOTEX, puesto que es una finca
dotada con los servicios determinados por la ordenacién urbanistica, extremo que
justifica la oportunidad de la presente propuesta de modificaciéon del PGM.

En base a todo lo expuesto y justificado en este documento, se recalca como Unica y
necesaria solucion a adoptar para la reclasificacién de un Suelo no Urbanizable a
Urbanizable Industrial la creacidn de un nuevo sector que forme parte del Suelo
Urbanizable existente en el T.M. de Higuera la Real, ya que el terreno afectado cuenta
con toda la infraestructura descritas en el punto 2.5., siendo estas suficientes para un
funcionamiento industrial dptimo.

Llegados a este punto, cumple destacar que la solucidn propuesta presenta
numerosos beneficios desde el punto de vista del interés general, que es el que preside
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cualquier iniciativa de modificacién del planeamiento vigente por la Administracién, y
gue a continuacién se detallan.

El interés general actUa como barrera contra la discrecionalidad de la Administracion
en el ejercicio del "“lus variandi”, es decir, en la modificacién del planeamiento
urbanistico local.

No significa esto que la modificacién del planeamiento sea incompatible con la
presencia de intereses privados, sino que los intereses presentes deberdn ser plurales y
servir mds alld de cualquier otro, propdsitos de interés publico que justifiquen la
actuacién administrativa, como ocurre en este particular, en que la modificacién a
parte de los motivos de orden puUblico que le presiden sirve igualmente el interés de
“La Industria” que con el transcurso del tiempo se ha visto infegrada en una
clasificaciéon del suelo diametralmente obsoleta.

Segun la jurisprudencia sentada del Tribunal Supremo, la concrecidon del interés
general, en cuanto concepto indeterminado que es, ha de hacerse con base en el
andlisis de los elementos del caso, partiendo de entendimiento de que el planeamiento
no debe ser una realidad estdtica, conforme a continuacion se reproduce:

— Sentencia del Tribunal Supremo de 28 de octubre de 2009 (R. 3279/2005): “Es
cierto que existen otros modelos de planificacion urbanistica para el municipio,
como es el defendido por los recurrentes, pero, sin duda, el ahora aprobado se
encuentrag suficientemente motivado, respondiendo técnicamente a una
determinada idea inicial acerca de la evolucién del municipio y del modelo
territorial _elegido, que, en principio, resulta equilibrado con la realidad

existente(...).

El evidente cardcter rural del municipio a que afectan las Normas Subsidiarias
aprobadas constituye, sin ningun género de dudas, una realidad fisica que
condiciona e impregna la actuacion administrativa en que el planeamiento
consiste; pero el planeamiento también es evolucion, y es, en este caso,
evolucion equilibrada y matizada por tal cardcter. No es, pues, como se
pretende, tal cardcter rural un hecho determinante que impida actuar sobre las
actuales caracteristicas del municipio convirfiéndolo en inamovible, en sus
diversos aspectos, a la realidad de los tiempos por cuanto la misma, como
dijera una autorizada doctrina, ya no se encuentra "abruptamente separada
de su entorno por una muralla defensiva cuyas puertas se cierran al caer el sol",
sin olvidar que el urbanismo cuenta hoy con "una perspectiva global e
integradora de todo lo que se refiere a la relacion del hombre con el medio en
el que se desenvuelve y que hace de la tierra, del suelo, su eje operativo”.

— Sentencia del Tribunal Supremo de 17 de octubre de 2017 (R.3447/2015): “se
deduce que el ejercicio del ius variandi urbanistico debe estar presidido por el
respeto a los principios de congruencia, racionalidad y proporcionalidad, y en
concreto debe evitar la indeseada discordancia entre la solucidn elegida y la
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realidad a la que se aplica, como advirtié en su dia la STS de 28 de marzo de
1990 {(...)

..sobre la base de una actividad eminentemente discrecional de Ia
Administracién, que se considera en una posicion equidistante de los intereses
particulares en conflicto, y dirigida a la satisfaccién de los intereses de la
colectividad, por lo que ostenta una posicién preeminente en la observacion
de las necesidades del desarrollo urbanistico y para optar por aquellas
soluciones que estime mds adecuadas para la atencion de las preocupaciones
y necesidades contempordneas de los habitantes de la civdad...”.

— Sentencia del Tribunal Supremo de 21 de septiembre de 2017 (R. 3068/20146):
“"Aplicando tal doctrina al presente caso, podemos concluir que la sentencia
rechaza implicitamente el vicio de desviacion de poder, desde el momento en
que rechaza el cardcter irracional o arbifrario de la ordenacién aprobada,
abordando, mediante el examen de la memoria del plan, la motivaciéon y
justificacién del planeamiento.”

— Sentencia del Tribunal Supremo de 21 de junio de 2017 (R. 1421/2016): “En
definitiva, la potestad de planeamiento incluye la de su reforma o sustitucidn,
para realizar los ajustes necesarios a las _exigencias cambiantes del interés

publico.”

Segun la doctrina jurisprudencial consolidada, no hay una definicion estanque de
interés general que permita concluir su presencia bajo una légica de todo o nada,
motivo por el cual, han de ponerse de manifiesto todos los elementos que pesan sobre
la decisién de adoptar cualquier iniciativa de modificacion del planeamiento vigente.

En este sentido, la presente propuesta de modificacién del PGM de Higuera la Real,
para la creacién de un nuevo sector de Suelo Urbanizable Industrial, responde a las
exigencias de interés general, por los siguientes motivos:

— Responde a la légica evolutiva del planeamiento impuesta por la Ley a la
Administracién en el ejercicio de sus competencias de planeamiento, en la
medida en que corrige las discrepancias existentes entre la delimitacion del
suelo no urbanizable y la realidad existente.

— La correccién de errores y discrepancias de los instrumentos de planeamiento
refuerza la confianza de los administrados en la labor de la Administracién, en
la medida en que observan la evolucién dindmica del municipio de acuerdo
con las necesidades de progreso de la ciudad y de sus habitantes.

— Supone la reclasificacion de una superficie de terreno ubicado en “suelo no
Urbanizable” a “Suelo urbanizable” para uso industrial, al que se ha destinado
desde principios de la década de 90.

— Permite el fomento y dinamizacion de la actividad econdmica local, mediante
la consolidacién de empresas sedeadas en el municipio.
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— Sirve el objetivo de fomento del empleo, toda vez que la ampliacién de la
industria de JAPASUR permitird generar nuevos puestos de trabagjo.

— Responde a la promociéon del desarrollo y mejora de la competitividad de un
sector de actividad prioritario a nivel regional y nacional, como es el sector
cdrnico del cerdo ibérico.

Los motivos de interés general anteriormente expuestos y la reducida dimension de la
superficie que se pretende ampliar para la clasificacion de Suelo Urbanizable de uso
Industrial, permiten concluir la congruencia, racionalidad y proporcionalidad de la
propuesta de modificacion del PGM de Higuera la Real, reforzando asi la oportunidad
de su presentacién y la viabilidad de su aprobacién, cuyo expediente se ajustard a lo
dispuesto enlos 76, 77 y 82 de la LSOTEX.

3.5. Justificacion del cumplimiento de estdndares dotacionales minimos y plazas de
aparcamiento.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 74 de la LSOTEX, asi como en los articulos
del 28 al 30 del Decreto 7/2007, de 23 de enero, por el que se aprueba el Reglamento
de Planeamiento de Extremadura (en adelante RPLANEX) deberd reservarse el suelo
dotacional suficiente en los nuevos desarrollos urbanisticos previstos en Suelo
Urbanizable.

La ordenacién urbanistica del sector de uso industrial debe respetar una reserva de
suelo dotacional publico, excluido el viario, del quince por ciento de la superficie
ordenada, destinando dos tercios de dicha reserva a zonas verdes.

Ademds, se cederd a la Administracion un 10 % de la superficie de suelo libre de
cargas de urbanizacién, segun las Directrices de Urbanizable marcadas en el articulo
3.2.1.4. del PGM de Higuera la Real.

Como se ha indicado con anterioridad, la superficie de los terrenos que se pretenden
incorporar a Suelo Urbanizable de uso Industrial es de 29.690,00 m2,

De esta superficie, segun Determinaciones de la presente Modificacion y ajustdndose
a lo exigido por la LESOTEX, el RPLANEX y el PGM de Higuera la Real, se derivan los
siguientes pardmetros urbanisticos (incluidas las cesiones), que a continuacion se
relacionan:

a) La edificabilidad para uso Industrial:

En este caso, se propone una edificabilidad mdxima de 0,70 m2/m2, no
superando lo indicado en la LSOTEX, en el RPLANEX ni en el PGM de Higuera la
real. Por lo tanto, cumple.
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b)

c)

Reserva suficiente y proporcionada de suelo para dotaciones pUblicas excluido

el viario:

La reserva de Suelo Dotacional se ajusta a la minima establecida del 15% de la
superficie total ordenada, que son 4.453,50 m2.

La proporcién de 2/3 destinada a zonas verdes también se cumple al destinar
2.972,00 m2 para este uso, superior a los 2.969,00 m2 que exige la LSOTEX. Por lo
tanto, la Ordenacién cumple con ambos requisitos.

A los efectos del articulo 30 del RPLANEX, las zonas verdes planteadas en la
esquina sureste de la finca, adquieren la categoria de Jardin (J), ya que,
teniendo una superficie minima de 1.000 metros cuadrados, permite la
inscripcion de un circulo de 30 metros de didmetro.

Previsidon de un nimero adecuado de aparcamientos:

Conforme al Articulo 74 de LESOTEX:

Se preverd un niUmero adecuado de aparcamientos, que deberd respetar el
minimo de una plaza, que reglamentariamente podrd elevarse a 1,5 para
determinados sectores, por cada 100 metros cuadrados de edificacion
residencial (que no es nuestro caso) y las adecuadas que se establezcan para
el resto de usos. En todo caso,_al menos 0,5 plazas por cada 100 m2 de
edificacién, anexas o no al viario, deberdn tener cardcter publico.

Conforme al Articulo 28 del REPLANEX:

— Plazas de cardcter privado:

En sectores de uso global industrial o terciario, las necesarias para el uso
especifico a que se les destina y que en ningun caso resultard inferiores a 1
plaza por cada 100 metros cuadrados de superficie construida.

La reserva de plazas de cardcter privado serd al menos de 101 plazas, al tener

10.042,28 m2 de superficie construida total.

— Plazas de cardcter publico:

Equivalente a una plaza por cada 200 m2 de techo potencialmente edificable,
debiendo cumplirse las reservas minimas de plazas que establezca la
legislacién vigente en materia de accesibilidad.

La reserva de plazas de cardcter publico serdn como minimo 104 plazas, al
tener 20.783,00 m2 de techo potencialmente edificable.

Considerando las excepciones a las dotaciones minimas plasmadas en el
Articulo 29. 1. b); En compilejos industriales aislados, podrd permitirse el uso y, en
sU caso, la explotacién privada, manteniendo su destino urbanistico, de hasta
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el 50% de la superficie correspondiente a las dotaciones publicas previstas, de
las 104 plaza de cardcter publico, 52 (50%) podrdn ser explotadas de manera
privada, localizdndose estas en zona dotacional publica.

Conforme al articulo 45 del Decreto 135/2018, de 1 de agosto, por el que se
aprueba el Reglamento que regula las normas de accesibilidad universal en la
edificacién, espacios publicos urbanizados, espacios publicos naturales y el
transporte en la Comunidad Auténoma de Extremadura:

Deben reservarse para ftitulares de tarjeta de estacionamiento de vehiculos
automdviles para personas con discapacidad presenten movilidad reducida, al
menos el dos por ciento (2%) de las plazas de aparcamientos situadas en las
vias pUblicas y espacios publicos vinculados a la via publica.

Las plazas de aparcamiento reservadas para  fitulares de tarijeta de
estacionamiento, serd como minimo 3 plazas, al tener 104 plazas vinculadas a

la via puUblica.

En total se proponen 153 plazas de aparcamiento, de las cuales 49 tendrdn
cardcter privado, 52 cardcter publico (encontrdndose estas en zona
dotacional publica), y otras 52 (sitas en zona de equipamiento) que podrdn ser
explotadas indistintamente, incluyéndose entre ellas 3 plazas de aparcamientos
reservadas.

SE CUMPLE con la dotaciéon de aparcamientos exigida por la LSOTEX, RPLANEX y
el Decreto 135/2018, de 1 de agosto.

d) Cesidn de aprovechamiento:

Conforme a las directrices de PGM de Higuera la Real marcadas para el
Régimen del Suelo Urbanizable con Programa de Ejecucidén Aprobado, se
cederd a la Administracién el diez por ciento de la superficie de suelo libre de
cargas de urbanizacién (articulo3.2.1.4).

La ordenacién detallada definida, supone un aprovechamiento o
edificabilidad total obtenida de 20.783 m2, con lo cual la cesién obligatoria de
aprovechamiento serd al menos de 2.078,30 m2.

La propuesta concreta 2.078,30 m2 de cesion de aprovechamiento a
administracién local, se ajusta a los 2.078,30 exigidos, por lo tanto, cumple el
requisito impuesto.
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Superficie Afectada por Reclasificacion (S) 29.690,00 m?
Aprovechamiento Objetivo (0,7 m2/m?2) 20.783,00 m?
Cesién Ayuntamiento (10 %) 2.078,30 m?
Aprovechamiento Obtenido 18.704,70 m2
Exigido JAPASUR CUMPLE
Dotaciones PUblicas TOTALES (> 15% S) 4.453,50 m?2 4.453,50 m2 si
— Zonas Verdes (= 10% S) 2.969,00 m2 2.972,00 m2 si
q . Resto Sup. ) .
—  Equipamiento Dotacionales 1.481,50 m |
Aparcamientos PRIVADOS .
(1 plaza cada 100 m2 superficie construida) 101 49 +52 Sl
Aparcamientos PUBLICOS . .
(1 plazas cada 200 m2 techo pot. edificable) 104 52+52(%) Sl

(*) Incluidos 3 plazas de aparcamiento reservadas para titulares de tarjeta de
estacionamiento (2% plazas aparcamiento publico)

4. EVALUACION AMBIENTAL DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

La reclasificacion de suelo no urbanizable exige una evaluacién ambiental, conforme
ala Ley 16/2015, de 23 de abril, de proteccién ambiental de la Comunidad Auténoma
de Extremadura (solicitud de inicio de la evaluacion ambiental estratégica simplificada
segun art. 49.f).1° L 16/2015) que, ademds, deberd acompanarse de un documento
ambiental estratégico.

Se adjunta.

5. CONCLUSIONES E IMPLICACIONES DERIVADAS DE LA PROPUESTA.

El Arquitecto, Francisco Santana Rosa, dirigido por los fundamentos técnicos vy juridicos
citados, y bajo su buen saber y entender, manifiesta, y con ello cumple el objetivo de
justificar la propuesta de modificacién;

— “La Industria” es una finca registral clasificada de forma inapropiada como
“Suelo No Urbanizable” por el PGM de Higuera la Real; Segin la LSOTEX, las
Condiciones Reales de la finca la definen como SOLAR, al hallarse dotada de
servicios e infraestructuras colectivas Municipales.

— Existe la necesidad de que el Municipio subsane la obsolescencia de su
planeamiento urbanistico vigente evidenciada en el desarrollo del presente
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documento, mediante la Modificacion Puntual del PGM de Higuera la Real,
para su posterior aprobacion por la CUOTEX, consistente en la creaciéon de un
nuevo sector (SUR12), con ordenaciéon detallada, de Suelo Urbanizable
Industrial mediante la reclasificacion del 100% de suelo de “La Industria” a
“Suelo Urbanizable Industrial”.

La Modificaciéon Puntual del PGM de Higuera la Real referido, no implica la
transformacién urbanistica de la zona; Unicamente es necesario modificar el
perimetro ocupado por “La Industria”, la cual cuenta con la infraestructura
necesaria y la disponibilidad del terreno dotacional exigido.

Simplemente se necesitaria modificar el Plano General E1.4 DIRECTRICES Y
CLASIFICACION DEL SUELO del PGM, aprobado definitivamente el 27 de marzo
de 2.008 segun D.O.E n° 76 de fecha 22 de abril de 2009. Se deberia redelimitar
la superficie clasificada como “Suelo Urbanizable”, incluyendo “La Industria”,
que conformard un nuevo sector, solucionando de esta forma la controversia
existente entre la ordenacién urbanistica actual del municipio y lo realidad
existente, con fundamento en el principal instrumento de ordenacion territorial
y urbanistica de Extremadura, la LSOTEX.

DOCUMENTACION GRAFICA MODIFICADA. PLANOS VIGENTES DEL P.G.M. DE
HIGUERA LA REAL QUE SE VEN AFECTADOS POR LA MODIFICACION, EN LOS QUE SE
INCLUYEN LA MODIFICACION PROPUESTA.

PLANO 01- SITUACION.

PLANO 02 - ZONA DE ACTUACION SOBRE PLANO DE PLANEAMIENTO “El.4
DIRECTRICES Y CLASIFICACION DEL SUELO".

PLANO 03 - DESCRIPCION ZONA DE ACTUACION.
PLANO 04 - ZONA DE ACTUACION. INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES Y CONEXION.
PLANO 05 - ZONA DE ACTUACION. ORDENACION.

PLANO 06 - ESTADO MODIFICADO SOBRE PLANO DE PLANEAMIENTO. “El.4
DIRECTRICES Y CLASIFICACION DEL SUELO".

PLANO 07 - ESTADO MODIFICADO SOBRE PLANO DE PLANEAMIENTO. “E2.9
DIRECTRICES Y CLASIFICACION DEL SUELO".

PLANO 08 - ESTADO MODIFICADO SOBRE PLANO DE PLANEAMIENTO. “E3.4
SUELO URBANIZABLE/URBANO NO CONSOLIDADO. SECTORES/UNIDADES DE
ACTUACION URBANIZADORA".

PLANO 09 - ESTADO MODIFICADO SOBRE PLANO DE PLANEAMIENTO. “D1.9 USOS
Y CATALOGO ALINEACIONES”.
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HIGUERA LA REAL, NOVIEMBRE 2019

ARQUITECTO

Fdo.: Francisco Santana Rosa
Colegiado n°® P00776
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1 ORDENACION DETALLADA. CESIONES - 1: 1000

Arista exterior

PARAMETROS ORDENACION

CARRETERA NACIONAL N-435 ~ — — — — — —, Y |calzada

SUPERFICIE AFECTADA POR RECLASIFICACION

~<<——Arista exterior
explanacion

29.690,00 m? DELIMITACION ZONAS DE INFLUENCIA

APROVECHAMIENTO OBJETIVO (0,7 m2/m%)

20.783,00 m?2 CARRETERA (Ley 37/2015, de 29 de —_ -
septiembre, de carreteras.)

CESION 10% AYUNTAMIENTO

APROVECHAMIENTO OBTENIDO

DOTACIONES PUBLICAS TOTALES (>15% S)

- ZONAS VERDES (>10% $)

2.078,30 m?
18.704,70 m?2
LEYENDA
4.453,50 m?
2.972,00 m? -ZONADEACTUACION [ ] - ZONA APARCAMIENTOS

PUBLICOS

- EQUIPAMIENTO (Resto de Sup. Dotaciones)  1.481,50 m2

APARCAMIENTOS

- EQUIPAMIENTO PUBLICO [/ ]

APARCAMIENTOS PRIVADOS

(49 privadas + 52 compartidas zona publica)

101 plazas 1 plaza cada 100 m? superficie construida. - ZONAS VERDES I:I

10.042,28 m?

104 plazas

RESERVA APARCAMIENTOS ACCESIBLES

2% plazas aparcamiento publico.
NUmero de plazas: 3. (Sefialadas en el plano).

APARCAMIENTOS PU BLICOS 0.5 plazas cada 100 m2de techo

potencialmente edificable.

20.783,00 m?2
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- | JUNTA DE EXTREMADURA W
=

. D? M? Madalena Neves Felicio
PR T C/ Santa Brigida, 4 A, 2° C
‘ ) 06300 ZAFRA

Telefono: 924 33 20 00

Ref.: FEV/ aad
Asunto: Remisién Resolucion de 01/06/18 por la que se resuelve el recurso de alzada

interpuesto por Jamones y Paletas del Suroeste, S.L. contra resolucion de la Direccion
General de Urbanismo y Ordenacion del Territorio.

Se adjunta a este escrito, Resolucion de 1 de junio de 2018, de la
Consejeria de Medio Ambiente y Rural, Politicas Agrarias y Territorio, por la
que se resuelve el recurso de alzada interpuesto por Jamones y Paletas del
Suroeste, s.I. contra resolucién de la Direccién General de Urbanismo y
Ordenacion del Territorio, del expte: 16/150/BA de la calificacién urbanistica
para legalizacion y ampliacion de secadero productos del cerdo en Higuera la

Real.
- Mérida, 7 de junio,de 2018

EL JEFE DE SEZCION DE SUELO
NOUR LE Y CALIFICACION

28020

004052
47.44




RESOLUCION DE 1 DE JUNIO DE 2018 DE LA SECRETARIA GENERAL DE LA CONSEJERIA DE MEDIO
\MBIENTE Y RURAL, POLITICAS AGRARIAS Y TERRITORIO POR LA QUE SE ESTIMA EL RECURSO
)E ALZADA INTERPUESTO CONTRA LA RESOLUCION DE LA DIRECCION GENERAL DE URBANISMO
"ORDENACION DEL TERRITORIO DE 26 DE SEPTIEMBRE DE 2.017 CORRESPONDIENTE AL EXPT.
6/150/BA DE CALIFICACION URBANISTICA.

onsiderado el expediente de recurso que antecede con la documentacion, informes y alegaciones incorporados al
1ismo cabe dictar la presente resolucion en atencion a los siguientes

HECHOS

RIMERO.- Con fecha 4 de noviembre de 2016 tiene entrada, remitida por el Excmo. Ayuntamiento de Higuera la Real
iferente documentacion a efectos de instar la calificacion urbanistica necesaria para la legalizacion y ampliacion de un
ecadero de productos del cerdo sito sobre la parcela n° 235 del poligono 10 de dicho término municipal en virtud de la
olicitud de licencia urbanistica municipal instada por Jamones y Paletas del Suroeste, Sle.

tiembre de 2017 recae resolucion de la

S EGUNDO.- Tras la tramitacion del oportuno procedimiento, con fecha 26 de sep
la calificacion urbanistica solicitada con

yireccion General de Urbanismo y Ordenacion del Territorio acordando no otorgar
ase en la siguiente argumentacion:

Octavo.- La normativa de planeamiento prescribe una distancia linderos de 5 metros y limita la edificabilidad a 0,05 m’/m’
(articulo 3.5.2.7). En el presente caso hay edificaciones adosadas a lindero y se supera la edificabilidad mdxima ya que
llega a 0,364 m’/m’, por lo que no es posible su legalizacion, sin perjuicio de que, caso de que por el transcurso del tiempo,
les sea de aplicacion el régimen de fuera de ordenacion previsto en el articulo 197.4 de la Ley 15/2001 y pueda autorizarse

SU uso.

"ERCERO.- Dentro del plazo concedido se interpone recurso de alzada por la representacion de la mercantil interesada
legando, en sintesis, la posibilidad de aplicacion del régimen de fuera de ordenacion habida cuenta de las circunstancias
oncurrentes en el expediente y del informe del Excmo. Ayuntamiento de Higuera la Real de 7 de febrero de 2017
creditativo de la antigiiedad de las edificaciones existentes y de la ausencia de. expediente de disciplina urbanistica

\bierto.

>UARTO.- Dado traslado al Excmo. Ayuntamiento de Higuera la Real del escrito de recurso presentado, en su condicion
e interesado en el procedimiento conforme dispone el art. 118 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
\dministrativo Comun de las Administraciones Publicas (LPACAP), y como coparticipe de la decision administrativa
onforme a lo dispuesto por el art. 25.2.a) de la Ley 7/85, de 2 de abril, de Bases de Régimen Local para que alegara o
rformara lo procedente, no consta en el expediente la cumplimentacion de dicho tramite.

A los anteriores son de aplicacion los siguientes

FUNDAMENTOS DE DERECHO

RIMERO.- La Ley 15/2001, de 14 de diciembre, reguladora del Suelo y de la Ordenacion Territorial de Extremadura
onfigura legalmente la calificacion urbanistica, en cuanto excepcion a la prohibicion general de construcciones y
dificaciones en Suelo No Urbanizable que no se correspondan con su destino natural, con la finalidad de mtegrar en el
xpediente cuantas actuaciones y datos puedan coadyuvar a garantizar la legalidad y oportunidad_de la resqluqqn que al
especto se dicte, y a comprobar que durante la tramitacion del expediente no se vulneren otros intereses juridicamente
rotegidos que pudieran verse afectados por razon de la concesion de la autorizacion solicitada. Por tantp, la cahﬁc_acnon.
jada su naturaleza discrecional de complecion del planeamiento urbanistico, se articula como un mecanismo fiscalizador
ara las construcciones y edificaciones en Suelo No Urbanizable en orden a garantizar el'cgmplnmlento tanto de la
egislacion sectorial que resulte de aplicacion como de la ordenacion territorial y urbanistica, dando asi estricto
cumplimiento al principio de legalidad al que debe someterse toda actuacion administrativa.

SEGUNDO.- Atendiendo a las alegaciones manifestadas, la documentacion obrante en el expediente ¥ el nuevo mformle
técnico emitido por el personal adscrito a la Direccion General de Urbanismo y Ordenacién del Territorio, consultada Ia
normativa que pudiera resultar de aplicacion y atendidos los principios generales aplicables al suelo no yrbamztagle ylaz

fisprudencia sentada en la materia, este 6rgano administrativo entiende que la correcta consideracion de todas
planteadas en el presente expediente exige atender a las siguientes cuestiones:
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No obstante, Ia correcta comprension del régimen de fuera de ordenacion exi
jurisprudencia emanada del Tribunal Supremo sobre la cuestion ya que ésta h
situacion de fuera de ordenacion en multitud de ocasiones. Al efecto, sintetiz
debe tomarse como punto de partida que ‘la desordenacién de un edificio no implica «ipso facto», ni su inmediatz
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A Ia vista de los datos aportados al expediente puede entenderse acreditado, en orden cronolégico, que

Consta una resolucién de la Comision de Urbgnssmo y Ordenacién del Territorio de Extremadura de fech
de noviembre de 2002 autorizando la ampliacién de una industria de productos derivados del cerdo e
Consta que con fecha 27 de marzo de 2008 se procedio a |a aprobacion definitiva del Plan General Municipal

de Higuera la Real que fue publicado en el DOE de 22 de abril de 2009
Mediante resolucién de fecha 9 de octubre de 2009 de la Direccion General de Urbanismo y Ordenacién del

c) g .
Territorio de Extremadura se denego la calificacion urbanistica referida a la ampliacion de la industria

a)

b)

Por tanto, de los datos expuestos puede entenderse que del conjunto de construcciones, edificaciones e instalaciones que
conforman la industria de secadero de productos del cerdo, algunas se encontrarian en situacién de fuera de ordenacién
urbanistica, las comprendidas en la autorizacién inicial, y otras en situacion asimilada a ella, en concreto. las ejecutadas
sin titulo habilitante previo. No obstante, todas incumplirian la edificabilidad maxima dada la necesidad de computar todas

las edificaciones existentes, sin perjuicio del incumplimiento del retrangueo respecto de algunas de ellas, como ya se ha

dicho

A la vista de lo expuesto, en relacioén con las construcciones sin titulo habilitante previo, cobrarian especial relevancia dos
cuestiones: por un lado, el régimen de especial proteccion a que puedan estar sujetos los terrenos; y, en segundo lugar y
como consecuencia de lo anterior, el transcurso del plazo de cuatro afios previsto por el art. 197.4 LSOTEX transcurrido el
cual “la Administracion no podra ordenar la demolicion de las edificaciones, instalaciones o construcciones derivadas de

las mismas” quedando “sujetas al régimen de fuera de ordenacion”, todo ello siempre y cuando se acredite igualmente la
inexistencia de expediente de disciplina abierto.

En relacion con estas cuestiones, de la informacién que consta en el expediente de origen y en el del presente recurso de
alzada, pueden entenderse acreditadas las siguientes cuestiones: en primer lugar, que la parcela en la que se ubican las
edificaciones existentes carecen de de proteccion habida cuenta de su clasificacién como suelo no urbanizable “comdn”,
en segundo, lugar, que las naves existentes no resultan ajustadas al planeamiento vigente y no serian susceptibles de
legalizacién; y, por ultimo, que, segin certificacion municipal, no consta la apertura de expediente alguno de disciplina

urbanistica sobre dichas construcciones.

En consecuencia, la concurrencia de todas las circunstancias expuestas determinaria que las construcciones existentes

en la parcela objeto de calificacion urbanistica se encontrarian sujetas al régimen de fuera de ordenacion urbanistica o de
asimilado a ella resultando procedente el otorgamiento de la calificacion urbanistica referida exclusivamente al -
mantenimiento del uso industrial de las mismas, con aplicacion del particular régimen limitativo previsto legalmente
respecto de las obras autorizables sobre construcciones en situacion de fuera de ordenacién (art. 79 LSOTEX) o
asimilada a ella (art. 197.4 en relacién con el 163 LSOTEX). por lo gue en las construcciones sin titulo habilitante
previo solo cabria acometer “las obras precisas para su conservacion en los términos del articulo 163", sin que
pudiera acometerse en ninglin caso obras de ampliacion, consolidacidon, rehabilitacion o reforma, debiéndose

inscribir en el Registro de la Propiedad las licencias que se otorguen de conformidad con el art. 76 del Real Decreto
1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley

Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica.

TERCERO.- En suma, atendidos los informes y resto de documentacion incorporados al expediente, podria deducirse la
conveniencia de estimar el recurso de alzada presentado limitado al otorgamiento de la calificacion urbanistica referida al
mantenimiento del uso industrial del secadero de productos del cerdo, con advertencia expresa de lo sefialado en el

numero anterior.

Durante el desarrollo de la actuaciéon deberan respetarse los condicionantes establecidos en los informes sectoriales

incorporados al expediente, con advertencia de lo dispuesto por el art. 20 LSOTEX en cuanto a la necesaria sujecion de la
instalacion a la legislacion sectorial que en cada caso resulte de aplicacion. De igual forma, habra de procederse a la

inscripcion registral de la afeccidn real inherente a la presente calificacién urbanistica tal y como dispone el art.
26.1.1 LSOTEX. La calificacion debe entenderse referida a los aspectos de indole estrictamente urbanistica por lo que,
en consecuencia, se concede sin perjuicio de la necesidad de obtener cualquier otra autorizacién concurrente y de la
licencia municipal de actividad, que debera ajustarse a las condiciones, vigencia y régimen de caducidad previstas en el

art. 29 LSOTEX.

CUARTO.- Todo ello sin perjuicio de que la legislaciéon de régimen local atribuye a los Municipios la competencia en
materia de ordenacion, gestion, ejecucion y disciplina urbanistica (art. 25.2.a) Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las
Bases de Régimen Local) y, por tanto, la LSOTEX atribuye a los Municipios las funciones de garantia y proteccion de la
ordenacion territorial y urbanistica en orden “a velar por el cumplimiento de las disposiciones de dicha Ley y de las
normas que la complementen o desarrollen” (art. 169 LSOTEX). En este marco, les correspondera el control, mediante la
pertinente intervencion previa, de la legalidad de los actos, operaciones y actividades sometidos a licencia urbanistica.

y 122 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del

QUINTQO - La presente Resolucion se basa en los articulos 121
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, sobre competencia y plazo para dictar y notificar

la resducién_de los recursos de alzada, articulo 101 gie la Ley 1/2002, de 28 de diciembre, del Gobierno y Administracion
de la Comumdad {\uténoma de Extremadqra, y se dicta de conformidad con lo establecido en el Decreto del Presidente
16/2015, de 6 julio, por el que se modifican la denominacién, el numero y competencias de las Consejerias que
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A

» o de 7 de julio), i
sonfarman la Administracion de la Comunidad Autonoma de l:xlremadu:n ég(zeEer;t;bzlgce £ estrujct u‘:; o’:‘g":r“fi‘c‘::%; por
Ducrsto #1/2017, de 90 de ootubre, el Dacreto 164/2016, 17 de Julio, ':’m[-;e qtmordlnario n° 2 de 18 de julio) modiﬁcse:ga
e I Adminiatiacion de fa Comunidad Autnoma de Extremadura (DO a"\nembfe' Decreto 263/2015, de 7 de agosto
mediants Deersio §34/2018, de 31 de Jullo y Decre 181,20|1 73: :ﬂ:dtlj: ;\‘g\blente y Rural, Politicas Adrarias y Territorio
P o i e L R i denlgaggzwge%reto 208/2017, de 28 de noviembre, y el artlcul‘? 6.2.m del
banisticos y de ordenaciéon del territorio y de

(DO F axtraordinario 0 6 de B de agosto), modi B o Srathal T
Duvreto BO2010, de 26 de abril, de atribuciones de 108 0rg acion del Territorio de Extremadura.

Druanizavion y nclonamiento de la Comision de Urbanismo y Orden
For todo ello, en vidud de las competencias en materia de resolucion
0 246 de 26 de diciembre),

Reaolicion de 21 de disiembre de 2017 (0.0 1
Politivas Agrarias y Terriorio, esta Becretaria General, vistos los preceptos ¢

RESUELVE

EBTIMAR @l tecursn de alzada interpuesto por DAa. Madalena Felicio, en representacion de la mercantil interesada,
vonlia la resolucion de la Direccion General de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de 26 de septiembre qe 2q17
correapondiente al expadiente n 16/160/0A, revocando la misma con el consecuente otorgamiento de la calificacion
uthanistioa solicitada referida exclusivamente al mantenimiento del uso industrial de un secadero de productos del cerdo
ubloada en la parcela 236 del poligono 10 del catastro de ristica del término municipal de Higuera la Real, con las
adverlenoias oportunas sobre el régimen juridico de las situaciones de fuera de ordenacion urbanistica.

Conlra esla Resolucion, que agola la via administrativa, podra interponerse Recurso Contencioso-Administrativo, en el
plazo de dos meses a contar desde el siguiente dia a aguel en que se produzca la notificacion de la presente, ante el
Tribunal Bupstior de Juslicia de la Comunidad Autonoma de Extremadura, segun se desprende de los articulos 10.1.a) y
A6.1 de la Lay 20/1000 de 13 de jullo, Reguladora de la Jurisdiceion Contencioso-Administrativa, asi como de los arts 114
y 122 de la Ley 30/2016, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Coman de las Administraciones Publicas, sin

perjuloio de que el interesado pueda ejercitar cualgulera otro recurso que estime procedente.

Mérida, a 1 de junio de 2018

EL SECRETARIO GENERAL

(P.D. Resolucionftie 21 de diciembre de 2017
« [ 5 dp 26 de diciembre -)

de recursos administrativos delegadas por
de la Consejera de Medio Ambiente y Rural,
itados y demas de pertinente aplicacion,




Anejo Il. Licencia de Apertura




AYUNTAMIENTO
DE
HIGUERA LA REAL

LICENCIA MUNICIPAL DE APERTURA

TITULAR NIF/CIF

JAMDNES Y PALETAS DEL. SUROESTE, S.A. A-06151757

EMPLAZAMIENTO
Crta. Nacional 435, P.K. 99

ACTIVIDAD / MEDIDAS CORRECTORAS

Secadero y Fabrica de embutidos

EL SECRETARIO

"ACUERDO

FECHA 02 Junto-1997 FECHA

e ; A g 3 (REGISTRO
Comi sion de Gobierno W 1260

13-Junto-1997
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Anejo lll. Ficha urbanistica del nuevo sector SUR12




PLAN GENERAL MUNICIPAL

HIGUERA LA REAL

|ART. 3.4.2.12.- SUR12-SECTOR JAPASUR |

Sector de Suelo Urbanizable de USO INDUSTRIAL

Superficie Sector: 29.690,00 m?

Ambitos de Aplicacién:

Suelo Urbanizable:

SUR12

PARAMETROS

e Altura Maxima Permitida: 15m

e Aprovechamiento Subjetivo: 20.783,00 UA/m?

e Edificabilidad Maxima Permitida: 0,7 m*m?. El Aprovechamiento Objetivo es de
18704,70 m?, siendo el 10% de cesién al ayuntamiento de 2078,30 m2.

o Coeficiente de Homogenizacién: 1 Unidades.

USQOS

USO PRINCIPAL

INDUSTRIAL

USOS COMPATIBLES

EQUIPAMIENTO
COMERCIALES

Destino: Todos
Situacién: Todas

EQUIPAMIENTO
OFICINAS

Destino: Todos
Situacion: Todas

EQUIPAMIENTO
SERVICIOS URBANOS
SERVICIO DE INCENDIOS

Destino: Todos
Situacion: Todas

EQUIPAMIENTO
SERVICIOS URBANOS
MATADERO

Destino: Todos
Situacion: Todas

INFRAESTRUCTURAS
TRANSPORTE

Destino: Todos
Situacion: Todas

INFRAESTRUCTURAS
TRANSPORTE
GARAIJE Y
APARCAMIENTOS

Destino: Todos
Situacién: Todas

INFRAESTRUCTURAS
TRANSPORTE
RED VIARIA DE TRAFICO

Destino: Todos
Situacién: Todas
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