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1 MARCO LEGISLATIVO

El presente documento da cumplimiento a la exigencia, recogida en el articulo 24 de la Ley 11/2018, de
21 de diciembre, de Ordenacidn Territorial y Urbanistica Sostenible de Extremadura (en adelante,
“LOTUS”) y en el articulo 28 de su Reglamento General (en adelante, “RGLOTUS”), de incorporar al Plan
Territorial un Estudio Econédmico que valore las actuaciones contempladas, su programacion temporal y
su orden de prioridad. Asimismo, recoge el Informe de Sostenibilidad Econdmica previsto en el articulo
22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana (en adelante, “TRLSRU”), en los términos delimitados por la

jurisprudencia del Tribunal Supremo.

El articulo 24 de la LOTUS dispone que el Plan Territorial debe contener un “Estudio econdmico con la
valoracion de las acciones contempladas en el plan, temporizacion de su ejecucidn y orden de prioridad”.

El articulo 28 del RGLOTUS reproduce esta exigencia con idéntico tenor.

Junto con el estudio econdmico-financiero, este documento incorpora el Informe de Sostenibilidad
Econdmica al que se refiere el articulo 22.4 del TRLSRU. El Tribunal Supremo ha advertido (entre otras,
SSTS de 30 de marzo de 2015, rec. 1587/2013; 27 de octubre de 2015, rec. 2180/2014; 29 de octubre de
2015 y 3 de noviembre de 2015) que el Estudio Econdmico-Financiero y el Informe de Sostenibilidad
Econdémica son documentos complementarios y no fungibles, y que la ausencia de cualquiera de ellos,
cuando resulta exigible, determina la nulidad del instrumento de planeamiento. Por ello, ambos
documentos se redactan diferenciadamente, con el contenido propio que el ordenamiento atribuye a

cada uno.

= Laviabilidad econémica del nuevo asentamiento, en términos de adecuada ponderacidn entre
los costes que comporta su ejecucion, las fuentes de financiacidon previstas y los ingresos
esperados, garantizando asi la efectiva implantacién del modelo territorial elegido por la

Modificacidn Puntual n2 4 del Plan Territorial “Campo Arafiuelo” (en adelante, “MPT4”).

= |a sostenibilidad econémica del modelo, entendida en los términos del articulo 22.4 TRLSRU,
esto es, la ponderacidn del impacto que la implantacién y el mantenimiento de las
infraestructuras y servicios resultantes producira en las Haciendas Publicas afectadas, con un
horizonte temporal que no se limita al periodo de ejecucidn del estudio econémico-financiero,
sino que se extiende mientras subsistan responsabilidades para la Administracion en la

prestacion de servicios y conservaciéon de infraestructuras.

El presente documento se estructura en dos partes claramente diferenciadas: (i) un Estudio Econémico-
Financiero (apartados 2 a 7), que valora las actuaciones contempladas en la MPT4, su programacion, su

orden de prioridad y su viabilidad financiera; y (ii) un Informe de Sostenibilidad Econémica (apartado 8),
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que pondera el impacto del nuevo asentamiento en las Haciendas Publicas afectadas, conforme al

articulo 22.4 TRLSRU.
Para la elaboracion del Estudio Econdmico-Financiero se han considerado las siguientes fases:

= Valoracién econdmica de las actuaciones que la MPT4 prevé para el desarrollo del nuevo

|”

asentamiento en suelo rustico de uso residencial auténomo Asent-01 “Dehesa El Espadaia

= Estimacién de la capacidad de inversién y de financiacién de la entidad promotora, Dehesa El

Espadanal, S.L., a lo largo del horizonte temporal de ejecucién del nuevo asentamiento.

= Esquema de financiacién: identificacion de las fuentes y criterios que soportan la asignacion
de las inversiones entre el promotor privado y, en su caso, las Administraciones Publicas

afectadas.

= Determinacién del orden de prioridad de las actuaciones y de su programaciéon temporal,
expresada por referencia a los hitos administrativos del procedimiento (aprobacion definitiva
de la MPT4 y aprobacién definitiva del Plan Especial Territorial de Ordenacidn), conforme a lo
expresamente requerido por la Direccidn General de Urbanismo, Ordenacion del Territorio y

Agenda Urbana.

2 DESCRIPCION DEL PROYECTO

La MPT4 tiene por objeto la delimitacidon del nuevo asentamiento en suelo rustico de uso residencial
auténomo denominado Asent-01 “Dehesa El Espadaial”, al amparo del articulo 71.2 de la LOTUS y del
articulo 87 del RGLOTUS, para el fomento del desarrollo rural y de la economia verde y circular en la
Comarca de Campo Arafiuelo. El asentamiento mantendrd en todo caso la clase y categoria de suelo
ruastico, sin que su desarrollo suponga transformacion urbanistica del ambito ni exceder de la estricta

dotacion de infraestructuras, suficiencia sanitaria, accesibilidad y un impacto ambiental admisible.

El ambito se sitda en una finca de aproximadamente 1.600 hectdreas en los parajes de El Espadaial y
Galochas, entre los términos municipales de Navalmoral de la Mata y Casatejada (Caceres), delimitada
al sur por el corredor de la linea de alta velocidad, al norte por el cauce del arroyo de Casas, al este por
la periferia de Navalmoral de la Mata y al oeste, parcialmente, por el camino de Talayuela. El ambito se
encuentra fuera de la Red Natura 2000 y de otras areas protegidas, formando parte del ecosistema de

dehesa.

Estudio Econémico - Pagina 4 de 16 www.tma-e.com

y Agenda UW

=

irector General de Urbanismo, Ordenacién del Territorio
Fdo. Saturnino Corchero Pérez

:

7

APROBAR INICIALMENTE LA MODIFICACION N° 4

DEL PLAN TERRITORIAL DE CAMPO ARANUELO

El Consejero de Infraestructuras,
Transporte y Vivienda
RESUELVE

En Mérida
4 de junio de 2026

Consejeria de Infraestructuras,
Transporte y Vivienda

Il EXTREMADURA

B jUNTA DE




MODIFICACION NUMERO 4 DEL PLAN TERRITORIAL “CAMPO ARANUELO” (CACERES) PARA LA DELIMITACION DE UN NUEVO
ASENTAMIENTO EN SUELO RUSTICO

Figura 1. Ambito del asentamiento

El nuevo asentamiento estard formado por un maximo de 150 unidades residenciales auténomas. Cada
parcela tendra una superficie de entre 3 y 8 hectareas, una Unica edificacidn principal y un maximo de
1.500 m? construidos por parcela, lo que arroja una superficie edificable maxima de 225.000 m?
construidos destinados a uso residencial auténomo. La densidad media oscilard entre 0,05 y 0,2
edificaciones por hectdrea y la ocupacion media entre el 0,1 % y el 3 % del ambito, pardmetros
sensiblemente mds rigurosos que los estandares generales del RGLOTUS, en garantia del caracter rural

del asentamiento.

El uso principal del asentamiento es el residencial auténomo, en tipologia unifamiliar aislada. Conforme
al articulo 71.2 LOTUS, este uso se complementara con actividades vinculadas al fomento del desarrollo
rural y de la economia verde y circular: gestién agroforestal y silvopastoral de la dehesa, ganaderia
extensiva, hipica, aprovechamiento del corcho, observacion y estudio de la flora y fauna autdctonas y
formacién especializada vinculada a estas actividades. Las edificaciones de uso residencial auténomo no
podran generar demandas de servicios urbanisticos municipales, debiendo constituirse en entidad

auténoma de conservaciéon con independencia en la gestidn de sus infraestructuras.

3 CAPACIDAD Y SOLVENCIA DE LA ENTIDAD PROMOTORA

El articulo 71.2 LOTUS exige que la solicitud de iniciativa privada para la promocién y desarrollo de un
nuevo asentamiento contenga una expresion de la capacidad y solvencia de los promotores, la definicion
del proyecto empresarial, su contribucidon al desarrollo de la economia verde y circular y la indicacion de
las inversiones necesarias para su ejecucién. La entidad promotora de la MPT4 es Dehesa El Espadaiial,

S.L., sociedad vehiculo constituida en 2023 por sus accionistas para acometer el desarrollo del nuevo
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asentamiento Asent-01 “Dehesa El Espadafial”. A través de Dehesa El Espadafial, S.L. se canalizaran las
inversiones, se gestionara la contratacion con las empresas constructoras y se articulara la relacién con

la entidad operadora del asentamiento.

El accionariado de Dehesa El Espadafial, S.L. integra a un grupo nacional con dilatada experiencia en el
desarrollo de promociones inmobiliarias y hoteleras de alto nivel, a accionistas vinculados al sector de
las energias renovables, a un estudio de arquitectura especializado en el respeto al entorno local y a una
consultora de marca con trayectoria internacional. Esta composicion acredita la solvencia técnica y
econdmica exigida por el articulo 71.2 LOTUS para la promocién de nuevos asentamientos por iniciativa

privada.

DEHESA EL
ESPADANAL, S.L.

BENBROS ENERGY, IBU STUDIO MESSER FADEN
SL. ARQUITECTURA, SL. (DORMELLO, SL)

45% 5% 5%,

Las sociedades que conforman la entidad promotora cuentan con experiencia acreditada en el desarrollo
de proyectos de alta calidad en Espaiia, lo que confirma la capacidad y solvencia técnica para llevar a

cabo el proyecto empresarial descrito.

La entidad promotora, antes de la aprobacién del Plan Especial Territorial de Ordenacion, se
compromete a constituir una garantia a favor de la Junta de Extremadura para asegurar la efectiva

implantacion del nuevo asentamiento, en la cuantia y condiciones que dicho instrumento determine.

4 IMPACTO SOCIOECONOMICO DEL NUEVO ASENTAMIENTO

Conforme a las estimaciones de la Memoria de Ordenacidn, el nuevo asentamiento generara, una vez
en explotacion, entre 250 y 300 empleos directos vinculados a los servicios del asentamiento y a las
actividades complementarias, y del orden de 1.000 empleos indirectos en los municipios del entorno.
Esta generacidon de empleo, a la que mas adelante se asignara una partida especifica de costes salariales,
constituye uno de los principales vectores de interés general del proyecto y un parametro objetivo para
evaluar la riqueza que generara en la zona, conforme expresamente requiere la Direccidon General de

Urbanismo, Ordenacién del Territorio y Agenda Urbana.
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5 PROGRAMA DE INVERSION Y ORDEN DE PRIORIDAD DE LAS ACTUACIONES

Conforme a los articulos 24 LOTUS y 28 RGLOTUS, el Estudio Econdmico debe incluir el “orden de
prioridad” de las actuaciones. La intervencién se ordena en cuatro grandes bloques o fases, con
prioridad decreciente, que se desarrollan secuencialmente y se solapan parcialmente en el tiempo,

conforme al cronograma del apartado siguiente:

(1) Fase preparatoria y administrativa (Prioridad 1): adquisicion de los terrenos -actualmente
opcionados sin posibilidad de desistimiento por el vendedor-, redaccién y tramitacion del Plan Especial
Territorial de Ordenacidn del Asent-01, redaccion de proyectos técnicos, obtencién de licencias y

autorizaciones sectoriales y constitucion de la entidad auténoma de conservacion.

(2) Fase de implantacion de infraestructuras minimas (Prioridad 2): ejecucidn de los accesos, red de
caminos jerarquizada, abastecimiento, depuracién auténoma de aguas, gestién de residuos y suministro

energético, priorizando fuentes de origen renovable.

(3) Fase de edificacion residencial y complementaria (Prioridad 3): construccion de las edificaciones de
uso residencial auténomo y de las complementarias para el fomento del desarrollo rural, conforme al

ritmo comprometido mds adelante.

(4) Fase de explotacidn, conservacion y regeneracion (Prioridad 4): gestién y mantenimiento del
asentamiento por la entidad auténoma de conservacion y ejecucién del Plan Técnico de Gestion y

Mejora Forestal y del Plan de Prevencion de Incendios.

6 PROGRAMACION TEMPORAL DE LAS ACTUACIONES

La programacién temporal de las actuaciones se expresa en nimero de meses contados desde los hitos

administrativos, y no por referencia a fechas naturales concretas.
Los hitos administrativos de referencia son:
(i) El hito AO, que coincide con la aprobacidn definitiva de la MPT4.

(ii) El hito A1, que coincide con la aprobacién definitiva del Plan Especial Territorial de Ordenacion del

Asent-01.
Sobre la base de los hitos anteriores, la programacion se articula como sigue:

(a) Fase preparatoria y administrativa: del mes 0 al mes 18 desde A0, comprendiendo la redaccion y
tramitacién del Plan Especial Territorial de Ordenacion hasta su aprobacidon definitiva (A1), asi como los

proyectos técnicos y la constitucién de la entidad auténoma de conservacion.
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(b) Fase de implantacion de infraestructuras minimas: del mes 0 al mes 18 desde Al, ejecutandose en

paralelo a las primeras edificaciones.

(c) Fase de edificacion residencial: se inicia en el mes 6 desde Al y se prolonga durante un horizonte

estimado de 10 afios desde la puesta en marcha de las obras de edificacion.

(d) Fase de explotacién, conservacidn y regeneracion: se inicia con la entrega de la primera unidad
residencial auténoma (mes 18 desde Al) y se prolonga indefinidamente bajo la responsabilidad de la

entidad auténoma de conservacion.

El compromiso de ritmo de ejecucién de la edificacidon residencial va en linea con la iniciativa
originalmente informada por la Direccién General en julio de 2024*. El promotor asume expresamente

el siguiente compromiso de ejecucion de las edificaciones de uso residencial auténomo:

(i) En la primera fase, comprendida entre los meses 6 y 18 desde Al, se ejecutaran las primeras 50
unidades residenciales auténomas, junto con las infraestructuras minimas necesarias para su puesta en

servicio.

(ii) A partir del mes 18 desde Al, el ritmo medio de ejecucion serd de 15 unidades residenciales
auténomas por afio, hasta completar la totalidad del asentamiento dentro del horizonte de 10 afios

contados desde la puesta en marcha de las obras de edificacion.

7 ESTIMACION FINANCIERA Y DESGLOSE DE COSTES

El desarrollo del nuevo asentamiento Asent-01 “Dehesa El Espadafial” comprende un maximo de 150
unidades residenciales autonomas vy las edificaciones e infraestructuras complementarias necesarias
para el fomento del desarrollo rural y de la economia verde y circular, en los términos del articulo 71.2

LOTUS.

La inversion total estimada asciende a aproximadamente 281 millones de euros, desglosados a
continuacion por partidas y, en el siguiente apartado, por fases, conforme requiere expresamente la

Junta de Extremadura. Las partidas de inversidn son las siguientes:

1 La referencia a la construccion de “una vivienda al mes” empleada en versiones anteriores del estudio respondia Unicamente
a una hipotesis de simplificacion del modelo financiero (12 unidades/afio) que no recoge ni el ritmo singular de la primera fase
ni el ritmo medio anual comprometido a partir de ella (15 unidades/afio). Dicha hipdtesis queda sustituida en el presente
Estudio por el compromiso de ejecucidn descrito, que es el que se traslada al cuadro de programacion y al modelo econémico-
financiero.
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e Adquisicion del terreno e FF&E

e Construccién residencial e Marketing & preopening

e Construccion de infraestructuras e Costes generales y administracién
e Soft costs, desarrollo e Costes Financieros

e Llicenciasy permisos e Contingencias

Se ha elaborado un modelo econémico-financiero para la inversidon de Dehesa El Espadafial, S.L. en el
nuevo asentamiento, estructurado como un flujo de caja a lo largo del horizonte temporal de ejecucion
y primeros afios de explotacion del Asent-01, ordenando desembolsos, ingresos y supuestos operativos

desde la fase preparatoria y administrativa hasta la fase de explotacién.

Inicialmente, se requiere la adquisicion de los terrenos, actualmente opcionados sin posibilidad de
desistimiento por el vendedor. Para la implantacién de las infraestructuras minimas y la edificacion
residencial se cerrard una ronda de financiacién ajena, estimada entre el 50 % y el 60 % de las

necesidades de fondos, siendo el resto aportado via capital de los accionistas.

7.1 EVALUACION DE VIABILIDAD ECONOMICA FINANCIERA

El analisis de viabilidad pondera los costes que comporta la implantacién y explotacidon del nuevo
asentamiento, las fuentes de financiacion previstas y los ingresos esperados, garantizando la efectiva

implantacién del modelo territorial elegido por la MPT4.

7.1.1 COSTES

Los costes se desglosan distinguiendo (i) costes de inversién (obras), y (ii) costes de mantenimiento y
explotacién, identificando, en cada caso, las partidas que los integran y el porcentaje destinado a
produccién (entendido como retribucion a empresas constructoras y proveedores locales), salarios y
consumos energéticos, parametros que la propia Junta sefiala como datos objetivos para apreciar los

beneficios y el interés general del proyecto.
7.1.1.1 COSTES DE INVERSION (OBRAS)

Los costes de inversidn agrupan todas las partidas necesarias para la implantacién del asentamiento
(fases preparatoria y de implantacion de infraestructuras y de edificacion residencial). Su desglose y
porcentaje sobre la inversidn total estimada (281 M€) es el siguiente: (a) Adquisicion del terreno: 15 %
aprox. La adquisicién se realiza en el momento inicial, ya opcionada sin posibilidad de desistimiento por
el vendedor; (b) Construccidn residencial: 50 % aprox. Es la principal partida y se ejecuta por contratista

local conforme al cronograma comprometido; (c) Construccién de infraestructuras minimas: 10 %
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aprox., comprendiendo accesos, red de caminos, abastecimiento, depuracién auténoma, gestion de
residuos y suministro energético, priorizando fuentes de origen renovable; (d) Soft costs y desarrollo: 5
% aprox. (proyectos técnicos, direccion facultativa, estudios ambientales, asesoramiento legal y
urbanistico); (e) Licencias, tasas y tributos: 5 % aprox., incluyendo ICIO, tasas urbanisticas y demas
tributos asociados a la implantacion; (f) FF&E (mobiliario, equipamiento y dotacion): 1 % aprox.; (g)
Marketing y preopening: 2 % aprox.; (h) Costes generales y de administracion: 1 % aprox.; (i) Costes
financieros: 4 % aprox., correspondientes al servicio de la financiaciéon ajena (50-60 % de las

necesidades); y (j) Contingencias: 7 % aprox.

Los porcentajes anteriores se sustentan, principalmente, en (i) la experiencia del promotor en proyectos
comparables de baja densidad y alta calidad constructiva en suelo rustico; (ii) los precios de referencia
del sector de la edificacién unifamiliar aislada en Extremadura, ponderados por la singularidad
bioclimatica y de integracion paisajistica; (iii) los costes de los estudios de campo, proyectos técnicos y
tramitacién ambiental ya realizados; vy (iv) las hipdtesis de financiacidon descritas en el apartado anterior

(50-60 % de financiacion ajena, resto via capital de los accionistas).

Del total de costes de inversion se estima que (i) aproximadamente el 62 % se destina a produccion
contratada con empresas constructoras y proveedores (siendo objetivo del promotor que al menos dos
terceras partes de esta produccidn se contrate con empresas con domicilio social o centro de trabajo en
Extremadura, con preferencia por las radicadas en la Comarca de Campo Araiuelo); (ii)
aproximadamente el 22 % corresponde a salarios brutos de los trabajadores que intervienen en la
ejecucioén de las obras (incluidos costes sociales), atendiendo a la intensidad de mano de obra propia de
la edificacion unifamiliar de baja densidad; y (iii) aproximadamente el 4 % corresponde a consumos
energéticos en obra. Estos porcentajes constituyen los datos objetivos requeridos por la Junta para

apreciar la riqueza que el proyecto generard en la zona.
7.1.1.2 COSTES DE MANTENIMIENTO Y EXPLOTACION

Los costes de mantenimiento y explotacidn agrupan los gastos recurrentes derivados de la fase de
explotacién, conservacién y regeneracion del asentamiento, sufragados integramente por la entidad
auténoma de conservacién conforme al articulo 87 RGLOTUS. Su desglose y porcentaje sobre el coste
total de mantenimiento y explotacidn estimado en el horizonte temporal del modelo es el siguiente: (a)
Conservacion de infraestructuras propias del asentamiento (caminos, redes, depuracién, suministro
energético): 25 % aprox.; (b) Gestion agroforestal y silvopastoral, incluida la ejecucidn del Plan Técnico
de Gestion y Mejora Forestal: 20 % aprox.; (c) Salarios del personal de explotacion y mantenimiento,
en estimacién de aproximadamente 250 - 300 empleos directos: 35 % aprox.; (d) Consumos energéticos

en explotacion: 8 % aprox. Conforme a la estimacion recogida en el Anexo VIII “Estudio de Energia y
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Huella Ecoldgica” del Estudio Ambiental Estratégico de la MPT4, la demanda energética anual maxima
de las edificaciones residenciales (calefaccidn, refrigeracion, ACS y otros usos) se sitla, en escenario de
uso simultaneo y continuado, entre 11.006,87 MWh/afio (120 unidades) y 13.758,59 MWh/afio (150
unidades), a la que se suma una demanda energética adicional de 1.090,66 MWh/afio vinculada al
tréfico generado por el asentamiento, lo que arroja una demanda total estimada de hasta 14.849,25
MWh/afio en escenario de plena explotacion. Esta demanda quedara mayoritariamente cubierta por
produccién renovable de autoconsumo, complementada, en su caso, por suministro eléctrico exterior
con certificado de origen 100 % renovable, lo que permite reducir significativamente —e incluso
anular— la huella de carbono asociada al consumo energético del asentamiento; (e) Plan de Prevencion
de Incendios y medidas de seguridad: 5 % aprox.; (f) Tributos locales (IBl, tasas, ICIO en obras menores):

4 % aprox.; y (g) Costes generales, seguros y contingencias: 3 % aprox.

De la suma de las partidas de inversidén y de los costes recurrentes de mantenimiento y explotacion se
obtiene un coste total estimado del orden de 557 M€ en el horizonte temporal del modelo, sin que
ninguna de estas partidas resulte imputable a las Haciendas Publicas, conforme a lo expuesto en el

apartado 8.

7.1.2 INGRESOS

Con respecto a los ingresos previstos, el proyecto contempla, por una parte, la enajenacion de las hasta
150 unidades residenciales autdnomas y, por otra, otros ingresos derivados de las actividades
complementarias vinculadas al fomento del desarrollo rural y de la economia verde y circular: gestion
agroforestal y silvopastoral, hipica, formacion especializada y servicios al asentamiento. Adicionalmente,
se generaran ingresos recurrentes a través de las cuotas abonadas por cada parcela a la entidad
auténoma de conservacion para la gestion y mantenimiento de las infraestructuras y de las areas de uso

comun. Se estima un total de 665 M€ de ingresos.

7.1.3 RESULTADO

De la contraposicidn de ingresos y costes se obtiene, para la presente MPT4, un resultado econdmico
positivo, con una Tasa Interna de Retorno del 13,24 % y un resultado bruto positivo de 108 M€,
distribuido a lo largo del horizonte temporal del modelo, conforme al ritmo de ejecucién

comprometido.
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Se concluye por tanto que el desarrollo del nuevo asentamiento Asent-01 “Dehesa El
Espadanal” es econdmicamente viable, sin que en ningin caso suponga transformacion

urbanistica del ambito en los términos del articulo 71.2 LOTUS y del articulo 87 RGLOTUS.

8 INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El articulo 22.4 del TRLSRU exige que la documentacidn de los instrumentos de ordenacién incluya un
informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderara el impacto de la actuacién en
las Haciendas Publicas afectadas y la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.
Este precepto fue declarado conforme a la Constitucién por la STC 141/2014, de 11 de septiembre, al

amparo de los titulos competenciales del articulo 149.1.13.2 y 14.2 CE.

El Tribunal Supremo ha precisado, en doctrina consolidada (entre otras, SSTS 30 de marzo de 2015, rec.
1587/2013; 27 de octubre de 2015, rec. 2180/2014; 29 de octubre de 2015 y 3 de noviembre de 2015),
que (i) el Informe de Sostenibilidad Econdmica es un documento complementario, pero no sustitutivo,
del Estudio Econdmico-Financiero; (ii) el concepto de sostenibilidad econdmica no se confunde con el
de viabilidad econdmica, ligado al estudio econdmico-financiero; (iii) el Informe de Sostenibilidad
Econémica responde a la finalidad de garantizar analiticamente que los gastos de gestidon vy
mantenimiento de las infraestructuras y servicios pueden ser sustentados por las Administraciones
Publicas, en especial la local; y (iv) su ausencia, cuando resulta exigible, determina la nulidad del

instrumento de planeamiento.
8.1 Impacto en las Haciendas Publicas afectadas: analisis de costes

Las Administraciones Publicas potencialmente afectadas por la implantacion y el mantenimiento del
nuevo asentamiento son: (i) los Ayuntamientos de Navalmoral de la Mata y de Casatejada, en cuyos
términos municipales se localiza el ambito; (ii) la Junta de Extremadura, en cuanto Administracion
competente en ordenacidn del territorio y urbanismo, evaluacién ambiental, carreteras autondmicas,
sanidad, educacion y servicios sociales; v (iii) la Administraciéon General del Estado, por su competencia
sobre las redes generales de transporte (A-5, linea de alta velocidad Madrid-Extremadura) y sobre la red

hidrografica de cuenca (Confederacién Hidrografica del Tajo).

Los costes de implantacién de las infraestructuras necesarias no se computan a efectos del Informe de
Sostenibilidad Econédmica cuando, como aqui sucede, son sufragados integramente por el promotor
privado y por los titulares de derechos en el asentamiento a través de la entidad auténoma de
conservacién. En el presente caso, la totalidad de los costes de implantacidon descritos en el Estudio
Econdmico-Financiero (281 M€) son asumidos exclusivamente por Dehesa El Espadafial, S.L. y por la

entidad auténoma de conservacion, sin coste alguno para las Haciendas Publicas.
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Por la misma razdn, los costes de mantenimiento y conservacion de las infraestructuras propias del
asentamiento (red de caminos interna, redes de abastecimiento, depuracidon autéonoma, gestion de
residuos, suministro energético etc.) son sufragados integramente por la entidad auténoma de
conservacién mediante las cuotas ordinarias y extraordinarias que se giren a los titulares de las
viviendas. Asi lo exige el articulo 87 RGLOTUS, que cualifica las edificaciones de uso residencial
auténomo como independientes en la gestién de sus infraestructuras y prohibe que generen demandas
de servicios urbanisticos municipales. La entidad auténoma de conservacidn tendrd naturaleza publica,
adscripcion obligatoria y personalidad juridica propia y sus propios estatutos, configurandose como
garantia estructural de que la conservacién del asentamiento no se traslada en ningin momento a las

Haciendas locales.

Sin perjuicio de lo anterior, y a efectos meramente ilustrativos, podrian llegar a identificarse, con
caracter hipotético y sin que a priori se estime necesaria su materializacién, los siguientes eventuales
costes potenciales: (a) hipotéticos refuerzos puntuales en la red viaria autonémica y municipal: si bien
el incremento de trafico estimado por la entrada en explotacidén del asentamiento resulta marginal en
relacion con la capacidad actual de la A-5 y de las carreteras EX-108 y EX-A1, por lo que, en principio, no
se prevén actuaciones de refuerzo a cargo de las Administraciones; (b) eventual incidencia sobre
servicios sanitarios, educativos y sociales: la condicidn de uso residencial auténomo (no vivienda) de las
edificaciones limita estructuralmente la incorporacion estable de poblacién empadronada y, con ello, la
presion sobre los servicios universales prestados por la Junta de Extremadura, sin perjuicio del previsible
refuerzo de la base demografica de Navalmoral de la Mata y Casatejada por la creacién de empleo
(=3.000 personas entre directos e inducidos en escenario de plena explotacién); y (c) hipotética gestién
de residuos urbanos asimilables: inicamente en el supuesto, no previsto con caracter ordinario, de que
los residuos no fueran gestionados integramente por la entidad auténoma de conservacidn, los
Ayuntamientos podrian eventualmente repercutir el coste a través de la correspondiente tasa,
conforme al articulo 20 del TRLRHL. En cualquier caso, los anteriores se configuran como costes
meramente potenciales e hipotéticos, sin que, conforme a la informacién actualmente disponible, se

estime previsible su efectiva concurrencia.
8.2 Impacto en las Haciendas Publicas afectadas: analisis de ingresos

Conforme al articulo 3.1 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo, el andlisis del impacto en las Haciendas locales debe
incluir la cuantificacién de los costes de mantenimiento de los servicios y la estimacién del importe de
los ingresos municipales derivados de los principales tributos locales. Los principales conceptos de

ingreso para las Haciendas Publicas afectadas se estructuran en funcion del sujeto obligado al pago:
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8.2.1 Ingresos derivados de la actividad del promotor

Los siguientes tributos seran satisfechos por Dehesa El Espadaial, S.L., en su condicidn de promotor del

asentamiento:

(a) Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO). Tributa al tipo maximo entre 2%y 3%
sobre el presupuesto de ejecucién material de las construcciones. Para una inversién estimada en
construccion residencial e infraestructuras del orden de 175 M€, el rendimiento del ICIO podria alcanzar
un importe estimado en el entorno de los 3ME€, distribuidos entre los Ayuntamientos de Navalmoral de
la Mata y de Casatejada conforme al ambito en cada término municipal y se devengara progresivamente

conforme al ritmo comprometido.

(b) Tasa por licencia urbanistica y otras posibles tasas: se devengaran conforme a las ordenanzas
fiscales de cada Ayuntamiento, en el momento de las correspondientes solicitudes y prestaciones,
repercutiendo integramente el coste de gestion municipal sobre los obligados tributarios. Se estima un

coste de unos 2ME.

(c) Canon de calificacidn rustica asentamiento: Se devengara en el momento en que se obtiene la
calificacion rustica del asentamiento. Se calcula sobre un porcentaje del 5% sobre el presupuesto de
ejecucién material y se devenga un mes antes del inicio de la construccidon. Se estima un ingreso de unos

7M€ para los Ayuntamientos de Navalmoral y Casatejada.
8.2.2 Ingresos derivados de los adquirentes de las edificaciones

Los siguientes tributos seran satisfechos por los adquirentes de las unidades residenciales auténomas:

(a) Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI). El ambito conserva su clasificacion como suelo rustico. El IBI
gravara los bienes inmuebles y, sobre las edificaciones, se actualizara en funcidn del valor catastral
resultante de las nuevas construcciones, conforme a los tipos vigentes en los Ayuntamientos de
Navalmoral de la Mata y Casatejada. Este tributo constituira un ingreso recurrente para las Haciendas

locales durante toda la vida util del asentamiento.

(b) IVA y Actos Juridicos Documentados (AJD): al tratarse de transmisiones de edificaciones nuevas por
el promotor, los adquirentes satisfaran el IVA al tipo reducido del 10% sobre el precio de adquisicién, asi
como el AJD por la escrituracidn de las transmisiones, al tipo vigente en la Comunidad Auténoma de

Extremadura.
8.2.3 Otros tributos autonémicos, estatales y derivados de actividades complementarias

Adicionalmente, el desarrollo del asentamiento generara los siguientes ingresos tributarios:
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(a) Impuesto sobre Actividades Econdmicas (IAE): las actividades complementarias de caracter
empresarial que se desarrollen en el asentamiento (gestion agroforestal, hipica, formacion
especializada, servicios) tributaran por IAE en la cuantia y términos previstos en el TRLRHL y en las

correspondientes ordenanzas fiscales.
(b) IRPF e Impuesto sobre Sociedades: sobre las rentas y rendimientos generados por las inversiones.
(c) IVA en construccion y servicios: a los tipos del 10% o del 21% segun la naturaleza de la prestacién.

(d) Cotizaciones a la Seguridad Social: derivadas del empleo generado por el desarrollo y explotacion

del asentamiento.

Aunque la cuantificacidon precisa de estos tributos excede del nivel de detalle propio de un Plan
Territorial, su consideracién cualitativa y los érdenes de magnitud apuntados son relevantes para

apreciar el impacto positivo del asentamiento en el conjunto del sector publico.
8.3 Suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos

El segundo contenido esencial del Informe de Sostenibilidad Econdmica, conforme al articulo 22.4
TRLSRU, es el analisis de la suficiencia y adecuacidn del suelo destinado a usos productivos. La MPT4 no
detrae suelo destinado a usos productivos en su ambito; al contrario, refuerza la base productiva del
territorio en tres sentidos: (i) mantiene y reactiva la actividad agroforestal y silvopastoral propia de la
dehesa, hoy en estado de conservacion calificado como “malo” por el manual de la propia Junta de
Extremadura, mediante el Plan Técnico de Gestién y Mejora Forestal y la promocién de la ganaderia
extensiva (articulo 27.9 de la Ley 3/2022); (ii) introduce nuevas actividades vinculadas a la economia
verde vy circular (hipica, formacidn especializada, servicios al asentamiento), generadoras de empleo
cualificado y de demanda de bienes y servicios producidos en la Comarca de Campo Arafiuelo; v (iii)
preserva la integridad del suelo rustico y de los Habitats de Interés Comunitario presentes en el ambito
(HIC 6310 “Dehesas perennifolias de Quercus spp.” y HIC 6220 “Zonas subestépicas de gramineas y
anuales del Thero-Brachypodietea”), garantizando su compatibilidad con los usos productivos
tradicionales. La estructura parcelaria de gran tamanio (3-8 ha por parcela) se sitia muy por encima de
los umbrales de riesgo de formaciéon de nuevo tejido urbano y mantiene la unidad minima de explotacion
ganadera y agroforestal, lo que refuerza la suficiencia y adecuacion del suelo productivo en términos del

articulo 22.4 TRLSRU.
8.4 Balance y conclusion sobre la sostenibilidad econémica

Del andlisis anterior se desprende que el modelo del nuevo asentamiento Asent-01 “Dehesa El

|II

Espadafal” presenta un balance estructuralmente positivo para las Haciendas Publicas afectadas: los

costes de implantacién (=281 M€) y de conservacion de infraestructuras y servicios son asumidos
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integramente por el promotor y por la entidad auténoma de conservacidn, sin coste alguno para las
Administraciones. Por su parte, las Haciendas Publicas percibiran ingresos tributarios derivados tanto
de la actividad del promotor (ICIO, tasas por licencia urbanistica y canon de calificacién rustica) como de
los adquirentes de las edificaciones (IBI, IVA y AID), ademas de otros tributos autonémicos y estatales
vinculados al desarrollo y explotacién del asentamiento (IAE, IRPF, Impuesto sobre Sociedades, IVA en
construccion y servicios, y cotizaciones a la Seguridad Social). El modelo es por tanto sostenible en los
términos del articulo 22.4 TRLSRU y asegura analiticamente la suficiencia de recursos para hacer frente
a los eventuales costes que la actuacién pueda comportar para las arcas publicas, conforme exige el
principio de estabilidad presupuestaria y sostenibilidad financiera consagrado en el articulo 135 CE y

desarrollado por la Ley Organica 2/2012, de 27 de abril.

Se concluye, por tanto, que la presente MPT4 es econdmicamente sostenible y que su desarrollo no
comprometerd la suficiencia financiera de los Ayuntamientos de Navalmoral de la Mata y de Casatejada,
ni la de la Junta de Extremadura ni la de la Administracién General del Estado, sino que, por el contrario,
contribuird a su fortalecimiento y al cumplimiento de los objetivos de fomento del desarrollo rural y de

la economia verde y circular del articulo 71.2 LOTUS.
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