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1.- ANTECEDENTES

La Ley del Suelo (Ley 8/2007), establece las bases econ6micas y medioambientales del
régimen juridico, valoracién y responsabilidad patrimonial de las Administraciones Publicas en
materia de suelo. Se fijan unos principios para el desarrollo territorial y urbano sostenible no
solo desde el punto de vista medioambiental sino también desde lo econdmico, el empleo y la
cohesion social, procurando especialmente, que en el caso del nuevo suelo urbano que se
genere, se garantice una dotacién suficiente de infraestructuras y servicios que cumplan una
funcién social.

El art. 15.4 relativo a la evaluacién y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo
urbano, establece: “La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones
de urbanizacion debe incluir un informe o0 memoria de sostenibilidad econ6mica, en el que
se ponderara en particular el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por
la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y
la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y la adecuacion del suelo
destinado a usos productivos”.

De esta forma, en el presente documento se describen las caracteristicas basicas del
Plan General de Jérica, haciendo especial consideracién de las infraestructuras y servicios
asociados; se realiza un analisis de los presupuestos municipales y finalmente se determina el
impacto de la actuacion urbanistica sobre el presupuesto municipal.

El planeamiento urbanistico vigente de Jérica estd constituido por las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal aprobadas definitivamente por la Comision Territorial
de Urbanismo en fecha de 3 de Junio 1996 (B.O.P. 9-07-1996) (en adelante NN.SS.96),
habiéndose tramitado posteriormente una serie modificaciones. Dichas Normas Subsidiarias, a
pesar de que su aprobacion definitiva fue posterior a la entrada en vigor de la Ley 6/1994, de
15 de noviembre de la Generalitat Valenciana, Reguladora de la Actividad Urbanistica (LRAU
en adelante) se redactan sobre la base legal del Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de
junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana y sus correspondientes Reglamentos. No obstante, cabe sefialar que la
resolucion aprobatoria de las NN.SS.96 establece que su desarrollo y ejecucion debera
realizarse de conformidad con la LRAU.

En su dia se recurre al instrumento de las Normas Subsidiarias (y no de un Plan
General) por considerar que el municipio posee una escasa complejidad urbanistica por lo que
se podia prescindir de un programa de actuacion y por lo tanto de compromisos temporales de
inversion.
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De esta forma, el Plan General responde a la necesidad de adecuar el planeamiento
general del municipio a la reciente legislacion urbanistica de la Comunidad Valenciana, asi
como a cambios que se ha planteado el municipio en su estrategia territorial.

2.- JERICA: INFORMACION BASICA

Jérica es un municipio situado en la parte sur de la provincia de Castellon, en la
comarca del Alto Palancia. Esta es una comarca que pertenece a Provincia de Castellén,
dentro de la Comunidad Valenciana, Espafia; siendo su capital como centro administrativo, el
municipio de Segorbe. Esta situada a 521 metros sobre el nivel del mar, teniendo su término
municipal una extensién de 78,57 Km?, este linda al norte con Benafer y Caudiel; al oeste con
Viver, Teresa y Sacafiet; al sur con Alcublas (en la provincia de Valencia) y Altura; y al este con
Gaibiel, Navajas y Segorbe.
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La Villa de Jérica se halla en las estribaciones del promontorio rocoso cortado en la
parte de poniente por el gran arco del cauce del rio. Forma alli un precipicio casi inaccesible
como muralla natural de la parte alta del castillo. La poblacién asciende escalonada en
semicirculos hacia esa parte elevada desde la calle y, durante mucho tiempo, estuvo limitada
en el exterior de su recinto amurallado mas bajo por el camino real.

Novaliches es una pedania de Jérica, situada aproximadamente a 2 kilbmetros de
distancia de la poblacion. Actualmente, Novaliches tiene dos calles. La principal, que lleva y da
su nombre a la pedania, tiene su comienzo en un parque, con zona de juegos para nifios, y
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termina en su iglesia edificada en honor a San Miguel, su patrén. La segunda, y mas reciente,
fue inaugurada en septiembre del afio 2000.

Gran parte de su territorio es montafioso, sobre todo en su parte suroeste, el resto lo
forman el regadio y el secano, que se sitian en la parte central del término y se extienden
hacia el noroeste a ambos lados del rio Palancia.

El Valle del Palancia se encuentra en el fondo del gran arco montafioso ibérico formado
por las sierras de pina hacia el interior, sus prolongaciones hacia el Mediterraneo, sierra de
Espadan al Norte, y Andilla y Pefia Rubia al Sur.

3.- PLAN GENERAL DE JERICA: ELEMENTOS BASICOS

La asignacién de los distintas clases de suelo se ajusta a los criterios establecidos en el
Capitulo | del Titulo | “Régimen urbanistico del suelo y estatuto del propietario” de la Ley
Urbanistica Valenciana (LUV en adelante).

El suelo no urbanizable respeta lo dispuesto en la Ley del Suelo No Urbanizable, sin
perjuicio de lo dispuesto en la legislacion estatal.

De conformidad con lo dispuesto en el art. 9 de la LUV, el suelo del término municipal
se clasifica en suelo urbano, urbanizable y no urbanizable. El Plan General clasifica como suelo
urbano y urbanizable aquellos terrenos que deban mantenerse o incorporarse al proceso de
urbanizacion. A continuacién se expondran los criterios que se han seguido para su
delimitacion.

Suelo Urbano (SU)

De acuerdo con lo establecido en el apartado 1 del art. 10 de la LUV son suelo urbano:

“a) Los solares.

b) Las manzanas o unidades urbanas equivalentes que, sin tener la condicién de solar,
cuentan con acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacién de aguas y suministro de
energia eléctrica con capacidad y caracteristicas adecuadas para dar servicio suficiente a los
usos y edificaciones existentes y a los que prevea el planeamiento urbanistico sobre las
mismas, siempre que se encuentren integradas en la malla urbana.

¢) Las manzanas o unidades urbanas equivalentes que tengan edificaciéon construida
conforme al planeamiento urbanistico en méas de la mitad de su superficie”.

Los terrenos podran tener la consideracion de suelo urbano con urbanizacion
consolidada o de suelo urbano sin urbanizacion consolidada.

Suelo urbano con urbanizacién consolidada:

En general se mantiene la clasificacién vigente, esta comprende el suelo urbano en los
cuatro nucleos consolidados del término municipal: Jérica, San Anton, Novaliches y El Regajo.
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Suelo urbano sin urbanizacién consolidada

El suelo urbano sin urbanizacion consolidada que se propone, asume las unidades de
ejecucion definidas en el planeamiento vigente, que a dia de hoy se encuentran en tramitacion
0 no se han desarrollado todavia, y define nuevos ambitos en Jérica y en Novaliches, buscando
siempre la consolidacién de zonas del ndcleo con vacios urbanos.

En el ndcleo de Jérica se han definido las siguientes unidades de ejecucion (UE):

UE-1: Situado al oeste del casco urbano de Jérica. EI &mbito se corresponde con parte
de la unidad de ejecucion 1lb del planeamiento vigente. Limita al sur con suelo urbano
dotacional destinado a jardin (PJL-1).

UE-2: Esté situado al noroeste del centro histérico de Jérica, concretamente al sur de la
travesia de la carretera nacional N-234.

UE-3: Esta ubicado al norte del casco urbano, limita al norte con la travesia de la
carretera nacional N-234.

UE-4: Se ubica al este del centro histérico, definiendo el limite del suelo urbano por este
lado del nucleo. Coincide con la UE-4 del planeamiento vigente, actualmente en tramitacion,
por lo que se asume el planeamiento de desarrollo, que a dia de hoy se encuentra aprobado
provisionalmente.

UE-5: Se sitlla al noreste del centro historico, justo al norte de la UE-4. Su limite sur
esta definido por una serie de viviendas existentes.

UE-6: Se ubica al este del nucleo urbano, su limite norte viene definido por las parcelas
recayentes a la Avenida Castelldn, por lo que este ambito define el acceso al nlcleo de Jérica
por el este.

UE-7: Ubicado en el limite sureste del nicleo de Jérica, cierra el nlcleo por esta zona.

UE-8: Se sitla en el borde de la carretera N-234, concretamente en el area situada
entre la Avenida de Castellon y la carretera, definiendo el acceso al nucleo urbano de Jérica
desde la carretera N-234.

UE-9: Se sitta en el borde oeste del nucleo de Jérica, cerrandolo por este lado.

UE-10: Se define esta unidad de ejecucion en el norte del nicleo urbano y al otro lado
de la carretera N-234, concretamente, en los terrenos situados entre esta carretera y la linea de
ferrocarril.

En el ndcleo de Novaliches se han definido dos unidades de ejecucién (UE):

UE-N1: Esta unidad de ejecucion se define en los terrenos ubicados en el borde este del
nucleo de Novaliches.

UE-N2: Se ubica en el suroeste del nlcleo de Novaliches definiendo el acceso al nlcleo
desde Jérica.
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Las unidades de ejecucion localizadas en Novaliches asi como algunas porciones de
suelo del nucleo de Jérica, han sido directamente reclasificadas por tratarse de pequefias areas
gue con su incorporacioén regularizan el borde del casco urbano de ambos nucleos.

Suelo Urbanizable (SUZ)

Segun el apartado 1 del art. 12 de la LUV: “El planeamiento clasificara como suelo
urbanizable los terrenos que pretenda incorporar al proceso de urbanizacién, a medida que el
desarrollo de la red primaria de dotaciones y el grado de definicién de la ordenacion estructural
permita integrarlos en dicho proceso dentro de un modelo territorial sostenible y coherente.” El
Plan General delimita dos sectores:

SUZI-1 Sector Arenachos. Se encuentra colindante al noreste del nicleo urbano de
Jérica, el uso dominante es industrial y queda definido por los siguientes limites:

Por el Norte: Zona de dominio publico de la via férrea.

Por el Sur: Carretera nacional N-234.

Por el Este: Suelo no urbanizable de proteccion de infraestructuras
correspondiente a la via férrea, la carretera nacional N-234 y la
carretera CV-212.

Por el Oeste: Suelo urbano con urbanizacion sin consolidar, en concreto, la
unidad de ejecucién UE-10.

SUZR-1: Sector Las Granjas. Se encuentra situado al sureste del ndcleo urbano
principal, préximo al rio Palancia. El objeto de este suelo urbanizable es reconvertir una
agrupacion de antiguas granjas en una zona residencial de baja densidad préxima al casco
histérico del nucleo de Jérica. El &mbito del sector queda definido por los siguientes limites:

Por el Norte: Rio Palancia y suelo no urbanizable de proteccion paisajistica
medioambiental.

Por el Sur: Suelo no urbanizable de proteccion paisajistica medioambiental.

Por el Este: Rio Palancia y suelo no urbanizable de proteccion paisajistica
medioambiental.

Por el Oeste: Suelo no urbanizable de proteccion paisajistica medioambiental.
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3.1.- PRINCIPALES MAGNITUDES DEL PLAN GENERAL

SUELO URBANO

JERICA 40,62 0,52%
SAN ANTONIO 1,70 0,02%
EL REGAJO 8,47 0,11%
NOVALICHES 2,52 0,03%
UE-1 0,93 0,01%
UE-2 1,50 0,02%
UE-3 1,18 0,02%
UE-4 1,51 0,02%
UE-5 0,60 0,01%
UE-6 0,63 0,01%
UE-7 1,51 0,02%
UE-8 1,72 0,02%
UE-9 0,53 0,01%
UE-10 2,09 0,03%
UE-N1 1,09 0,01%
UE-N2 1,49 0,02%
TOTAL SU 68,10 0,87%
SUELO URBANIZABLE
SUZR-1 4,82 0,06%
SuUzl-1 8,71 0,11%
TOTAL SUZ 13,52 0,17%
SUELO NO URBANIZABLE
Comun Grado 1 1.005,01 12,78%
Comun Grado 2 77,38 0,98%
ComUn Grado 3 45,20 0,57%
Comun Grado 4 261,59 3,33%
ComdUn Grado 5 27,87 0,35%
TOTAL SNU COMUN 1.417,06 18,02%
Proteccion de Cauces (PC) 242,70 3,09%
Proteccion Forestal (PF) 5.415,51 68,87%
Proteccion Masas Forestales 5.260,18 66,89%
Proteccion Montes de Utilidad Publica 3.163,85 40,23%
Proteccién Areas Incendiadas 255,10 3,24%
Proteccion Paisajistica Medioambiental (PPM) 3.017,50 38,37%
Proteccion Vias Pecuarias (PVP) 155,50 1,98%
Proteccion y reserva de Infraestructuras (PI) 467,91 5,95%
TOTAL SNU PROTEGIDO (*) 6.365,07 118,25%
TOTAL SNU 7.782,12 98,96%
TOTAL TERMINO MUNICIPAL 7.863,75 100,00%

(*) Dado que las categorias de suelo no urbanizable protegido se superponen, la suma de las superficies no coincide con
el total de suelo no urbanizable protegido.

Los equipamientos de la red primaria se clasifican en los siguientes tipos:

-10 - 04UR174 Sostenibilidad_Econdémica 140531
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- Administrativo-Institucional (PAD)

- Educativo-Cultural (PED)

- Recreativo-Deportivo (PRD)

- Asistencial (PTD)

- Infraestructura-servicio urbano (PID)
- Dotacional-Residencial (PDR)

Equipamiento Superficie (m?2)
PAD-1 504,30
PED-1 9.331,05
PED-2 231,37
PRD-1 12.748,56
PTD-1 417,96
PID-1 359,45
PID-2 226,42
PID-3 25,55
PID-4 1.335,58
PID*-5 2.689,68
PID-6 2.116,04
PID-7 6.516,77
PID-8 24,19
PID-9 626,94
PID-10 60,00
PDR-1 461,70
Total 37.675,56

Equipamiento Privado (*)

Las zonas verdes integrantes de la red primaria de dotaciones se clasifican en:
- Jardines (PJL)

Equipamiento

Superficie (m?)

PJL

47.842,98

Total

47.842,98

4.- HACIENDA PUBLICA: ANALISIS DE LOS PRESUPUESTOS MUNICIPALES

La hacienda publica afectada por la actuacion es el ayuntamiento de Jérica, por ello se
ha partido de la informacién de los presupuestos municipales a fin de obtener un diagndstico
real de la situacion econdmica del municipio.
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Presupuesto municipal consolidado* ——
Euros

2.200.000 1+955-619
2.000.000
1.800.000
1.600.000
1.400.000
1.200.000
1.000.000

1.438.387 1.437.81
1.277.859

1.090.363

2003 2004 2005 2006 2007

* de gastos

4.1.- ANALISIS DE INGRESOS (INGRESOS LIQUIDABLES)

En este apartado se deben analizar la composicion de los ingresos liquidados y su
evolucion a lo largo de un periodo de 5 afios.

La captacién de recursos municipales en el ayuntamiento de Jérica, como en todos los
municipios se realiza por los siguientes capitulos:

1.

Impuestos directos: son aquellos que gravan al contribuyente y son satisfechos por
estos de forma directa, es decir, personalmente.

Impuestos indirectos: son los que se pagan a través de una entidad o persona
interpuesta que después lo repercute como coste en el precio del producto.

Tasas y otros ingresos: incluye tasas, licencias y otros impuestos por sanciones o
por la cantidad legal satisfecha por las compafias de servicios (electricidad, gas,
etc.).

Transferencias corrientes: son los ingresos que el municipio recibe de otras
administraciones bien sea por la participacion en tributos del Estado, en virtud de
convenios con la Comunidad Autbnoma por la prestacion delegada de determinados
servicios, asi como patrocinios, donaciones o convenios con entidades privadas.
Ingresos patrimoniales: son los procedentes de la gestién del patrimonio publico
municipal como concesiones administrativas, beneficios de empresas publicas,
intereses en cuentas, etc.

Enajenacion de inversiones reales: son los ingresos por la venta de bienes
patrimoniales.

Transferencias de capital: equivalente al capitulo 4 pero referido a ingresos de
capital que el ayuntamiento recauda de otras administraciones para la construccion
de edificios, viario, obras de infraestructura, etc.
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8. Variacion de activos financieros: son los remanentes de ingresos de ejercicios
anteriores.

9. Variacion de pasivos financieros: releja lo que el ayuntamiento espera ingresar por
operaciones de crédito.

4.2.- ANALISIS DE GASTOS (GASTOS LIQUIDABLES)

Al igual que con los ingresos, para los gastos municipales existen también unos
capitulos que son comunes a todos lo municipios, los cuales se explican a continuacion:

1. Gastos de personal: recoge todos los gastos de personal (laboral y funcionario),
incluyendo los gastos asociados como seguridad social, formacion y fondos
sociales.

2. Compras corrientes: incluye los gastos por alquileres, suministros (electricidad, gas,
carburante etc.), asi como los contratos por prestacion de servicios como estudios y
trabajos técnicos.

3. Gastos financieros: incluye los intereses por préstamos y los gastos bancarios.

4. Transferencias corrientes: se refiere a las subvenciones que el ayuntamiento otorga
a entidades o particulares, asi como las ayudas sociales y la cooperacion al
desarrollo.

5. Inversiones reales: son los gastos del ayuntamiento en adquisicion de terrenos,
edificaciones, equipamientos, maquinaria o mobiliario.

6. Transferencias de capital: son las aportaciones que el ayuntamiento realiza a
empresas publicas, entidades o particulares para el desarrollo de inversiones
reales.

7. Activos financieros: Constituye los préstamos que la hacienda municipal realiza a
entidades publicas, privadas o particulares.

8. Pasivos financieros: amortizaciones de préstamos y devoluciones de fianza.

5.- IMPACTO DE LA ACTUACION SOBRE LA HACIENDA PUBLICA DE JERICA

El impacto sobre la hacienda publica se estimara tanto para los ingresos como para los
gastos.

5.1.- IMPACTO DE LA ACTUACION SOBRE LOS INGRESOS MUNICIPALES
El principal impacto de la actuacion urbanistica sobre los ingresos se determina a partir
de tres variables: el excedente de aprovechamiento municipal, las tasas por licencias e

impuesto de construcciéon y finalmente, la recaudacién de impuestos de bienes inmuebles.

Aprovechamiento municipal
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En funcién del articulo 2 del Decreto-Ley 1/2008 como modificacién de la LUV, los
propietarios de suelo clasificado como urbanizable tienen el deber de “ceder gratuitamente las
parcelas edificables correspondientes a la cesion del 10% o porcentaje que legalmente
corresponda de aprovechamiento tipo libre de cargas de urbanizacion. Las parcelas que por
este concepto reciba la administracion actuante, asi como los ingresos que reciba por
indemnizacién sustitutiva de dicha cesién, quedaran integradas en el patrimonio publico de
suelo”.

Asi mismo, los propietarios de terrenos en suelo urbano en actuaciones de
transformacién urbanistica y segun lo estipulado en el articulo 1 del Decreto-Ley 1/2008
deberan

“ceder, libres de cargas de urbanizacion, a la administracién actuante las parcelas
edificables correspondientes al 5 por 100 del aprovechamiento tipo. Quedan
comprendidas en este supuesto:

a) Las que se desarrollen en régimen de actuacion integrada, salvo el supuesto
previsto en el apartado 4.c) del presente articulo.

b) Las que se desarrollen en régimen de actuacion aislada mediante
transferencias de aprovechamiento urbanistico. En este caso, la cesion podra sustituirse
por una compensacion econdémica de valor equivalente cuantificada sobre la base de un
estudio de mercado actualizado.”

Esto supone que al ayuntamiento le corresponde, de modo gratuito, un
aprovechamiento de 14.050,18 m?, que contribuyen a incrementar el patrimonio municipal, tal y
como se establece a continuacion:

Edificabilidad SUZ 10% Municipal
49.280,70 4.928,07
Edificabilidad SU 5% Municipal
91.221,10 9.122,11

Tasas por licencias e impuestos de construccion

Las nuevas viviendas tendrdn como consecuencia un incremento relevante de la
recaudacion municipal, concretamente de las siguientes exacciones:
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- Cuota tributaria por solicitud de Licencia de obras.
- Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO).

Recaudacién por impuestos de bienes inmuebles (IBI)

Las nuevas viviendas también tendrdn como consecuencia un incremento relevante de
la recaudacion municipal por concepto de impuesto de bienes inmuebles.

Otras posibles fuentes ingresos

Otras posibles fuentes de ingresos son el impuesto sobre actividades econdmicas (IAE),
el impuesto sobre vehiculos de traccion mecanica y el incremento de las transferencias del
Estado y de la Comunidad Auténoma. Estos ingresos son, sin embargo, de dificil estimacion.

5.2.- IMPACTO DE LA ACTUACION SOBRE LOS GASTOS MUNICIPALES

La mayor parte de los principales gastos que generara la ejecucion del Plan General se
realizaran con cargo a cada una de las respectivas actuaciones, con lo cual no es necesario
que el municipio realice importantes inversiones en infraestructuras para su desarrollo. Sin
embargo, el municipio si sera responsable del posterior mantenimiento de los espacios publicos
(zonas verdes y viales), producto de la ejecucion de los nuevos desarrollos.

Respecto a los equipamientos, se realizan las reservas de suelo para uso educacional
(como parte de la red secundaria) acorde con los estandares establecidos por la Conselleria de
Educacion, correspondiéndole a este organismo la ejecucién de las edificaciones, la gestion y
el mantenimiento de las mismas.

Finalmente, respecto a los servicios municipales de recogida de basura, agua y
saneamiento se prevé un aumento de los gastos derivados del mantenimiento de estos
servicios, que podra ser cubierto con el incremento de ingresos previsto y anteriormente
mencionado

6.- CONCLUSIONES

Las principales conclusiones que se desprenden de este estudio son las siguientes:

- El Plan General no implica para el municipio la responsabilidad de ejecutar ninguna
de las obras de infraestructuras basicas para el correcto funcionamiento de los
desarrollos urbanisticos ya que los gastos de infraestructuras corren a cargo de
cada ambito, tal y como se sefala en la ficha urbanistica de cada uno. Con lo cual
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los presupuestos municipales no se veran afectados negativamente por la
necesidad de construccion de nuevas obras.

Los costos fijos que deberd afrontar el municipio son los derivados del
mantenimiento de los viales y los espacios libres, asi como los gastos de los
servicios municipales.

El desarrollo del Plan General significard un importante incremento de los ingresos
municipales por concepto de impuestos directos (Licencia de obras, ICIO e IBI).

Los gastos de mantenimiento y servicios asociados al desarrollo del Plan podran ser
cubiertos por el incremento de los ingresos fijos (IBI), con lo cual no se estiman
desequilibrios que impacten negativamente los presupuestos municipales.

Se estima un importante ingreso puntual extraordinario de dinero a las arcas

municipales por concepto de Licencia de obras e ICIO.

Finalmente, todo lo anteriormente expresado demuestra la viabilidad econ6émica del

Plan General, dado que su desarrollo no depende de recursos municipales.
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