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1. INTRODUCCIÓN 

La Memoria, junto con las Normas Urbanísticas, los Planos, el Estudio Económico y Financiero y el 
Programa de Actuación integran el Plan General Municipal de Valgañón. 

Esta Memoria consta de dos partes, la Memoria Informativa y la Justificativa. La primera recoge 
el contenido de la Información. La segunda recoge las justificaciones legales, fines y objetivos. 

2. INFORMACION DEL TERRITORIO 

2.1. ORÍGENES Y EVOLUCIÓN HISTÓRICA 

Su primera referencia histórica la encontramos en el siglo XI, cuando Alfonso VI hizo donación 
del Monasterio de San Sebastián de Ojacastro al de San Millán. Al igual que otras localidades 
del Valle participó en el Fuero de Valdezcaray, gozando de sus beneficios. 

Durante el siglo XVII Valgañón fue una próspera población que alcanzó los 500 habitantes, 
propiciado por sus fábricas de tejidos, paños, tintes y batanes. En 1752 alcanzó cerca de 700 
habitantes. 

El posterior declive de la industria textil obligó a muchos de sus habitantes a emigrar a otros 
municipios en busca de empleo. Esta situación se unió asimismo a la despoblación de los 
entornos rurales de la última mitad del siglo XX, por lo cual la población se ha reducido 
drásticamente, siendo en la actualidad de unos 137 habitantes. 

El Fondo Municipal de Valgañón conserva testimonios documentales desde el siglo XV, 
sobresaliendo varias sentencias arbitrarias y reales cartas ejecutorias entre las que destaca una 
Sentencia arbitraria otorgada por el alcalde ordinario de Santo Domingo de la Calzada que 
data de 1419. 

La historia de Valgañón transcurre paralela a otras villas del valle de Ezcaray. Con el fin de 
repoblar las villas de Ojacastro, Ezcaray, Zorraquín y Valgañón, Fernando IV les concede en 1312 
un privilegio real en el que se les declara exentos de todo pecho, además de prohibir la 
intervención de los oficiales reales y otorgar el derecho de asilo a todos los malhechores. El 
fondo de Valgañón conserva este testimonio en un traslado de 1592. 

Su pertenencia al señorío del valle de Ezcaray ha dejado en el fondo documental testimonios de 
gran valor para el conocimiento histórico del mismo. Según estos, consta que en el siglo XV, Juan 
de Leiva vende a Pedro Gómez Manrique la cuadrilla de Ezcaray y las villas de Zorraquín y 
Valgañón, heredadas de su padre. 

De la historia y la relación de esta villa con las poblaciones del señorío se han conservado 
numerosas pruebas documentales, especialmente las referidas a contenciosos por 
aprovechamientos de pastos en términos comuneros. Sobresale de 1435 una Sentencia 
arbitraria otorgada sobre aprovechamiento de pastos en el término de Zaballa litigado entre las 
villas de Valgañón y Ojacastro. Valgañón también tuvo aprovechamiento de pastos con otras 
poblaciones actualmente pertenecientes a otra provincia, como Fresneda, Pradilla y 
Avellanosa. 

El Ayuntamiento debe disponer los asuntos referentes al gobierno y administración del municipio, 
para ello el ayuntamiento de Valgañón confeccionó normas como las Ordenanzas de buen 
gobierno y posteriores confirmaciones datadas en 1592 y 1578. 

Entre los bienes patrimoniales del municipio de Valgañón destaca el de ser co-patrono de la 
Iglesia de Nuestra Señora juntamente con el señor de Valdezcaray. 

Con respecto a la gestión urbanística podemos ver como la villa de Valgañón ha acometido 
reformas en vías públicas: Proyecto de obras del camino vecinal de Valgañón a Ezcaray de 
1866 o mejoras en el saneamiento y distribución de aguas: Expediente de obras relativo a la 
traída de aguas y construcción de una fuente pública y abrevadero en la plaza de Zaldúa 
fechado entre 1894 y 1895. 

Para la defensa del estado se estableció un sistema de Quintas forzoso a partir de 1770 aunque 
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también se dieron, sobre todo en los siglos XVIII y XIX exenciones de carácter corporativo y 
familiar. Ejemplos de ello se encuentran en Valgañón: Expedientes de sorteo de un miliciano, 
una Real Cédula otorgada por Felipe V por la que concede a los maestros de paños y operarios 
de la villa de Valgañón la exención de quintas, alojamientos y bagajes para las tropas de 1730 y 
Copia de un auto dado por el alcalde mayor de Logroño, por el que reconoce el derecho de la 
villa de Valgañón a estar exenta de milicias de 1752. 

En cuanto a la actividad económica del municipio, se ha incluido en Contadurías la 
documentación económica generada durante el Antiguo Régimen y el siglo XIX hasta la 
reforma de Mon y Santillán de 1845. El fondo de Valgañón apenas tiene muestras anteriores a 
esta fecha: la más antigua corresponde a las Cuentas de propios de los años 1578 a 1580. 

Merece mención aparte la aldea de Anguta. Constituyó ésta Ayuntamiento propio hasta 1846, y 
a partir de esa fecha se agregó a Valgañón. Del fondo de Anguta destacan como documentos 
más antiguos dos Escrituras de censo a favor de Francisco Ruiz de Gamarra, tesorero, depositario 
general y regidor de Santo Domingo de la Calzada, contra el Concejo y vecinos de Anguta de 
1589 y 1591. 

Por último, merecen una alusión especial los instrumentos de control documental existentes que 
atestiguan la documentación generada o recibida por esta villa: Inventarios de escrituras de la 
villa de Valgañón de 1558, un Inventario de documentos de la villa de Valgañón fechado entre 
1592 y 1597, varios Inventarios de documentos de la villa de Valgañón datados entre 1622 y 
1722.  

2.2. INFORMACIÓN DEL MEDIO FÍSICO 

2.2.1. SITUACIÓN GEOGRÁFICA 

Valgañón se encuentra situado en el fondo del valle del río Ciloria formado entre los montes de 
Yuso y la sierra de Ezcaray, en La Rioja Alta, en los límites con la provincia de Burgos, a una altura 
de 968 metros sobre el nivel del mar y dista unos 65 kilómetros de Logroño, la capital de La Rioja, 
por la carretera N-120, a 21 kilómetros de S  anto Domingo de La Calzada, a 4 kilómetros de 
Ezcaray y a 2,5 kilómetros de Zorraquín por la carretera de Ezcaray a Pradoluengo. 

Su término municipal tiene una extensión de 31,89 kilómetros cuadrados en disposición alargada 
en dirección norte-sur, englobando también la población de Anguta.  

2.2.2. LÍMITES 

Limita al norte con el término municipal de Villarta- Quintana y con la provincia de Burgos de la 
Comunidad Autónoma de Castilla y León; al sur limita con el término municipal de Ezcaray; al 
este limita con el término municipal de Ojacastro y el término municipal de Zorraquín; y al oeste 
limita con la provincia de Burgos de la Comunidad Autónoma de Castilla y León. 

2.2.3. TOPOGRAFÍA 

La topografía general es en pendiente suave a media ladera, incrementándose sensiblemente 
la pendiente hacia las amplias zonas de monte al sur del término municipal. 

2.2.4. CLIMATOLOGÍA 

Para tomar los datos climatológicos de Valgañón se han tomado como muestra los datos de 
municipios más grandes pero cercanos al de Valgañón, pero que el resultado solamente puede 
variar escasamente entre los municipios debido a su cercanía. Los datos han sido tomados en su 
gran mayoría del municipio de Ezcaray y en menor cantidad de Santo Domingo de la Calzada y 
Logroño. 

Tomando como año de referencia 2001, en el término municipal de Ezcaray, se tomaron los 
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siguientes datos1: 

Temperatura media mensual ...................................................................11,75 

Temperatura media de máx. ...................................................................23,25 

Temperatura media de mín........................................................................0,25 

Temperatura máx. absoluta ......................................................................36,.0 

Temperatura mín. absoluta...........................................................................-10 

Total horas de sol ..................................................................................... 2238,2 

Precipitaciones Total (mm) ..........................................................................365 

Nº días precipitación..................................................................................134,0 

Presión media (mm/hg).............................................................................731,7 

Valgañón, pertenece al subclima de la Rioja Alta. Dicho subclima se podría situar dentro del tipo 
de clima mediterráneo templado con tendencia oceánica. Sus veranos son relativamente 
frescos y la proximidad al Cantábrico explica la mayor abundancia de precipitaciones. 

 El máximo pluviométrico es claramente otoñal, quedando la primavera en un plano secundario 
por el empobrecimiento de las influencias mediterráneas. El máximo térmico de agosto anuncia 
un comportamiento parecido al de ambientes más oceánicos, si bien la temperatura de 
invierno le da cierto matiz de continentalidad. 
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  Datos y gráficos obtenidos de la página web del Gobierno de La Rioja, Consejería de Medio 
Ambiente 
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2.2.5. HIDROLOGÍA 

Paralelamente a la redacción del presente Plan General Municipal se ha redactado un estudio 
de inundabilidad redactado por un Ingeniero de Caminos, en el que se detallan las 
características hidrológicas del municipio, remitiéndose el presente Plan a dicho documento. 

2.2.6. VEGETACIÓN Y FAUNA 

Destacan amplias extensiones de pinares de pinos silvestres, además de amplias zonas de 
frondosas y de hayedos. 

Existen también pequeñas extensiones de Rebollares y de Quejigares. 

Además destacan las extensiones de matorrales de tipo Aulagares y Enebrales de montaña, así 
como Brezales de pie de monte. 

En lo relativo a la fauna autóctona, la misma es la propia de la zona de monte, destacando 
especialmente la presencia de aves rapaces, encontrándose la totalidad del municipio en zona 
de especial protección de aves. 

Destaca asimismo la riqueza del cauce fluvial en cuanto a la presencia de peces, 
encontrándose el río vedado a partir del casco urbano hasta la provincia de Burgos. 

2.2.7. PAISAJE 

El paisaje es el propio de la zona de montaña, destacando las formaciones orográficas 
acompañadas de a rica vegetación que generan un paisaje especialmente rico. 

Destacan también las extensiones de escasa pendiente por la presencia de prados y matorrales 
de considerable belleza. 

2.3. INFORMACION SOCIO-ECONOMICA 
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2.3.1. DEMOGRAFÍA 

2.3.1.1. Evolución de la población 

La población de Valgañón se ha modificado mucho en los últimos años. Debido a la migración 
de los habitantes a núcleos urbanos cercanos como pueden ser Ezcaray o Santo Domingo de La 
Calzada. 

Hay una clara tendencia a una disminución progresiva de la población. Ya que en el año 1981 
el pueblo contaba con 201 habitantes, y en el censo realizado con fecha de 2001 el pueblo 
contaba con 145 habitantes de los cuales 80 eran varones y 65 eran mujeres. Actualmente 
cuenta con 137 habitantes. 
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En el último censo efectuado por el Instituto Nacional de Estadística, en el que venía la 
distribución por edades de la población, que se realizo en el año 2001, Valgañón quedaba 
distribuida de la siguiente manera: 
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2.3.1.2. Densidad de la población 

Valgañón tiene una población de 137 habitantes concentrados en su totalidad dentro del 
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casco urbano. La extensión del término municipal es de 30,93 Km2, dando lugar por tanto a una 
densidad media de 4,42 hab/Km2, densidad muy inferior a la densidad media obtenida para la 
Comunidad Autónoma de La Rioja que era de 52,33 hab/Km2 en el año 1991, lo que permite 
calificar al término municipal como relativamente poco poblado con respecto al conjunto de la 
región. 

2.3.1.3. Movimiento de la población 

El número de habitantes de un núcleo de población experimenta variaciones que dependen de 
dos variables independientes: el crecimiento natural (nacimientos y defunciones) y el balance o 
saldo migratorio (emigración- inmigración). 

La fuerte migración de Valgañón viene unida directamente a la crisis de la industria textil y el 
descenso de la actividad agrícola y ganadera que ha generado una fuerte pérdida de puestos 
de trabajo, lo cual ha obligado a parte de la población a salir del municipio en busca de 
empleo en otros municipios de la proximidad. 

2.3.2. ESTRUCTURA ECONÓMICA 

La estructura económica que presenta el municipio de Valgañón, como es común en 
municipios similares de su entorno, se basa fundamentalmente en el sector primario, con la 
práctica totalidad de la misma dedicada a la agricultura y a la ganadería y de los sectores 
secundarios y terciarios o de servicios. 
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2.3.2.1. Agricultura y ganadería 

Esta población de Valgañón se dedica principalmente a diversas actividades agrícolas y 
ganaderas, entre las cuales destaca la ganadería de vacuno. 
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2.3.2.2. Selvicultura 

El único aprovechamiento de este sector es el de la “leña de hogar”, si bien este 
aprovechamiento es poco relevante en la estructura económica del municipio. 

2.3.2.3. Industria 

El sector industrial en Valgañón se encuentra representado por pequeños talleres tales como 
metalúrgicos o artesanales, vinculados generalmente a empresas familiares, suelen ser por tanto 
unipersonales y no generan empleo. Su incidencia económica en Valgañón es poco 
significativa. 

2.3.2.4. Sector terciario 

Presenta un desarrollo muy amplio dado el tamaño del municipio, especialmente en lo relativo a 
bares y restaurantes. 

El pueblo de Valgañón presenta un frontón para la practica de la pelota, unas piscinas públicas 
y un campo de fútbol. El orden público corre por parte de la guardia civil de Ezcaray. También 
cuentan con una iglesia con un valor artístico bastante importante. 

2.3.3. TURISMO 

La configuración propia del casco urbano de Valgañón, con grandes zonas abiertas, 
estrechamientos, edificaciones interesantes, etc, es por si misma un elemento turístico de interés, 
destacando la afluencia estacional de personas que, atraídos por el municipio, deciden 
establecer en el municipio de Valgañón su segunda residencia. 

Las atracciones turísticas principales de Valgañón, además de la configuración propia del 
casco, por su valor artístico y cultural, son las siguientes: 

- La iglesia parroquial de San Andrés. Fue construida aproximadamente durante los siglos XVI y 
XVII. En la sacristía de la iglesia se conservan unas imágenes que representan a San Bartolomé y 
al niño Jesús, fechadas en el siglo XVII. 

- Santuario de Nuestra Señora de Tres Fuentes. Edificio cuyo nombre debe a los caños o fuentes 
que existen en su exterior. La portada del edificio y el ábside tienen especial interés. El ábside 
cuenta con tres ventanales de archivolta trilobulada. Los capiteles reproducen distintas 
imágenes y escenas. Los contrafuertes cuentan también con distintas imágenes y adornos 
vegetales. 

Otro elemento turístico de interés, en este caso natural, lo constituye la dehesa, así como los 
diversos recorridos peatonales posibles por el campo empleando los caminos de la zona. 

2.3.4. FIESTAS 

- Nuestra Señora de Tres Fuentes. El penúltimo sábado de agosto, se celebran las fiestas de 
Gracias en honor de Nuestra Señora de Tresfuentes. Destaca la procesión la Virgen a la iglesia 
parroquial de Nuestra Señora de las Tres Fuentes. Posteriormente se inicia el juego de los bolos, 
tradición recuperada de tiempos anteriores, que es solo para mujeres y se juega con unas reglas 
muy antiguas. 

- San Antonio. Las fiestas de San Antonio se celebraban el 13 de Junio pero desde hace años se 
han trasladado al segundo domingo de Junio. Antiguamente había romerías a la Ermita de 
Nuestra Señora de Tres Fuentes el día de San Antonio, desde Ojacastro, Santurde, Santurdejo, 
Santo Domingo de la Calzada, Corporales, Bañares, etc. La importancia de esta romería 
obligaba a fletar trenes especiales mientras funcionó el ferrocarril Haro-Ezcaray. Destaca la 
procesión con Gigantes y Cabezudos y la imagen de San Antonio, patrón de la Villa, desde la 
iglesia de San Andrés Apóstol a la de Tres Fuentes finalizando con a adoración de la reliquia. 

- San Roque. Se celebraba el 16 de Agosto aunque hace años que se ha perdido esta tradición. 
Se realizaba una romería hasta la ermita, sita en un campo que lleva el nombre del santo. El 
edificio era de planta rectangular orientada en dirección este-oeste, con el altar en uno de sus 
lados, separado del resto por una balaustrada de madera. Un banco de obra pegado a la 
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pared, rodeaba la estancia. El edificio fue derruido pero recientemente se ha rehecho el piso de 
lo que era la ermita colocando un busto del Santo en un pedestal de piedra que esta donde 
estaba la cabecera del altar mayor de la ermita y se ha rodeado la misma de un banco corrido 
de piedra. En el año 2002 se recuperó la tradición de la romería a la ermita celebrándose una 
misa en honor a San Roque al aire libre en el propio recinto de la ermita. 

- San Isidro. En Mayo se sube el ganado a la dehesa, unos días mas tarde, el día 15 San Isidro, los 
ganaderos celebran su fiesta patronal celebrando una Misa en la Iglesia Parroquial de 
Tresfuentes. 

- San Andres. El 30 de Noviembre es San Andrés, santo que da nombre a la iglesia del pueblo. 

2.4. INFORMACION DEL MEDIO URBANO 

2.4.1. CRECIMIENTO URBANO 

Actualmente los ligeros desarrollos urbanos se han centrado en la colmatación y recuperación 
de zonas interiores con actuaciones aisladas en la periferia del municipio. 

2.4.2. USOS DE LA EDIFICACIÓN 

La práctica totalidad del casco se dedica al uso de vivienda unifamiliar, con algunos casos de 
viviendas en bloque y de servicios, si bien estos últimos son poco significativos. 

Se presentan junto a las viviendas unifamiliares locales de usos vinculados a las viviendas típicos 
de municipios eminentemente agrícolas y ganaderos como pueden ser almacenes para aperos, 
vehículos, pequeños talleres, etc. 

Existen algunos casos de pequeñas granjas dentro del casco urbano y en sus proximidades. 
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Como puede apreciarse en el gráfico, prácticamente la totalidad de las viviendas se 
encuentran en régimen de propiedad, siendo el número de viviendas en alquiler bastante 
reducido. Esto es aplicable tanto para la primera residencia como para la segunda o estacional. 
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El número de habitantes que cuentan con una segunda vivienda es relativamente significativo y 
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concuerda con los datos generales de la comunidad autónoma. Destaca el bajo índice de 
hogares sin vehículo, pero al tratarse de un medio rural y con una edad media elevada se 
encuentra 
razonable.
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ada la estructura de edades de población estos resultados son lógicos, dado que muchas 
personas mayores viven solas o bien sin hijos. 
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Como puede apreciarse las viviendas de Valgañón son en general amplias, contando con 
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varias habitaciones. Dado que muchas de las viviendas son casas unifamiliares antiguas el dato 
es lógico, pese al escaso nivel de habitantes por vivienda. 
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Se aprecia que la gran mayoría de las viviendas construidas tienen más de 60 años, aunque en 
las últimas décadas, especialmente en los 80 y 90, se ha producido un ligero repunte. 
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En general el estado de las edificaciones es bueno y cuentan con los servicios básicos. Destaca 
el bajo índice de viviendas que cuentan con calefacción, si bien muchas siguen usando la leña 
como combustible y por eso no aparecen reflejadas. 

2.4.3. EQUIPAMIENTOS 

El municipio cuenta con los siguientes equipamientos: el edificio del ayuntamiento y la iglesia en 
la plaza. Cerca de éstos se encuentra el frontón polideportivo. Se puede establecer el siguiente 
resumen: 

 
Equipo social   
Ayuntamiento SÍ  
Juzgado de paz Sí  
Guardia Civil Sí Depende del cuartel de Ezcaray. 
Cámara agraria No  
Consultorio médico Sí  
Equipo cultural   
Centro juvenil No  
Biblioteca No  
Casa de cultura No  
Equipo religioso   
Iglesia parroquial Sí  
Equipo escolar   
Guardería No Servicio dependiente de Ezcaray. 
Infantil No Servicio dependiente de Ezcaray. 
Primaria No Servicio dependiente de Ezcaray. 
Secundaria No Servicio dependiente de Ezcaray. 
Equipo asistencial   
Guardería No  
Asilo de ancianos No  
Equipo comercial   
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Panadería Sí  
Pescadería No  
Estanco Sí  
Carnicería No  
Bares y restaurantes Sí Existen cuatro, tres de ellos en el casco urbano. 
Electrodomésticos No  
Tejidos No  
Vehículos No  
Muebles No  
Farmacia No Servicio dependiente de Ezcaray. 
Bancos y cajas Sí  
Hotel Sí Abierto en 2014 
Equipo recreativo   
Frontón polideportivo Sí  
Campo de fútbol Si  
Piscinas Si  
Equipo comunicaciones   
Correos Sí Servicio dependiente de Ezcaray. 
Teléfono Sí Cabina telefónica 
Autobuses Sí Parada de autobuses. 
Taxi No  
Estación de servicio No  
Equipos varios   
Recogida de basuras Sí  
Cementerio Sí  

2.4.4. RED DE AGUA 

La red de distribución se encuentra en buen estado, habiéndose ampliado y mejorado esta 
recientemente. 

Valgañón dispone de dos captaciones generosas en cuanto a su aporte, pero tiene problemas 
de presión en la red en época estival.  

El Ayuntamiento está realizando diversas actuaciones para mejorar mediante la instalación de 
contadores en domicilios, reparaciones diversas en la red y la instalación de un equipo clorador 
automático en el depósito general. Los análisis de control se realizan, también en ese caso, 
mensualmente. 

2.4.5. RED DE ALCANTARILLADO 

Dispone de red de alcantarillado, con tubería de hormigón vibro centrifugado en todo el viario 
de diámetros entre 0,2 y 0,3 metros. Su estado general es bueno. 

2.4.6. RED DE ENERGÍA ELÉCTRICA 

La localidad se suministra de una línea de alta, desde la cual se deriva mediante el 
correspondiente transformador. 

2.4.7. ALUMBRADO PÚBLICO 

En la mayor parte de las calles existen puntos de luz de vapor de sodio, colocados en brazos 
adosados a las fachadas o bien sobre postes de hormigón pretensado. 

Valgañón cuenta con una potencia instalada de 19,8Kw destinada al alumbrado público, 
correspondiendo con 110 puntos de luz. El suministro de energía eléctrica para el alumbrado 
público está en buenas condiciones en general en el municipio 
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2.4.8. PAVIMENTACIÓN 

La mayoría de las calles poseen pavimento de hormigón. 

2.4.9. RECOGIDA Y TRATAMIENTO DE RESIDUOS 

Valgañón tiene servicio de recogida de residuos, gestionado por el Consorcio de Aguas que 
recoge 62,8 toneladas al año. 

Respecto a la recogida selectiva, cabe destacar la buena gestión que lleva el Consorcio, 
teniendo recogida de Residuos de envases ligeros, vidrio, y papel-cartón. También existe 
recogida selectiva de pilas. 

En breve, todos estos residuos se gestionarán en el Ecoparque del entorno de Logroño, lugar en 
el que se realizará la valoración de los residuos susceptibles. La fracción no valoralizable se 
depositará en cualquiera de los vertederos de rechazo autorizados existentes en La Rioja 

2.4.10. COMUNICACIONES 

Las comunicaciones terrestres principales del municipio se producen a través de la carretera LR-
111. 

La red de caminos y pistas forestales es amplia dando servicio a las distintas zonas de cultivo y 
sirviendo además como recorrido peatonal 

2.4.11. EDIFICACIONES DE INTERÉS 

Ermita de San Andrés 

Erigida en el siglo XVIII como auxiliar del templo parroquial. Su construcción es de mampostería y 
sillería, presenta un amplio y atractivo pórtico, espadaña con tres huecos, los dos inferiores con 
campanas y el superior con la imagen de San Andrés, está coronada por un campanil. 

 

 

Las obras de ampliación de la iglesia se hicieron entre 1723 y 1725, con una donación de Pedro 
González del Río "para comodidad de las gentes debido a la lejanía de la Parroquia". Este 
benefactor hizo lo imposible por trasladar la parroquia de la iglesia de Tresfuentes a la de San 
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Andrés pero no lo consiguió, solo en 1799 se autorizó una pila bautismal y que se pudieran 
celebrar bautizos en la iglesia de San Andrés de Valgañon entre el 1 de Noviembre y la Pascua 
es decir en invierno, cuando las condiciones para subir a la parroquia son más difíciles. 

En la Sacristía de la Iglesia de Tresfuentes había una colección de cuadros flamencos pintados 
en cobre que fueron trasladados a la ermita y colocados en los laterales del Altar Mayor. 
Actualmente se han restaurado.  

Recientemente se han colocado en la iglesia dos iconos modernos con las imágenes de la 
Virgen de Tresfuentes y la de San Antonio que se han colgado en los dos pilares centrales de la 
iglesia. 

Hace unos años se ha bajado de Tresfuentes a la iglesia de San Andrés una imagen de la Virgen 
de la Inmaculada Concepción que se ha puesto en un lateral del pilar de la derecha, esta 
imagen de madera de una sola pieza, que en el pueblo siempre se llamó "de Guadalupe", no se 
sabe porque. Es de 1640 y se donó a la parroquia de Tresfuentes junto con el altar en el que se 
encontraba (enfrente de la puerta de Tresfuentes). La imagen es de estructura triangular debido 
al manto de pliegues metálicos y se apoya en una peana con tres serafines, tiene una diadema 
y cerco de madera provisto de rayos rectos y curvos. 

También se bajaron a la ermita de San Andrés los bajorrelieves del coro que había en Tresfuentes 
y se instalaron delante del altar mayor. Son policromados y se atribuyen a Hernando de Salcedo 
(+1563) con influencias de Diego de Siloé, aunque hay quien piensa que fueron varios los 
ejecutantes. Once de los bajorrelieves representan escenas de la vida de la Virgen, uno a San 
Lucas y otro a San Juan. 

Los 13 cuadros flamencos de Valgañón tienen todos las mismas medidas (86 x 122 cm.) son 
apaisados y no están firmados su autor debió ser un artista de la escuela flamenca, con un estilo 
secundario pero muy personal (se atribuyen al pintor holandés Carel von Savoy). Esta técnica de 
pintura, que estuvo de moda en los siglos XVI y XVII, sobre todo en Flandes, continuó en el XVIII y 
hasta el XIX, aunque cada vez menos, la mayoría de los cobres flamencos que se trajeron en el 
siglo XVII a La Rioja están copiados de otros. 

 

La parroquia de Tresfuentes 

Está emplazada a un poco más de un kilómetro de Valgañón y a casi 1000 metros de altitud, es 
de estilo románico, construida en el siglo XII. Su nombre actual (hasta el siglo XVII se se llamaba 
“de Valgañón”) deriva de hallarse, según la tradición, en el centro de un triángulo cuyos vértices 
marcan tres fuentes.  

No siempre ha sido conocida esta imagen con el NOMBRE de Tresfuentes, como puede 
fácilmente comprobarse tras la lectura de documentos diversos relacionados con nuestro 
pueblo.  

 

 

En carta ejecutoria del Rey Carlos I, (13 Agosto 1547), se menciona a " Juanes de Sanromán, 
Cura clérigo beneficiado en la Iglesia de Nuestra Señora de la villa de Balgañón". En Agosto de 
1628, "la cofradía de N. Sª de esta villa de Balgañón, hace un préstamo. El 31 de Agosto de 1658, 
se encarga el arreglo de la campana mayor de la Yglesia de Nra Sra desta villa de Balgañón. El 
24 de Octubre de 1662, "Juan De la Questa, dispone en su testamento que se le entierre en la 
parroquial de Nª Sª de Balgañón. En Enero de 1668, María López Benito, dice al testar: "es mi 
deseo ser enterrada en la Yglesia parroquial. de Nª. Sra desta villa".  
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En 1680, el Bachiller don Melchor Martínez dispone que su enterramiento "será en Santa María de 
Tresfuentes, de la que es beneficiado". Desde el 2 de Enero de 1680 hasta 1685, aparecen en los 
diversos documentos consultados, las advocaciones de "nuestra Señora desta Villa", "nuestra 
Señora de Tresfuentes" y "nuestra Señora de Balgañón", indistintamente, lo que parece indicar 
que la mudanza no se produce de la noche a la mañana, sino que el pueblo fiel va asimilando 
paulatinamente la nueva advocación de forma sencilla y, al fin, es aceptada por toda la 
feligresía sin violencia alguna.  

Si el nombre de Nuestra Señora de Tresfuentes comienza a usarse hacia 1680, viene a coincidir 
con la construcción de la fuente de tres caños situada en su inmediación y con las obras de 
reforma de la Iglesia y ampliación de la misma. Este fue el motivo por el que se adoptó el 
nombre de Tresfuentes y no, como dice fray Matheo de Anguiano en su "Compendio Historial de 
la Rioja que se le dio tal nombre "por la ocasión de haberse aparecido milagrosamente en 
medio de tres fuentes.  

Si bien es cierto que el templo es románico, junto a elementos propios de este estilo 
encontramos otros como el arco apuntado y la altura de sus muros que se pueden considerar 
como protogóticos. A la incógnita de por qué se construyó el templo dedicado a Nuestra 
Señora alejado de la población, surge el desconocimiento de cuándo fue erigido en parroquia. 
Hay quien piensa que entre los siglos IX y XII, Valgañón pudo aglutinarse en torno a su legendario 
Castillo y que en el período que va del siglo XIII al XVII, Valgañón se ubicó en la ladera donde 
está la Iglesia de Tresfuentes pero hoy se duda de esto pues nunca se han encontrado vestigios 
de edificaciones. La hemos conocido cultivada de cereales y, al ser arada, lo que surgía de la 
tierra, someramente removida eran fósiles en abundancia; nunca trozos de tejas o ladrillos. 

En la finca situada al Norte del templo, se encuentra el manantial que se acondicionó a finales 
del siglo XVII para evitar la contaminación de las aguas. Es una obra subterránea de piedra sillar, 
cuya entrada es practicable hoy mediante una puerta metálica. El abundante caudal de agua 
que de allí brota se dirige hacia el exterior mediante un canal también subterráneo que, tras 
breve recorrido, se distribuye por medio de tres conductos iguales con el fin de que viertan sus 
aguas al exterior mediante tres caños colocados en el cuerpo de arquitectura hecho de piedra 
provisto de su correspondiente pilón.  

Del cuerpo de la fuente, sobresalen tres figuradas columnas con sus correspondientes capiteles y 
un conjunto de molduras lisas, coronado todo por una Cruz, y en plano más bajo dos grandes 
bolas de la misma piedra. A cada lado de la fuente y a media altura sirven de ornamentación 
otras dos bolas del mismo tamaño que las dos anteriores más elevadas. Con el paso del tiempo, 
esta fuente sufrió algún deterioro, por lo que, aproximadamente cien años más tarde se toma el 
acuerdo de "reparar la fuente y hacerla registros", en Julio de 1795, se pagaron 1.147 reales por 
componer la fuente.  

La construcción de esta fuente y la salida del agua mediante los acueductos formados de arcos 
de piedra de sillería y los tres caños mencionados, es la causa de que se empezase a conocer 
nuestra Virgen con la advocación de Tresfuentes y no por haberse aparecido, milagrosamente, 
en medio de tres fuentes. 

La Casa Grande 

Edificación señorial en piedra con escudo heráldico. 
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Edificio del Ayuntamiento 

 

 

 

Fuente 

 

 

 

2.5. INFORMACION SOBRE PLANEAMIENTO  

El Planeamiento actualmente vigente en el municipio de Valgañón son unas Normas 
Subsidiarias. El día 24 de mayo de 1990 el Pleno del Ayuntamiento acuerda la Aprobación Inicial 
y el 2 de agosto del mismo año, vistas las alegaciones, se acuerda la Aprobación Provisional, 
remitiéndose el expediente a la Consejería de Urbanismo de La Rioja. La Comisión de Urbanismo 
acuerda la suspensión de la Aprobación Definitiva el 12 de noviembre de 1990 por entender que 
existen incorrecciones. Tras la corrección de los aspectos indicados se remite el expediente a la 
Consejería el 6 de mayo de 1991. Transcurridos más de seis meses sin comunicación alguna, el 12 
de noviembre de 1991 el Ayuntamiento acuerda la Aprobación Definitiva. 

Este último acuerdo es recurrido en vía jurisdisccional, recogiendo la sentencia que las Normas 
Subsidiarias deben darse por aprobadas, excepto en la clasificación del suelo urbano, por lo 
cual se redactan en 1997 unos anexos a las Normas Subsidiarias. 

De un análisis pormenorizado del planeamiento aún vigente, cabe destacar el poco desarrollo 
urbanístico del municipio, siendo hasta ahora la ejecución directa mediante licencia urbanística, 
el único medio de gestión. Se hace por ello necesario, junto con la circunstancia del tiempo 
transcurrido desde su aprobación, una redacción de un nuevo planeamiento más acorde con 
la realidad actual. Además en estos años se han venido produciendo numerosos cambios 
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normativos, que hacen imprescindible, una revisión del planeamiento vigente en Valgañón, y la 
redacción de un Plan General Municipal. 

Por lo tanto el Plan General Municipal deberá respetar la normativa vigente en La Rioja sobre 
urbanismo y ordenación del territorio. Además deberá respetar los contenidos de las Directrices 
de Ordenación del Territorio de La Rioja, el Plan Especial de Protección del Medio Ambiente 
Natural de La Rioja, las Normas Urbanísticas Regionales y el Plan Especial del Alto Oja 

Además el planeamiento deberá respetar todas las normativas de carácter sectorial con 
incidencia en el territorio del municipio. Las afecciones quedan recogidas en el punto 3.8 de la 
memoria. 

El Plan General Municipal de Valgañón de Rioja  fue aprobado inicialmente por primera vez por 
Pleno del Ayuntamiento de Valgañón en fecha 23/11/2004. 

Tras redactarse el texto refundido recogiendo las alegaciones estimadas, así como las 
indicaciones de los distintos organismos implicados, tales como el Consejo Superior de 
Patrimonio, Consejería de Obras Públicas, Salud, Medio Ambiente, etc, se presentaron dos 
hechos de consideración: 

Se procedió a la aprobación de la nueva Ley 5/2006 de Ordenación del Territorio y Urbanismo 
de La Rioja, que si bien no altera significativamente los criterios del Plan General, es cierto que 
introduce algunos cambios que debían reflejarse, tales como las consideraciones relativas a la 
clasificación de suelo urbano por consolidación, cesiones de aprovechamiento, etc. 

A este respecto se optó por asegurar una urbanización de calidad, especialmente en lo relativo 
a su implantación, con unos índices de aprovechamiento bajos que eviten aglomeraciones y 
especulaciones edificatorias, y con unos requisitos medioambientales que aseguren su 
adecuada implantación. 

Asimismo, con el fin de evitar perjuicios al municipio se reguló que todas las conexiones a 
servicios, sistemas generales, etc, deberán ser costeados por la urbanización y mantenidos por la 
misma. 

De igual forma se estableció la obligación de la urbanización de reformar los principales viales 
del casco urbano y mejorar las redes del mismo con el fin de garantizar un adecuado entronque 
con el casco, así como realizar las infraestructuras generales necesarias no sólo para la 
urbanización, sino para la totalidad del municipio, tales como nuevas captaciones, ampliación 
del depósito, conexiones con las redes existentes, creación de una depuradora, etc. 

Tras reflejar estas cuestiones, el 29 de Mayo de 2007 (BOR Nº 75, 5 de junio de 2007) se aprobó 
inicialmente el Plan General Municipal de Valgañón y su informe de sostenibilidad ambiental. 
Tras el nuevo período de exposición pública se recogieron las alegaciones estimadas, así como 
los informes de los diferentes organismos con modificaciones sustanciales y de nuevo, Plan 
general e Informe de sostenibilidad ambiental fueron aprobados inicialmente en el pleno del 27 
de abril de 2012 y publicado en BOR Nº60 de 16 de mayo de 2012 

Tras el nuevo período de exposición pública, se recogieron las alegaciones estimadas, así como 
los informes de los diferentes organismos en relación con el proceso de información pública y de 
Evaluación Ambiental. 

Con fecha 7 agosto de 2015 desde la COTUR, se dio traslado al Ayuntamiento de Valgañón de 
la Resolución nº 66 por la que se declaraba  la caducidad del procedimiento para la 
aprobación definitiva del Plan General Municipal de Valgañón. Con fecha 16 de agosto de 2016 
el Ayuntamiento solicitó el inicio del procedimiento de evaluación ambiental mediante la 
remisión de la documentación pertinente para la fase de consultas del artº 19 de la Ley 21/2013 
de 9 de diciembre, de evaluación ambiental. 

En el Pleno celebrado el 13 de  noviembre de 2017, el Ayuntamiento adoptó el acuerdo de 
aprobación inicial del Plan General Municipal de Urbanismo. En el BOR n.º 136 de fecha 24 de 
noviembre de 2017 se publicó el anuncio por el que se exponía al público la aprobación inicial 
del Plan General Municipal, del estudio ambiental estratégico y del estudio de inundabilidad de 
Valgañón, para que en el plazo de cuarenta y cinco días se pudieran examinar dichos 
documentos técnicos por los interesados y presentar alegaciones.  

En la misma fecha, se solicitaron informes sectoriales, consultas ambientales y se sometió el 
documento al trámite de alegaciones a los Ayuntamientos de los municipios colindantes para 
que se pronuncien sobre la incidencia que el Plan General Municipal pueda tener sobre sus 
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términos municipales  El periodo de información pública finalizó el 2 de febrero de 2018 y se 
recibieron dos alegaciones. 

Con fecha 2 de febrero de 2018 el Ayuntamiento de Valgañón remite al órgano ambiental el 
certificado de exposición pública, el resultado de la información pública y de las consultas 
llevadas a cabo.  

El 1 de abril de 2019 se obtiene la Declaración Ambiental Estratégica favorable del Plan General 
Municipal de Valgañón, promovido por el Ayuntamiento de Valgañón. 

El 6 de agosto de 2019 se aprobó provisionalmente por el Pleno de Ayuntamiento y se remitió al 
servicio de Urbanismo para su aprobacion definitiva. 

La Comisión de Ordenación del Territorio y Urbanismo emite en su informe del 15 de octubre  de 
2019.  

El 20 de noviembre de 2020, se Ayuntamiento aprueba provisionalmente en Plan General 
Municipal. 
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3. MEMORIA JUSTIFICATIVA 

3.1. CONSIDERACIONES GENERALES 

El presente Plan General Municipal de Valgañón se ajusta a lo establecido en el artículo 61 de la 
Ley 5/2006 de Ordenación del Territorio y Urbanismo de La Rioja (en lo sucesivo, LOTUR). 

3.1.1. ÁMBITO DEL PLAN GENERAL 

El ámbito del Plan General de Valgañón corresponde a la totalidad de su término municipal. 

3.1.2. CLASIFICACIÓN Y ESTRUCTURA GENERAL 

El Plan General clasifica el suelo para el establecimiento del régimen jurídico correspondiente en 
Urbano, No Urbanizable y Urbanizable, como se describirá posteriormente. 

Así mismo se definen en el presente Plan General Municipal los elementos fundamentales de la 
estructura general adoptada para la ordenación urbanística del territorio. 

Se establecen posteriormente las medidas y determinaciones orientadas a promover su 
desarrollo y ejecución. 

3.1.3. DIAGNÓSTICO DEL MUNICIPIO 

De un análisis pormenorizado de los datos recogidos en la Información Urbanística, que se 
acompaña, se desprenden las principales circunstancias que afectan al municipio y que 
interactúan en su realidad urbana. 

Nos encontramos ante un municipio pequeño, muy influenciado por la cercanía con Ezcaray, sin 
industria, con pocas actividades ganaderas, y con una agricultura muy escasa, por lo que no 
necesita una amplia mano de obra, provocando pues una migración por necesidades laborales 
a poblaciones del entorno tales como Ezcaray, Santo Domingo de La Calzada o incluso 
Logroño. 

Del estudio de los datos demográficos se comprueba la pérdida de habitantes que sufre el 
municipio, a favor de municipios mayores como pueden ser Ezcaray o Santo Domingo de La 
Calzada, no solo por causas laborales como antes se ha indicado, sino por la carencia de 
servicios en el municipio, concretamente docentes. 

Aquí se ha de realizar la matización del incremento poblacional que se produce en los meses 
estivales, principalmente agosto, por la afluencia al municipio de antiguos residentes de 
Valgañón, descendientes del municipio o simplemente por motivos lúdico-turísticos. Esta 
afluencia de turismo, dada la posibilidad de adquisición de viviendas rurales, hace que esta 
gente en gran parte acabe siendo residente estacionario.  

De todos estos datos antes expuestos se puede realizar un diagnóstico de la situación de 
Valgañón, y de cómo el Planeamiento Municipal, puede ayudar a la recuperación y desarrollo 
sostenible del municipio.  

Teniendo en cuenta el tamaño del municipio, no se prevé un enorme crecimiento de la 
población, pero sí se deben dar facilidades desde el planeamiento para conseguir la 
implantación de familias en el municipio, tanto residentes habituales como estacionarios. Para 
ello es preciso crear las condiciones edificatorias que sean apropiadas para el municipio, pero 
que a su vez sean atractivas para que vengan nuevas familias.  

Por tanto se debe buscar para el municipio que se instalen nuevas familias, tanto residentes 
como para estancia de fin de semana o vacaciones. Para el primer grupo es necesario que se 
potencie la creación de empleo en el municipio, junto con otros factores, además de otras 
ventajas comparativas, como un menor precio del suelo y por ende del precio de la vivienda, 
respecto con otros municipios que pueda inclinar a estas familias a elegir Valgañón como 
residencia teniendo el puesto de trabajo en poblaciones cercanas, especialmente en Ezcaray y 
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en Santo Domingo de La Calzada. 

Es necesario por tanto que se conserven las actividades agrícolas y ganaderas existentes, 
siempre teniendo presente las características del municipio, y sus posibilidades de crecimiento 
real, ya que no por delimitar un enorme sector industrial, se van a instalar más industrias en el 
municipio.  

Para la instalación de las familias, se necesita que exista una oferta atractiva de viviendas, que 
se adapten a las necesidades y gustos de los potenciales compradores, que oferte tanto para 
familias que deseen establecerse todo el año como para aquellas que deseen una casa o 
apartamento para vacaciones y fines de semana.  

Se ha de destacar el escaso desarrollo urbanístico residencial, y en general de todas las 
tipologías habidas en Valgañón, que ha puesto de manifiesto las carencias de las actuales 
Normas Subsidiarias.  

En líneas generales Valgañón tiene resueltas sus necesidades dotacionales básicas si bien no 
cuenta con dotaciones culturales de relevancia, en concreto educacionales, debido a la falta 
de población infantil en el municipio; tampoco cuenta con servicio de biblioteca municipal. 

Se debe resolver de una forma ordenada el crecimiento del municipio, dando unas pautas para 
el crecimiento y adoptando aquellas soluciones que faciliten de mejor manera la gestión, 
siempre teniendo en cuenta las características del municipio. 

En cuanto a la estructura viaria del municipio, resulta suficiente en cuanto a la comunicación 
con los municipios vecinos. Para los nuevos terrenos urbanizables se prevé la construcción de 
nuevas vías de acceso y que comunique dichos sectores con el casco urbano consolidado del 
municipio. 

El municipio presenta multitud de espacios libres de carácter urbano, especialmente plazas de 
distintos tamaños y algún jardín como el que queda junto a las piscinas, por lo que no sería 
necesario una ampliación de los existentes para cumplir además con el estándar mínimo 
recogido por la Ley 5/2006 de Ordenación del Territorio y Urbanismo de La Rioja. 

3.1.4. OBJETIVOS DE LA ORDENACIÓN 

La nueva ordenación propuesta pretende dotar al municipio de Valgañón de las condiciones 
adecuadas para un crecimiento urbanístico racional. Se pretende con ello atraer nuevas 
actividades económicas además de mantener las existentes. Para ello se requiere que la 
gestión, para facilitar la implantación de dichas actividades urbanísticas, sea rápida y eficaz.  

Se pretende potenciar la posición de Valgañón dentro de la comarca de Ezcaray y Santo 
Domingo de la Calzada. De esta manera obtener los beneficios turísticos de la comarca como 
sus magníficos paisajes, recorridos de montaña, la proximidad del Camino de Santiago, etc., 
para conseguir que se potencie el papel de Valgañón. Se debe potenciar la cercanía de 
Ezcaray y Santo Domingo de La Calzada, junto con un precio de suelo más barato para la 
implantación de pequeñas industrias y otras actividades económicas, como la construcción de 
viviendas, tanto para residentes como para veraneantes. 

Si se consigue lo anterior es de esperar un pequeño, pero sostenido, crecimiento poblacional, 
que supondría la modificación de la actual tendencia negativa de pérdida y envejecimiento de 
la población.  

De todas maneras no se ha de renunciar a que Valgañón, por su privilegiada situación, y al 
tener un precio del suelo más asequible que otros municipios de la comarca lo cual repercute 
finalmente en el precio de adquisición de la vivienda, se convierta en un municipio donde se 
consolide la segunda residencia o la residencia dormitorio, tanto de los que alguna vez tuvieron 
alguna vinculación con el pueblo, como nuevos residentes. 

3.1.5. MODELO DE LA ESTRUCTURA TERRITORIAL Y URBANA. 

El municipio de Valgañón responde a un asentamiento compacto. Si bien la condición en 
pendiente del territorio ha forzado la extensión de la trama urbana hacia la pendiente y 
apoyándose en la carretera de Ezcaray, principal vía que atraviesa el casco urbano, y casi sin 
saltos de dicha carretera. 
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En dicho casco urbano se mezclan con frecuencia los usos, puesto que coexisten usos 
residenciales, comerciales, almacenes, pequeños talleres etc, sin que exista una zonificación 
clara respecto a los usos, característica común en municipios similares. 

El suelo no urbanizable se dedica principalmente a uso forestal, agrícola y ganadero, salvo 
alguna pequeña construcción, como pueden ser casetas para la guarda de herramientas y 
aperos, pabellones para guarda de ganado, etc. 

El Plan General busca consolidar el casco urbano, con una amplia posibilidad de establecer 
diferentes usos. 

Las zonas de crecimiento programado, clasificadas como suelo urbano no consolidado y suelo 
urbanizable delimitado, continúan el núcleo edificado. El suelo urbano no consolidado se ha 
dispuesto en aquellas zonas que no teniendo los servicios exigidos por la legislación urbanística 
para ser considerados consolidados, están integrados en la malla urbana, y sirven para colmatar 
el casco urbano. Se desarrollarán mediante procedimientos de gestión y urbanización para 
completar los servicios exigidos. 

En cuanto a la regulación de usos y parámetros urbanísticos, los suelos urbanos residenciales, se 
ordenan en varias zonas que se describen más adelante. 

Por su parte el suelo urbanizable delimitado se concreta en torno al suelo urbano, por ser la más 
interesante desde el punto de vista de la gestión y tiene más posibilidades de ser desarrollado 
por su comunicación y emplazamiento. 

El resto de las previsiones se concretarán en los futuros Planes Parciales (S1, S2, S3 y S4), que 
desarrollarán el ámbito. El sector “Prado Angelos” y “Alcarena” cuenta con Plan Parcial 
aprobado definitivamente y se recogen las condiciones oportunas. Por otro lado, ya se ha 
desarrollado el antiguo Plan Parcial Alcarena, se ha urbanizado y su clasificación actual es de 
suelo urbano. 

Con este planteamiento se busca una ordenación racional, donde se pueda realizar una 
gestión rápida y eficaz, que ayude al desarrollo futuro del municipio. Esto se materializa con 
unidades de ejecución de tamaño reducido, consiguiéndose que se puedan llegar a acuerdos 
entre los propietarios más fácilmente; usos amplios en suelo urbano consolidado que permitan 
implantarse usos diferentes en el mismo solar, etc. 

En cuanto a los Sistemas Generales, el viario se mantiene tal como está en la actualidad en la 
carretera de Ezcaray, se establecen las alineaciones, servidumbres de las fincas colindantes 
para cumplir con los requisitos legalmente establecidos. 

En cuanto a los espacios libres y zonas verdes ya existentes, se pretende su consolidación, ya 
que son un elemento significativo en la organización del municipio. Se obtendrán nuevas zonas 
verdes en los sectores generados en el municipio configurando un paseo peatonal que 
pretende encadenar peatonalmente los espacios verdes de forma lineal y paralela al curso del 
río. De esta forma se aumenta el atractivo del municipio a parte de conseguirse cumplir con las 
indicaciones en lo relativo a reservas de suelo marcados por la LOTUR. 

En cuanto a equipamiento social, comunitario, etc., Valgañón tiene sus necesidades cubiertas 
parcialmente, con el Ayuntamiento, el Centro de Salud, el Frontón Polideportivo, etc. Sólo se 
echa en falta un mayor equipamiento cultural, o una biblioteca pública o centro juvenil, si bien 
la carencia de población justifica esta ausencia de dotaciones. De todos modos parece 
necesario, visto el perfil de la población de Valgañón, un centro de la tercera edad que aporte 
servicios culturales, sociales y de ocio a los mayores. 

3.1.6. INSTRUMENTOS DE ORDENACIÓN TERRITORIAL 

El presente Plan General ha tenido en consideración las determinaciones y directrices 
contenidas en los instrumentos de ordenación territorial. 

3.2. OBJETO 

El Plan General Municipal de Valgañón, en cumplimiento del artículo 62 de la LOTUR, tiene por 
objeto específico: 
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3.2.1. EN SUELO URBANO 

En suelo urbano, completar la ordenación mediante la regulación detallada del uso de los 
terrenos y de la edificación, señalar la renovación o reforma interior que resulte procedente, 
definir aquellas partes de la estructura general del plan correspondiente a esta clase de 
terrenos, y proponer los programas y medidas concretas de actuación para su ejecución. 

• Regeneración y mejora del Casco Histórico de Valgañón y su entorno natural, 
mediante la conservación y rehabilitación del patrimonio edificado y urbanizado. Se 
protegerán aquellas edificaciones que tengan un especial interés, ya sea por su 
contenido estético o histórico, potenciando especialmente su singularidad 
liberándolas de edificaciones añadidas y mejorando la urbanización de su entorno. 

• Un tratamiento ordenado del crecimiento del municipio colmatando aquellas zonas 
que han quedado dentro del casco pero que se encuentran sin urbanizar 
adecuadamente, especialmente en sus límites donde se plantean nuevas aberturas 
de viales que aseguren un crecimiento ordenado futuro. 

• Ordenación clara del territorio según usos globales y tipologías pormenorizadas, 
buscando un desarrollo armónico del municipio, facilitando en la medida de lo 
posible la gestión de las diferentes clases de suelo. 

• La estructura viaria del municipio se mantiene en cuanto a las vías de comunicación 
existentes, aunque se delimitarán los usos, retranqueos, servidumbres, etc. de las 
fincas adyacentes.  

• Se intentará la generación de nuevas zonas verdes y espacios libres, especialmente 
facilitando el recorrido peatonal encadenado de los mismos, para conseguir una 
mejor calidad de vida para los habitantes del municipio, además de cumplir con los 
estándares prescritos en la legislación urbanística. 

• Conservación y recuperación del patrimonio arquitectónico edificado y urbanizado, 
mediante la formulación de un Catálogo que establezca medidas para su 
protección para los edificios de especial interés. 

3.2.2. EN SUELO URBANIZABLE 

En suelo urbanizable, definir los elementos fundamentales de la estructura general de la 
ordenación urbanística del territorio, establecer, según sus categorías, la regulación genérica de 
los diferentes usos globales y niveles de intensidad, y fijar los programas de desarrollo a corto y 
medio plazo, referidos al conjunto de actuaciones públicas y privadas. 

Para dar servicio y conexión al suelo urbanizable se prevé la construcción de unas vías que 
conecten los nuevos sectores con el resto del municipio. De esta forma se vertebrarán dichos 
terrenos, uniéndolos con el casco urbano consolidado del municipio. 

Se intentará la generación de nuevas zonas verdes y espacios libres, especialmente facilitando 
el recorrido peatonal encadenado de los mismos, para conseguir una mejor calidad de vida 
para los habitantes del municipio, además de cumplir con los estándares prescritos en la 
legislación urbanística. 

3.2.3. EN SUELO NO URBANIZABLE 

En suelo no urbanizable, preservar dicho suelo del proceso de desarrollo urbano y establecer, en 
su caso, medidas de protección del territorio y el paisaje. 

Mejora del medio ambiente en relación con los usos y edificaciones en las distintas clases de 
suelo no urbanizable. Se buscará, teniendo en cuenta las Normas Urbanísticas Regionales el Plan 
Especial de Protección  del Medio Ambiente Natural de La Rioja y el Plan Especial del Alto Oja, 
la protección del medio ambiente junto con su desarrollo económico mediante la implantación 
de aquellos usos, edificaciones o actividades que sean compatibles con la protección 
mencionada. 

3.3. DETERMINACIONES GENERALES 
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El presente Plan General, en cumplimiento del artículo 63 de la LOTUR, contiene las siguientes 
determinaciones de carácter general: 

• Clasificación del suelo, con sus categorías específicas (urbano, no urbanizable y 
urbanizable) y su calificación urbanística. 

• Estructura general y orgánica del territorio, integrada por los elementos 
determinantes del desarrollo urbano y, en particular, por los sistemas generales de 
comunicación y sus zonas de protección, equipamiento comunitario, 
infraestructuras y, en especial, el sistema general de espacios libres públicos 
destinados a parques y zonas verdes en proporción no inferior a 5 metros cuadrados 
por habitante previsto tanto en suelo urbano como en suelo urbanizable delimitado. 

• Carácter público o privado de las distintas dotaciones. 

• Medidas de protección específicas para aquellos edificios, espacios, elementos o 
conjuntos de interés o parte de ellos, que participen de valores históricos, culturales 
o ambientales. 

• Estudio del suelo no urbanizable que sirva de base para el establecimiento de las 
medidas tendentes a la conservación y mejora de sus potencialidades intrínsecas, y 
en particular, para la protección de los valores ecológicos, paisajísticos u otros de 
carácter medioambiental, históricos, etnográficos, culturales o con potencialidad 
productiva, de conformidad con la legislación específica que sea de aplicación en 
cada caso. 

• Plazos para la aprobación, en su caso, del planeamiento de desarrollo y en general 
para el cumplimiento de los deberes urbanísticos. 

• Señalamiento de las circunstancias con arreglo a las cuales sea procedente la 
revisión del plan, en función de la población total y su índice de crecimiento, 
recursos, usos e intensidad de ocupación y demás elementos que justificaron la 
clasificación del suelo inicialmente adoptada. 

• Integración ambiental y para la protección de la salud pública. 

3.3.1. CLASIFICACIÓN DEL SUELO 

Las superficies de suelo correspondientes a cada categoría son las siguientes: 

 

SUELO URBANO: 15,36 Has 

- SUELO URBANO CONSOLIDADO: 12,85 Has 

- SUELO URBANO NO CONSOLIDADO: 2,51 Has 

- DE LOS CUALES ESPACIOS LIBRES DE USO PUBLICO: 0,69 Has 

- DE LOS CUALES DOTACIONES PUBLICAS: 1,03 Has 

- DE LOS CUALES DOTACIONES PRIVADAS: 0,05 Has 

 

SUELO NO URBANIZABLE ESPECIAL DE: 3164,27 Has 

- PROTECCION DE ALTA MONTAÑA: 50,79 Has 

- PROTECCION DE ZONAS DE VEGETACIÓN SINGULAR: 115,77 Has 

- PROTECCION DE PRADOS DE FONDOS DE VALLE: 46,74 Has 

- PROTECCION DE RIBERAS  DE MONTAÑA: 38,92 Has,  

- PROTECCION FORESTAL: 2908,78 Has 

- PROTECCION A LAS VÍAS DE COMUNICACIÓN: 3,27Has 

 

SUELO URBANIZABLE: 9,54  Has 

- SUELO URBANIZABLE DELIMITADO RESIDENCIAL: 9,54 Has 
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3.3.2.  ESTRUCTURA GENERAL Y ORGÁNICA DEL TERRITORIO 

3.3.2.1. Justificación del nº de habitantes y superficies de sistema general de espacios libres 
públicos conforme al artículo 41 y 42 de la LOTUR)  

Para la justificación del artº 41 de la LOTUR se divide el núcleo urbano de Valgañón en tres áreas 
diferenciadas (AREA 0, AREA 1 y AREA 2). En cada una de las áreas se justifica la clasificación 
como Suelo Urbano por uno de los dos criterios (existencia de servicios o colmatación de la 
edificación). 

En las AREAS 0 Y 1 áreas se aplica el criterio del apartado 1.b del artículo 41 de la LOTUR, que 
establece que también son suelo urbano aquellos “terrenos integrados en áreas que se 
encuentren edificadas en, al menos, dos tercios de los espacios aptos para la misma, según la 
ordenación que el planeamiento municipal establezca en los municipios con población superior 
a veinticinco mil habitantes, o el 50 por 100 de dichos espacios en el resto de los municipios”.  

Valgañón tiene menos de 25.000 habitantes, se justifica en estas áreas que están edificadas en 
más del 50% de su superficie apta.  

La justificación de la división de áreas se basa en lo siguiente: 
- AREA 0: se ha delimitado incluyendo el desarrollo de casco tradicional situado entorno a la 
Iglesia, en zona central del núcleo urbano y está compuesto por: la Iglesia, y edificaciones 
conjuntas delimitado por Calle Los Huertos, Calle Cementerio y Calle Carretera. Está colmatado 
en su totalidad. 
- AREA 1: Se ha definido incluyendo el resto de crecimientos en torno al  núcleo más tradicional 
(ÁREA 0) tomando como límite interior las calles que “cierran” el núcleo de casco tradicional 
totalmente colmatado.  

En el suelo urbano colmatado por la urbanización, la propuesta de Plan General se ha limitado a 
recoger la realidad existente de aquellos terrenos que tienen todos los servicios urbanísticos 
exigidos legalmente, evacuación de aguas, acceso rodado, etc., o de los ya colmatados por la 
edificación aunque no cuenten con todos los servicios. 
En AREA 2 se aplica el criterio del apartado 1.a  del artículo 41: “se considerarán Suelo Urbano 
los terrenos ya transformados por contar con las siguientes condiciones: 

• Acceso rodado desde la malla urbana – que debe ser accesible para vehículos 
automóviles denominados turismos, con independencia de si está pavimentado o no. 

• Servicios de abastecimiento de agua, evacuación de aguas, y suministro de energía 
eléctrica – que deben de reunir las características adecuadas de instalación y 
capacidad o potencia suficientes para garantizar el servicio a la edificación existente o 
que se haya de construir. La canalización debe existir en todo el frente del terreno o 
parcela y no ser para uso exclusivo o puntual sin capacidad para absorber el 
incremento propuesto.” 

A continuación se incluyen las tablas correspondientes a la justificación por colmatación del 
ÁREA 1 con el cálculo de los porcentajes que verifican el cumplimiento del artº 41 de la LOTUR. 
Se aportan datos numéricos de las superficies edificadas, de las parcelas no edificadas y de la 
superficie total de suelo urbano y de forma independiente de cada área. 
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AREA MANZANA COLMATACION  SPFCIE  % 
AREA 
1 M10 COLMAT 954   
    NO COLMAT 474   
  M11 COLMAT 0   
    NO COLMAT 383   
  M12 COLMAT 52   
    NO COLMAT 0   
  M13 COLMAT 197   
    NO COLMAT 0   
  M14 COLMAT 835   
    NO COLMAT 0   
  M15 COLMAT 316   
    NO COLMAT 3737   
  M16 COLMAT 1453   
    NO COLMAT 3066   
  M17 COLMAT 1283   
    NO COLMAT 4571   
  M18 COLMAT 780   
    NO COLMAT 0   
  M19 COLMAT 1188   
    NO COLMAT 0  
  M20 COLMAT 10022  
    NO COLMAT 5499  
  M21 COLMAT 872  
    NO COLMAT 610  
  M22 COLMAT 133  
    NO COLMAT 111  
  M23 COLMAT 144  
    NO COLMAT 0  
  M24 COLMAT 262  
    NO COLMAT 0  
  M25 COLMAT 98  
    NO COLMAT 0  
  M26 COLMAT 879  
    NO COLMAT 5391  
  M27 COLMAT 551  
    NO COLMAT 310  
  M28 COLMAT 0  
    NO COLMAT 3674  
  M29 COLMAT 317  
    NO COLMAT 0  
  M30 COLMAT 4468  
    NO COLMAT 0  

  M31 COLMAT 1864  
    NO COLMAT 5087  
  M32 COLMAT 9186  
    NO COLMAT 4851  
  M33 COLMAT 1738  
    NO COLMAT 713  
  M34 COLMAT 2276  
    NO COLMAT 1640  
  M35 COLMAT 35  
    NO COLMAT 0  
  M36 COLMAT 415  
    NO COLMAT 244  
  M37 COLMAT 590  
    NO COLMAT 273  
  M38 COLMAT 2276  
    NO COLMAT 1344  
  M39 COLMAT 1416  
    NO COLMAT 587  
  M40 COLMAT 5303  
    NO COLMAT 1968  
  M41 COLMAT 0  
    NO COLMAT 1961  

    COLMATADO 50374 51,88% 

  NO COLMATADO 46727 48,12% 
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3.3.2.2. Población prevista y proporción de espacios libres públicos.  

El cálculo de la población a los efectos del cumplimiento del artículo 63.b) de la Ley 5/2006 de 
Ordenación del Territorio y Urbanismo de La Rioja, se ha realizado de acuerdo con el criterio 
establecido en la Disposición final segunda (Estándar de zonas verdes) de la LOTUR, modificada 
por las Leyes 10/2010, de 16 de diciembre, y 7/2011, de 22 de diciembre, de medidas fiscales y 
administrativas para los años 2011, y 2012 respectivamente. 

En base a la excepcionalidad contemplada en el artículo 41, Capítulo VI de la Ley 7/2011, de 22 
de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas para el año 2012, que modifica la 
Disposición final segunda de la Ley 5/2006, de 2 de   mayo, de Ordenación del Territorio y 
Urbanismo de La Rioja, en las zonas ya construidas o colmatadas por la edificación, se considera 
como dato de población la existente. 

Los datos de población de los últimos años nos muestran un continuo descenso poblacional que 
justifican la consideración del padrón actual como dato a considerar en el cómputo  
poblacional de las zonas ya construidas: 137 habitantes. 

ÁREA 1:Según los datos de las tablas adjuntas a continuación se hallan los m2 edificables según 
la zona de ordenación correspondiente. Se incluyen únicamente las zonas de ordenación en las 
que se puede producir incremento edificatorio. En la columna de SUPERFICIE NO COLMATADA 
POR LA EDIFICACIÓN se incluye la superficie total de parcelas vacías a las que se aplica la 
edificabilidad que les corresponde en función de la zona de ordenación correspondiente; las 
superficies de la zona CASCO TRADICIONAL se multiplican por su número de plantas 
correspondiente; para la zona de ordenación AMPLIACIÓN CASCO se aplica su coeficiente de 
edificabilidad indicado. Se obtienen de esta manera los M2 EDIFICABLES.  . 

Los espacios libres privados, se han considerado todos COLMATADOS, al pertenecer a parcelas 
COLMATADAS por la edificación. 

Se calcula el aumento de población a razón de 35 m2 edificables por habitante. 

ÁREA 2: Se calcula el aumento de población considerando el número de viviendas construíbles 
en este Área. Según la ficha de ordenación del R-4. RESIDENCIAL BAJA DENSIDAD “ALCARENA”, 
la parcela mínima para parcela unifamiliar es 500 m2. Con este dato se calcula el número 
máximo de viviendas y, el número de habitantes considerando 3,5 hab/vivienda. 

Todos los datos vienen reflejados en el cuadro resumen: 

 

AREA MANZANA COLMATACION  SPFCIE 
CASCO 

TRADICIONAL Nº PLANTAS 
AMPLIACION 

CASCO COEFIC 

ZONA 
VERDE 

PUBLICA 

INCREMENTO DE 
EDIFICABILIDAD 

RESIDENCIAL 
INCREMENTO 

Nº HABITANTES 
AREA 
1 M10 NO COLMAT 474 236 3       708 20 
  M11 NO COLMAT 416 257 3       771 22 
   M15 NO COLMAT 3886 459 2 3285 0,5   2560,5 73 
  M16 NO COLMAT 3215 1681 3       5043 144 
  M17 NO COLMAT 4556 289 2 3502 0,5   2329 67 
  M20 NO COLMAT 5499 657 3    1971 56 
  M21 NO COLMAT 610 610 3    1830 52 
  M22 NO COLMAT 111 111 3    333 10 
  M26 NO COLMAT 5391   5391 0,5  2695,5 77 
  M27 NO COLMAT 310   310 0,5  155 4 
  M28 NO COLMAT 3674   3674 0,5  1837 52 

  M31 NO COLMAT 4897 815 3 1856 0,5  3373 96 
  M32 NO COLMAT 4851   798 0,5  399 11 
  M33 NO COLMAT 713   713 0,5  356,5 10 
  M34 NO COLMAT 1640 881 3    2643 76 
  M36 NO COLMAT 244 244 3    732 21 

  M37 NO COLMAT 273 273 3    819 23 

 M38 NO COLMAT 1344   1344 0,5  672 19 
  M39 NO COLMAT 587 388 3    1164 33 
  M40 NO COLMAT 1968 875 3    2625 75 
  M41 NO COLMAT 1961   1961 0,5  980 28 

    

TAMAÑO MÍNIMO PARCELA 

R4-ALCARENA   

INCREMENTO DE  

VIVIENDAS 
INCREMENTO 

Nº HABITANTES 

 

AREA 2 M42 NO COLMAT 3363  500 M2   6,72 24 
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 M43 NO COLMAT 3154 500 M2   6,30 22 

 M44 NO COLMAT 3164  500 M2   6,32 22 

 M45 NO COLMAT 4769 500 M2   9,53 33 

 M46 NO COLMAT 696 500 M2   1,39 5 

 TOTAL HABIT. EN NO 
COLMATADO               1210 

TOTAL HABIT. EN COLMATADO               137 

 TOTAL HABITANTES         1347 

Contando con las previsiones anteriores la población en el suelo urbano sería de 1.347 
habitantes. La previsión de zonas verdes y espacios libres públicos asciende a 6.952 m2 y la 
proporción de espacios libres por habitante es de 5,16,  lo cual supone el cumplimiento de la 
reserva legal. (ver cuadros adjuntos) 

 
IDENTIFICACIÓN ZONA 

VERDE SUPERFICIE 
ZV1 3654 
ZV2 280 
ZV3 132 
ZV4 177 
ZV5 792 
ZV6 378 
ZV7 233 

ZV8 237 

ZV9 1069 

 TOTAL ZONAS VERDES 
PUBLICAS  6952 

 TOTAL HABITANTES  1347 

 m2 zona verde 
pública/habit 5,16 > 5 

 

Queda por tanto justificado este requisito. 

Respecto al deber de justificar el Artículo 63 de la LOTUR en el suelo urbanizable delimitado 
respecto a que la relación entre parques y jardines públicos y la población prevista, sea no 
inferior a 5m2/habitante, se adjunta el siguiente cuadro en el que se han indicado las superficies 
edificables de vivienda en los cuatro  Sectores residenciales delimitados sin desarrollar en 
Valgañón (S1, S2, S3 y S4) en función de la tipología prevista. Se ha incluido también la 
justificación del plan aprobado definitivamente -Sector Prado Angelos. Aunque para el cálculo 
del  número de habitantes se aplica la fórmula de 3,5 hab/vivienda y el número de viviendas se 
ha calculado en función de la densidad.  

Según el número de habitantes previsto en los sectores, se indica la superficie de espacios libres 
y zonas verdes que deberán realizarse para cumplir el estándar de 5m2/habitante (se ha 
indicado también en la documentación gráfica su ubicación orientativa en el suelo 
urbanizable).  

  Superficie 

Aprovechamiento 
Objetivo  

(m2) 

Aprovechamiento 
Subjetivo  

(m2) 

Edificabilidad 
máxima 

 (m2) 
Coeficiente 
Homogen. 

Aprovechamiento 
medio 

Densidad 
Viviendas Nº viviendas Nº habitantes SGEL 5m2/hab 

S1 25948 9081,80 8627,71 0,40 1 0,35 15 38 133 865 
S2 19215 6725,25 6389,99 0,40 1 0,35 15 28 98 637 
S3 13676 4786,60 4547,27 0,40 1 0,35 15 20 70 455 
S4 16444 5755,40 5467,63 0,40 1 0,35 15 24 84 546 
Prado Ángelos 20152,48 5680,15 5396,14 0,40 1 0,28 7 14 49 0 

TOTAL 95435,48         0,3356   124 434 
2503 
(5,76 m2/hab) 
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3.3.2.3. Sistema general de comunicación 

El sistema general de comunicación está formado por la carretera LR-111 que cuenta con una 
serie de afecciones en función de su legislación sectorial aplicable, tanto estatal como 
autonómica. 

3.3.2.4. Sistema general de equipamiento comunitario 

 
EQUIPAMIENTO EXISTENTE TITULARIDAD  
Ayuntamiento Sí Público 
Consultorio médico Sí Público 
Iglesia parroquial Sí Público 
Frontón polideportivo Sí Público 
Campo de fútbol Si Público 
Piscinas Si Público 
Cementerio Sí Público 
Escuelas Si Público 

 

3.3.2.5. Sistema General de Infraestructuras 

El sistema general de infraestructuras está formado por las instalaciones básicas al servicio del 
municipio. Son las redes de abastecimiento, saneamiento y electricidad. 

A) ABASTECIMIENTO 

En cuanto al abastecimiento, según el Plan Director de Abastecimiento a Poblaciones de La 
Rioja, se identifica Valgañón como un núcleo con problemas, para el que se propone soluciones 
aisladas debido a su localización, alejada de los grandes sistemas de abastecimiento. 
 
Estima el Plan Director que deberán realizarse mejoras en captación y depósito. Se deberán 
mejorar las captaciones actuales o incluso plantear una nueva captación desde la unidad 
hidrogeológica de Pradoluengo-Anguiano. 
 
La demanda prevista por el PD es la siguiente:  

 
D(2000) 

(m3/año) 
D(2010) 

(m3/año) 
D(2015) 

(m3/año)  

28.194 31.361 31.361 
 

La población prevista por el Plan General, en el caso muy improbable de colmatarse el casco 
urbano, es de 1.347 habitantes (ver cuadro de la memoria en el que se calcula el nº de 
habitantes) y el del suelo urbanizable delimitado sin plan parcial es de 385 habitantes en el S1, 
S2, S3 y S4, y el sector PRADO ANGELOS  de 49 hb.  En total, entre casco urbano y suelos 
urbanizables delimitados, tendríamos 1781 hab.  Teniendo en cuenta que se estima una 
demanda de 340 l/hab/día, la demanda de abastecimiento en el año horizonte será de 
221.022,1 m3/año.   

La capacidad del depósito son 220 m3. La captación Fuente del Maestro 1 l/s y Cerro de Ibaya 
0,63l/s. Anualmente se dispone, por tanto, de una concesión de 51.403 m3. Con estos datos, y 
estimando una demanda de 340 l/hab/dia, se podría dar servicio a una población de 414 hab. 

No serían suficientes ni las concesiones actuales, ni la capacidad del depósito.  Se deberá 
ejecutar una nueva captación en el momento en que la población supere los 350 habitantes. 

Asimismo los sectores residenciales deberán adoptar medidas de ahorro de agua que 
garanticen una reducción de un 20% sobre las estimaciones anteriores mediante medidas como 
la reutilización de agua, aprovechamiento de agua de lluvia, etc. Estas medidas permitirán 
reducir el consumo total anual.  

Por todo esto, se considera necesario el hecho de plantear una ampliación del depósito actual 
o construcción de un nuevo depósito regulador, así como la construcción de una nueva 
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acometida de captación de agua  en el improbable caso de que se supere el número de 
habitantes previstos.  

Se ha incluido en el estudio económico-financiero un apartado de inversión en infraestructuras 
en previsión de mejoras en abastecimiento. Dentro de estas mejoras, se incluye un programa de 
detección de fugas como puede ser la instalación de contadores a la entrada y a la salida de 
tramos. 

Los proyectos de nuevas infraestructuras (captaciones, ETAP, depósito, etc.) de abastecimiento 
de agua de consumo humano deberán contar con informe sanitario vinculante según lo 
previsto en el artículo 13 del Real Decreto 140/2003, de 7 de febrero, por el que se establecen los 
criterios sanitarios de la calidad del agua de consumo humano. 

 

B) SANEAMIENTO 

Recientemente se han terminado las obras de construcción del nuevo Emisario General del 
Ciloria que recoja los vertidos de Zorraquín y de Valgañón hasta la EDAR de Ezcaray. El diámetro 
mínimo de este colector es de 400 mm. Estas dimensiones garantizan capacidad suficiente para 
cubrir la demanda de recogida de vertidos de estos dos municipios, por las características de su 
crecimiento poblacional, según las informaciones aportadas por el Consorcio de aguas.  

La población prevista por el Plan General, en el caso muy improbable de colmatarse el casco 
urbano, es de 1.347 habitantes (ver cuadro de la memoria en el que se calcula el nº de 
habitantes) y el del suelo urbanizable delimitado sin plan parcial es de 385 habitantes en el S1, 
S2, S3 y S4, y el sector PRADO ANGELOS  de 49 hb.  En total, entre casco urbano y suelos 
urbanizables delimitados, tendríamos 1781 hab.  

El cálculo de caudal medio en suelo urbano con una dotación de 340l/hab/dia es de 605 
m3/día 

La capacidad de depuración de la EDAR de Ezcaray está diseñada para tratar los efluentes de 
22.500 hab, equivalentes, y con capacidad depurativa de 5.380 m3/ día. Con una dotación 
diaria de 340 l/hab/día, supone un caudal suficiente para 15.823 personas, cubriendo 
holgadamente las necesidades futuras de los pueblos limítrofes a Ezcaray 

Cada nuevo Plan Parcial deberá efectuar un cálculo exacto de sus necesidades de 
saneamiento y deberá resolver tanto los propios como las ampliaciones que sean precisas 
aguas abajo para resolver su incorporación al nuevo emisario. 

En el caso del plan parcial aprobado, Prado Ángelos, se prevé su conexión con la red municipal, 
tal y como se ha calculado anteriormente, el desarrollo del mismo supone un aumento 
poblacional de 49 habitantes, con una dotación de 340l/hab/día, supone 16,66 m3/día, 
asumible también por la EDAR. 

 La red existente tiene capacidad suficiente para asumir las nuevas demandas 

 

C) RED ELÉCTRICA 

La red eléctrica general del municipio se encuentra abastecida por una red de abastecimiento 
principal derivada de la red general de La Rioja. 

Se trata de una línea de13,20 Kv que sirve a Valgañón desde Ezcaray. 

El abastecimiento general se produce mediante redes aéreas de alta a transformadores sobre 
poste desde los que se produce la distribución. 

En general cuenta con distribución aérea por fachadas, en postes, etc 

Se procede a estimar la potencia total prevista en función de los usos existentes y los previstos y 
probables establecidos por el Plan General, todo ello de acuerdo con lo dispuesto en el Real 
Decreto 842/2002, de 2 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento Electrotécnico para 
baja tensión (REBT), en su ITC-BT-10 PREVISIÓN DE CARGAS PARA SUMINISTROS DE BAJA TENSIÓN. 
Asimismo se basa en la experiencia en casos similares y distintas propuestas de estimación 
publicadas. 

Se utiliza para el cálculo de la potencia total prevista la siguiente fórmula: 

Pt = Pv + Pe + Pp + Ph + Pd + Pi + Pa + Po 
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Donde: 

Pt: Potencia total prevista 

Pv: Potencia total prevista para el uso de viviendas 

Pe: Potencia total prevista para centros educativos y de enseñanza 

Pp: Potencia total prevista en locales y edificios de uso público 

Ph: Potencia total prevista en establecimientos hoteleros 

Pd: Potencia total prevista para centros y equipamientos deportivos 

Pi: Potencia total prevista para usos industriales 

Pa: Potencia total prevista para alumbrados públicos y equipamiento viario 

Po: Potencia total prevista para otros usos no indicados anteriormente 

 

Todas las potencias se expresarán en kW. 

 

Debe indicarse que en cada uno de los apartados posteriores existen grandes 
indeterminaciones en los datos de partida por lo cual es posible que las compañías de 
distribución dispongan de datos empíricos más aproximados. Estos datos pueden variar en 
función del desarrollo y nivel de vida propio de la zona. Los datos que se adoptan se consideran 
razonables para establecer una previsión realista y suficiente al objeto del estudio presente. 

Pv: Potencia total prevista para el uso de viviendas 

Se adopta para su cálculo la siguiente fórmula: 

Pv = n x Cs x (Ge + Psg) 

 

Donde: 

n: Número total de vivienda estimadas 

Cs: Coeficiente de Simultaneidad adoptado 

Ge: Grado de electrificación de cada vivienda en kW 

Psg: Potencia de servicios generales por vivienda en kW. 

n. Se estima que el desarrollo completo del municipio implicaría la creación de un total de 509 
viviendas: 1781 habitantes contando 3.5 hab/vivienda 

Cs. Se puede aplicar la fórmula indicada por el REBT (15,3 + (n-21) x 0,5) que implica obtener 
valores cercanos a 0,5, si bien dado el elevado número de viviendas se considera más oportuno 
adoptar un valor obtenido mediante la fórmula indicada en la norma MT 2.03.20 

9.0

4.0)(∑ xkwPBT
, es decir de 0,44. 

Ge. Para estas vivienda se considera un grado de electrificación básico, 5.750 W a 230 V, es 
decir 5,75 kW. 

Psg. En cuanto a los servicios generales se realiza una estimación de repercusión por vivienda, 
teniendo en cuenta que una gran parte de las vivienda serán individuales.  

 

Así se realiza la repercusión siguiente: 

• Para iluminación de portales, escaleras y demás elementos comunes se considera 
una previsión de 80 W por vivienda. 

• Para ascensores se considera una previsión de 150 W por vivienda (un ascensor 
cada 50 viviendas aproximadamente) 

• Para bombas de agua, ventiladores y otros servicios comunes se estiman 20 W por 
vivienda. 
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Por tanto el total previsto para servicios generales es de 260 W por vivienda, 0,26 kW. 

Aplicando lo anterior se obtiene: 

Pv = n x Cs x (Ge + Psg) = 509 viviendas x 0,44 x (5,75 + 0,26) = 1.345,99 kW 

 

Pe: Potencia total prevista para centros educativos y de enseñanza 

Se adopta para su cálculo la siguiente fórmula: 

Pe = Cs x (Ces + Ced + Cep) 

 

Donde: 

Cs: Coeficiente de Simultaneidad adoptado 

Ces: Potencia prevista en centros de enseñanaza 

Ced: Potencia prevista en centros educativos 

Cep: Potencia prevista en centros educativos potenciales 

Cs. Para obtener el coeficiente de simultaneidad se estará a lo dispuesto en la norma MT 2.03.20  

9.0

6.0)(∑ xkwPBT
, es decir 0,66. 

Valgañón contaba con escuelas hasta el curso 1975-1976, a partir de entonces los niños van a 
estudiar al colegio de Ezcaray.  Actualmente no existen centros educativos y de enseñanza. 

 

Pp: Potencia total prevista en locales y edificios de uso público 

Se adopta para su cálculo la siguiente fórmula: 

Pp= Cs x (Ad + Ur + Up) 

 

Donde: 

Cs: Coeficiente de Simultaneidad adoptado 

Ad: Potencia prevista en Adminstración. 

Ur: Potencia prevista en usos religiosos 

Up: Potencia prevista en usos polivalentes 

 

Cs. Para obtener el coeficiente de simultaneidad se estará a lo dispuesto en la norma MT 2.03.20  

9.0

6.0)(∑ xkwPBT
, es decir 0,66. 

 

 

Ad: Administrativo: Se prevé para el Ayuntamiento 10 kW 

Ur: Religioso: Se prevé para las Iglesia y ermitas un total de 20 kW 

Up: Cultural. Se estima para Uso Cultural 20 kW. 

Up: Polivalente. Se estima para Uso Polivalente 20 kW 

 

Por tanto: 

 

Pp = Cs x (Ad + Ur + Up) = 0,66 x (10 + 20 + 20 + 20) = 46,2 kW 
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Ph: Potencia total prevista en establecimientos hoteleros 

Se adopta para su cálculo la siguiente fórmula: 

Ph = Cs x (H + P + Cr) 

 

Donde: 

Cs: Coeficiente de Simultaneidad adoptado 

H: Potencia prevista en Hoteles. 

Cr: Potencia prevista en casas rurales y albergues 

 

Cs. Para obtener el coeficiente de simultaneidad se estará a lo dispuesto en la norma MT 2.03.20  

9.0

6.0)(∑ xkwPBT
, es decir 0,66. 

 

H. Se estima una previsión de 40 plazas hoteleras, estimando 30 kW. 

Cr. Existe una casa rural con capacidad hasta 24 personas. Se estima una previsión de 3 
conjuntos, estimando 30 kW 

 

Por tanto: 

Ph = Cs x (H + P + Cr) = 0,66 x (30 + 30) = 39,6 kW 

 

Pd: Potencia total prevista para centros y equipamientos deportivos 

Se adopta para su cálculo la siguiente fórmula: 

Pd = Cs x (Da + Dc) 

 

Donde: 

Cs: Coeficiente de Simultaneidad adoptado 

Da: Potencia prevista en centros deportivos abiertos. 

Dc: Potencia prevista en centros deportivos cerrados 

 

Cs. Para obtener el coeficiente de simultaneidad se estará a lo dispuesto en la norma MT 2.03.20  

9.0

6.0)(∑ xkwPBT
, es decir 0,66. 

 

Da. Se estima una previsión de 10 kW. 

Dc. Se estima una previsión de 10 kW 

 

Por tanto: 

Pd = Cs x (Da + Dc) = 0,66 x (10 + 10) = 13,2 kW 

 

Pi: Potencia total prevista para usos industriales 

Se adopta para su cálculo la siguiente fórmula: 

Pi = Cs x Ui 
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Donde: 

Cs: Coeficiente de Simultaneidad adoptado 

Ui: Potencia prevista en Usos Industriales. 

Cs. Para obtener el coeficiente de simultaneidad se estará a lo dispuesto en la norma MT 2.03.20  

, 
9.0

5.0)(∑ xkwPBT
es decir 0,55. 

Ui. Se estima una potencia de 50 W/m2 de industria, dado que principalmente se tratarán de 
elementos de almacenaje. Se estima la creación de 2.000 m2 de edificios industriales, por tanto 
100 kW. 

 

Por tanto: 

Pi = Cs x Ui = 0,55 x 100 = 55 kW 

 

Pa: Potencia total prevista para alumbrados públicos y equipamiento viario 

Se adopta para su cálculo la siguiente fórmula: 

Pa = Cs x (Ap + Ev) 

 

Donde: 

Cs: Coeficiente de Simultaneidad adoptado 

Ap: Potencia prevista en alumbrado público. 

Ev: Potencia prevista en equipamiento viario 

Cs. En este caso se considera adecuado estimar un coeficiente de simultaneidad de 1. 

Ap. Se estima una potencia total 10 kW. 

Ev. En este apartado se engloban señalizaciones, semaforización, bombas de saneamiento y 
abastecimeinto, etc. Se estima una potencia total de 5 kW. 

 

Por tanto: 

Pa = Cs x (Ap + Ev) = 1 x (10 + 5) = 15 kW 

 

Po: Potencia total prevista para otros usos no indicados anteriormente 

En el presente caso no se cuenta con la presencia de otros usos.  

 

Aplicando todo lo anterior tenemos: 

Pt = Pv + Pe + Pp + Ph + Pd + Pi + Pa + Po =  1.345,99 +  0 +  46,2 +  39,6 +  13,2 +  55 + 15 + 0= 
1.514,99 kW. 

 

Centros de Transformación Previstos en suelo urbano 

Teniendo en cuenta las potencias anteriormente indicadas se procede a estimar el número total 
de centros de transformación necesarios. 

Se considera que el centro de transformación tipo a instalar será de 630 kW, si bien la compañía 
distribuidora podrá variar las potencias en función de las demandas. 

Con este valor se obtiene que se prevén un total de 3 centros. 

Los centros actuales podrán ser ampliados o sustituidos en función de su estado y a 
consideración de la compañía titular de la red. 
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Los nuevos centros se ubicarán en parcelas privadas en función de lo dispuesto tanto en el el 
REBT como en la normativa de la compañía distribuidora. 

Los nuevos centros que sean necesarios en suelo urbano consolidado serán sufragados por la 
compañía distribuidora conforme a la legislación vigente. 

Los nuevos centros previstos en suelo urbano no consolidado como en suelo urbanizable 
delimitado serán sufragados por los solicitantes o promotores de la actuación, tanto unidades 
de ejecución como planes parciales respectivamente. 

Para las Unidades de Ejecución se estiman unas 75 viviendas, que serán suministradas por un 
único centro de transformación. Los costes del mismo serán repercutidos conforme a la 
legislación vigente. Para el presente estudio se ha estimado que se repercutirán en función de la 
edificabilidad, estimando un coste total de 60.000 euros por centro basándose en experiencias 
previas. 

Así resulta una repercusión de 6 euros por metro edificable. 

 

Centros de Transformación Previstos en suelo urbanizable 

En Suelo Urbanizable se estiman un total de 124 viviendas que serán suministradas desde dos 
centros que cubran la demanda tanto de las viviendas como de alumbrado, dotaciones, etc,  

 

Capacidad de red existente 

En cuanto a la capacidad de la red de distribución existente, el municipio de Valgañón se 
encuentra servido mediante una Instalación de línea mixta de 13/20 KV denominada "Valgañón" 
de STR "Ezcaray" con un tramo subterráneo de 96 metros de longitud con conductor tipo HEPRZ1 
de 240 mm2 de sección bajo canalización entubada y origen en celda de posición de la STR 
"Ezcaray" y un tramo aéreo sobre 13 apoyos metálicos, conductor tipo LA180, 1.448 metros de 
longitud y fin en el apoyo nº 13 a intercalar en la línea aérea de 13/20 KV "al C.T. Valgañón" 
(anteriormente "Sto. Domingo-Aguila" de STR "Sto. Domingo"). 

Para calcular la capacidad de la línea existente, se obtienen los datos de la norma MT 2.03.20, 
que indica que tiene una capacidad de 7.576 kW. 

Como se ha visto anteriormente la Potencia total prevista es de 1.514,99 kW 

Por tanto la red actual tiene capacidad suficiente de suministro para la potencia prevista. 

3.3.2.6. Sistema general de espacios libres públicos 

En suelo urbano lo conforman los diversos espacios libres públicos pavimentados de entidad, 
tales como las plazas de D. Pedro Gonzalo del Río, Plaza Barrio Mirón, Plaza Dionisio López de la 
Hombría, etc. Se identifican en el plano P03 GESTIÓN. 

Forma también parte de este sistema general el área de esparcimiento de gran superficie 
situado junto a la zona deportiva. 

En suelo urbanizable situado al este del núcleo urbano se establece un gran espacio en el 
margen del cauce de este municipio. 

La superficie de los sistemas generales en suelo urbano supera la proporción mínima legal de 5 
m2 por habitante. 

La superficie de los sistemas generales en suelo urbanizable supone asimismo la proporción 
mínima de 5 m2 por habitante. 

Los datos se resumen en el siguiente cuadro. 

 

EN SUELO URBANO HABITANTES PREVISTOS SUPERFICIE S.G.E.L. M2/HABITANTE 

SUELO URBANO COLMATADO  137   

SUELO URBANO NO COLMATADO  1210   

TOTAL SUELO URBANO  1347 6952 5.16 
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EN SUELO URBANIZABLE HABITANTES PREVISTOS SUPERFICIE S.G.E.L. M2/HABITANTE  

S1 133 865  

S2 98 637  

S3 70 455  

S4 84 546  

PRADO ANGELOS 49 0  

TOTAL SUELO URBANIZABLE 434 2503 5,76 

 

3.3.3. MEDIDAS DE PROTECCIÓN A EDIFICIOS, ESPACIOS Y ELEMENTOS DE INTERÉS HISTÓRICO, 
CULTURAL O AMBIENTAL 

Se ha elaborado un Catálogo de Protección, indicando para cada elemento sus medidas de 
protección. Asimismo existe una ordenanza especial para edificios protegidos. 

3.3.4. ESTUDIO DEL SUELO NO URBANIZABLE, MEDIDAS DE PROTECCIÓN 

Las medidas de protección se establecen en las  normas urbanísticas del suelo No Urbanizable. 

3.3.5. PLAZOS PARA LA APROBACIÓN DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO Y DEBERES 
URBANÍSTICOS 

El presente Plan General Municipal establece plazos para el cumplimiento de los deberes 
urbanísticos. 

En suelo urbano consolidado los propietarios de solares tienen un plazo de ocho años para 
emprender la edificación conforme a lo dispuesto en el artº 200 de la LOTUR. 

En suelo urbano no consolidado los plazos se fijan el las fichas correspondientes de las Normas 
Urbanísticas . En general los plazos son amplios para todas las unidades salvo para la Unidad de 
Ejecución UE-5 en la que se fija el plazo de un año para la reparcelación y para garantizar la 
puerta de apertura de los viales hacia la carretera de forma que se mejoren los accesos 
globales al conjunto urbano. 

En suelo urbanizable los plazos se fijan en las fichas correspondientes de las Normas Urbanísticas. 
En todos los casos se fijan un plazo amplio dadas las expectativas actuales de desarrollo. 

3.3.6. CIRCUNSTANCIAS PARA LA REVISIÓN DEL PLAN 

Serán causas suficientes para proceder a la revisión del presente Plan General las siguientes: 

• La modificación del ámbito territorial del plan. 

• La adopción de nuevos criterios respecto de la estructura general y orgánica del 
territorio, motivada por la elección de un modelo territorial distinto. 

• La alteración o variación sustancial de las previsiones de población, renta o empleo 
dentro del ámbito territorial del plan. 

• Se haya desarrollado un 80% del suelo previsto para edificar. 

• Las mayores exigencias de equipamientos comunitarios, consecuencia del 
desarrollo económico y social. 

• La apreciación de errores o insuficiencias en las hipótesis que han sido utilizadas 
para el dimensionamiento de las determinaciones básicas del plan 

• Cuando la aprobación de cualquier Plan Supramunicipal así lo aconseje. 

• Por imperativo de la Comunidad Autónoma u Organismo competente. 
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3.4. DETERMINACIONES EN SUELO URBANO CONSOLIDADO 

En suelo urbano consolidado el Plan contendrá, en aplicación del artículo 64 de la LOTUR, las 
siguientes determinaciones: 

3.4.1. DELIMITACIÓN DEL PERÍMETRO DEL SUELO URBANO CONSOLIDADO 

Para la delimitación del perímetro del suelo urbano se han seguido las directrices del artículo 41 
de la LOTUR. 

En aplicación del artículo 42 de la LOTUR, el presente plan ha reconocido la consideración de 
suelo urbano consolidado a los terrenos delimitados por no resultar necesario el desarrollo de 
procesos integrales de urbanización y/o edificación. Esta clase de suelo se denomina 
consolidado o de ejecución directa porque para su ejecución únicamente es necesario solicitar 
licencia urbanística, además de completar la urbanización y ceder gratuitamente al 
Ayuntamiento aquellos terrenos marcados por las alineaciones hasta un máximo de un 10% del 
total de la superficie de la parcela. 

En el suelo urbano consolidado por la urbanización, el Plan General se ha limitado a recoger la 
realidad existente de aquellos terrenos que tienen todos los servicios urbanísticos exigidos 
legalmente, evacuación de aguas, acceso rodado, etc, o de los ya consolidados por la 
edificación aunque no cuenten con todos los servicios. 

Por otro lado, existen varias parcelas que no cumplen la condición de solar al no disponer de 
frente a vía pública. Se ha comprobado que estas parcelas son colindantes con otras parcelas 
que, perteneciendo al mismo propietario, sí que tienen frente a vía pública. Por tanto, el Plan 
General Municipal propone su agrupación para solucionar su situación urbanística y que 
adquieran la condición de solar. En el plano P03 se han identificado con un asterisco las 
parcelas interiores y se ha delimitado el conjunto formado por la parcela interior y la parcela del 
mismo porpietario con frente a vía pública delimitado el conjunto de parcelas del mismo 
propietario que deben agruparse. En el artículo  3.2.2 de la normativa se fijan las condiciones de 
estas parcelas.  

3.4.2. ASIGNACIÓN DE USOS Y TIPOLOGÍAS PORMENORIZADAS Y NIVELES DE INTENSIDAD. 

En cuanto al régimen de los usos se ha pretendido que recoja todos los usos que son típicos en el 
municipio. 

Siguiendo los usos y tipologías tradicionales del municipio y su entorno se han definido varios 
tipos de usos para el suelo urbano : 

• R-1. CASCO TRADICIONAL. Se incluye dentro de esta zona gran parte de las 
parcelas residenciales urbanas del núcleo, aplicándose en ella los parámetros 
urbanísticos tradicionales, edificaciones sin retranqueo con fachada a calle y un 
fondo máximo de 16 m. En el caso de solares cuyas fachadas sean superiores a los 
16m. la normativa o bliga a reservar una zona libre de edificación de 4 metros para 
conservar el juego de lleno-vacío existente en la tipología tradicional. 

• R-2.  AMPLIACIÓN DE CASCO. Se incluyen dentro de esta zona, áreas residenciales 
en la periferia del casco tradicional con parcelas más amplias a las que se le asigna 
una edificabilidad y se exige retranqueo de la edificación a calle y a linderos. 

• R-3.  ZONA CARRETERA. Se incluye dentro de esta zona, el grupo de edificaciones al 
norte de la carretera con el objetivo de mantener la ordenación existente. 

• R-4. ALCARENA. Zona residencial correspondientes al plan parcial Alcarena, 
recientemente urbanizado y que no ha sido ocupado por la edificación.  La 
regulación será la que se fijó en el plan parcial aprobado con una tipología prevista 
de vivienda unifamiliar aislada o pareada. El objetivo para esta zona es completar 
la periferia. 

Se ha pretendido especialmente respetar la configuración actual de usos propia del municipio, 
realizándose los ajustes necesarios, mediante la prohibición expresa de algunos usos, para evitar 
la desconfiguración tradicional de la estructura del suelo urbano. 
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Así mismo se establecen posteriormente los niveles de intensidad para este tipo de suelo 
siguiendo las tipologías propias del municipio y su entorno, respetando su nivel de intensidad 
tradicional. 

3.4.3. DELIMITACIÓN DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES. 

El presente plan delimita los espacios libres y zonas verdes existentes en el municipio, 
consolidándolos y ampliándolos en los casos necesarios. 

De igual forma se delimitan espacios libres y zonas verdes que sin existir, o sin estar 
específicamente configuradas como tales, se han considerado necesarias para el 
mantenimiento de la adecuada proporción de dichos espacios en el municipio. 

3.4.4. EMPLAZAMIENTOS RESERVADOS PARA DOTACIONES. 

El presente plan señala los emplazamientos reservados para las dotaciones, indicando su 
carácter público o privado, tanto de las dotaciones existentes como de las previstas por el 
propio plan. 

Se han reservado los espacios necesarios para el correcto desarrollo del municipio. 

3.4.5. REGLAMENTACIÓN DETALLADA DE LA EDIFICACIÓN Y EL USO DEL SUELO. 

El presente plan reglamenta detallada y suficientemente tanto la edificación como el uso del 
suelo, regulando las condiciones de volumen, las características estéticas, las condiciones 
higiénico-sanitarias, etc. 

Se ha pretendido mantener la imagen edificatoria del municipio dadas sus importantes 
cualidades de conjunto, conservando sus características históricas de volumen y estéticas, de 
forma que las edificaciones se integren convenientemente en el conjunto del municipio y su 
entorno. 

3.4.6. TRAZADO DE LA RED VIARIA Y PREVISIÓN DE APARCAMIENTOS. 

El presente plan establece el trazado de la red viaria, así como sus características, mediante el 
señalamiento de alineaciones y rasantes. 

Cabe señalar que las condiciones de la red viaria en el casco histórico impiden en algunos 
casos el acceso a los vehículos de turismo, y en general es difícil compatibilizar dicho trazado 
con el aparcamiento de vehículos en los viales. 

Precisamente estas características singulares han llevado a conservar en lo posible el trazado 
existente, a la vez que se ha procurado mejorar el acceso y aparcamiento de vehículos sin 
distorsionar la configuración del viario actual, potenciando un mayor uso peatonal del casco 
facilitando zonas de aparcamiento en su exterior. 

3.4.7. INFRAESTRUCTURAS. 

El presente plan recoge las características y trazado de las principales redes de infraestructuras 
del municipio. 

Además se ha previsto la mejora y prolongación de dichas redes en las zonas que no cuentan 
con dichos servicios o bien, aun contando, se han considerado insuficientes. 

3.4.8. EVALUACIÓN ECONÓMICA. 

El presente plan ha realizado una evaluación económica de la implantación de los servicios y su 
renovación y mejora en los casos necesarios, así como de la ejecución de las distintas obras de 
urbanización previstas. 

Para dicha evaluación se han tenido en cuenta tanto las características necesarias de los 
servicios como de las urbanizaciones, en función de su adecuación a la realidad física y a su 
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entorno en el municipio, como las posibilidades económicas y financieras de municipio. 

3.5. DETERMINACIONES EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO 

En suelo urbano no consolidado el Plan contendrá, en aplicación del artículo 65 de la LOTUR, las 
siguientes determinaciones: 

3.5.1. DELIMITACIÓN DEL PERÍMETRO DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO 

Para la delimitación del perímetro del suelo urbano no consolidado se siguen las directrices del 
artículo 41 de la LOTUR. 

En cuanto al suelo urbano no consolidado, se clasifica el suelo que estando integrado en la 
malla urbana, no tiene los servicios urbanísticos exigidos por la legislación. Se han delimitado 
Unidades de Ejecución en Suelo Urbano no Consolidado para que se sometan a procedimientos 
generales de urbanización y edificación, siempre que cumpliesen con lo prescrito en la LOTUR 
en su artículo 42 que señala “tendrán la consideración de suelo urbano no consolidado los 
terrenos que el planeamiento defina expresamente como tales por estar sometidos a procesos 
integrales de urbanización, a procesos integrales de renovación o a procesos de reforma 
interior”. 

Se delimitan una serie de unidades de ejecución que deben ceder los terrenos correspondientes 
a viales y espacios libres públicos y ejecutar a su costa la urbanización mediante la formulación 
de un proyecto de urbanización y otro de compensación. En principio la delimitación de dichas 
unidades de ejecución se establece mediante criterios de viabilidad, generando unidades 
pequeñas fácilmente desarrollables. El sistema elegido para su desarrollo es en general la 
compensación dejando pues la iniciativa a los particulares, si bien en algún caso se determina la 
cooperación y la expropiación, por iniciativa municipal, por tratarse de unidades que deben 
desarrollarse para garantizar el correcto funcionamiento urbano del municipio.  

En el caso de la UE-5, se considera prioritario para el correcto desarrollo urbano y la seguridad 
vial habilitar un nuevo acceso al núcleo urbano ya que actualmente existente dos accesos que 
generan problemas de seguridad vial. Este acceso mejora también los servicios urbanos y su 
conexión. 

En la UE-6 se establece el sistema de expropiación dado que es una unidad que no genera 
aprovechamiento y cuya ejecución solucionará el nudo de acceso a la carretera desde los 
sectores residenciales del oeste del núcleo urbano garantizando  una conexión adecuada y 
seguridad vial. 

3.5.2. ASIGNACIÓN DE USOS Y TIPOLOGÍAS PORMENORIZADAS Y NIVELES DE INTENSIDAD 

Todas las unidades de ejecución pertenecen a la zona R-2 AMPLIACIÓN DE CASCO que ya ha 
sido descrita en el punto 3.4.2. 

Al igual que en suelo urbano consolidado, se ha pretendido especialmente respetar la 
configuración actual de usos propia del municipio, realizándose los ajustes necesarios, mediante 
la prohibición expresa de algunos usos, para evitar la desconfiguración tradicional de la 
estructura del suelo urbano. 

Así mismo se establecen posteriormente los niveles de intensidad para este tipo de suelo 
siguiendo las tipologías propias del municipio y su entorno, respetando su nivel de intensidad 
tradicional. 

La UE-3 se localiza en la zona de policía del Arroyo Bañadero. En la ficha de la unidad de 
ejecución se incluyen los condicionantes necesarios para el desarrollo de la misma, 
estableciendo como condición necesaria la redacción de un Estudio de Inundabilidad previo a 
su desarrollo. 

3.5.3. DELIMITACIÓN DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES 

El presente plan delimita los espacios libres y zonas verdes que sin existir, o sin estar 
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específicamente configuradas como tales, se han considerado necesarias para el 
mantenimiento de la adecuada proporción de dichos espacios en el municipio. 

3.5.4. EMPLAZAMIENTOS RESERVADOS PARA DOTACIONES 

El presente plan señala los emplazamientos reservados para las dotaciones, indicando su 
carácter público o privado, tanto de las dotaciones existentes como de las previstas por el 
propio plan. Se han reservado los espacios necesarios para el correcto desarrollo del municipio. 

3.5.5. REGLAMENTACIÓN DETALLADA DE LA EDIFICACIÓN Y EL USO DEL SUELO 

El presente plan reglamenta detallada y suficientemente tanto la edificación como el uso del 
suelo, regulando las condiciones de volumen, las características estéticas, las condiciones 
higiénico-sanitarias, etc. 

Se ha pretendido mantener la imagen edificatoria del municipio dadas sus importantes 
cualidades de conjunto, conservando sus características históricas de volumen y estéticas, de 
forma que las edificaciones se integren convenientemente en el conjunto del municipio y su 
entorno. 

3.5.6. TRAZADO DE LA RED VIARIA Y PREVISIÓN DE APARCAMIENTOS 

El presente plan establece el trazado de la red viaria, así como sus características, mediante el 
señalamiento de alineaciones y rasantes. 

Se ha pretendido mantener el carácter histórico de la red viaria existente en el entorno, con sus 
singulares trazados, quiebros, retranqueos, etc. 

3.5.7. INFRAESTRUCTURAS 

El presente plan ha previsto la mejora y prolongación de las principales redes de infraestructuras 
del municipio en las zonas que no cuentan con dichos servicios o bien, aun contando, se han 
considerado insuficientes. 

3.5.8. APROVECHAMIENTO MEDIO DE LAS UNIDADES DE EJECUCIÓN 

En el cálculo del aprovechamiento objetivo y medio de las unidades de ejecución se ha 
tomado como referencia el aprovechamiento ponderado entre la superficie total de la unidad. 

 

 UNIDAD Superficie  

ZONA 
Casco  

Tradicional  
Nº  

plantas  
Coeficiente de  
ponderación 

ZONA  
Ampliación 

Casco 

Coeficiente 
de  

edificabilidad  
Coeficiente de  
ponderación  

Aprovechamiento  
objetivo 

Aprovechamiento 
medio  

UE-1 2853 0 - 1 1738 0,5 1,2 1043 0,37 

UE-2a 4063 0 - 1 2923 0,5 1,2 1754 0,43 

UE-2b 571 571 2 1 - - - 1142 2,00 

UE-3 4563 0 - 1 3674 0,5 1,2 2204 0,48 

UE-4 7284 0 - 1 5391 0,5 1,2 3235 0,44 

UE-5 4784 161 3 1 3421 0,5 1,2 2536 0,53 

UE-6 982 0 - 1 0 - - 0 - 

TOTAL  25100         

 

3.5.9. CÁLCULO DE LOS COEFICIENTES DE PONDERACIÓN 

Para establecer los coeficientes de ponderación relativa se ha realizado un estudio de mercado 
en la zona. Tomando como base el uso Casco Tradicional, el resto de coeficientes se obtienen 
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de su correlación con el mismo. En todos los casos se ha estimado que la repercusión del suelo 
corresponde al 20% del valor de m2 de techo, pues se ha podido verificar con algunas 
operaciones recientes de venta de suelo en el municipio, salvo para las Zonas Libres Privadas 
que se considera una repercusión del 50%. A continuación se recoge en un cuadro resumen los 
datos obtenidos. 

 

TIPO DE VIVIENDA PRECIO MEDIO DE 
VENTA € 

SUPERFICIE DE LA 
VIVIENDA M2 

PRECIO POR M2T € REPERCUSION 
SUELO € 

CASCO TRADICIONAL 95.000 100 950 190 

AMPLIACION CASCO 114.000 100 1140 228 

ZONA CARRETERA 186.200 140 1330 266 

ZONA ALCARENA 243.200 160 1520 304 

DOTACIONAL (PRIVADO) 76.000 100 760 152 

ESPACIO LIBRE PRIVADO 7.600 100 76 38 

VPO 66.500 100 665 133 

 

Tomando como base el uso de Casco Histórico, el resto de coeficientes de ponderación se 
obtienen de su correlación con el mismo, quedando de la siguiente manera 

 

USO REPERCUSION SUELO € COEFICIENTE PONDERACIÓN OBTENIDO 

CASCO TRADICIONAL 190 1 

AMPLIACION CASCO 228 1,2 

ZONA CARRETERA 266 1,4 

ZONA ALCARENA 304 1,6 

DOTACIONAL (PRIVADO) 152 0,8 

ESPACIO LIBRE PRIVADO 38 0,2 

VPO 133 0,7 

 

3.5.10. EVALUACIÓN ECONÓMICA DE LA IMPLANTACIÓN DE SERVICIOS Y EJECUCIÓN DE OBRAS 
DE URBANIZACIÓN 

El presente plan ha realizado una evaluación económica de la implantación de los servicios y su 
renovación y mejora en los casos necesarios, así como de la ejecución de las distintas obras de 
urbanización previstas. 

Para dicha evaluación se han tenido en cuenta tanto las características necesarias de los 
servicios como de las urbanizaciones, en función de su adecuación a la realidad física y a su 
entorno en el municipio, como las posibilidades económicas y financieras de municipio. 

3.5.11. DELIMITACIÓN DE ÁREAS REMITIDAS A PLANEAMIENTO ESPECIAL. USOS E INTENSIDADES 

En el presente plan no se han previsto áreas remitidas a planeamiento especial 

3.6. DETERMINACIONES EN SUELO URBANIZABLE DELIMITADO 

3.6.1. DELIMITACIÓN DE SU ÁMBITO 

Conforme al artº 54 de la LOTUR tiene la consideración de suelo urbanizable los terrenos que no 
tengan la condición de suelo urbano ni de suelo no urbanizable. 

De este suelo, tendrán consideración de suelo urbanizable delimitado los sectores previstos por 
el Plan General que se indica en la documentación gráfica y la Normativa urbanística conforme 
al artículo 55 de la LOTUR. 
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3.6.2. DESARROLLO DE LOS SISTEMAS DE LA ESTRUCTURA GENERAL 

Se grafían en los planos y se detallan en la Normativa Urbanística y en la presente memoria. 

3.6.3. ASIGNACIÓN DE INTENSIDADES Y USOS GLOBALES  

El uso característico de cada sector se fija en las fichas de las Normas Urbanísticas, siendo en 
todos los casos el uso Residencial Baja Densidad-Vivienda Unifamiliar. 

La intensidad de cada sector se fija asimismo en las fichas correspondientes 

3.6.4. CÁLCULO Y JUSTIFICACIÓN DE LOS COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACIÓN  

 La determinación de los coeficientes de homogeneización se basa en el análisis de las 
necesidades del suelo en el municipio. 

Para establecer los coeficientes se ha realizado un estudio de mercado en la zona, obteniendo 
así la repercusión del suelo.  

 

USO GLOBAL PRECIO MEDIO DE 
VENTA (€) 

SUPERFICIE DE LA 
EDIFICACION  (M2) 

PRECIO POR M2T 
(€) 

REPERCUSION SUELO (€) 

Residencial (Residencial baja 
densidad-vivienda unifamiliar) 

243.200 160 1520 304 

Industrial 150.000 200 750 150 

Dotacional (privado) 100.000 100 1000 200 

Terciario 180.000 200 900 180 

 

USO GLOBAL REPERCUSION SUELO (€) COEFICIENTE HOMOGENIZACIÓN OBTENIDO  

Residencial 304 1 

Industrial 150 0,49 

Dotacional (privado) 200 0,65 

Terciario 180 0,59 

3.6.5. TRAZADO Y CARACTERÍSTICAS DE LAS REDES FUNDAMENTALES 

Dada la cercanía del casco en todos los casos no existen causas especiales que dificulten las 
dotaciones de servicios e instalaciones a los distintos sectores. De hecho existen muchas zonas 
en las cuales los servicios pasan a pie de los sectores. 

Además este tipo de crecimiento facilitará la disposición de redes malladas, mejorando por 
tanto el servicio a la totalidad del municipio. 

Se detallan las redes en los planos de infraestructuras así como en las fichas y la presente 
normativa. 

3.6.6. DIVISIÓN EN SECTORES 

Se han delimitado cuatro nuevos sectores por encontrarse en zonas de desarrollo estratégico, 
que colmatan y completan el desarrollo y crecimiento residencial actual: S1, S2, S3 y S4. Además 
se incluye de sector Prado Ángelos, que dispone de Plan Parcial Aprobado Definitivamente (BOR 
nº122 de fecha 11-09-2007) y de Proyecto de Compensación (BOR nº 78 del 30/06/2010). 

Los Sectores de suelo urbanizable delimitado se encuentran alrededor del suelo urbano. Estos 
sectores se han delimitado siguiendo consideraciones que garanticen su viabilidad. En principio 
se encuentran limitados por caminos cercanos al núcleo urbano, arroyos, carreteras, etc, siendo 
en general accidentes naturales. 

Los sectores S1 y S2 se localizan en la zona de policía del Arroyo Bañadero. En la ficha de cada 
uno de estos sectores se establece como condición necesaria la redacción de un Estudio de 
Inundabilidad previo a su desarrollo en el que se valore la afección sobre el medio hídrico. 
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Además, la zona este de esos sectores se encuentra dentro de zona inundable, por lo que se 
deberán cumplir las condiciones establecidas para suelos en los artículos 2.8.1, 2.8.2 y 2.8.3. 

El Plan General Municipal recoge en la Ficha del Sector Prador Ángelos del artículo 5.1.7 las 
prescripciones y contenido resumido de las ordenanzas del Plan Parcial aprobado. Algunas de 
las prescripciones del plan parcial han quedado obsoletas como el plan de etapas y el estudio 
económico-financiero. Dado que ninguno de ellos tiene carácter normativo y que la naturaleza 
normativa de los planes impone vigencia indefinida, foman parte de la documentación del plan 
parcial en tanto no se produzca su modificación o sustitución por otro. 

 

3.6.7. APROVECHAMIENTO MEDIO DE CADA SECTOR Y TOTAL CONFORME ARTÍCULO 127 LOTUR 

El aprovechamiento medio de la zona se expresa en m2t del uso característico de la misma, 
fijado a través de un índice I m2t/m2s, aplicable a la superficie total. 

Se fijarán en cada caso en el Plan Parcial los coeficientes de ponderación relativa entre los usos 
característicos y los compatibles.  

El aprovechamiento objetivo expresa la superficie construible homogeneizada respecto al uso 
característico. En el presente Plan General resulta de la aplicación del aprovechamiento medio 
a la superficie del sector. 

El aprovechamiento subjetivo expresa la superficie construible homogeneizada respecto al uso 
característico que los propietarios de los terrenos podrán incorporar a su patrimonio. En el 
presente Plan General será en todos los casos el 95% del aprovechamiento objetivo. 

Con el fin asegurar un adecuado reparto de aprovechamientos, en aplicación de lo dispuesto 
en el artículo 127 de la LOTUR, se debe obtener un aprovechamiento medio de referencia, que 
está referenciado al uso de referencia del municipio, en el presente caso el de Casco 
Tradicional, en función de los coeficientes de homogeneización.  

Si de la aplicación de los parámetros urbanísticos propios del uso tales como ocupación 
máxima, edificabilidad neta, etc resultase una edificabilidad inferior al aprovechamiento 
máximo se estará a la condición más restrictiva, entendiendo como tal la que implique menor 
edificabilidad. 

Para la justificación del cumplimiento de las disposiciones relativas al aprovechamiento y 
Sistemas Generales se elabora el siguiente cuadro. 

En el mismo se obtiene para cada sector el aprovechamiento objetivo y subjetivo según el 
artículo 125 de la LOTUR en función del aprovechamiento del sector homogeneizado, así como 
el aprovechamiento medio de cada sector y del total del suelo urbanizable delimitado según lo 
dispuesto en el artículo 127 de la LOTUR. 

En el cuadro se expresa en número de viviendas previsto, la reserva de Sistemas Generales de 
Espacios Libres Públicos y Zonas Verdes. 

 

  Superficie 

Aprovechamiento 
Objetivo  

(m2) 

Aprovechamiento 
Subjetivo  

(m2) 

Edificabilidad 
máxima 
 (m2/m2) 

Coeficiente 
Homogen. 

Aprovechamiento 
medio 

Densidad 
Viviendas 

Nº 
viviendas 

Nº 
habitantes 

SGEL 
5m2/hab 

S1 25948 9081,80 8627,71 0,40 1 0,35 15 38 133 865 

S2 19215 6725,25 6388,99 0,40 1 0,35 15 28 98 637 

S3 13676 4786,60 4547,27 0,40 1 0,35 15 20 70 455 

S4 16444 5755,40 5467,63 0,40 1 0,35 15 24 84 546 

Prado Angelos 20152 5680,15 5396,14 0,40 1 0,28 7 14 49 0 

TOTAL 95435         0,3356   124 434 2503 

 

3.7. DETERMINACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE 
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3.7.1. DELIMITACIÓN DE SU ÁMBITO 

En cuanto al suelo no urbanizable, se han distinguido diferentes categorías en función de lo 
establecido en el artículo 45 y 46 de la LOTUR. 

De acuerdo con la LOTUR (artº45 y 46): 

Constituyen suelo no urbanizable especial: 

• Los que se encuentren sometidos a algún régimen especial de protección 
incompatible con su transformación, de acuerdo con los distintos instrumentos de 
ordenación territorial o la legislación sectorial, en razón de sus valores paisajísticos, 
históricos, arqueológicos, científicos, ambientales o culturales. 

• Los terrenos cuyas características geotécnicas o morfológicas desaconsejen su 
destino a aprovechamientos urbanísticos para evitar riesgos ciertos de erosión, 
hundimiento, inundación o cualquier otro tipo de calamidad. 

- Los sometidos a limitaciones o servidumbres para la protección del dominio público cuando las 
leyes que lo establecen así lo exijan o excluyan cualquier uso urbano de los mismos. 

Constituyen suelo no urbanizable genérico: 

• Aquellos en los que concurra alguno de los valores referidos anteriormente o que 
cuenten con un significativo valor agrícola, forestal o ganadero o con riquezas 
naturales, justificando debidamente dichas circunstancias. 

• Excepcionalmente, y con igual justificación, aquellos que por su ubicación y 
características o por los costes desproporcionados que exigiría su aprovechamiento 
urbanístico, resulten inadecuados para el desarrollo urbano. 

Este plan no clasifica suelo urbanizable genérico. Todas las categorías están incluidas en suelo 
no urbanizable especial.                  

Además en la clasificación de las diferentes zonas de suelo no urbanizable y los posibles uso y 
edificaciones en cada clase de suelo no urbanizable, se han tenido en cuenta las 
determinaciones tanto del Plan Especial de Protección del Medio Ambiente Natural de La Rioja, 
Plan Especial de Protección del Alto Oja, como las Normas Urbanísticas Regionales. 

En el Suelo no Urbanizable se determinan y establecen las protecciones necesarias para cubrir 
los criterios y objetivos expuestos en el apartado anterior. 

3.7.2. SUELO NO URBANIZABLE ESPECIAL. 

Este plan clasifica distintas categorías de Suelo No Urbanizable en función de sus características 
en cumplimiento del artº 45 de la LOTUR.  

a) Los que se encuentran sometidos a algún régimen especial de protección incompatible 
con su transformación, de acuerdo con los distintos instrumentos de ordenación 
territorial o la legislación sectorial, en razón de sus valores paisajísticos, históricos, 
arqueológicos, científicos, ambientales o culturales. (Se incluyen las categorías de Suelo 
No Urbanizable Especial reflejadas en el vigente Plan Especial del Alto Oja). 

Se incluyen en este apartado las categorías siguientes: 

• Suelo no urbanizable especial de protección  de alta montaña 

• Suelo no urbanizable especial de protección de Zonas de vegetación singular  

• Suelo no urbanizable especial de protección de Prados de fondos de Valle  

• Suelo no urbanizable especial de Protección forestal 

b) Terrenos cuyas características geotécnicas o morfológicas desaconsejan su destino a 
aprovechamientos urbanísticos para evitar riesgos ciertos de erosión, hundimiento, 
inundación o cualquier otro tipo de calamidad.(Se incluyen las categorías de Suelo No 
Urbanizable Especial reflejadas en el vigente Plan Especial del Alto Oja). 

•  Suelo no urbanizable especial de protección de Riberas de montaña 

c)  Los sometidos a limitaciones o servidumbres para la protección del dominio público 
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cuando las leyes que los establecen así lo exijan o excluyan cualquier uso urbano de los 
mismos. 

• Suelo no urbanizable especial de protección a las vías de comunicación 

3.7.2.1. Suelo no urbanizable especial de protección de  Protección de alta montaña 

Se incluyen en este concepto los terrenos delimitados por la isohipsa de 1.700 y por el límite del 
término municipal. Estas áreas presentan actualmente muy limitados procesos de transformación 
antrópica y están sujetas a aprovechamientos productivos de escasa entidad. El objetivo 
genérico planteado para estos espacios, dada la fragilidad de los valores que comportan, es la 
total preservación de sus caracteres actuales o la recuperación de su estado climácico, y su 
utilización preferente con fines culturales o científicos, recreativos y ganaderos, de acuerdo a 
modalidades ecológicamente integradas que aseguren el mantenimiento de los valores que se 
pretende proteger. 

3.7.2.2. Suelo no urbanizable especial de protección de Zonas de vegetación singular 

Se incluyen en este concepto dos enclaves vegetales: el acebal de Valgañón y el bosque mixto 
del Alto Oja. El objetivo propuesto para estos espacios es la total preservación de sus caracteres 
actuales y su utilización preferente con fines ganaderos, culturales o científicos, compatibles con 
el mantenimiento de los frágiles valores que se pretende proteger. 

3.7.2.3. Suelo no urbanizable especial de protección de Riberas de Montaña 

Se incluyen en este concepto las riberas del río Ciloria y del arroyo Reláchigo. El objetivo 
propuesto para estos espacios es la total preservación de sus caracteres actuales y su utilización 
preferente con fines ganaderos, culturales o científicos, compatibles con el mantenimiento de 
los frágiles valores que se pretende proteger. 

3.7.2.4. Suelo no urbanizable especial de protección de Prados de fondos de valle 

Se incluyen en este concepto los prados húmedos de fondo de valle del los río Ciloria, que 
forman un paisaje de carácter cantábrico único en el ámbito de la Comunidad Autónoma de 
La Rioja. El objetivo de la delimitación de esta zona es limitar la realización de actividades 
constructivas o transformadoras del medio a excepción de aquellas estrictamente necesarias 
para el aprovechamiento de los recursos agrarios y turísticos y de sus oportunidades como rutas 
naturales, siempre que resulten compatibles con el mantenimiento de sus características y 
valores dignos de protección. 

3.7.2.5. Suelo no urbanizable especial de Protección forestal 

Se incluyen en este concepto la totalidad de los montes de utilidad pública existentes en el 
término municipal de Valgañón, ampliados con aquellos terrenos de elevada pendiente que, en 
su mayor parte se encuentran deforestados pero tienen una vocación ganadero forestal y cuya 
cubierta vegetal es necesario proteger debido a los riesgos de erosión. 

3.7.2.6. Suelo no urbanizable especial de protección a las vías de comunicación 

Se incluyen en esta categoría los terrenos correspondientes a la zona de explanación y dominio 
público  de las carreteras autonómicas LR-111 a su paso por el término municipal de Valgañón.  

3.8. AFECCIONES 

3.8.1. AFECCIÓN DE VÍAS PECUARIAS  

Comprende la Zona de afección de las Vías Pecuarias, tal como se indica en la documentación 
gráfica. 

Estas vías son de titularidad pública (Comunidad Autónoma de La Rioja) y están reguladas por 
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su propia legislación (Código Civil; Ley 3/1995 de 23 de marzo y Decreto 3/1998 de 9 de enero 
por el que se aprueba el Reglamento que regula las Vías Pecuarias de la Comunidad Autónoma 
de La Rioja). Cualquier actuación o actividad que pretenda realizarse en relación a las mismas 
deberá contar con la autorización expresa del órgano competente. 

3.8.2. AFECCIÓN DE CARRETERAS  AUTONÓMICAS 

Se han grafiado los límites de las zonas afectadas por la aplicación de las legislaciones 
autonómica, según indican las prescripciones legales, y que se reproducen más abajo para 
cada clase de vía. Se estará, por tanto, a lo dispuesto para el Suelo No Urbanizable que 
corresponda, según planos, y a la legislación sectorial de carreteras autonómica. 

Las vías afectadas son la LR-111. 

3.8.3. AFECCIÓN HIDROGRÁFICA: RÍOS Y CURSOS DE AGUA 

Comprende los suelos de dominio público delimitados por el nivel máximo de la crecida 
ordinaria, correspondiente a los distintos cauces del término municipal. 

La normativa aplicable es la Ley de Aguas. Real decreto legislativo 9/2008, de 11 de Enero; por 
el que se modifica el Reglamento del Dominio Público Hidráulico aprobado por el RD 849/1986, 
de 11 de abril; pasando a titularse: “Reglamento del Dominio Público Hidráulico que desarrolla 
los títulos preliminar I,IV, V, VI, VII y VIII del Texto refundido de la Ley de Aguas aprobado por Real 
decreto legislativo 1/2001, de 20 de julio.” 

3.8.4. AFECCIÓN DE INFRAESTRUCTURAS GENERALES 

Comprende los terrenos en suelo urbanos, urbanizables o no urbanizable ocupados por 
equipamientos comunitarios e infraestructuras de servicio (captaciones y depósitos de agua 
para consumo público, incluido un perímetro de protección de 50 metros. Todos son elementos 
o sistemas generales al servicio del conjunto de la población. 

3.8.5. AFECCIÓN DE MONTES DE UTILIDAD PÚBLICA 

Mediante la Ley 2/95, de Protección y Desarrollo del Patrimonio Forestal de La Rioja, (B.O.R. nº 22, 
de 21 de febrero de 1995) y Decreto 114/2003, de 30 de octubre, por el que se aprueba el 
Reglamento de desarrollo de la Ley 2/95, se establece el régimen legal para la protección y 
mejora de la flora y el patrimonio forestal de La Rioja. 

En Valgañón encontramos los montes Corrales de Zamaquería(nº78 del Catálogo) al Sur del 
término municipal y Dehesa Zaballs(nº 80 del Catálogo) al Norte del término municipal. 

3.8.6. ZONA ESPECIAL DE CONSERVACIÓN DE IMPORTANCIA COMUNITARIA (ZECIC): ZONA DE 
ESPECIAL PROTECCIÓN PARA LAS AVES “SIERRAS DE DEMANDA, URBIÓN, CEBOLLERA Y 
CAMEROS” Y LUGAR DE IMPORTANCIA COMUNITARIA “SIERRAS DE DEMANDA, URBIÓN, 
CEBOLLERA Y CAMEROS” (ES2300001). 

De acuerdo a la Ley 4/2003 de Conservación de los Espacios Naturales de La Rioja y 
perteneciente a la red ecológica europea “Natura 2000”, estando incluida en ZECIC y LIC la 
totalidad del término municipal.  

3.8.7. EDIFICIOS,  ELEMENTOS DE INTERÉS Y YACIMIENTOS ARQUEOLÓGICOS. 

Comprende los terrenos ocupados por los edificios, elementos de interés y yacimientos 
arqueológicos. que se recogen en esta Normativa.  Será de aplicación lo indicado en la 
ORDENANZA ESPECIAL PARA EDIFICIOS PROTEGIDOS, Y EN LAS FICHAS DEL CATALOGO DE 
PROTECCION. 
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3.9. VIVIENDA DE PROTECCIÓN PÚBLICA 

Atendiendo a las características de la población, la inexistente demanda existente,  se ha 
considerado también que un municipio como el presente cuenta con alto índice de población 
estacional que no cuenta por tanto con acceso a vivienda protegida, por todo esto no se 
prevén reservas para vivienda de protección, sin perjuicio de la posible utilización para ese fin 
de la parcelas residenciales, siempre que se cumpla el limite establecido legalmente para el 
costo del suelo urbanizado de la viviendas sometidas a algún régimen de protección. 

Se da así cumplimiento a lo dispuesto en el artículo 69.3 de la LOTUR en el que se indica no será 
obligatorio realizar reserva de vivienda de protección pública. 

3.10. SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA Y SOCIAL 

3.10.1. JUSTIFICACIÓN DEL MODELO EN CUANTO A LA SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA 

El crecimiento económico es clave y necesario para implementar muchas de las medidas 
anteriores, pero no es válido crecer a cualquier precio. Debemos fomentar un crecimiento 
económico estable que genere riqueza equitativa sin perjudicar los recursos naturales. 

La sostenibilidad económica de un planeamiento no debería basarse únicamente en la 
viabilidad del proyecto sino que, además, se deben definir los criterios para que esta se 
constituya como un foco de oportunidades que atraigan actividades económicas nuevas que 
den servicio a la localidad proporcionando, asimismo, nuevas oportunidades laborales a los 
residentes de la misma. 

Como se ha indicado en la memoria de información, la estructura económica de Valgañón, 
como es común en municipios similares de su entorno, se basa fundamentalmente en el sector 
primario, con la práctica totalidad de la misma dedicada a la agricultura y a la ganadería y de 
los sectores secundarios y terciarios o de servicios. 

En modelo urbano propuesto se basa en el mantenimiento y refuerzo del modelo actual. Se 
busca potenciar el valor del núcleo compacto y más tradicional, conservando los juegos de 
llenos-vacíos en las zonas con edificación de más antigua, manteniendo los volúmenes 
contundentes de las viviendas tradicionales. En los suelos urbanos situados en torno al Casco 
Histórico se destinan a viviendas unifamiliares con amplias parcelas, manteniendo el modelo 
existente. 

El plan general conserva y fomenta la mezcla de usos existentes actualmente, puesto que 
coexisten los  usos residenciales con usos comerciales, almacenes, pequeños talleres etc, sin que 
exista una zonificación clara respecto a los usos, característica común en municipios similares. 

En cuanto al Casco Histórico y el patrimonio edificado, el Plan General Municipal establece una 
normativa concreta para el respecto de las constantes típicas más interesantes y una ordenanza 
especial para los edfiicicios protegidos que supone la puesta en valor del patrimonio urbanizado 
y edificado con valor histórico o cultural. 

El suelo no urbanizable se dedica principalmente a uso forestal, agrícola y ganadero, salvo 
alguna pequeña construcción, como pueden ser casetas para la guarda de herramientas y 
aperos, pabellones para guarda de ganado, etc. 

Las zonas de crecimiento programado, clasificadas como suelo urbano no consolidado y suelo 
urbanizable delimitado, continúan el núcleo edificado. El suelo urbano no consolidado se ha 
dispuesto en aquellas zonas que no teniendo los servicios exigidos por la legislación urbanística 
para ser considerados consolidados, están integrados en la malla urbana, y sirven para colmatar 
el casco urbano. Se desarrollarán mediante procedimientos de gestión y urbanización para 
completar los servicios exigidos, Por su parte, el suelo urbanizable delimitado se concreta en 
torno al suelo urbano, por ser la más interesante desde el punto de vista de la gestión y tiene 
más posibilidades de ser desarrollado por su comunicación y emplazamiento. completando, al 
igual que el suelo urbano no consolidado, áreas entre los últimos desarrollos urbanos y zonas con 
Plan Parcial aprobado, como es el caso del sector S-4, ubicado entre la Zona de Alcarena y el 
Plan Parcial “Prado Ángelos”, aprobado pero sin desarrollarse. 
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Con este planteamiento se busca una ordenación racional, donde se pueda realizar una 
gestión rápida y eficaz, que ayude al desarrollo futuro del municipio. Esto se materializa con 
unidades de ejecución de tamaño reducido, consiguiéndo que se puedan llegar a acuerdos 
entre los propietarios más fácilmente; usos amplios en suelo urbano consolidado que permitan 
implantarse usos diferentes en el mismo solar, etc. 

El plan general municipal de Valgañón se fundamenta en el respeto a los valores existentes en el 
municipio y propicia el uso racional de los recursos naturales armonizando los requerimientos de 
la economía, el empleo, la cohesión social, la igualdad de trato y de oportunidades, la salud y 
la seguridad de las personas y la protección del medio ambiente.  

3.10.2. JUSTIFICACIÓN DEL MODELO EN CUANTO A LA SOSTENIBILIDAD SOCIAL 

Todo proyecto urbanístico sostenible debe contemplar la sosteniblidad social entendida como 
el bienestar de la sociedad. El Plan General Municipal de Valgañón responde a las demandas 
sociales de su entorno, mejorando la calidad de vida de la población.  

Además, el proceso de redacción y tramitación ha asegurado una buena la participación 
ciudadana en los periodos de información pública y se ha constituido como una parte 
fundamental expresando el interés mayoritario de la sociedad que se ha concretado en el 
documento.  

Hay que tener en cuenta la limitada capacidad de maniobra que tiene el Plan General 
Municipal en un municipio del tamaño de Valgañón. Prácticamente la sostenibilidad social se 
limita al mantenimiento de los espacios que fomentan el encuentro de las personas, en espacios 
de convivencia tanto públicos como privados, el acceso a la vivienda y a los equipamientos 
públicos.   

Son varios los factores que inciden en la sostenibilidad social: la diversidad y complejidad del 
tejido urbano, equipamientos, espacios públicos, movilidad y accesibilidad univetsal. 

3.10.2.1. Diversidad y complejidad 

EL plan general municipal de Valgañon potencia la mezcla de tipologías y la diversificación de 
usos y facilita las actividades compatibles en el suelo residencial.  

Esta diversidad y complejidad, propicia mayor variedad de grupos sociales, usos y tejidos 
urbanos frente a los modelos basados en la zonificación, que segregan espacialmente 
los distintos usos residenciales, industriales, comerciales o de servicios.  

La mezcla de actividades favorece la interacción entre los individuos, contribuye a la cohesión 
social y previene la creación de áreas desfavorecidas.  

3.10.2.2. Equipamientos 

Los equipamientos satisfacen las necesidades individuales y colectivas, incluyendo también los 
espacios de relación social y el comercio de proximidad.  

Medidas tan simples como permitir el uso comercial en la planta baja de los edificios de 
viviendas o distribuir de manera homogénea y estratégica los equipamientos culturales 
pueden transformar radicalmente el funcionamiento del núcleo urbano, inyectándole 
actividad y dinamismo.  

El  equipamientos de bienestar social, los socioculturales y deportivos, se ubican en los lugares 
más apropiados y acordes con el  servicio a prestar. 

3.10.2.3. Espacios públicos 

Los espacios públicos favorecen las relaciones  personales y la convivencia vecinal.  

El Plan General Municipal, como se ha indicado en los puntos de la memoria, destina los 
sistemas generales y locales adecuados para  el servicio de su población, y en particular los 
espacios libres y zonas verdes.  

Disponen de un diseño tradicional acorde con la estética tradicional y a escala adecuada para 
un núcleo de las caractarísticas de Valgañon.  
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3.10.2.4. Movilidad 

La movilidad en un municipio del tamaño de Valgañon, en el que no existe el transporte 
público, se reduce a una buena conexión peatonal de las distintas zonas y con los 
equipamientos y espacios públicos.  

El modelo de Valgañón, que se basa en la centralidad y en establecer los crecimientos en torno 
a la zona más antigua favorece la movilidad peatonal ágil.  

Además, al no disponer de una zona de actividad económica o industrial específica, la 
actividad que se desarrolla en el mismo núcleo, propicia una buena movilidad. 

3.10.2.5. Accesibilidad universal 

La accesibilidad universal es también otro de los aspectos imprescindibles dentro de la 
sostenibilidad social.  

Las viviendas, los espacios públicos, los equipamientos, las calles, las plazas, han de ser 
accesibles para todos los habitantes de forma autónoma incluyendo a personas con 
discapacidad, niños y personas mayores.  

3.10.2.6. Identidad colectiva 

Finalmente, el Plan General preserva la identidad colectiva. Para ello son fundamentales los 
elementos de identidad positivos, bien sean elementos de la cultura o la memoria del lugar, o los 
rasgos físicos del territorio con los cuales sus habitantes puedan sentirse identificados de forma 
positiva.  

La normativa urbanística incide en los aspectos más típicos del municipio, promoviendo su 
conservación. Además integra en el Catálogo de Protección los edificios y elementos de 
edificios de interés arquitectónico más significativos. El sentido de pertenencia es esencial para 
la integración y para el logro de vida colectiva en un territorio.  

Por todo lo expuesto, se considera que el Plan General Municipal de Valgañón responde a las 
demandas sociales de su entorno, mejorando la calidad de vida de la población. 

 

4. PROGRAMACIÓN 

La Ley 5/2006, de Ordenación del Territorio y Urbanismo de La Rioja, en su artículo 66, señala la 
documentación que debe contener un Plan General Municipal, entre la que se incluye el 
Programa de Actuación. Por ello se incluye en este Plan General Municipal el correspondiente 
Programa. 

El contenido del Programa viene definido en el artículo 70 LOTUR que señala que “los Planes 
Generales Municipales establecerán una programación para determinar la estrategia de su 
desarrollo a medio y largo plazo, para todo el territorio comprendido en su ámbito. En la 
programación se detallarán las actuaciones de iniciativa y responsabilidad pública, 
fundamentalmente las que hacen referencia a la realización de los sistemas generales. La 
programación podrá también establecer, con carácter indicativo, los plazos y condiciones en 
que tengan que ser ejecutadas las actuaciones de iniciativa particular”. 

El Programa de Actuación es de obligado cumplimiento  y  dada la falta de datos sobre 
acciones concretas, el proceso metodológico utilizado para las valoraciones es muy 
simplificado ya que resulta complicado conseguir gran precisión en previsiones de coste y de 
programación. 

Por otro lado, los módulos utilizados en el Estudio Económico-Financiero pueden sufrir cambios 
porque la evolución de precios varíe de forma diferente a la prevista o porque el contenido de 
las previsiones cambie. 

Por ello, y aunque el procedimiento de revisión es el mismo que el del Plan, no puede suponer 
una revisión cualquier variación de las previsiones del Programa de Actuación y/o del Estudio 
Económico-Financiero. 
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De esta forma se pasa a redactar la Programación que dependerá de la clase de suelo que se 
trate. 

En suelo urbano consolidado se encuentra con la urbanización ya ejecutada y no se han 
previsto nuevos sistemas generales . Únicamente se ha previsto la ampliación de algunos viales y 
la adecuación de algunos espacios libres con un plazo de ocho años y con una valoración 
global que se indica el Estudio Económico Financiero. 

Se establece un plazo de ocho años para solicitar licencia salvo el de la vigencia del 
planeamiento y que se proceda a una nueva revisión. 

Por otro lado se prevé la ampliación de infraestructuras que se justifican según las necesidades 
indicadas en esta memoria. 

En suelo urbano no consolidado se ha fijado un plazo general de ejecución de ocho años, 
dejando la iniciativa a los particulares, En general los plazos son amplios para todas las unidades 
salvo para la Unidad de Ejecución UE-5 en la que se fija el plazo de un año para efectuar la 
reparcelación y garantizar la apertura de los viales hacia la carretera de forma que se mejoren 
los accesos globales al conjunto urbano. Todo ello sin perjuicio de las posibilidades de cambio 
de sistema de acuerdo a lo previsto en la legislación urbanística. 

En suelo urbanizable delimitado  se ha fijado un límite temporal de ocho años para la ejecución 
de los sectores, además de la vigencia del propio Plan General Municipal, cumpliendo con lo 
previsto en el artº 63.f de la LOTUR.
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5. ESTUDIO ECONÓMICO FINANCIERO 

La Ley 5/2006, de Ordenación del Territorio y Urbanismo de La Rioja, en su artículo 66, señala la 
documentación que debe contener un Plan General Municipal, entre la que se incluye el 
Estudio Económico Financiero. Por ello se incluye en este Plan General Municipal el 
correspondiente Estudio. 

El contenido del Estudio Económico Financiero viene definido en el artículo 71 LOTUR que señala 
“el Plan General municipal contendrá una evaluación del coste de ejecución de los sistemas 
generales y de las actuaciones públicas, justificando las previsiones que hayan de realizarse con 
recursos del propio Ayuntamiento. En el supuesto de que se atribuya la financiación a 
Administraciones y entidades públicas distintas del municipio, se deberá contar con la 
conformidad de las mismas”. 

De esta manera y cumpliendo con  las determinaciones legales se va a proceder a realizar un 
estudio preliminar sobre los distintos costes. 

En suelo urbano consolidado se realizarán las obras necesarias para el mantenimiento de los 
viales, zonas verdes y espacios libres, la implantación de diferentes servicios urbanísticos etc. La 
financiación de dichas obras se hará de acuerdo con la legislación general y local. 

Se incluye también los gastos de ejecución y conexión a Sistemas Generales 

En suelo urbano no consolidado se han delimitado una serie de unidades de ejecución. Aunque 
la urbanización de dichas unidades corre a cargo de los propietarios se va a introducir una 
aproximación de los gastos de urbanización previsibles a los efectos de información para los 
propietarios. 

En suelo urbanizable delimitado también se ha realizado un estudio sobre los posibles costes 
para su ejecución. Dichos costes serán íntegramente sufragados por los propietarios afectados, 
obteniendo el Ayuntamiento los viales, zonas verdes y espacios libres públicos gratuitamente y 
urbanizados. Además contará con los terrenos necesarios para que pueda materializar el 5% del 
aprovechamiento de cada sector, ya urbanizados. 

Únicamente y a efectos de un futuro desarrollo, se fijan unos módulos de costes de urbanización 
para el uso residencial.  

Se recuerda que los datos y previsiones de costes que se realizan, son meras aproximaciones y 
que las actuaciones deberán realizar sus Estudios Económico Financieros más concretos y 
detallados. 

5.1. COSTE DE EJECUCIÓN DE ACTUACIONES PÚBLICAS Y SISTEMAS GENERALES 

Para los efectos del Estudio Económico Financiero, en cuanto a valoración de las actuaciones 
del Plan, se distinguen dentro de la clasificación de Suelo Urbano: 

Suelo Urbano Consolidado, que se encuentra edificado y con la urbanización ya ejecutada. 
Dentro de éste ámbito, se incluye un subprograma de Mejora Urbana, actuaciones de 
pavimentación y adecuación de espacios libres, con una valoración global de 77.350 € 
distribuidos en los ocho años con un coste anual de 9.668,75 €. Dicho coste será asumido por la 
Administración Local y aminorado por el cobro de contribuciones especiales al sector privado si 
fuese pertinente. 
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AJARDINAMIENTOS Y PAVIMENTOS SUPERFICIE (M2) UNITARIO COSTES (€) 

Entorno Iglesia 573 50 28.650 

Entorno Ayuntamiento 107 50 5.350 

Fuente 125 50 6.250 

Plazas 173 50 8.650 

Calles 447 50 22.350 

Reparaciones 122 50 6.100 

TOTAL 77.350 

 

En suelo urbanizable, con una superficie total de los sectores de 95.435 m2 se estima un 
presupuesto de 265.460 € para mantenimiento de los Sistemas generales 

En suelo no urbanizable el volumen de inversión se encuentra en función de las actuaciones que 
defina la Consejería de Medio Ambiente , en principio se incluye la siguiente valoración: 

- Programa de Vigilancia Ambiental El presupuesto para llevar a cabo el 
Programa de Vigilancia Ambiental según lo expuesto en el ISA,  es de 3.050 € 
por año. Lo que supone una repercusión de 24.400 € en 8 años a cargo del 
Ayuntamiento. 

- Mantenimiento de caminos, cauces, riberas: Se estima una valoración de 
100.000 € para el acondicionamiento, protección y mantenimiento de estos 
espacios mejorando así la calidad y el disfrute de estas zonas. 

En infraestructuras, se recoge una valoración global de 500.000 € para mejora de instalaciones 
existentes, que serán financiadas mediante fondos propios, obtenidos de las tasas de licencias 
de obras de las nuevas hipotéticas viviendas previstas en el cálculo del aumento poblacional. 

En las red de abastecimiento, las mejoras incluyen la ampliación o construcción de un nuevo 
depósito, la ejecución de una nuevo captación y un programa de detección de fugas que 
podría incluir la instalación de contadores a la entrada y a la salida de tramos. 

 

Red Abastecimiento (nuevo depósito,  construcción nueva acometida de captación de agua  

y programa de detección de fugas): ................................................................................ 380.000 € 

Red Saneamiento: ................................................................................................................. 100.000 € 

Red Alumbrado: ....................................................................................................................... 20.000 € 

Total mejoras en infraestructuras…………………...................................…………………..500.000 € 

 

De todo lo anterior se deduce que los gastos a soportar por el Ayuntamiento ascienden a la 
cantidad de 967.210  €,  y se resumen en el siguiente cuadro resumen: 

 
 PRESUPUESTO  PLAZO (AÑOS) 
EN SUELO URBANO   
Mejora de espacios libres y pavimentación existente 77.350 € 8 
EN SUELO URBANIZABLE   
SGEL del S1, S2, S3, S4, PRADO ANGELOS  265.460 €   8 
EN SUELO NO URBANIZABLE   
Programa de Vigilancia Ambiental 24.400 € 8 
Mantenimiento de caminos, cauces, riberas 100.000 € 8 
INFRAESTRUCTURAS 500.000 €  
TOTAL 967.210 €  
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5.2. COSTE DE EJECUCIÓN DE ACTUACIONES PRIVADAS 

5.2.1. DEFINICIÓN DE COSTES UNITARIOS 

El coste de los honorarios técnicos de los proyectos de Compensación, Urbanización, Planes 
Parciales se han calculado en función de los baremos orientativos del COAR. 

Para los costes de urbanización se han empleado los siguientes precios unitarios: 

- Para las Unidades de Ejecución se establece un coste medio de 73 €/m2 de vial 
y el ajardinamiento, se fija un precio de 52 €/m2 

- Para los Sectores de Suelo Urbanizable se establece un coste medio, sobre la 
superficie total del sector, de 22,7 €/m2. 

5.2.2. EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO 

Se analiza posteriormente en la memoria de viabilidad económica de las actuaciones sobre el 
medio urbano 

5.2.3. EN SUELO URBANIZABLE DELIMITADO. 

El Programa en el Suelo Urbanizable Delimitado presenta los siguientes aspectos básicos: 

El dimensionamiento de los suelos de cesión para la ejecución del sistema local de dotaciones y 
espacios libres de uso público. Se reflejan en el cuadro los módulos establecidos en la Ley 5/2006 
de Ordenación del Territorio y Urbanismo de la Comunidad Autónoma de La Rioja (columnas de 
Espacios Libres y Dotaciones Públicas) y los vigentes del Reglamento de Planeamiento como 
referencia para distinguir los agentes que financiaran cada actuación. 

Los costes de ajardinamiento se consideran incluidos en los costes de urbanización. El resto de 
los equipamientos, deportivo  y social, suponen inversiones para acometer por el sector privado.  

La evaluación económica de los costes de urbanización de los sectores asciende a 2.084.028 €. 
El precio medio aplicado es de 20 €/m². Si bien, tras aplicar los gastos de planeamiento y 
gestión, el coste medio es de 22,7 €/m2 en los sectores S1, S2, S3 y S4  (sin plan parcial 
aprobado). 

 
SECTOR URBANIZABLE Superficie (m2) Proyectos Gestión Unitario PEM Urbanización Total  

SECTOR 1 25948 57.737 € 12.974 € 20 518.960 € 589.671 € 
SECTOR 2 19215 42.755 € 9.608 € 20 384.300 € 436.663 € 
SECTOR 3 13676 30.430 € 6.838 € 20 273.520 € 310.788 € 
SECTOR 4 16444 36.590 € 8.222 € 20 328.880 € 373.692 € 
PRADO ANGELOS 20152,48 20.555 € 10.076 € - 342.584 € 373.215 € 
TOTAL 2.084.028 € 

 

 

Estas cantidades no incluyen las conexiones con redes generales, ampliaciones y refuerzos de 
las infraestructuras a ejecutar por los sectores para garantizar la adecuada conexión de los 
mismos. 

Se estima el siguiente presupuesto: 

Red de Abastecimiento: 

Se ha calculado una repercusión de 1 € por m2 de suelo, repercusión suficiente para este tipo 
de intervenciones dada las experiencias previas en casos similares. 

Sector 1 ...................................................................................................................................... 25.948 € 

Sector 2 ...................................................................................................................................... 19.215 € 

Sector 3 ...................................................................................................................................... 13.676 € 

Sector 4 ...................................................................................................................................... 16.444 € 
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Prado Angelos .......................................................................................................................... 20.152 € 

 

Red de Saneamiento: 

Se ha calculado una repercusión de 1 € por m2 de suelo, repercusión suficiente para este tipo 
de intervenciones dada las experiencias previas en casos similares. 

Sector 1 ...................................................................................................................................... 25.948 € 

Sector 2 ...................................................................................................................................... 19.215 € 

Sector 3 ...................................................................................................................................... 13.676 € 

Sector 4 ...................................................................................................................................... 16.444 € 

Prado Angelos .......................................................................................................................... 20.152 € 

 

Red de Alumbrado: 

En este caso no se considera necesario proceder a ningún refuerzo o ampliación por parte de 
los sectores. 

Sistema General Viario 

Se realiza una estimación en función de la proximidad a los Sistemas Generales, de tal forma que 
para el Sector 1 y Prado Angelos se estima una repercusión de 1 € por m2 de suelo. Para el resto 
se considera que no se interviene. 

Sector 1 ...................................................................................................................................... 25.948 € 

Prado Angelos .......................................................................................................................... 20.152 € 

5.3. INGRESOS OBTENIDOS DEL PLANEAMIENTO 

Una de las fuentes de financiación municipal para hacer frente a las inversiones propuestas en el 
Plan, se deriva de la enajenación del aprovechamiento correspondiente  del Ayuntamiento en 
Suelo urbano y Suelo Urbanizable. En la Ley 5/2006 de Ordenación del Territorio y Urbanismo de la 
Comunidad Autónoma de La Rioja, en su art. 60. Deberes de los propietarios  en Suelo 
Urbanizable, sí establece la obligatoriedad  de la cesión al Ayuntamiento de los terrenos 
necesarios para ubicar un porcentaje del aprovechamiento medio del sector, ya urbanizado. 
Para los sectores en general el porcentaje es el 5%. 

Tomando un precio medio de 304 €/m²., teniendo en cuenta los precios de mercado del 
municipio  y los beneficios de la enajenación de los aprovechamientos, el 5% para las arcas 
municipales, se cuantifican para el Suelo Urbanizable de la siguiente manera: 

 
SECTOR URBANIZABLE SUPERFICIE (m2) APROVECHAMIENTO 

OBJETIVO
CESIÓN DE 

APROVECHAMIENTO
PRECIO MEDIO INGRESOS POR 

APROVECHAMIENTO  
SECTOR 1 25948 9081,80 454,09 304 138.043,36 
SECTOR 2 19215 6725,25 336,26 304 102.223,80 
SECTOR 3 13676 4786,60 239,33 304 72.756,32 
SECTOR 4 16444 5755,40 287,77 304 87.482,08 
PRADO ANGELOS 20152,48 5680,15 284,01 304 86.338,28 
TOTAL 95435 1601 486.843,84 

 

5.3.1. VIABILIDAD ECONÓMICA 

Los presupuestos de los últimos años son los siguientes: 

Año         Presupuesto 

2010      248.300 € 

2011      208.000 € 

2012     241.200 € 
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2013     247.350 € 

2014     202.500 € 

2016     228.600 € 

 

Valorando los presupuestos del ayuntamiento de Valgañón de los últimos años, se obtiene una 
media aproximada de 229.325 € de presupuesto anual.  

En resumen, tal y como se indica anteriormente los gastos e inversiones totales ascienden a 
967.210 €,   

Estos gastos, distribuidos en ocho años, suponen un gasto anual de 120.901,25 €, que supone un 
52,72% del presupuesto total anual del ayuntamiento. 

Para reducir este porcentaje de repercusión sobre los presupuestos municipales, se prevén unas 
inversiones por tasas municipales durante estos ocho años por licencias de obra nueva. Con una 
previsión de aumento poblacional  total de 1.781 habitantes (1.347 en suelo urbano y 434 en 
urbanizable), se construirían unas 509 viviendas nuevas (3,5 hab/vivienda).  

Considerando un porcentaje del 3% de tasa sobre el presupuesto de ejecución material de las 
viviendas y una media de 100.000 € de P.E.M, supondrían unos ingresos de 1.527.000 € cuando se 
desarrollasen todas las viviendas previstas. 

Por lo cual, los gastos para las arcas municipales son asumibles por el ayuntamiento con fondos 
propios. 

- Ingresos por aprovechamiento (urbanizable):     486.844 € 

- Ingresos previstos de sector privado (urbano): 1.527.000 €  

- TOTAL:…………………………………………................2.013.844 € 

Por lo cual, el ayuntamiento presentará un superávit de 1.046.634 € que deberá invertir en 
mejoras de importancia para el municipio, tales como dotaciones, espacios libres, etc.
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6. MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA DE LAS ACTUACIONES 
SOBRE EL MEDIO URBANO 

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de 
la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana indica en su artículo 22: 

5. La ordenación y ejecución de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o 
no de transformación urbanística, requerirá la elaboración de una memoria que 
asegure su viabilidad económica, en términos de rentabilidad, de adecuación a 
los límites del deber legal de conservación y de un adecuado equilibrio entre los 
beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su 
ámbito de actuación, y contendrá, al menos, los siguientes elementos: 

a) Un estudio comparado de los parámetros urbanísticos existentes y, en su caso, 
de los propuestos, con identificación de las determinaciones urbanísticas básicas 
referidas a edificabilidad, usos y tipologías edificatorias y redes públicas que 
habría que modificar. La memoria analizará, en concreto, las modificaciones 
sobre incremento de edificabilidad o densidad, o introducción de nuevos usos, así 
como la posible utilización del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada, 
para lograr un mayor acercamiento al equilibrio económico, a la rentabilidad de 
la operación y a la no superación de los límites del deber legal de conservación. 

b) Las determinaciones económicas básicas relativas a los valores de repercusión 
de cada uso urbanístico propuesto, estimación del importe de la inversión, 
incluyendo, tanto las ayudas públicas, directas e indirectas, como las 
indemnizaciones correspondientes, así como la identificación del sujeto o sujetos 
responsables del deber de costear las redes públicas. 

c) El análisis de la inversión que pueda atraer la actuación y la justificación de 
que la misma es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor 
parte del coste de la transformación física propuesta, garantizando el menor 
impacto posible en el patrimonio personal de los particulares, medido en 
cualquier caso, dentro de los límites del deber legal de conservación. 

El análisis referido en el párrafo anterior hará constar, en su caso, la posible 
participación de empresas de rehabilitación o prestadoras de servicios 
energéticos, de abastecimiento de agua, o de telecomunicaciones, cuando 
asuman el compromiso de integrarse en la gestión, mediante la financiación de 
parte de la misma, o de la red de infraestructuras que les competa, así como la 
financiación de la operación por medio de ahorros amortizables en el tiempo. 

Dando cumplimiento a lo indicado se redacta la presente memoria. 

Las actuaciones sobre el medio urbano previstas que deban ser sufragadas por los propietarios 
incluidos en su ámbito de actuación se corresponden con las unidades de ejecución cuyo 
sistema de actuación es el de compensación o de cooperación y que se indican 
posteriormente. 

6.1. ESTUDIO DE LOS PARAMETROS URBANISTICOS 

Para cada actuación se indican los usos previstos y las tipologías principales previstas. 

Asimismo se ha realizado una estimación del aprovechamiento de cada una en función de los 
usos lucrativos previstos. 

Se indica para cada actuación las redes y servicios a implantar o modificar. 

En el caso de ser necesario implantar la totalidad de los servicios urbanísticos para alcanzar la 
condición de solar se indica como Urbanización completa. 

Si los servicios a implantar son puntuales se especifican de forma concreta. 
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Se indica para cada actuación la edificabilidad existente y el incremento de aprovechamiento 
resultante. 

 

6.2. DETERMINACIONES ECONOMICA BASICAS 

6.2.1. VALORES DE REPERCUSIÓN 

Se ha realizado un estudio de mercado para determinar los distintos valores de repercusión. De 
este estudio de mercado han resultado asimismo los coeficientes de ponderación. Los valores 
de estos coeficientes se pueden consultar en el apartado correspondiente de la memoria 
general. 

6.2.2. IMPORTE DE LA INVERSIÓN 

En este apartado se incluyen los costes de los proyectos de compensación y/o de 
reparcelación, los costes de urbanización e implantación de los servicios propiamente dichos y 
los costes de los proyectos de urbanización. 

El coste de los honorarios técnicos de los proyectos de Compensación, Urbanización y se han 
calculado en función de las experiencias anteriores en municipios similares del entorno. 

Para los costes de urbanización se han estudiado las últimas actuaciones en el municipio, así 
como en municipios del entorno, obteniéndose  los siguientes precios unitarios: 

- Para las Unidades de Ejecución se establece un coste medio de 73 €/m2 de vial y el 
ajardinamiento, se fija un precio de 52 €/m2 

- Para los Sectores de Suelo Urbanizable se establece un coste medio, sobre la superficie total 
del sector, de 22,7 €/m2. 

Se han incluido las indemnizaciones previstas. 

Se ha estimado que ninguna de las actuaciones contará con ayudas públicas, por el poco 
probable su obtención. 

En todos los casos los sujetos responsables del deber de costear las redes y servicos públicos son 
los propietarios incluidos en el ámbito de cada actuación. 

6.3. ANALISIS DE LA INVERSION 

Como resultado de lo anterior se obtiene para cada actuación un resultado positivo, es decir, 
que todas ellas son rentables económicamente. 

Por tanto cada actuación es capaz de generar ingresos suficientes para financiar el coste de la 
transformación física propuesta. 

El resumen final de la inversión total se aprecia en la siguiente tabla: 
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7. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA 

7.1. INTRODUCCIÓN 

El artículo 22 de la Ley del Suelo indica en su punto 4 que la documentación de los instrumentos 
de ordenación de las actuaciones de transformación urbanística deberá incluir un informe o 
memoria de sostenibilidad económica, en el que se ponderará, en particular, el impacto de la 
actuación en las Haciendas Públicas afectadas por la implantación y el mantenimiento de las 
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestación de los servicios resultantes, así 
como la suficiencia y adecuación del suelo destinado a usos productivos. 

En tanto el Estudio Económico del Plan contiene la evaluación del coste de ejecución de los 
sistemas generales y de las actuaciones públicas, justificando las previsiones que hayan de 
realizarse con recursos propios del Ayuntamiento, el presente Informe de Sostenibilidad 
Económica incluye, además de lo anterior, una perspectiva temporal susperior, pues plantea un 
estudio y análisis del coste público de mantemiento y conservación de los nuevos ámbitos una 
vez urbanizados y recibidos por la Administración Pública especialmente la Local. 

De esta forma, en el presente documento se recoge un resumen del Estudio Económico del Plan 
remitiéndose el resto al mismo. Posteriormente se profundiza en los costes derivados del 
mantenimiento de las infraestructuras y de la prestación de los servicios resultantes. 

7.2. IMPACTO EN LA HACIENDA LOCAL DE LOS COSTES DE IMPLANTACION 

7.2.1. COSTES POR LA IMPLANTACION DE LAS INFRAESTRUCTURAS NECESARIAS 

Los costes de implantación de las infraestructuras necesarias para el desarrollo del presente Plan 
General se corresponden con los costes de ejecución de las actuaciones públicas y Sistemas 
Generales indicados en el Estudio Económico. 

Los costes a soportar por el la Hacienda municipal por la implantación de las infraestructuras 
necesarias ascienden a la cantidad de 967.210 €. 

7.2.2. INGRESOS OBTENIDOS POR APROVECHAMIENTO 

El desarrollo del planeamiento implica una serie de ingresos que derivan de la enajenación del 
aprovechamiento correspondiente  del Ayuntamiento en Suelo urbano y Suelo Urbanizable. 

En la Ley 5/2006 de Ordenación del Territorio y Urbanismo de la Comunidad Autónoma de La Rioja, 
en su art. 60. Deberes de los propietarios  en Suelo Urbanizable, sí establece la obligatoriedad  de 
la cesión al Ayuntamiento de los terrenos necesarios para ubicar un porcentaje del 
aprovechamiento medio del sector, ya urbanizado. Para los sectores en general el porcentaje 
es el 5%. 

En el Estudio Económico se realiza una estimación detallada de los ingresos anteriores, que 
alcanzan un total de 486.844 €. 

7.2.3. INGRESOS OBTENIDOS POR TASAS E IMPUESTOS DERIVADOS DE LA CONSTRUCCION 

El desarrollo del planeamiento implica la construcción de los distintos aprovechamientos, y por 
tanto una serie de ingresos derivados asociados a la ejecución de las viviendas y construcciones 
previstas. Estos ingresos se corresponden con las tasas de tramitación de licencia y con el 
Impuesto de Construcciones 

Tal como se indica en el Estudio Económico del Plan, se ha estimado un porcentaje del 3 % 
sobre el presupuesto de ejecución material de las viviendas. 

Como se indica en el Estudio Económico, el total de ingresos por este concepto alcanza la 
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cantidad de 1.527.000 €. 

7.2.4. IMPACTO RESULTANTE 

Por tanto, si sumamos los ingresos previstos indicados anteriormente y detraemos los costes 
estimados para la implantación de las infraestructuras necesarias para el desarrollo del presente 
Plan General, se obtiene un superhábit para la Hacienda municipal de 1.046.634 €. 

7.3. IMPACTO EN LA HACIENDA LOCAL DE LOS COSTES DE MANTENIMIENTO Y 
PRESTACION DE SERVICIOS 

7.3.1. COSTES POR EL MANTENIMIENTO DE LAS INFRAESTRUCTURAS NECESARIAS 

Para el mantenimiento de las infraestructuras necesarias se procede a estimar un coste de 
mantenimiento de las mismas en función de su coste de implantación, pues una de las 
metodologías más empleadas. La estimación porcentual recoge tanto el mantenimiento 
convencional y preventivo como los costes de reparación y de sustitución al final de la vida útil. 

De la experiencia previa en otros municipios, así como de distintos estudios consultados al 
efecto, se estima apropiado fijar como coste de mantenimiento anual un 10 % del coste de 
implantación. 

Por tanto el coste anual a soportar por la Hacienda municipal por el mantenimiento de las 
infraestructuras necesarias es de 104.663 €. 

7.3.2. COSTES POR LA PRESTACION DE LOS SERVICIOS RESULTANTES 

La prestación de los servicios resultantes llevan implícitos una serie de costes asociados. 

Estos costes implican en coste material del servicio, tales como la energía eléctrica para el 
alumbrado público, el agua de consumo (costes de captación y tratamiento), el saneamiento 
(costes energéticos de bombeo, cuotas de depuración, etc), la recogida y tratamiento de 
residuos, etc. 

Se han consultado diversas fuentes para estimar los costes, como las publicaciones de 
ayuntamientos. Como resumen se establece las siguiente relación de costes. Todos los costes 
indicados se expresan por habitante. 

Alumbrado   22 € 

Abastecimiento 32 € 

Saneamiento 20 € 

Recogida y tratamiento de residuos 44 € 

Limpieza viaria 33 € 

El total agregado de los costes de mantenimiento alcanza 151 € por habitante. 

Dado que el horizonte máximo de habitantes es de 1.781, el coste anual total que debe soporta 
la Hacienda municipal es de 268.931 € 

7.3.3. INGRESOS POR TASAS DE PRESTACION DE SERVICIOS 

Los distintos servicios municipales que se prestan como consecuencia del desarrollo del Plan 
General deben ser cubiertos por las tasas de prestación de estos servicios, tales como aguas, 
saneamiento, basuras, etc. 

El total de habitantes máximo previsto por el Plan es de 1.781 habitantes, que si se estiman 3,5 
habitantes por vivienda, supone un total aproximado de 509 viviendas. 

Se estima que el número de locales (comerciales, almacenes, oficinas, etc) de carácter no 
residencial será de un 10 % del número total de viviendas, es decir 50. 

Si se repercute en total de gastos (268.931 €) entre el total de viviendas y locales (559) se obtiene 
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una media de tasas de 481 €, lo cual supone un coste razonable. 

7.3.4. IMPACTO RESULTANTE 

Si el Excmo. Ayuntamiento establece las tasas apropiadas a los costes de mantenimiento y de 
prestación de los servicios resultantes, tal como se ha indicado con anterioridad, el impacto en 
la Hacienda local de estos costes será nulo. 

7.4. IMPACTO EN OTRAS HACIENDAS PUBLICAS 

El presente Plan General no prevé la necesidad de asumir costes de implantación o de 
mantenimiento por otras haciendas públicas. 
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