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@ Servicios Periféricos

Consejeria de Fomento
Castilla-la Mancha

ELGRECO2014 Avda. del Ejército, 8 - 1# Planta - 18071 Guadalajara
E LA REUNION CELEBRADA POR LA COMISION PROVINCIAL DE ORDENACION DEL

TERRITORIO Y URBANISMO DE GUADALAJARA, EL DIA 25 DE MARZOQ DE 2014,

En Guadalajara, siendo las 10:30 horas del dia 25 de marzo de 2014, se redine la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo en segunda convocatoria con la asistencia de
los miembros que abajo se relacionan para tratar los asuntos incluidos en el orden del dia, en la
Sala de Juntas del Servicio Periférico de Fomento.

Presidente:

Fidel Angel de Luz de la Fuente, Vicepresidente d ta CPOTyU {Coordinador Provincial del Servicio
Periférico de la Consejeria de Fomento en Guadalajara) en sustitucidn del Presidente, el director
General de la Vivienda, Urbanismo y Planificacién Territorial.

Vocales:

D. José Luis Condado Ayuso (Delegado Provincial de la JCCM y de la Consejeria competente en
materia de proteccién ciudadana).

D. Florién Torija Yagiie en sustitucidn de D, José Cruz Rabadan (En representacion de la Consejeria
competente en materia de agricultura en Guadalajara).

D. Alejandro Lépez Bodoque {En representacién de la Consejeria competente en materia de
medio ambiente en Guadalajara).

D. Roberto Narro Ortiz, {En representacién de la Consejerfa con competencia en materia de
salud).

D. Carlos Urabayen Reyes (En representacién de la Consejeria competente en materia de
accesibilidad en Guadalajara).

D. Alfredo Rincén Padrino (En representacién de la Consejeria competente en materia de cultura
en Guadalajara).

D. Daniel Pérez Arnaud (En representacion de la Consejeria competente en materia de educacién
en Guadalajara).

D. Juan José Perucha Sanz {vocal nombrado por Resolucién de la Consejera de Fomento de 4 de
octubre de 2012, a propuesta del Colegio Oficial de Arquitectos de Castilla-La Mancha).
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D. Lorenzo Robisco Pascual (Representante de la Excma. Diputacién Provincial de Guadalajara). Se
incorpora a partir del 22 punto del orden del dia.

D. Emilio Diaz Bravo {Representante de la Confederacién Provincial de Empresarios de Castilla-La
Mancha).

D. Luis Rodrigo Sdnchez (Como persona de acreditada experiencia profesional en materia de
Ordenacion Territorial y Urbanistica, designado por el Consejero de Vivienda y Urbanismo con
fecha 12 de mayo de 2008). Se incorpora a partir def 22 punto dei orden del dia.

D. Antonio Miguel Trallero Sanz (Como persona de acreditada experiencia profesional en materia
de Ordenacién Territorial y Urbanistica, designado por el Consejero de Vivienda y Urbanismo con
fecha 12 de mayo de 2008).

D. Enrique Cano Cancela {Representante de ia Agencia del Agua de Castilla- La Mancha).

D. Julidn Lucas Martinez (vocal nombrado por Resolucién de la Consejera de Fomento de 2 de
marzo de 2012, a propuesta de la Federacién de Municipios y provincias de CLM).

b. Manuel Martin Pantoja (Representante de la Demarcacién de Carreteras del Estado en Castilla-
La Mancha en Guadalajara}. Se incorpora a partir del 22 punto del orden del dia.

Ponentes:
3, Dia. Esther Santamaria Santamaria (Jefa de Servicio de Urbanismo del Servicio Periférico de la
Consejeria de Fomento en Guadalajara).
\ Diia. Esperanza Quintanilla Gonzédlez (Jefa de Seccién Técnica del Servicio de Urbanismo del
Servicio Periférico de la Consejeria de Fomento en Guadalajara).

Secretario!
D. José Luis Madrigal Ferndndez (Sr. Secretario Provincial del Servicio Periférico de la Consejeria

de Fomento en Guadalajara).

No asisten:

Diia. Asuncién Yafiez Simon, Excusada la ausencia con anterioridad a la reunién.

El representante del Gabinete Juridico de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha.

D. Francisco Javier Alonso Hernanz (vocal nombrado por Resolucion de la Consejera de Fomento a
propuesta de la Federacidn de Municipios y provincias de CLM).

El representante del Colegio de Ingenieros de Caminos, Canales y Puertos
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ORDEN DEL DiA

1°.- Lectura y aprobacién, si procede, del acta de la reunidn del dia 24 de febrero de 2013 {
i 2014 corregido ex art.105.2 Ley 30/1992).

1. PLANEAMIENTO

2°- Informe de Modificacién de Plan Parcial relativo al sector 9-AR del Plan de Ordenacidn
Municipal de Tértola de Henares (Art.38.3)

2. PROGRAMAS DE ACTUACION URBANIZADORA

3%- Informe del Programa de Actuacién Urbanizadora de los Sectores 3 y 5 de las Normas
Subsidiarias de Aufién a emitir en ejecucién de sentencia nimero 647/2013 del Tribunal
Superior de Justicia de Castilla-La Mancha (articulo 122 TRLOTAU).

| 3. PROVECTOS DE URBANIZACION

l 4, ESTUDIOS DE BETALLE

| 5. OBRAS PROVISIONALES

4°- Informe sobre solicitud de autorizacién provisional del Excmo. Ayuntamiento de
Mondéjar para la construccién de cobertizo para aperos agricolas en la parcela 182,
poligono 19 del Sector 1 de Suelo Urbanizable en el término municipal de Mondéjar
{Guadalajara). Informe segin el art, 172.1 TRLOTAU y 10.1 h) Decreto 235/2010 de 30
de noviembre.

5°%- Informe sobre solicitud de autorizacién provisional del Excmo. Ayuntamiento de Pioz
para la Actividad Provisional de Bazar destinado al comercio al por menor situado en la
Carretera de Loranca, 429, Sector SAU-6 del POM en el término municipal de Pioz
{Guadalajara}. Informe Segiin el Art. 172,1 TRLOTAU Y 10.1.h) Decreto 235/2010 de 30
de noviembre,

| 6. CAUFICACIONES EN SUELO RUSTICO

6°%- Informe sobre solicitud calificacién urbanistica en suelo rustico de reserva para

modificacién de condiciones de calificacién de circuito de motocross situado en la

- parcela 10, del poligono 1 en Albalate de Zorita. Informe segun el art. 64.4 TRLOTAU y
10.1.8. Decreto 235/2010 de 30 de noviembre,

7°.- Informe sobre solicitud de calificacién urbanistica en SRNUEP Natural para instalacién
de tendido telefénico desde el pk 1,200 Carretera GU-119 hasta la estacién telefonia
movil en el paraje “El Yesar” de Aragosa del municipio de Mandayona (Guadalajara).
Informe segun el art. 64.4 TRLOTAU y 10.1.g. Decreto 235/2010 de 30 de noviembre.
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7. RUEGOS Y PREGUNTAS

8%- Ruegosy preguntas.

Comprobada la existencia de quérum, segun lo previsto en la legislacién aplicable a este 6rgano
colegiado, articulo 16.3 del Decreto 238/2010, de 30 de noviembre, el Presidente en funciones, D.
Fidel Angel de Luz de la Fuente en sustitucion del Director General, agradece a todos la asistencia
y da por iniciada ia sesién en segunda convocatotia.

ORDEN DEL DiA

1°.- Lectura v aprobacidn, si procede, del acta de la reunién del dia 24 de febrero de 2013
{errata en la fecha sefialando equivocadamente el afic 2013 debiendo decir 2014). -

Se da por leida el acta de la sesién celebrada con fecha de 24 de febrero de 2014 cuya copia fue
remitida a cada uno de los miembros de la Comisién con suficiente antelacién y, después de
preguntados los asistentes por el Sr. Presidente en orden a su aprobacién, ningin vocal
ipterviene, aprobdndose el acta por unanimidad y pasando al examen de los expedientes
intluidos en el orden del dia.

1. PLANEAMIENTO

2°. Informe de Modificacién de Plan Parcial relativo al sector 9-AR del Plan de Ordenacidn
Municipal de Tértola de Henares (Art.38.3).-

Expone este punto del orden del dia, Diia. Esperanza Quintanilla Gonzédiez, en desarrollo del informe
del Servicio de Urbanismo que se incorpora al acta, indicando primeramente los extensos

antecedentes del expediente; la finalidad de modificacion-del Plan-Parcial-ya aprobacdo relativa a usos— - -

principalmente, que conllevd la observancia de determinadas deficiencias en cuestiones
estructurales sobrevenidas gue han motivado una demora en la tramitacion de la primitiva
modificacion pretendida. En concreto, las cuestiones sobrevenidas afectan a la afectacidn de una via
pecuaria y ZV, al acceso debido a la distinta ubicacién de la rotonda y a la concurrencia en el acceso
con la UA-2 ya recepcionada por el Ayuntamiento de Tériola de Henares. Se produce el informe
expuesto;

INFORME DE LA MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL (CUARTA PROPUESTA) QUE AFECTA AL
SECTOR 9/ AR-9 DEL P.O.M. DE TORTOLA DE HENARES.- (Art 38 TRLOTAU y art 10.1.e. D235/2010)
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La Modificacién del Plan Parcial 9/AR9, afecta parcialmente a las Normas Urbanisticas del
Pian Parcial en el sentido de permitir la division de las parcelas destinadas a Equipamientos Privados.

Esta modificacion parcial propone que las parcelas destinadas a Equipamiento Privado
Cultural, Social, Asistencial y Comercial (EPC), la destinada a Equipamiento Privado Deportivo y
Recreativo (EPD}y la destinada a Equipamiento Privado para la Accesibilidad {EPA), que segiin las
ordenanzas que les son de aplicacion son indivisibles, se permita su divisibilidad en dos parcelas, si
bien seguirdn estando vinculadas a las parcelas RPM {Residencial Plurifamiliar para Mayores).la
razon es que ello facilita su gestién de forma que a cada uno de los propietarios de las dos parcelas
RPM tenga su correspondiente parcela EPC, EPD y EPA, va que su forma y tamafio también permite
esta divisién. '

La Modificacion del Plan Parcial afecta a las Condiciones de Parcelacion de las Ordenanzas 2. 3{EPC),
2.4 {EPD); 2.5 (EPA) del Plan Parcial. No obstante, en el transcurso de su redaccion se detectan
incidencias desde la Primera Propuesta y se proponen soluciones al respecto.

También serd objeto de esta modificacion la resolucién de incidencias detectadas en la tramitacion
respecto de:
- Caflada Real o Vereda del Camino Viejo de la Torrecilla) y consideracién de estos
terrenos en el PP como SRNUEP Ambiental.
- Establecer las reservas de viario para garantizar el acceso al dmbito del Sector
“Ampliacidn UA-2" y compensar las superficies de uso rotacional afectadas en ese
ambito dentro del Sector 9,
- Dotar de viario de acceso a las zonas de Equipamientos Privados Deportivos y
Recreativos (EPD} a través de las zonas verdes planteadas frente a esas zonas.

2.- TRAMITACION,
ANTECEDENTES:

Con fecha 26 de marzo de 2009 y nimero 651956 se registra de entrada en esta Delegacion
Provincial proyecto de Modificacién del Plan Parcial que afecta al Sector 9/AR-9 del Plan de
Ordenacién Municipal, en union con todo el expediente administrativo para informe de la
Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo,

~  Se aporta informe del Arquitecto D: Jaime de Grandes Pascual a solicitud del Ayuntamiento
de Tértola de Henares, de fecha 21 de enero de 2009, mediante el cual se informa lo
siguiente:

“PRIMERO: La modificacion solicitada no afecta a ninguno de los aspectos de la
ordenacion estructural del Plan.

SEGUNDO: La madificacion del Plan Parcial solicitada afecta exclusivamente a las
condiciones de parcelacion de las parcelas que albergan usos complementarios a los
residenciales af objeto de facilitar el desarrollo independiente de cada una de las parcelas
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residenciales, no afectando a ninguno del resto de los aspectos de la ordenacién detaliada
del Plan Parcial.

TERCERO. La modificacion solicitada no afecta a la divisién en zonas de la
ordenacion urbanistica, ni a los unos pormenorizados, dfectando exclusivamente a las
condiciones de parcelacién de las ordenanzas tipolégicas, planteando Gnicamente la
posibilidad de parcelacién de dos parcelas para cada una de las zonas correspondientes a
los servicios de cardcter privativo complementarios de las parcelas con uso residencial,

CUARTO. No moadifica las reservas de dotaciones publicas establecidas, ni los
espacios libres y zonas verdes.

QUINTO. No modifica ni afecta a las caracteristicas y el trazado de las galerias y
redes de abagstecimiento de agua, alcantariflado, energia eléctrica y de aquellos otros
servicios que el Plan Parcial, asi como la resofucién de su eventual enlace con las redes
municipales existentes.”

—~  Se acompafia Resolucidn de Alcaldia de aprobacidn inicial y exposicidn ai pablico de fecha
de 29 de enero de 2009.

— Constan las notificaciones realizadas por el Secretario del Ayuntamiento de Tértola de
Henares a Desarrollos Inmobiliarios de Viviendas con Servicios Integrales, Nuevas Técnicas
de Construccion, S.L., Dfia Maria Luisa Cuadrado Herndndo, D: juan Marcos Nufio
(Herederos), D: Saturnino Mojon Avellano, D. Luis Martinez Nufio, D: José Martinez Nufio.
{Se adjuntan acuses de recibo)

— Se aporta certificado del Secretario del Ayuntamiento de Tdrtola de fecha 12 de marzo de
2009 por el que se certifica:

“Que, segun antecedentes obrantes en esta Secretaria de mi cargo, consta que en el D.
0. C. M. n2 32, de fecha 16 de febrero de 2009, y en el periddico Nueva Alcarria, de fecha
03 de febrero de 2009, se publicé el anuncio por el que se aprobaba inicialmente y se
exponfa al pablico la medificacion del Plan Parcial def Sector 9/AR-9 que desarrolla el
Plan de Ordenacion Municipal, para que en el plazo de veinte dias se pudiera examinar
por los interesados y presentar las alegacioneds que se estimaran convenientes.

Durante este periodo de exposicién af publico se presentaron dos alegaciones por D: Luis
y D: José Martinez Nuiio, que han sido resueltas.”

(Se aporta copia del D. O. C. M .y anuncic en periddico Nueva Alcarria asi como
Resoluciones del Ayuntamiento de Tdrtola de Henares a dichas alegaciones).

-~ Se acompafia Acuerdo de Colaboracion entre Desarrollos Inmobiliario de Viviendas con
Servicios Integrales S.A. y nuevas técnicas de construccién S.L: para “La Urbanizacién del
Sector 9/AR 9 de Tortola de Henares {Guadalajara).

— Se aporta Convenio Urbanistico entre Desarrollos inmobiliarios de Viviendas con Servicios
Integrales y el Ayuntamiento de Tértola de Henares para el desarrolio del Sector 9/AR-9 del
P.:O:M de Tértola. De 15 de febrero de 2008.

—  El 30 de julio de 2009 se emite por la CPU acuerdo en base al Informe técnico-juridico con
observaciones de la modificacién de Plan Parcial del PAU del Sector 9/ARS., conforme aj Art
139 RP.

Acta de ta Comisién Provincial de Crdenacion del Tersterio y Urbanismo de 24/02/2014
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— Con fecha 7 de septiembre de 2009 se envfa por esta Delegacién proyecto y expediente
administrativo completo una vez informado en sesién de CPU de fecha 30 de Julio de 2009
a la Comisién Regional de Urbanismo para emision de informe de conformidad con los Art
39.3 TRLOTAU, 120.5 RP y 54.9.e de la ley 11/2003 de 25 de septiembre de Gobierno y
Consejo Consultivo de castilla La Mancha,

- El 22 de octubre de 2009 la Direccidén General envia informe del Servicio de Planeamiento
Municipal para una vez subsanado el expediente en base a las consideraciones expuestas y
al informe de CPU de 30 de julio de 2009 se emita informe por los servicios técnicos de la
Delegacién previo a la remisién a la DG para su elevacién a la Comisién Regional de
Ordenacién del territorio y Urbanismo en virtud del articulo 39.3 del TRLOTAU y 120.5 del
Reglamento de Planeamiento.”

- De dicho informe se da trasiado al Ayuntamiento el 29 de octubre de 2008.

~ El' 5_de agosto de 2010 se realiza informacién publica de la aprobacién inicial en el DOCM
n? 150.

- Con fecha 23 de septiembre de 2010 el Ayuntamiento remite de acuerdo al Art 38 TRLOTAU
y 139 RP, proyecto de la Tercera propuesta de modificacién de Plan Parcial junto con
proyecto de Glorieta de Acceso al Sector 9 desde CM-1003, para emision del informe
técnico-juridico de adecuacion del Plan Parcial a la ordenacién estructural.

— Con fecha 2 de noviembre de 2010 se remite informe al Ayuntamiento desde ef Servicio de
Planeamiento de la Delegaciéon Provincial con el resultado de la comprobacién de la
documentacién aportada como tercera propuesta de modificacidn de Plan Parcial.

~ El 19 de julio de 2012 se recibe por la Direccidn General de la Vivienda, Urbanismo vy
Planificacion Territorial, requerimiento de informe sobre la adecuacién de dicho
instrumento a las consideraciones contenidas en los informes emitidos por la Consejeria de
Ordenacién del Territorio y Vivienda de fechas 22 de abril de 2009, 31 de Julio de 2009 y 26
de Octubre de 2010, Una vez informado deberd ser devueito el expediente completo a esta
DG para el informe previsto en el Art 39.3 TRLOTAU, relativo a las innovaciones de los
Planes que afecten a zonas verdes, y su posterior remisién al Consejo Consultivo

~—  El 24 de agosto de 2012 se envia a la Direccién General informe una vez revisada la
documentacion aportada.

~ El 28 de agosto de 2012 se envia al Ayuntamiento requerimiento sobre estado de la
tramitacion de modificacién del ambito del Sector denominado “Ampliacién de la UA2”.

— EI'17 de septiembre de 2012, la Direccién General solicita documentacion e informe sobre
el mismo una vez se corrijan las deficiencias sefialadas en el informe de 23 de agosto de
2012,
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— EI 21 de septiembre de 2012 el Ayuntamiento contesta respecto de la subsanacién de la
ordenacién del SUC del dmbito “Sector Ampliaciébn UA2” en la ordenacién del Sector
9/AR9,

— El 27 de septiembre de 2012 se remite al Ayuntamiento Informe de! Servicio de Urbanismo
respecto del estado de tramitacion de la Modificacién del Plan Parcial Sector 9/AR 9,
requiriendo subsanaciones en la Modificacién del Plan Parcial del Sector 9 / AR9 y
tramitacion de Modificacién del Sector “Ampliacion UA2”.

— £l 22 de noviembre de 2012 se requiere al Ayuntamiento sobre el estado de la tramitacién
de la Modificacién del ambito del Sector “Ampliacién de fa UA2”.

— EI 29 de enero de 2013 el Ayuntamiento presenta informe sobre recepcidn de las obras del
Sector “Ampliacién UA2”, asi como planos y fichas del Sector 9 / AR9.

— El 13 de marzo de 2013 se requiere subsanacidn al Ayuntamiento conforme al
requerimiento anterior y reuniones con representante del ayuntamiento, técnico y
promotor.

— El12 de agosto de 2013 el ayuntamiento remite lo siguiente:
o Proyecto “Cuarta propuesta de Mod. Pian Parcial del Sector 9/AR9”.
o Resolucién de la Alcaldia de 5/07/2013 aprobacién proyecto anterior.
N o Contestacion de la Alcaldia a las consideraciones del requerimiento de
“\ 13/03/2013
- ~  El 12 de agosto de 2013 el ayuntamiento remite lo siguiente:
o Resoluciéon de Alcaidla respecto del encargo de elaboracién y redaccion de
proyecto d Plan Especial de Reforma Interior, que afecta al ambito del antiguo
Sector Ampliacién UA2 del POM, a servicios externos.

— EI 26 de agosto de 2013 se remite informe del Servicio de Urbanismo junto con el proyecto
(cuarta propuesta) Modificacion de PP a DG de Vivienda y Urbanismo, para informe de la
Comnision Regional de Ordenacidn del territorio y Urbanismo CROTYU, conforme al art. 39.3
TRLOTALL

—  EI 27 de enero de 2014 tiene entrada en estos Servicios provinciales copia compulsada del
acuse de recibo de la notificacién efectuada del Acuerdo adoptado por la CROTYU de fecha
15 de noviembre de 2013, al Ayuntamiento de Tértola de Henares,

— £l 11 de marzo de 2014 tiene entrada en estos Servicios provinciales ejemplar diligenciado
de la Modificacion del PP del $9/AR9, informado favorablemente por la Comisién Regional
de Ordenacién del Territorio y Urbanismo. En la Conclusién de su informe se expresa io
siguiente:

Las innovaciones producidas en las parcelas calificadas como zonas verdes
obedecen, por un lado, a la adecuacién de la clasificacion del suelo correspondiente a
la via pecuaria y a la rotonda de acceso desde [a carretera CM-1003 como suelo
ristico no whbanizable de proteccion ambiental y de infraestructuras,
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’respectivamente. Por otro lado, es imperante la necesidad de dotas de acceso rodado
y peatonal las parcelas destinadas a Equipamiento Privado Deportivo y Recreativo
(EPD), para lo que se prolonga el vial 1 a través del suelo calificado como zona verde.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 39.2 del TRLOTAU “Toda
innovacién de la ordenacion establecida por un Plan que aumente el aprovechamiento
lucrativo privado de algun terreno o desafecte el suelo de un destino publico, deberd
contemplor las medidas compensatorias precisas para mantener -la proporcion y
calidad de las dotaciones publicas previstas respecto al aprovechamiento, sin
incrementar éste en detrimento de la mejor realizacién posible de los estdndares
legales de calidad de la ordenacion”.

La innovacién propuesta mantiene el aprovechamiento lucrativo previsto por
el Plan Parcial, al tiempo que mantiene la proporcién de las dotaciones puablicas
previstas.

Respecto a la tramitacion del expediente:

De conformidad con fo dispuesto en los articufos 39.3 del TRLOTAU y 120.5 del
RP, toda innovacién de la ordenacién que afecte a los espacios calificados como zonas
verdes requiere informe favorable de la Comision Regional de Ordenacidn del
Territorio y Urbanismo, asi como dictamen del Consejo Consultivo de Castilla-La
Mancha. Considerando qgue el presente documento comporta innovacion de la
ordenacién estructurai establecida en el Plan Parcial, con cardcter previo a su
elevacion al Consejo Consultivo debera ser informado por la Comisién Provincial de
Ordenacidén del Territorio y Urbanismo en virtud de lo dispuesto en el articulo 38.3 del
TRLOTAU y 39 del Reglamento de Planeamiento.

Sobre la base de los expuesto en el presente informe, se informa
favorablemente la Modificacién Puntual del Plan Parcial del Sector 9/AR-9 del POM de
Tortola de Henares {Guadalajara} en cuanto a la modificacién de las parcelas
destinadas a zona verde tanto de sistema general como local, por considerar que
vienen motivadas principalmente por una adecuacién a la clasificacién de suelo
correspondiente de acuerdo con la normativa urbanistica, asl como garantizar el
acceso a la parcela destinada a equipamiento privado deportivo y recreativo (EPD), sin
producir menoscabo en fa proporcion de dotaciones pulblicas previstas por el Plan
Parcial aprobado.' et e R RIERIHEE B

Con cardcter previo a su elevacién al Consejo Consultivo se deherd emitir
informe por la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo en virtud
def articulo 38.3 del TRLOTAU y 139 del RP.

ENCUADRE LEGAL:

Acla de ta Comisién Provincial de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo de 24/02/2014
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La TRLOTAU Y EI RP recogen que:

— TRLOTAU. Decreto Legislativo 1/2010. Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del
Territorio y de la Actividad Urbanistica.
Articulo 38. La elaboracidn, tramitacion y aprobacion de los Planes Parciales, determinados
Planes Especiales y los Estudios de Detalle.
3. Cuando los Planes Parciales o Especiales de Reforma Interior comporten modificacion de
la ordenacién estructural establecida en el Plan de Ordenacién Municipal, serd preceptiva la
emisién de informe previo y vinculante por la Consejeria competente en materia de
ordenacion territorial y urbanistica.

—  RP. Decreto 248/2004. Reglamento de Planeamiento
Articulo 139, Aprobacidn de los Planes Parciales (PP).
..2. Cuando un Plan Parcial de Mejora {PPM} comporte modificacién de la ordenacién
estructural (OE) establecida en el planeamiento, previamente a la aprobacién definitiva,
serd preceptiva la emision de informe previo y vinculante de fa Comisién Regional de
Urbanismo, cuando se trate de capitales de provincia y de municipios de mds de 50.000
habitantes, o de las Comisiones Provinciales de Urbanismo en los restantes casos,

—  TRLOTAU. Decreto Legislativo 1/2010. Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del
Territorio y de la Actividad Urbanistica.
Artfculo 39. El régimen de la innovacién de la ordenacion establecida por fos Planes. ...
..3. La innovacion de un Plan que comporte una diferente calificacién, zonificacién o uso
urbanistico de las zonas verdes o espacios libres anteriormente previstos, requerird previo

\ informe favorable de la Comisidn Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, asi

como dictamen del Consejo Consultive de Castilla-La Mancha....

—  RP. Decreto 248/2004. Reglamento de Planeamiento
Artfculo 120. Condicionantes para la innovacién de los instrumentos de ordenacién
urbanistica {OU}.
.5. La innovacién del Plan que comporte una diferente calificacién o uso urbanistico de las
zonas verdes o espacios libres anteriormente previstos, reguerird previo informe favorable
de la Comisién Regional de Urbanismo y debera garantizar las caracterfsticas morfolégicas
gue permitan el correcto uso y disfrute por los ciudadanos. En cualquier caso, una
innovacién de este tipo exigird dictamen favorable del Consejo Consultive de Castilla-La
Mancha. ...

3.- PROCEDIMIENTO:

Ef'Art. 38.1 b) del TRLOTAU establece que en los Municipios de meénos de 10.000 habitantes
de derecho, previamente a la aprobacion definitiva de los Planes Parciales y Especiales, serd
preceptivo solicitar informe técnico-juridico de la Consejeria competente en materia de
ordenacién territorial y urbanistica sobre la adecuacién del Plan a las determinaciones
correspondientes de la ordenacion estructural definidas en el n2 1 del Art, 2.

Por su parte, e! articulo 38.3 de la LOTAU establece que cuando los Planes Parciaies y
Planes Especiales comporten modificacién de fa ordenacién estructural establecida en el Plan de
Ordenacion Municipal, serd preceptiva la emision de informe preceptivo por la Consejeria
competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica.

Acta de la Comisitn Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de 24/02/2014
10



1

@j Servicios Periféricos

Conseletia de Fomento
Castilla-laMancha

ELGRECO2014 Avda. del Ejército, 8 - 1% Planta - 19071 Guadalajara
or tanto, teniendo en cuenta que [a alternativa técnica es un Plan Parcial gue modifica la
ordenacion estructural, este informe tiene cardcter de informe preceptivo previo y vinculante, al
amparo de lo dispuesto en el articulo 38.3 de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la
Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha.

Examinado, por este Servicio de Urbanismo, el proyecto de Modificacién del Plan Parcial
que afecta al Sector 9 del Plan de Ordenacién Municipal de Tortola, remitida la Qltima
propuesta el pasado 12 de agosto de 2013, y una vez emitido Acuerdo por la Comision
Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo con informe favorabie, se emite el informe
previo y vinculante al que se refiere el articulo 38.3 del Texto Refundido de la Ley de
Ordenacidn del Territorio y de la Actividad Urbanistica, y el 139.2 del Reglamento de
Planeamiento.

4.- MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL,

4.1 Contenido:

Se presenta CUARTA propuesta de modificacion de Pian Parcial y Texto Refundido con los
siguientes capfitulos: Memoria Informativa y Justificativa. Normas Urbanisticas. Documentacion
Gréfica.

El contenido de la CUARTA propuesta se describe asi en el documento:

Previamente a la redaccion de esta Tercera Propuesta de Maodificacién del Plan parcial del
Sector 9/AR9 de Tortola de Henares se ha procedido a obtener, por un lado de la Consejeria de
Obras Publicas informe sobre las caracterfsticas minimas de la futura conexion de fos PAUS 2 Y
PAU 9/*AR-9, asi como autorizacion para realizar ef cruce de la via pecuaria afectada, por parte )
de la Consejeria de Agricultura y Desarroffo Rural, sin que sea necesaria fa modificacién del
trozado de esta via f{Anexos 12y 2),

Esta propuesta recoge las indicaciones de estos informes sobre el trazado de fa Glorieta de
conexion con este Sector y con la UA.2, asf como la necesidad de crear una via de conexién de
vehiculos agricolas con la via pecuaria desde el Sector 9/AR9.

Por otro lado y al objeto de no modificar el trazado de la via pecuaria se ha procedido a
desplazar esta glorieta, y asf ha sido aprobada por lo Consejeria de Obras Ptblicas.

. Por otro lado esta Tercera Propuesta recoge las modificaciones que a continuacion se detallan y
que vienen originadas por el cumplimiento de los requerimientos contenidos en el acuerdo de la
Comisién Provincial de la Consejeria de Ordenacién del Territorio y Vivienda, en sesién celebrada el
dia 3 de Julio de 2009, y que también recoge las cuestiones que planteaba la Sequnda Propuesta y
que fueron aceptadas por la Consejerfa de Ordenacién del Territorio; y conforme a ello se da
solucién a las siguientes cuestiones:

En lo planteado por fa Segunda Propuesta de Modificacion del Plan Parcial

Primera.

Acta de:Ja Comision Provincial de Ordenacitn det Territorio y Urbanismo de 24/02/2014
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Modificar las Normas Urbanisticas del Plan Parcial en fo relativo a que las parcelas de
Equipamiento Privado puedan dividirse a su vez en dos parcelas. Por tanto se propone: Que las
parcelas destinadas a Equipamiento Privado Cultural, Social, Asistencial y Comercial (EPC), I
destinada a Equipamiento Privado Deportivo y Recreativo (EPD} vy la destinada a Equipamiento
Privado para la Accesibilidod (EPA), que segin lgs ordenanzas que les son de aplicacién son
indivisibles, se permita su divisibilidad en dos parcelas cada una de ellas, si bien sequirdn estando
vinculadas a las parcelas RPM (Residencial Plurifamiliar para Mayores), tal como prevé
actualmente el Plan Parcial. Tal como se indicaba esta modificacion puntual de las Normas
Urbanisticas, tiene su origen en la singularidad del Proyecto que nos ocupa {Residencial para
personas mayores y/o con glguna limitacion, dotadas de servicios asistenciales y sanitarios}, su
cercanfa con un fin social aconsejé la vinculacion da las parcelas Residenciales y los Equipamientos
FPrivados, con el objeto de asegurar el mantenimiento de este fin, evitando con elfo que pudieran
derivar en parcelas residenciales al uso. Al existir s6lo dos parcelas Residenciales, éstas deben
adjudicarse en régimen de pro indiviso, lo que hace que la gestion y desarrollo de estos suelos se
haga imposible.

La razon para plantear esta cuestion, es que ello facifita su gestion de forma que o cada uno de los
propietarios de las dos parcefas RPM, que prevé el Plan Parcial, tenga su correspondiente parcela
EPC, EPD y EPA, ya que su forma y tamafo también permiten esta division, asf como obtener el
aprovechamiento urbanistico que se le adfudica a cada una de las dos nuevas parcelas resultantes
EPC, EPD y EPA,
Por ello, dado que el Agente Urbanizador de este Sector, Desarrollos Inmobiliarios de Viviendas
con Servicios Integrales 5.A., y el propietaric mayoritario del Sector, Nuevas Técnicas de
Construccién S.L., tienen acuerdos para proceder al desarrolio de este Proyecto de una manera
conjunta, permitiendo que se dividan las parcelas de Equipamientos Privados en dos, es posible
adjudicar a cada parcela Residencial sus correspondientes Equipamientos Privados, y con elio
mantener la fifosofia y finalidad que dio origen a este Sector y que tanto sus promotores como el
yuntamiento quieren preservar.
De esta forma es posible adjudicar al Agente Urbanizador de este Sector [Desarrolfos
Inmobiliarios de Viviendas con Servicios Integrales $.A.) una parcela de Residencial Plurifamiliar
para Mayores, en pro indiviso con Nuevas Técnicas de Construccion S.L., asi como las parcelas de
Equipamientos Privados que les correspondan, y conjuntamente entre ambas Sociedades hacer
viable ef Proyecto.
Por tanto se propone la modificacidon de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial en este sentido y
para las parcelas destinadas a Equipamientos Privados.

Sequnda.
Dotar de viario de acceso a los Equipamientos Privados Deportivos y Recreativos (EPD),

La solucion ha consistido en crear un nuevo viario de acceso a estas parcelas a través de la zona
verde anterior a estas parcelas, sin menoscabar la superficie de la zona verde, y disminuyendo la
superficie de estas parcefas EPD en la misma superficie en la que se incrementa la superficie del
Viarlo, pero sin disminuir los aprovechamientos urbanisticos que le asignaba el Plan Parcial
aprebado.

Tercera

Sobre la existencia de unos terrenos, dentro del dmbito de este Sector que pertenecen a la Unidad
de Actuacion UA-2, ya reparcelada. Estos terrenos dentro del proyecto de Reparcelacion de la UA-

Acta de la Comisidn Provincial de Ordenacion del Territerio y Urbanismo de 24/02/2014
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n por un lado la calificacién de Equipamiento Municipal ( 606,91 m?) y por otro Reserva de
Viario { 97,43 m?).
Dado que en el presente Plan Parcial estos terrenos se destinan a viario, se hace necesario
modificar su uso. Por ello los terrenos destinados a Equipamiento Municipal (606,91 m?) se
trasladan y acumulan a la parcelo destinada a Equipamiento Publico Docente { EPUD) de este
Sector, de forma tal que la superficie total de esta parcela sea la suma de la superficie prevista en
el Plan Parcial { 5.019,73 m?) y la que se ha incorporado de la Unidad de Actuacién UA-2 { 606,91
m?, es decir que sea superior a 5.626,64 m2. Se ha previsto una parcela con una superficie de
5.641,06 m?%
En cuanto a la parcela destinada a Reserva de Viario se incorpora a una nueva reserva de viario
que tiene una superficie total muy superior (236,56 m?).

En lo planteado por la Tercera Propuesta de Modificacion del Plan Parcial, que daba
contestacién a los requerimientos contenidos en el acuerdo de la Comisién Provincial de la
Consejeria de Ordenacién del Territorio y Vivienda, en sesidn celebrada el dia 3 de Julio de 2009,
Cuarta.
La superficie de la Caffada Real que atraviesa el Sector { Via Pecuaria Vereda del Camino Viejo de
Torrecilla a Guadalajara, segin informe de la Consejeria de Agricultura y Desarroflo Rural}, se
procede a clasificarla como suelo ristico no urbanizable de proteccién ambiental. Por otro fado y
conforme al informe de esta Consejeria se hace innecesaria la modificacion de su trazado.
Quinta.
Los terrenos de la carretera CM-1003, los que son necesarios para la implantacion de la glorieta de
conexion con este Sector y la UA-2, asi como sus zonas de servidumbre, y los que son necesarios
pora realizar taludes en la efecucion material de esta glorieta, se procede a clasificarlos como
suelo rustico no urbanizable de proteccion de infraestructuras.
Sexta. 7
Se procede a considerar una tnica zona verde el SG ZV, af estimar que la via pecuana que la
/ \ atraviesa no desvirtua la tipologia de jardin que estable el Art 24.1b} del RP. Por tarito es una
Unica zona verde con dos tramos, uno a cada lado de la via pecuaria,
i Séptima.

; Se elimina la zona calificada como SLVZ-4, ya no se clasifica como zona verde, ya que af haberse

desplazado ia glorieta proyectada, estos terrenos se han clasificado como suelo ristico no

! urbanizable de proteccion de infraestructuras, dado que précticamente se corresponden con las
' ' zonas de servidumbre de la carretera CM-1003.

En lo planteado por la Cuarta Propuesta del plan ParCIaI que daba contestacion al escrito de ia
Conseferia de Fomento de fecha18 de Marzo de 2013~ ' ' o
Se modifica ligeramente el trazado del ambito del Plan Parcial junto ¢ la ’%mpﬁacién de UA-27, sin
que se superpongan las superficies de ambos sectores, de forma que la parcela de equipamiento
de ese Sector se vea fo menos afectada en su superficie.

Esta modificacion, implica también la modificacién de planos y cuadros de superficies, que se han
visto afectados. '

4.2 Caracteristicas principales de |a ordenacién

Acta de fa Comisién Provincial de Ordenacion del Terrlorio y Urbanismo de 24/02/2014
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Normativa Urbanistica

P.O.M. /TRLOTAU |PAU aprobado PAU modificado

Superficie total - 169.313 m? 171.497,00 m* (*)
Sisternas Generales ZV 1.000/200 6.679 m’ 5.459,84 m(**)
habitantes
4.875 m?
Sistemas  Generales de 6.071,67 m?(***)
infraestructuras
SRNUEP-VIA PECUARIA 931,52 m?
Superficie Neta= (Sup. Total 159.033,97 m?
- SSGG -VP)
Uso principal Residencial Residencial Residencial
multifamiliar multifamiliar

Edif. bruta (lucrativa):
Coef. Edif.

0,41642707 m*/m?

67.529,17 m*
0,40671118 m?/m?

(1)

Aprovechamiento Tipo

0,40

0,40

Densidad

325 viviendas

20 Viv./Ha
325 viviendas

325 viviendas

(2)

Superficie neta

95.199,20 m*

93.895,03 m2

Ordenanza

Para todos los usos

Para todos los usos

\gstandares minimos de calidad urbana

LOTAU PAU aprobado PAU modificado
Superficie a ordenar | 171.933,41 m? 169.313 m* 171.497,00 m*
Edificabilidad lucrativa total | 66.589,43 mc 67.725 m’c 67.529,17 m%c (1)
Dotacional 13.317,88 m? 13.625 m? 14.306,81 m?
Zonas verdes (SL + SG) (17.193,34+4.875) [(33.334 + 6.679)1(33.935,41 +
22.068,34m2 40.013 m? totales 5.459,84) 39.395,25
Aparcamiento privado 675 privado 677 privado 677
Pablico 338 Pablico 350 Pdblico 347
Accesibies Accesibles Accesibles 7 plazas.{2)
Superficie neta - 95.199,20 m* 93,895,03 m?
Aprovechamiento total 67.725,20 u.a. 67.725,20 u.a. 67.529,17 u.a. (1)
Aprovechamiento N.S.A. 6.772,52 u.a. 6.772 u.a. 6.752,92 u.a.
Aprovechamiento privativo 60.953,20 u.a. 60.776,25 u.a.
Red Viaria - 20.475,80 m’ 23.899,91 m2

Acta de Ja Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de 24/02/2014
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*) £l aumento de superficie se debe a considerar la superficie de la carretera CM-1003 de
2.620,41m2.

{(**} La Superficie de Sistemas Generales ha variado disminuyendo la superficie establecida

en el PAU aprobado cumpliendo con el estdndar minimo. Se considera una Gnica zona

verde al estimar que la cailada que la atraviesa no desvirtta la consideracién de ia tipologia
de jardin que establece el Art 24 RP.

Cafiada de 931,52 m2, antes subsumida en parte en las Zonas verdes ahora considerada

como Suelo Rdstico no Urbanizable de Especial Proteccién Ambiental, en cumplimiento de

Reglamento de Suelo Rostico Art 5.

(***)Superficie de SG-INF, correspondiente a la rotonda de acceso en la CM-1003 y reserva

de la misma.

(1) la edificabilidad bruta establecida por el POM y gue el PP dice no modificar es de 0,40
m2/m2 aplicado sobre la superficie bruta descontando SSGG y SRNUEP de la Via
Pecuaria, art 19 RP, (0,40 X 159.033,97= 63.613,59 m2/m2 por tanto 3.915,58 m2/m2
considerados de mas en la edificabilidad del PP que estima en 67.529,17 m2. Ei
coeficiente de aprovechamiento resultante serd por tanto
67.529,17/159,033,97=0,4246, superior a 0,40,

(2) La densidad de viviendas debido a la consideracién de la superficie sin incluir SSGG
quedaria: 159.033,97 X 20 viv= 318 viviendas, y por tanto resultan la posibilidad de 7
viviendas menos a las consideradas. 325 viv supone una densidad de 20,4 viv/ha y no
19 viv/ha.

{3) En el PP se han calculado conforme a Decreto 15/1997 de accesibilidad, en vigor en el
momento del inicio del expediente. No sera de aplicacién ta ORDEN VIV-561/2010.

Se incorporan ordenanzas para todos los usos, incluyendo las modificaciones
correspondientes a la divisibilidad en dos parcelas de la parcela destinada a Equipamiento privado
cultural, social y comercial (EPC), Equipamiento privado deportivo y recreativo (EPD) y
Equipamiento privado para la accesibilidad {EPA), de forma que los aprovechamientos resultantes
sean en proporcion a las parcelas residenciales RPM-1 y RPM-2, debiendo estar agrupadas a las
zonas RPM, EPC, EPD y EPA.

6.- OBSERVACIONES:

En cuanto al expediente administrativo y de gestién:
Respecto de la tramitacion de la modificacion del Plan Parcial, conforme al Articulo 39.3
TRLOTAU. Decreto Legislativo 1/2010. Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del
Territorio y de la Actividad Urbanistica, una vez obtenido informe de la Comisién Regional
~-deOrdenacién-del-Territorio -y -Urbanismo; exigird - dictamen favorable ~del “Consejo ™
Consultivo de Castilla-La Mancha,

En cuanto a la Modificacién del Plan Parcial:

- Respecto de la modificacion de las ordenanzas de aplicacion, no hay observaciones.

- Respecto a los estdndares y pardmetros a tener en cuenta por la nueva situacién y
disposicién de las superficies del sector en cuanto a clasificacién y calificacién se indica lo
siguiente;

Los parametros de aprovechamiento urbanistico y densidad residencial fueron
fijados para este Sector de nueva creacién en el Plan Parcial al no estar incluidas
determinaciones especificas en el POM. Estos se justificaron en coherencia con el

Acia de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de 241022014
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modelo territorial del Plan de Ordenacion Municipal. No obstante las modificaciones
en la clasificacion de suelo debido a las incidencias de la Via Pecuaria, asi como para
garantizar los accesos tanto al ambito del Sector como al suelo urbano hacen cambiar
los parametros de partida dado que se conservan los estdndares dotacionales y
cesiones respecto de la edificabilidad Jucrativa planteada originalmente. Deberd
cambiar la redaccién del articulo 1.1.5.de la Memoria Informativa del Texto
Refundido asi como la ficha resumen del apartado 1.2.4 de ia Memoria Justificativa y
tablas que se vean afectadas. Aprovechamiento urbanistico a considerar seria 0,4246
y densidad residencial 20,4 viv/ha.

La Comision, a la vista del informe y de la propuesta formulada por la ponente, por
unanimidad de I{os miembros presentes INFORMA FAVORABLEMENTE LA

MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL 9-AR9 DEL POM de TORTOLA DE HENARES.

Se remitird el expediente y el acuerdo de la CPOTYU a Direccidn General de la Vivienda,
Urbanismo y Planificacién Territorial a fin de gue se eleve al Consejo Consultivo de Castilla-La
Mancha para gue emita Dictamen vinculante en orden a la alteracion de zonas verdes que
comporta {a modificacidon del Plan Parcial, preceptivo con anterioridad a la aprobacion por la
administracién municipal, sin perjuicio de comunicar a ésta el informe del 6rgano colegiado gue
: f \‘\ aqui se adopta.

2. PROGRAMAS DE ACTUACION URBANIZADORA

informe _del Programa de Actuacién Urbanizadora_de los Sectores 3 v 5 de las Normas
Subsidiarias de Aufién a emitir en ejecuclén de sentencia numero 647/2013 del Tribunal
Superior de Justicia de Castilla-La Mancha (articulo 122 TRLOTAU). -

Expone el siguiente orden del dia, Diia. Esther Santamaria Santamaria, indicando como
antecedente el fallo de la sentencia 647/2013 del TSJ)-CLM, continuando con la exposicidén
del andlisis del PAU utilizando de gufa el informe realizado por el Servicio de Urbanismo:

En la reunién celebrada por la Comisién Provincial de Ordenacidn del territorio y urbanismo el dia
22 de septiembre de 2010, en el Punto 52 del orden del dia se consideré la: Toma de
conocimiento de la Declaracion de lmpacto Ambiental de la Direccion General de Evaluacion
Ambiental del proyecto “Programa de Actuacién Urbanizadora de los poligonos 3y 5 de Aufidn.

Como antecedentes a aquella reunién habrfa de significarse gue por el Ayuntamiento de Auiidn,
con fecha 16 de octubre de 2006, se habia remitido a ia Delegacidén — actual Servicio Periférico-el
Programa de Actuacién Urbanizadora de los Sectores 3 y 5, a fin de que, de conformidad con lo
establecido en el art. 122 del TRLOTAU se emitiese el informe por la Comisién Provincial de

Urbanismo.

Acla de la Comision Provincial de Ordenacion det Territorio y Urbanismo de 24/02/2014
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te de esta Administracién, con fecha 19 de octubre se dirigié escrito al Ayuntamiento de
Aufion, suspendiendo la emision del informe, a fin de que se aportasen una serie de informes, que
a juicio de esta Delegacion eran determinantes para la resolucion del expediente.

En relacién con el informe de la Consejerfa de Medio Ambiente y Desarrollo Rural, esta
Delegacion le manifestaba al Ayuntamiento de Auiidn lo siguiente:

"Al tratarse de un Programa de Actuacién Urbanizadora que desarrolla suelo apto para urbanizar
de Normas Subsidiarias anteriores a la Ley 9/99 de Conservacidn de la Naturaleza y a la Ley 5/99
de Impacto Ambiental, precisa que la Consejeria de Medioc Ambiente y Desarroflo Rural se
pronuncie sobre el procedimiento de evaluacidén ambiental al que ha de someterse, segiin se le
notificé por la Delegacion de la Consejeria de Medio Ambiente vy Desarrollo Rural de Guadalajara,
de fecha 11 de abril de 2006 (Pdg. 350 y 511 del expediente administrativo). No consta informe de
la Consejeria.

Con fecha 15 de febrero de 2008 se recibe, en esta Delegacidn Provincial, escrito de la Consejeria
de Medio Ambiente y Desarrollo Rural, en el que se solicita que se hagan sugerencias en cuanto a
los contenidos que deban ser tenidos en cuenta para la redaccién del Estudio de Impacto
Ambiental, asf como respecto de otras posibles alternativas de actuacion, o cualguier indicacion
que considere beneficiosa para una mejor proteccion y defensa del Medio Ambiente.

Con fecha de 20 de febrero de 2008 esta Delegacion Provincial emite informe en relacion a la
consulta formutada por la Delegaciéon Provincial de Medio Ambiente, con fecha de 15 de febrero
de 2008.

Con fecha de 31 de agosto de 2010 y nimero de registro interno 244136, se registra de entrada
en esta Delegacidn Provincial escrito de la Direccion General de Urbanismo por el que se remite
copia de la Resolucion de 29/06/2010, de la Direccién General de Evaluacién Ambiental, sobre la
declaracién de impacto ambiental del proyecto denominado: Programa de Actuacion
Urbanizadora de los poligonos 3 y 5 de Auiién (Guadalajara) cuyo promotor es la Sociedad
Inmobiliaria San Medina, S.L.(Expte. GU — 5314/08) publicada en el D. O. C. M. N® 154, de 11 de
agosto de 2010 que declaraba al proyecto inviable ambientalemente.

En ese orden de cosas se emitié el siguiente ACUERDO DE LA COMISION: £/ instrumento de
ordenacion urbanistica regulador del municipio de Aufién son fas Normas Subsidiarias aprobadas

" “definitivamente por acuerdo de la Comision Provincial de Urbanismo de fecha de 16 de octubre de”

1978.

Por el Ayuntamiento de Aufion, con fecha 16 de octubre de 2006, se remitio a esta Delegacion el
Programa de Actuacién Urbanizadora de los Sectores 3 y 5, a fin de que, de conformidad con fo
establecido en ef art. 122 del TRLOTAU se emitiese el informe por la Comision Provincial de
Urbanismo.

Por parte de esta Delegacién, con fecha 19 de octubre se dirigié escrito al Ayuntamiento de
Aufion, suspendiendo la emision del informe, a fin de que se aportasen una serie de informes, que
a juicio de esta Delegacion eran determinantes para la resolucion del expediente,

Acta de ta Comisidn Provircial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de 24/02/2014
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Con fecha de 31 de agosto de 2010 y nimero de registro interno 244136, se registra de entrada en
esta Delegacion Provincial escrito de la Direccion General de Urbanismo por el que se remite copia
de la Resolucién de 29/06/2010, de la Direccién General de Evaluacién Ambiental, sobre lo
declaracién de impacto ambiental del proyecto denominado: Programa de Actuacién
Urbanizadora de los poligonos 3 y 5 de Aufion (Guadalajara) cuyo promotor es la Sociedad
Inmobiliaria San Medina, S.L.(Expte. GU — 5314/08) publicada en el D. O. C. M. N2 154, de 11 de
agosto de 2010.

Vistos los fundamentos de la inviabilidad ambiental del proyecto en relacién a los criterios
ambientales en el ambito del urbanismo y la utilizacion de la clasificacién que actualmente posee
el suelo como arqumento a favor de la viabilidad del proyecto que la Resolucién de 29/06/2010, de
la Direccién General de Evaluacién Ambiental establece, este Servicio de Ejecucidn y Discipling
Urbanistica pone en conocimiento de la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo que el proyecto referenciado es ambientalmente inviable, asi como las consideraciones
y/u observaciones anteriormente expuestas.

A los efectos del expediente urbanistico, ol ser preceptiva la resolucién de la DIA, supone la
finalizacién del mismo, desestimdndolo por su imposibilidad de ejecucion debido a los motivos
antes seflalados devolviéndolo a la administracién municipal

Asimismo el Acta de la referida reunién de 22 de Septiembre de 2010 se aprobé por unanimidad
en la reunién de fecha 14 de Diciembre de 2010, mediante el siguiente Acuerdo:

“1.-Lectura y aprobacion, si procede, del acta de la reunion del dia 22 de septiembre de 2010.-
Se da por lefda ef acta de la sesién celebrada con fecha 22 de septiembre de 2010 cuya copia fue
remitida a cada uno de los miembros de la Comision con suficiente antelacién vy, despuds de
preguntados los asistentes por el Sr. Presidente en orden a su aprobacién, ningiin miembro
interviene, aprobdndose el acta sin observaciones y pasando al examen de los expedientes
incluidos en el orden del dia.”

AYUNTAMIENTO DE AUNON y el PROMOTOR: RECURSC CONTENCIOSO CONTRA DECLARACION
DE IMPACTO AMBIENTAL Y CONTRA ACUERDO DE COMSION PROVINCIAL SOBRE TOMA DE
CONOCIMIENTO DE LA MISMA: Procedimiento 247/2011 TSJ-CLM

En respuesta al requerimiento efectuado por el Tribunal Superior de Justicia de Castilla La Mancha
mediante oficio dictado en el Procedimiento 247/2011, registrado en este Servicio Periférico con
fecha 13/03/2012 y NRE 374711, se remitié, para su envio al Tribunal por parte de ese Servicio

~Juridico; copia“completa-del Expediente del PAU de los Poligonos 3 v 5 dél municipio de Aufon

(Guadalajara), al Servicio Juridico de Vivienda y Urbanismo de la SGT de la Consejeria de Fomento.

Una vez desarrollado el proceso contencioso, el Tribunal Superior de justicia de Castilla La Mancha
ha dictade sentencia el 9 de diciembre de 2013, cuyo fallo es el que sigue:
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FALLAMOS:

Primero. Que rechazando las causas de inadmisibilidad opuestas
por la Administracién Autondmica demandada, entramos en el fondo vy
DESESTIMAMOS el recurso contencloso-administrativo Interpuesto por la
representacion procesal de los actores contra la resolucldn de la
Consejeria de Agricultura y Medio Ambiente de la Junta de Comunidades
de Castilla-La Mancha, de fecha veintiuno de diciembre de 2010, por la
que se inadmitld el recurso de alzada entablado contra resolucién de la
Direccion General de Evaluacldon Ambiental de veintinueve de junio de
2010 que, emitiendo declaracién de Impacto ambiental, habis declarado

/ {inviable el Programa de Actuacién Urbanizadora de los poligonos 3 y 5 de Aufién, Guadalajara,
cuyo promotor era Sociedad Inmobiliaria San Medina, S.A.):

Segundo. Que, rechazando las causas de inadmisibilidad antes
resefiadas, ESTIMAMOS PARCIALMENTE el recurso contencloso-
administrativo entabladc contra la resclucidn de fecha veintidds de
septiembre de 2010 de la Comlisidn Provincial de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo de Guadalajara, por la que, tomando conocimiento de las
resoluciones antecltadas, declaraba finalizado el expediente relativo al
PALU municipal también mencionado, “desestimandolo por su imposibilidad
de ejecucion”, la cual anulamos por disconforme a Derecho, con

retroaccién de actuaciones para gue el 6rgano autonémico
urbanistico correspondiente, en el plazo maximo de dos meses
desde la notificacion de la firmeza de esta Sentencia, emita el
informe técnico-juridico previsto en el art. 122.1 de la castellano-
manchega LOTAU, debiendo proseguirse a continuacion el expediente

por sus tramites

Ademas-el'5 de'marzo de'2014-con NRE 551859 ha tenido-entrada en-el registro-tinico-de"Agricultura
la notificacion de firmeza de la aludida sentencia, con la devolucién del expediente administrativo,
para que en el plazo de diez dias se lleve a puro y debido efecto lo en ella acordado.

En cumplimiento de la parte dispositiva de la sentencia, a fin de ejecutar lo acordado se EMITE
- INFORME PONENCIA PARA EL INFORME DE LA CPOTYU DE GUADALAJARA EN EL PLAZO
CONCEDIDO POR LA SALA;

INFORME: SECTOR 3 Y 4 DE AUNON

Acta de la Comision Provincial de Ordenacidn del Territoric y Urbanisme de 24/02/20414
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PROMOTOR: SOCIEDAD INMOBILIARIA SAN MEDINA SL en calidad de Agente Urbanizador, con NIF
B-84182427, domicilio legal en Avenida de Europa n2 50 local 5, 28905 Getafe, representada por D.
Pedro Garcia Altamirano con DNI 1914024-X.

1.- ANTECEDENTES del expediente

Poblacidn: 174 habitantes, seguin INE 2013,
Objeto: E| Plan Parcial recoge lo siguiente:

“El objeto de este Plan Parcial es el de complementar y desarroliar las determinaciones de
planeamiento contenidas en las Normas Subsidiarias de Planeamiento del Municipio de Aufién
para los Poligonos 3 y 5, clasificados en estas como suelo urbanizable Programado.

i e

Este documento detalla e innova la ordenacién establecida por las NNSS para los poligonos 3y 5
para poder permitir fa urbanizacién del ambito, y su documentacién, contenido y determinaciones
se ajustan a fa LOTAU ( arts. 26 y 110} y a su Reglamento {arts. 20 y 53 y siquientes} of ser las de
un Plan Parcial de Mejora del Ambito (PPM) que forma parte del Programa de Actuacion
Urbanizadera del mismo.

Se redacta un solo documento para estos dos poligonos por tratarse de sectores contiguos, de las
mismas caracteristicas fisicas y con igual definicion urbanistica en las NNSS. Ademds, ambos se
integran en una Unica Actuacién Urbanizadora de cuya propuesta de Programa de Actuacion
Urbanizadora este Documento es la Ordenacién Detallada.

cooflune

Delimitacién y superficie del ambito.

El dmbito delimitado para la actuacion comprende la casi totalidad de los terrenos
incluidos en las NNSS del poligono 5 y parte de los del Polfgono 3. La superficie de cada uno de
ellos es de 29.27 Ha y 85.78 Ha respectivamente. En total, el émbito def conjunto supone una
superficie bruta de 115, 05 Ha, de las que 3,76Ha son Sistemas Generales correspondientes al
suelo ocupado por la CM-2009, siendo la superficie neta total de 111, 29 Ha.”

Superficie:
Establece una nueva delimitacidon del &mbito en el que modifica la denominacién y superficies de

la siguiente manera:

Sector-1-(Sectordel-Poligono-3}-29:27-Ha:
Sector 2 ( Sector del Poligono 5) 82.01 Ha,

Sector 3 (Sistemas Generales) CM-2009, 3.76 Ha. Téngase en cuenta la definicién de sector que no
se corresponderfa en ningun caso con su coincidencia con un SG

Total superficie: 115,05 Ha.

Asimismo justifica la modificacion de la superficie correspondiente al poligono 3 de la siguiente
manera;

“Se ha excluido del dmbito la zona del Poligono 3 (Santa Ana} de las NNSS riberefia con ef embalse,
situada entre la CM-2009 y el agua, por encontrarse edificada ya en un alto porcentaje y ser
objeto, a nuestro entender, de un tratamiento especifico que contemple su casuistica. Esta zonu
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o representa una superficie de 12.35 Ha, por lo que tiene superficie suficiente para ser
objeto por st misma de Plan Parcial que concrete su ordenacion.”

DIFERENCIAS RESPECTO DE LAS NORMAS SUBSIDJARIAS,

En el articulo 7.2 SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO, de las NNSS establece la justificacion de la
ordenacién de los sectores {poligonos) de la siguiente manera:

“Polfgono 3. En la actualidad hay media docena de viviendas unifamiliares extendidas a lo largo de la
costa del embalse, mds un par de cobertizos vivienda que pueden llegar a reunir las condiciones de
habitabilidad, con reformas. Hay peticiones de terreno en la parte alta, terreno practicamente Hano,
y atraviesa por la C-204, serviclos de energla eféctrica y agua en la zona ya urbanizada.

s

Poligono 5: Este poligono de 30 Ha, en forma de peninsula sobre el rio Tajo y fimitado al Oeste por ia
C-204 se recoje como una peticion particular de suelo urbanizable programado.

Ef poligono forma una unidad paisgjistica y dispone a pié de carretera de Energia eléctrica y
abastecimiento de agua.

Se permiten los semisotanos no habitables, dada la topografia {pendientes del 30%)”

Respecto del poligono 3, la justificacidn establecida en el Plan Parcial para la nueva delimitacién
suprimiendo una superficie determinada en Ja gue existen unas viviendas, deja sin justificacion ia
clasificacion de este dmbito_en {as Normas Subsidiarias v ello sin perjuicio de su necesaria
delimitacion en cuanto las afecciones por el organismo competente para la proteccidon del Embalse
que_excluiria, al menos los terrenos de dominio publico hidrdulico u otras consideraciones que

pudiera realizar el Organismo de Cuenca, no siendo admisible fa exclusion de iniciativa particular de

dicha delimitacién en sentido opuesto a la justificacion de su clasificacidn como urbanizable

Situacion: La delimitacién propuesta tiene como limite Este la orilla del embalse a la cota 642 en el
Poligono 5 (Cerro Joso) y la Carretera CM 2009 en el Poligono 3 {Santa Ana), como borde QOeste el
Caminos del Vallejo, como borde Sur el limite del Término Municipal con el de Angix y el borde
Norte, que permanecia impreciso, coincidiendo con divisiones catastrales o caminos.

Afecciones:
CM-2009. Los sectores estan atravesados de Norte a Sur por la carretera autondmica.
Camino Vallejo: en el limite ceste del ambito.

~Linea-Aérea-de-Alta-Tension 45KV:
Linea Aérea de Media Tensién 15 KV: Esta Ifnea da servicio a viviendas existentes junto al pantano en
la superficie del Sector 3 planteado en las NNSS y a explotaciones ganaderas,
Red de Telefonfa: discurre paralelamente a la carretera CM 2009 dando servicio a las viviendas y
explotaciones agrarias existentes. ‘
Arroyo de Valdelaguna: Se sitda en el Sector 3 al que atraviesa hasta verter al embaise.
Restos arqueoldgicos: Torre de Santa Ana o del Cuadrodn. Yacimientos arqueolégicos de santa Ana y
la Coronilla. Chozos Norte y Sur.,

Sistema de Gestidn: Gestion Indirecta
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2.- TRAMITACION:

El expediente se analiza para informe segiin el articulo 122 y/o 38 de la TRLOTAU, en cumplimiento
de ia parte dispositiva de la sentencia del TSI-CLM de 9 de diciembre de 2013, recaida en el
procedimiento ordinario 247/2011

El articulo 122.1 del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad
Urbanistica de Castilla-La Mancha {TRLOTAU), establece que: “En los Municipios de menos de 10.000
habitantes de derecho, previamente a la aprobacién definitiva, sera preceptivo solicitar a la
Consejerfa competente en materia de ordenacidn territorial y urbanistica informe técnico-juridico
sobre fa alternativa técnica y la proposicion juridico-econdmica elegidas, informe que deberd ser
emitido en el plazo de un mes y se pronunciard sobre la adecuacién del expediente a las
determinaciones de la ordenacién urbanistica aplicable”.

El art. 38.1 b) del TRLOTAU establece que en los Municipios de menos de 10.000 habitantes de
derecho, previamente a la aprobacién definitiva de los Planes Parciales y Especiales, sera preceptivo
solicitar informe técnico-juridico de la Consejerfa competente en materia de ordenacion territorial y
urbanistica sobre la adecuacién del Plan a las determinaciones correspondientes de la ordenaci6n
estructural definidas en el n? 1 del art, 24.

Por su parte, el articulo 38.3 de la LOTAU establece que cuando los Planes Parciales y Planes

Especiales comporten modificacién de la ordenacion estructural establecida en el Plan de Ordenacién
Municipal, sera preceptiva la emisién de informe previo y vinculante por la Consejerfa competente en

materia de ordenacion territorial y urbanfstica.

Por tanto, teniendo en cuenta que la alternativa técnica viene integrada por un Plan Parcial de
Mejora que modifica la ordenacién estructural al modificar la supetficie de suelo urbanizable,
cambiar la delimitacion de los sectores, alterar las dreas de reparto, modificar la parcela minima y por
ende la edificabilidad mdxima asi como establecer distinto aprovechamiento tipo respeto de lo
aprobado en el instrumento urbanistico general, el informe emitido es vinculante.

Publicacién D.O.C.M. n? 76: 11-04-2006
- Publicacién diario “Nueva Alcarria”: 05-04-2006
- Resultado de la informacion publica;

=-inferme de-Secretaria-sobre-alegaciones:-12/07/2006

Acto de apertura de plicas: 24-05-2006
Resultado del acto: Certificade de presentacién de Proposicién juridico econémica y
propuesta de Convenio por San Medina SL, n2 de registro 283.

o 24-05-2006
- Alegaciones a la Proposicién Juridico Econémica y propuesta de Convenio urbanistico:
27-06-2006
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siguiente cuadro se refleja el contenido de fos informes sectoriales recabados por el
Avuntamiento de Aufidn, asi como aquellos que quedan por aportar,

INFORMES S! | NO | Observaciones / Conclusién
SECTORIALES
Abastemmlt?tlto: Solicitud: 17 de abril de 2006, exclusivamente referida a
Confederacion g : iz .
; . . recursos hidricos. Sin contestacion favorable siendo
Hidrogréfica del Tajo .
. necesaria ex art.25.4
{o Mancomunidad de ] N . :
Aguas) X Es necesario pronunciamiento del mismo drgano sobre el
L X pozo ( sistema de abastecimiento), la depuracion, las
Dominio hidraulico: ;
afecciones al D.P.H tanto del arroyo Valdeagua como de
(Arroyo Valdelagua) ) e g
> las afecciones del Embalse en orden a la delimitacién del
Confederacién Sector
Hidrografica del Tajo N '
. . Informe de 30 de junio de 2006 de |a Consejeria de Obras
Servicio Regional de P . - :
. Piblicas en el que se deja de manifiesto que no tiene
infraestructura L . . -
hidr&ulica competencias ni gestiona el sistema de abastecimiento de
' agua. Tampoco se prevén proyecto u obra o
Empresa X . g ‘
\ . infraestructura  hidrdulica de competencia de esa
Concesionaria / Conselerla
Municipal de Aguas Jeria.
(abastecimiento)
- , Se aporta informe de 30 de Junio de 2006 de la Consejerfa
Setvicio Regional de _— A e
. de Obras Puablicas en el que se deja de manifiesto lo
infraestructura - w . .
hidraulica siguiente:; “Dado que el proyecto ha previsto las necesarias
Empresa ’ redes de saneamiento asi como la depuracién de aguas
Concesionaria / X residuales, no se presenta ninguna objecién. Se recuerda
. que conforme art 115 TRLOTAU los gastos de obras de
Municipal de Aguas . ) e
; saneamiento y estaciones depuradoras en la proporcién
(saneamiento y . " )
depuracién) que corresponda a la Unidad de Actuacién urbanizadora
correrdn a cargo de los propietarios.”
Unidad de Carreteras
del Ministerio de No procede
Fomento
Administrador de
Infraestructuras X | Necesario
Ferroviarias
ConjOTyV Informe de 25 de Mayo de 2006 favorable en cuanto a
D. G. de Carreteras X clasificacion del suelo, margenes, ubicaciones y tipologia
(CM-2009) de acceso a la Urbanizacién, con condiciones
Carreteras de la
Excma. Diputacidn No procede
Provincial
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Servicios Provinciales

Resolucion sobre afeccién al patrimonio de fecha 5-09-
2005 con Visado autorizable con condiciones.

informe técnico de la Consejeria de Cultura de 28-07-2008
sobre necesidad de realizar Estudio del Patrimonio

de Cultura X Historico-Artistico previo a informe de viabilidad.
Rectificacién Resolucién de fecha 5-08-2008, anulando el
informe técnico de 28-07-2008 y siendo vigente la
resolucién de fecha 5-09-2005, autoriza la obra civil con
condiciones {seis).
Informe de la unidad Técnica de la Consejeria de Bienestar
Servicios provinciales Social en Guadalajara de fecha 02-04-2008 en ef que se
Competente en X* expresa el incumplimiento de las Normas de accesibilidad
Materia de Salud enumerando las correcciones a realizar al respecto. Es
y Bienestar Social necesario un informe definitivo favorable
Se aporta informe de 26-06-2006 de la Consejeria de
Servicios Provinciales X Educacién y Ciencia para Ia adecuacién del Equipamiento
de Educacién Educativo con una superficie de 8.740 m2, favorable,
Resolucidn sohre la Declaracidn de impacto Ambiental de
25/06/2010 DOCM 11-08-2010 considerando el proyecto
. . no viable ambientalmente, concluyendo es incompatible
Servicio de Evaiuacién ;
, con la conservacion de los valores naturales propuestos en
Ambiental X*

fa Ley 9/99 de 26 de mayo de Conservacion de la
Naturaleza y con la Ley 42/2007 de 13 de diciembre, del
patrimonio natural y de la biodiversidad. Es necesario un
informe definitivo favorable

Compaiila Suministro
Eléctrico

Se precisa su obtencidn.

Compaitia Suministro
Gas

Se desconoce su necesidad

Compaiiia Telefénica

Se recomienda su peticién

Regquerimientos de los serviclos téchicos en materia de urbanismo. Acuerdos anteriores CPOTYU

- Solicitud de informe por el Ayuntamiento conforme al art 122 TRLOTAU, de fecha 16-10-
2006. Adjunta Programa de Actuacion Urbanizadora y copia diligenciada del expediente.

- Requerimiento de 20-10-2006 del Servicio de urbanismo sobre necesidad de solicitud de

informes y otra documentacién.

- Acuerdo de {a Comisién Provincial de Ordenacién del territorio y Ordenacién Urbanistica de
sesion celebrada el 22-09-2010, desestimando la ejecucién del PAU como consecuencia de la
Resolucién de la Direccion General de Evaluacién Ambiental y considerar preceptiva la

resolucion de la DIA,

4.- ALTERNATIVA TECNICA:
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eglo a lo establecido en el art. 110.4.4.1, letras a y b, TRLOTAU se acompafia al expediente

AT conformada por PPM y Anteproyecto de Urbanizacidn,

PLAN PARCIAL DE MEJORA

- El documento detalla e innova la ordenacion establecida por las NNSS para los Poligonos 3 y

5.

- Se redacta un solo documento para los dos Poligonos “por tener la misma definicién

urbanistica en las NNSS”. Ambos Poligonos se integran en una lUnica Actuacion
Urbanizadora, Aunque se encuentran separados por la carretera CM-2009.

- La Superficie comporta parte de la superficie del Poligono 5 “Cerro Joso” y parte del

Poligono 3. La superficie de cada uno de ellos es de 29,27 Ha y 85,78 Ha respectivamente,
en total 115,05 Ha. (Frente a las 136 ha de las NNSS).

- Se ha considerado en la superficie total, 3,76 Ha como Sistemas Generales de Viario

conformados por los terrenos ocupados por la carretera CM-200%9 y sus madrgenes,
titularidad de la Junta de Comunidades de Castilla La Mancha. En el momento de
presentacion de la AT, en 2006, el dominio plblico y la zona de servidumbre tenian la
consideracién de SRNUEP infraestructuras, no pudiendo atribuirle aprovechamiento
alguno, dada esa clasificacion del suelo, de lo que debe informarse su inobservancia e
incumplimiento en la documentacién aportada.

- Se ha excluido del ambito Ia zona del Poligono 3 {Santa Ana) de las NNSS, riberefia con el

embalse y situada entre la CM-2009 y el agua, por encontrarse edificada ya en un alto
porcentaje {(doce viviendas sin licencia), y por la “imposibilidad fisica de adaptacién de su
parcelacién y edificacion a la del PAU, por la falta de interés y oposicidn, en algin caso, de
sus propietarios a participar en el desarrollo”. Sin perjuicio de lo indicado en referencia a la
imposibilidad por iniciativa ptblica de delimitar en sentido contrario a la justificacién de
dicha clasificacion en las NNSSMM, no podemos ohviar el hecho reproducido relativo a
obras clandestinas o ilegales que, significando a la administracién municipal la necesidad de
actuacion frente a esta situacién en el modo que proceda en relacién con la restauracion de
la legalidad y ia disciplina urbanistica.

- Se incluye la ejecucion de un Campo de Golf de 9 hoyos de par 35 ocupando 32,7 Ha de

superficie de poligono 3, dejando dentro del mismo la cuenca del arroyo Valdelagua. En

referencia-al-arroyo-se-deberd-estar-a-lo-establecido-en-la-Disposicidn-adicional-Primera-del ===

Reglamento de Suelo Rustico, es decir clasificar con arreglo a la categoria de SRNUEP
AMBIENTAL. No queda reflejado en el documento las determinaciones de la mencionada
Disposicidn. Se adelanta aqui también gue existen carencias en la equidistribucién, como
de otra indole reflejadas en la plica presentada por el promotor.

- Se modifica el tamafioc minimo de parcela de las NNSS fijada en 1500 m? (1200 m? segiin

pagina 6 de las NNSS) y 0,16 m*/m? de edificabilidad méxima, pasando a establecer dos
tipologias diferencias en vivienda unifamiliar y dos grados de ordenacién con parcela
minima de 750 m? y 0,27 m?/m? de edificabilidad en grado 1y, 1500 m? de parcela minima
y 0,2 m*/m? de edificabilidad en grado 2. Y tipologia unifamiliar adosada o en hilera en la
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que permite la subdivision de parcelas con una superficie minima de 150 m? y 0,70 m?/m?
de edificabilidad en parcela neta.

- Introduce otros usos ademds de! residencial como el Terciario Recreativo 0,3 m2/m? de
edificabilidad; Terciario Comercial de 0,5 m?/m?; y Terciario Hotelero de 0,60 m?/m? de
edificabilidad.

- Conexiones de la red viaria: El ambito de los dos sectores unidos en la ordenacién de este
Plan Parcial estd atravesado por la CM 2009 v el viario interior del mismo esta conectado a
través de una rotonda a realizar conforme a las determinaciones del Servicio de Carreteras
autonomico.

- Conexiones de Saneamiento: en la Memoria justificativa del Plan Parcial establece que la
depuracién se realiza con red separativa y depuracién con sistema terciario para
depuracidn de la totalidad de aguas negras.

- Conexiones de abastecimiento: Menciona el sistema de provision mediante pozo pero no
expone la capacidad de suministro ni las caracteristicas de la instalacién.

- Conexiones de red eléctrica: describe lineas eléctricas como afecciones en el dmbito vy
conexién a linea existente a 2 km y que discurre paralela a la N-320, pero no figura en el
anteproyecto de urbanizacion fas caracteristicas de dicha conexién,

- No se aportan en el documento de Plan Parcial planos que definan los servicios ni sus
conexiones conforme a art 63. Si bien puede entenderse su remision al Anteproyecto de

Urbanizacion.

Normativa Urbanistica

NN.SS. PAU
Superficie total Sector 3: 104 Ha Sector 3: 85,78 Ha
Sector 5:32 Ha Sector 5: 29,27Ha
Total; 136 Ha Jotal: 115,05 Ha

Sistemas Generales: No se definen, SG VIARIO:CM-2009
3,76Ha

N2 Maximo de viviendas 667 (*) Parcelas 750-1500 m?
297viv {349viv}

Parcelas >1500 m*

78 viv

Parcelas >250 m*%

300viv

675 vivendas {727
viv){**)

Densidad: sup. Sin S5GG 5 viv/Ha 6 viv/Ha
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CP36-00-3,76=132,24 Ha {NNSS)
115,05-3,76=111,29 Ha {PAU)

Fa

Uso principal

Residencial unifamiliar

Res. Unifamiliar.

Edificabilidad bruta (lucrativa)
{Sup neta max, X Edif. Neta)818.403X0.16

801.292,32 x0.16=
128.206,77 m%c

181.849 u.a.

Aprovechamiento

128.206,77 m’c

Residencial unifamiliar:
149.069
Terciario:
19,044
Equipamiento deportivo,
Golf:
2.565
Total: 170.679
181.849 v.a.

Aprovechamiento Tipo

128.206/1.360.000=
0,094269

181.849/1.112.906=
0,1634

Superficie neta

801.292,32 m?
(80,13 Ha)

818.403 m2 {81.84Ha}

Ordenanza

Edificabilidad neta

0.16 m2/m?2

RU-EAE:

grado 1(0,27 m?/m?)
grado 2(0,20 m*/m?)
RU-EAA:{0,7 m?*/m?}
TR(terciario-recreativo)
(0,30 m%/m?)
TC(terciario comercial)
{0,50 m*/m?)
TH{terciario hotelero)
(0,6 m*/m?)

Parcela minima

1.200 m2

RU-EAE:

grado 1{750 m?)

grado 2(1500 m?)
RU-EAA:(150 m?)subpar.
TR({terciario-recreativo)
TC(terciario comercial)
TH(terciario hotelero)

Retrangueos

6 m a viales
4 m a linderos

RU-EAE:

grado 1{5m y 3m)
grado 2{6m y 4m)
RU-EAA:(...).
TR(terciario-recreativo)
TC(terciario comercial)
TH(terciario hotelero)

Tipologias edificatorias

Unifamiliar: aislada, en

hilera, agrupada.

RU-EAE:
grado 1
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grado 2
Colectiva:Prohibida RU-EAA
TR{terciario-recreativo)
TC{terciario comercial)
TH(terciario hotelero)

Alturas {2 plantas 6 m RU-EAE:

grado 1(2 plantas/6m)
grado 2{2 plantas/6m)
RU-EAA:( 2 plantas/6m)
TR(terciario-recreativo)
TC({terciario comercial)
TH(terciario hotelero)
(2 plantas/7,5 m)
Ocupacion ] 12,5% RU-EAE:

grado 1(30 %}

grado 2(20 %)
RU-EAA:({40%)
TR(terc.recreativo}:30%
TC{terc. comercial):50%
TH(terc. hotelero}: 40%

{*)En pagina 31 NNSS Aufion establece las cesiones minimas en 28 % de la superficie del Plan
Parcial. Dato que nos servird para fijar el numero de viviendas maximo y la densidad
residencial méxima. £n este caso 28% sobre 1.112.906 m? (111,39 Ha) le corresponden:
311.613,68 m?, restando una superficie de 801.292,32 m? que, distribuida entre la superficie
de parcefa minima (1.200 m2) resultan 667 viviendas, densidad (5 viv/Ha).

(**} El n2 de viviendas en la tipologia residencial con parcelas entre 750 v 1500 m? se deberd
tener en cuenta la parcelacidon maxima posible lo que supone 52 viviendas mas de las
consideradas de 297, lo que hace un parcial de 349 viv, y un total de 727 viv.

El cuadro de la pagina 36 del PP especifica unas superficies de parcelas residencial aislada
exenta inferiores a determinada en la ordenanza RU-EAE de la pagina 39.

En las Zonas de Ordenanzas Terciario Recreativo (TR), aparece un uso deportivo inespecifico,
incluido junto con el Recreativo. Dicho Uso, que en la tabla del plano OD-2 CALIFICACION
PORMENORIZADA, aparece diferenciade con una superficie de 7.428 m? sobre un total de 9.888

m2;~es un—uso- dotacional, debiendo tener “esa-consideracion”y—presentar—una ordenanza
especifica,

Con independencia del uso “Terciario recreativo deportivo” anterior, existe un uso dotacional
deportivo privado (Campo de Golf} del que no se ha incorporado Ordenanza especifica pero de la
que se ha resefiado en el Cuadro Resumen de la pégina 36 de la Memoria, una superficie de
320.678 m* y una edificabilidad total de 2.565 m?, Deberd existir una regulacién especifica para
cada uno de los uscs Dotacionales Deportivos que aparecen con independencia de la regulacién
de los usos dotacionales pablicos la cual también se presenta incompleta. (pigina 42 Normas
Urbanisticas PAU).
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Estandares minimos de calidad urbana

LOTAU PAU
Superficie a ordenar | 115,05 Ha 115,05 Ha
1.150.561 m* : 1.150.561 m’
Edificabilidad lucrativa total 181.849 u.a. 181.849 u.a.
Viario: Sistema General 37.655 m2
Viario Local 101.829 m2
Total 135. 484 m2
Dotacional Publico/Equipamiento 36.369,80m" 36.766 m’
Zonas verdes 10% Sup sin 111.290 m® 155.908 m?
55GG=111,29 Ha
Aparcamiento: Minimo 2.210 plazas pubdlicas (1)
Viv > 120 m2: 1,5 plazas/100m2c¢ 2727 plazas privadas.
50 % en viario= 1364 0 plazas accesibles.
plazas. En Plano OD-5 ACCESIB.:
181.849 m2c de las cuales 1/50 plazas | 2.071 PLAZAS PUBLICAS
accesibles {55 plazas}) 42 ACCESIBLES
Superficie neta 818.403 m? 818.403 m2 m’
Aprovechamiento privativo 90% 5/181.849 u.a.
' 163.164 u.a. u.af2}
Cesidén :10% del Aprovechamiento | 18.184,90 m¥c 18.184,90 m%c

{1} Segin la edificabilidad pretendida le corresponderfa 2.727 plazas privadas y 1.364 plazas
publicas, de las cuales 1/50, 55 plazas, deberan ser accesibles, No asigna plazas de aparcamiento
accesibles obligatorias Art.26.2 del Cédigo de Accesibilidad en la Memoria. En Plano OD-5
ACCESIBILIDAD presenta otros datos, 2.071 pablicas de las cuales 42 accesibles.

{2)No ha calculado las cesiones del 10% del aprovechamiento jucrativo correspondiente a fa
administracion municipal, en concepto de participacién de la comunidad en las plusvalfas,
Disposicion Transitoria 52 TRLOTAU y Art 106 RP.,

El cuadro del Plano OD-2 CALIFICACION PORMENORIZADA no concuerda con las tablas de la
Memoria.

ANTEPROYECTO DE URBANIZACION:
Se aporta anteproyecto de Urbanizacién con el siguiente contenido:

DOCUMENTACION:
*  Memoria.
* Planos:
1. Situacién.

2. Estado Actual.
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3. Planta Sistema Viario
4. Planta de Pavimentacion.
5. Secciones Tipo.
6. Perfiles Longitudinales.
7. Perfiles Transversales.
8. Planos de sentidos de circulacion.
9. Planta de la Red de Alcantarillado. Fecales
10. Perfiles Longitudinales Fecales.
11. Planta de la red de Alcantariliado. Pluviales.
12. Perfiles Longitudinales. Pluviaies.
13. Planta de red de abastecimiento de agua.
14. Planta de red de energia eléctrica. Media Tension.
15, Planta de red de energia eléctrica, Baja Tension
16. Planta desvios de Lineas Eléctricas.
17. Planta de red de telecomunicaciones.
18. Planta de ta Red de Alumbrado Publico.
¢ Maediciones.

OBSERVACIONES AL ANTEPROYECTO

En los espacios libres, zonas verdes no se ha previsto ni la iluminacién, sistema de riego y
amueblamiento conforme a lo establecido en el art 24 RP.

No incorpora los planos correspondientes a jardinerfa y amueblamiento urbano en el
sisterna de espacios libres y zonas verdes,

No aporta los Cuadros de precios y el presupuesto, debiendo haberse incorporado en
concordancia con la prevision realizada en la proposicién juridico-econdmica.

Las redes de infraestructuras planteadas son:
- Saneamiento fAbastecimiento de agua /Energia eléctrica/Telefonia/ lluminacion.

En cuanto a la justificacién de la suficiencia de suministro de agua potable existen
incongruencias en el consumo maximo diario entre los distintos apartados de este
capitulo, asi como errores de denominacién entre las hipotesis planteadas. Ademds las
cifras utilizadas en la justificacion de capacidad del sistema de depuracién no coinciden
con las expresadas en el apartado de abastecimiento del que toma los datos de partida.

la normativa de aplicacion, por lo que debera actualizar el documento conforme a la
legislacion en vigor.

5.- PLICA CERRADA

PROPUESTA DE CONVENIO: Consta en el expediente como documento n2 39 paginas 377 2 383
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deberdn hacer constar las condiciones, los compromisos y los plazos para la ejecucion del
Programa, las garantfas que el urbanizador presta para asegurar su cumplimiento y las
penalizaciones a que se somete por incumplimiento.

El presentado estd formado por seis exponendos y doce clausulas denominadas “Pactos,
campromisos y acuerdos”

Las cldusulas son dirigidas en primer lugar — 12 a 52- a regular obligaciones con los particulares,
algunas como la renuncia a cualquier otra instancia y ejercicio de acclones, abusiva.
Posteriormente establece un calendario de ejecucién:

El calendario de desarrollo no se ajustaba a los plazos de inicio de un afio toda vez los 18 meses
previstos para presentar PU y proyecto de reparcelacion, lo que implica la imposibilidad material
de iniciar fa actuacion material en el plazo legalmente exigido.

La cesién de la condicion de agente urbanizador, deberd ajustarse a lo establecido legalmente
para su forma y su causa.

El aval debera cuantificarse y entregarse al ayuntamiento tras la adjudicacion del PAU no siendo
posible las previsiones establecidas en la Cldusufa undécima de la propuesta del convenio

La penalizacién establecida en la cldusula 122 no se ajusta a las cuestiones sobre las que se debe
responder, al montante sobre el gue realizar el cdiculo y la cantidad que habrd de referir a la
legislacion de contratos {coeficiente/ dia}

PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA:

Ei art. 110.4.3. del TRLOTAU establecia en ef momento de [a presentacién de la plica, los
siguientes requisitos para al PJE dentro de la documentacion integrante de los PAUs:

Una proposicion juridico-econdmica comprensiva de los siguientes aspectos:
a} Desarrollo de las relaciones entre el urbanizador y los propietarios justificando en su caso la
disponibifidad de aquéf sobre los terrenos de éstos, los acuerdos ya alcanzados v las disposiciones

refativas al modo de retribucion del urbanizador.

b) Estimacion de lo totalidad de los gastos de urbanizacion, de acuerdo con lo establecido en el
art. 115,

¢) Proporcién o parte de los solares resultantes de la actuacién constitutiva de fa retribucion del
urbanizador o definicion de las cuotas cuando se prevea el pago en metdlico, expresdndose si le
corresponde recibir algun recargo sobre lu estimacién de gastos de urbanizacién en concepto de
beneficio o retribucidn de la gestion,

d) Incidencia econémica, estimada tanto en términos de valoracién de los terrenos que hayan de
adjudicdrsele como en su cuantificacién y modo de adquisicién, de los compromisos que interese
adquirir ef urbanizador, ya sean con la finalidad de efectuar aportaciones al patrimonio municipal
de suelo, de realizar obras adicionales a las minimas establecidas legalmente o de afectar dichos
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terrenos a la edificacion con criterios de eficiencia ecolégica que reglamentariamente se
determinen o con fines de interés social.

La presentada, documento 38, péginas 367 a 376 del expediente remitido por e} ayuntamiento,
esta formada por 11 pdrrafos enumerados ordinalmente; el particular ha detallado casi en
exclusiva la forma de obtener los terrenos y el pago de la urbanizacién y su retribucién.
Advirtiendo que no tiene propiedad aiguna en el dmbito, determina el precio para la
expropiacién, entendemos que para los que no quieran cooperar, precio que no se ha fijado
conforme a la legislacion de aplicacion (Ley de suelo estatal, que deberéd determinar el minimo
conforme a sus reglas de valoracién aplicables a las expropiaciones urbanisticas), existiendo en el
momento de presentacién de la OJE el método de comparacidn para el suelo rdstico, de lo que se
deduce contradiccién entre el anexo 1y el precio ofrecido segtin ese criterio.

Deberd revisarse la cuota canje de las retribuciones previstas al urbanizador;

La concrecion de las determinaciones urbanisticas no deberfa ser objeto de la PJE y en todo caso
debera ser corregida en concordancia con lo expuesto para la AT;

Se debera revisar todo el punto 62 en relacién al tratamiento del campo de golif al establecer
imperativamente que “Debe adjudicarse preferentemente a un solo coparticive o el menor
nimero posible de proindivisos”, cuestion propia del instrumento de equidistribucién, proyecto de
reparcelacion, y no de PJE, teniendo ademds en cuenta que en la oferta en que se configura la
plica, el promotor no es titular de terrenos alguno en el dmbito; se advierte ademas de que
atribuye competencias de expropiacion y reversién a favor del agente urbanizador sin acomodo
legal.

No se entiende la referencia a AlU, que no consta en este Servicio Periférico pese al tiempo
transcurrido, por dos motivos: porque las AU tiene como fin primordial configurarse como agente
urbanizador y en segundo lugar porque deben venir conformadas al menos por la mayoria de los
\ Propietarios que coincidan con la mayoria de las cuotas y en el supuesto concreto el agente
. urbanizador no es propietario de ninguna parcela segin indica.

OBSERVACIONES:
En cuanto a la plica:

Con caracter general, deberd ser concordantes ambos documentos; no se puede otorgar el
agente urbanizador potestades administrativas gue estan reservadas a la Administracién
actuante, con los limites de {a iniciativa particular establecida en nuestra legisiacién urbanistica
y-con-fa-aplicacién-supletoria de lo-establecido-en-la-legistaciénr de-contratacion administrativa;
en especial lo dispuesto en orden al contrato de gestién de servicios ptblicos.

Téngase en cuanta que ios derechos de los particulares tendrian como plazo minimo de _un mes
para sy ejercicio ( p.e. opcidn de pago) en observancia de lo establecido en la legislacion basica
estatal.

Las relaciones con los propietarios deberdn observar los minimos establecidos en el articulo 118
TRLOTAU, cuya redaccion, en el momento de presentacién de la plica era:
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: do se refiera a actuaciones urbanizadoras a realizar en régimen de gestion indirecta, el
Programa de Actuacion Urbanizadora, ademds de lo previsto en el art. 110, deberd regular las
refaciones entre el urbanizador y los propietarios afectados, desarroflando las siguientes bases:

a} £l urbanizador deberd soportar la totalidad de los gastos derivados de la urbanizacion, en la
medida en que le sean compensados mediante retribucion en terrenos edificables o en metdlico
por los propietarios de terrenos edificables resuftantes de la actuacion urbanizadora.

b) Los propietarios podrdn cooperar con el urbanizador mediante la aportacién de sus fincas
originarias sin urbanizar y con arreglo a las dos modalidades genéricas siguientes:

12 Abonando en metdlico y como retribucion en favor del urbanizador su cuota parte de las cargas
de la urbanizacidn y garantizando esta deudd, para recibir a cambio las parcelas urbanizadas que
le correspondan de acuerdo con ef Programa.

28 Contribuyendo proporcionadamente a fos gastos de urbanizacién mediante cesidn de terrenos
edificables. En este caso fes corresponderd recibir, libre de cargas, menor superficie de solar que
en la moddlidad anterior, constituyendo la diferencia la retribucién def urbanizador.

2. Los propietarios que expresamente declinen cooperar, por entender inconveniente el desarroilo
urbanistico de sus terrenos, podrdn renunciar a elfo si piden, mediante solicitud formalizada en
documento publico y presentada antes del acuerdo aprobatorio del Programa de Actuacion
Urbanizadora, fao expropiacién y el pago segtin el valor que corresponda legalmente al suefo. En
este caso el acuerdo aprobatorio del Programa de Actuacidn Urbanistica determinard la incoacion
def expediente de determinacion del justiprecio para la finca correspondiente.

3, El urbanizador podrd ejercer las siguientes prerrogativas y facultades:
a) Someter a aprobacidn administrativa proyectos de urbanizacion, presupuestos de cargas de

urbanizacion y, a falta de acuerdo con los afectados, uno o varios proyectos de reparcelacion
forzosa dentro del dmbito de la actuacion, asi como ser oido, antes de dicha aprobacién.

b} Oponerse a la parcelacion y a la edificacion en el dmbito de la actuacién, hasta el pleno
cumplimiento de las previsiones del Programa. Ef otorgamiento de las licencias precisas para tales
actos requerird la previa audiencia del urbanizador, No podran otorgarse licencias de parcelacicn
o edificacién en las unidades de actuacién o para terrenos sometidos o actuaciones urbanizadoras

hasta que, una vez aprobado el correspondiente Programa, se cumplan las condiciones legales
previstas para ello, debiendo el titular de la parcela haber contribuido proporcionadamente a las
cargas de la actuacion y haber quedado garantizadya la urbanizacidon de dicha parcela simultdnea,
al menos, a su edificacién.

¢} Exigir que los propietarios le retribuyan pagdndole cuotas de urbanizacién o cediendo en su
favor terrenos edificables de los que han de ser urbanizados en desarrollo de la actuacion, Ef
urbanizador podrd optar por la retribucién mediante la cesién de terrenos edificables cuando
asuma ef compromiso de promover, sobre los terrenos que reciba en pago de su retribucion,
viviendas sujetas a un régimen de proteccion piblica u otros usos de interés sociai, siempre que
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estos destinos atribuyan a los terrenos un valor mdximo legal que permita determinar con
objetividad su equivalencia con fos gastos de urbanizacion.

d} Solicitar la ocupacién directa de los terrenos sujetos a reparcelacion y necesarios para
desarrollar las infraestructuras de urbanizacion, en los términos previstos por la legistacion
general.

4. Con independencia de las medidas establecidas en la letra d} del numero 3 del art. 110 con
objeto de garantizar el cumplimiento de las previsiones del Programa de Actuacién Urbanizadora,
el urbanizador, para percibir de los propietarios sus retribuciones, ha de ir asequrando, ante la
Administracién actuante, su obligacion especifica de convertir en solar las parcelas de quienes
deban retribuirle, mediante otras garantias que:

a) Se irdn constituyendo al aprobarse la reparcelacién forzosa o expediente de gestién urbanistica
de efectos andlogos en cuya virtud se adjudiquen al urbanizador terrenos en concepto de
retribucion y, en todo caso, antes de la liquidacién administrativa de la cuota de urbanizacion.

b) Se prestardn por valor igual al de la retribucion que las motive y, en su caso, por el superior que
resulte de aplicar el interés legal del dinero en funcidn del tiempo que previsiblemente vaya a
mediar entre la percepcidn de la retribucién y el inicio efective de las obras correspondientes.

¢) Consistiran en primera hipoteca sobre los terrenos adjudicados al urbanizador o en gorantia
financiera prestada con los requisitos exigidos por la legislacién requladora de la contratacién de
las Administraciones Pablicas.

d} Serén canceladas, previa resolucién de la Administracién actuante, a medida que se realicen, en
plazo, cada una de las obras que sean el objeto de la correspondiente obligacién garantizada.
Procede la cancelacidn parcial segiin el precio de la obra realizada conforme ol presupuesto de
carqas aprobado administrativamente.

5. Sin perjuicio de las demds medidas procedentes, el urbanizador que incumpla ta obligacidn
expresada en el nimero anterior adeudard a la Administracion actuante;

a) En caso de resolucion del Programa, el valor de las retribuciones ya percibidas, previo descuento
del de las obras realizadas; vy

b} Cuando incurra en mora en su obligacién de urbanizar, los intereses de la cantidad que resulten
conforme a la letra anterior, segtn el tipo de interés legal.

La deuda serd declarada mediante resolucidn de la Administracién actuante previa audiencia del
interesado y, en caso de impago, podrd ser recaudada por via de apremio. Las cantidades asf
recaudadas se destinardn preferentemente a garantizar o sufragar la total ejecucion de las obras
o, subsidiariamente, a compensar a los propietarios por los perjuicios suftidos.

6. Lo dispuesto en los dos niimeros anteriores no serd de aplicacién en los casos de gestion directa
a cargo de la propia Administracion Publica y en los de gestidn indirecta en los que ef urbanizador
y el propietario asi lo hubieran convenido, a reserva de fas acciones civiles que les asistan, asi
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n aqueflos en los que se haya declarado resuelta lo adjudicacién del Programa, mientras lo
retribucion def urbanizador se encuentre depositada o disposicién de la Administracion actuante o
sujeta a afeccion real que impida ol urbanizador disponer libremente del terreno con que se le
haya retribuido y bajo condicion resolutoria que asegure su retorno al duefio inicial. Esta titima
afeccion se establecerd en la resolucién aprobataria de lo reparcelacion, siempre que el
urbanizador asf lo solicite, y se cancelard, a instancla de la Administracién actuante, tan pronio
como aquél asuma el régimen de responsabilidades y garantias regulado en los nimeros 4 y 5
arteriores.

nE -

7. El urbanizador serd responsable de los dafios causados a los propietarios o a otras personas
comao consecuencio de su actividad o por falta de diligencia en el cumplimiento de sus
obligaciones, salvo cuando aquélfos tuvieran su origen en una orden directa de la Administracicn
actuante o en el cumplimiento de una condicion impuesta por ella.

8. Los propietarios tendrdn derecho a recibir, en todo momento, informacién debidamente
documentada sobre los gastos de urbanizacién que hayan de asumir y a cooperar en la actuacion
en los términos establecidos por la Ley y el Programa, siempre que asuman las cargas y los riesgos
de su desarrollo. Podrdn, asimismo y para la mejor ejecucion de dicho Programa, someter a
consideracion de la Administracién actuante sugerencias v enmiendas para la elaboracion,
correccidn o modificacion de los proyectos de urbanizacion o de reparcelacion vy de los
presupuestos de cargas de urbanizacidn expresados en la letra a) del nimero 3, siempre que las
pongan también en conocimiento del urbanizador,

El propietario que coniribuya a los gastos de la urbanizacion podrd exigir que el urbanizador lo
efecute con la diligencia de un buen empresario v que la Administracion actuante supervise la
ejecucion de la actuacién en los términos previstos por la Ley.

v El derecho de los propietarios afectados por la actuacion se determinard en funcién de su
\\ aprovechamiento privativo.

9. Cuando el Programa se desarrolle por gestién directa de la Administracién, ésta puede optar
por la expropiacion forzosa, con pago en metdlico, como excepcion a lo anteriormente dispuesto,

La misma reglo seré aplicable cuando se trate de actuaciones excepcionales de singular
rentabilidad por su gran aprovechamiento o por el destino lucrativo atribuido a los terrenos por el
Plan de Ordenacidn, que éste deberd identificar al efecto. El urbanizador, cuando sea beneficiario

aprovechamiento urbanistico que éstos presenten respecto al valorable para fijar el justiprecio.

10. En fo no dispuesto por esta Ley, las refaciones entre el urbanizador y los propietarios se regirdn
por lo que libremente convengan, con sujecion a la ordenacién territorial y urbanistica y la
programacion aprobadua,

De conformidad con el art 11. 5 del TRLOTAU en la redaccién vigente en el momento de la
presentacion de la plica: Serdn nulas de pleno derecho las estipulaciones de los convenios
urbanisticos que contravengan, infrinjan, o defrauden objetivamente en cualquier forma normas
imperativas legales o reglamentarias, incluidas las del planeamiento territorial o urbanistico, en
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especial las reguladoras del régimen urbanistico objetivo del suelo y del subjetivo de los
propietarios de éste. Las estipulaciones previstas en la letra b) del nimero 3 anterior sélo tienen el
efecto de vincular a las partes del convenio para la iniciativa y tramitacién de los pertinentes
procedimientos para la innovacién del planeamiento sobre la base del acuerdo relativo a la
oportunidad, conveniencia y posibilidad de una nueva solucién de ordenacién. En ningtn caso
vinculardn o condicionardn el ejercicio por la Administracién Puablica, incluso la firmante del
convenio, de fa potestad de planeamiento.

a) Propuesta de convenio:
- Se deberd revisar las cldusulas que se imponen para los particulares

¢ El calendario de desarrollo no se ajustaba a los plazos de inicio de un afio toda vez los
18 meses previstos para presentar PU y proyecto de reparcelacion, lo que implica la
imposibilidad material de iniclar la actuacién material

* Lla cesién de la condicion de agente urbanizador, deberd ajustarse a lo establecido
legalmente para su forma y su causa.

e El aval debera cuantificarse y entregarse al ayuntamiento tras la adjudicacién del PAU
no siendo posible las previsiones establecidas en la Cldusula undécima de la propuesta
del convenio

e Lapenalizacidn establecida en la clausula 122 no se ajusta a las cuestiones sobre las que
se debe responder, al montante sobre el que realizar el calculo y a la cantidad que
habra de referir a la legislacién de contratos (coeficiente/ dia)

B) Proposicion juridico-econémica: el particular ha detallado cast en exclusiva la forma de
ohtener los terrenos y el pago de la urbanizacién y su retribucién.

Advirtiendo que no tiene propiedad alguna en el dmbito, determina el precio para la
expropiacion, entendemos que para los que no quieran cooperar, precio que no se ha fijado
conforme a la legisiacién de aplicacion {Ley de suelo estatal, que deberd determinar el minimo
conforme a sus reglas de valoracién aplicables a las expropiaciones urbanisticas), existiendo en el
momento de presentacién de la OJE el método de comparacién para el suelo ristico, de lo que se
deduce contradiccion entre el anexo 1y el precio ofrecido segin ese criterio.

La concrecidn de las determinaciones urbanisticas no deberia ser objeto de la PIE y en todo caso
debera ser corregida en concordancia con lo expuesto para la AT;

Se debera revisar todo el punto 62 en relacién al tratamiento del campo de golf al establecer
imperativamente que “Debe adjudicarse preferentemente a un solo coparticipe o el menor
numero posible de proindivisos”, cuestion propia del instrumento de equidistribucién, proyecto de
reparcelacion, y no de PJE, teniendo ademds en cuenta que en la oferta en que se configura la
plica, el promotor no es titular de terrenos alguno en el ambito; se advierte ademas de que
atribuye competencias de expropiacién y reversién a favor del agente urbanizador sin acomodo
legal.
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%entiende la referencia a AlU, que no consta en este Servicio Periférico pese al tiempo
transcurrido, por dos motivos: porgue las AlU tiene como fin primordial configurarse como agente
urbanizador y en segundo lugar porgue deben venir conformadas al menos por la mayoria de los
propletarios que coincidan con fa mayoria de las cuotas y en el supuesto concreto el agente
urbanizador no es propietario de ninguna parcela segln indica.

En cuanto a los informes:

a) Serd necesario recabar informes de las administraciones sectoriales afectadas de las que no
consta pronunciamiento a pesar de tener bienes ohjeto de su proteccion, en concreto:

1)Confederacién Hidrogréfica del Tajo

No ha emitido informe siendo necesaria ex art.25.4 TRLA ni sobre el los recursos hidricos
suficientes, sistema de abastecimiento {pozo), depuracién vy las afecciones al dominio
publico hidraulico tanto del arroyo Valdelagua como del Embalse en orden a ia delimitacién
definitiva del Sector.

2) De ADIF, en relacién con la antigua via férrea que aparece en el ambito,

b) Serad necesario obtener informe definitivo favorable de las administraciones que han emitido
informe desfavorable:

1)Consejeria de Bienestar Social

Se aporta informe de fecha de 2 de abril de 2008 referente al cumplimiento de la Normativa
de Accesibilidad, en el que se expresa el incumplimiento de las Normas de accesibilidad
enumerando las correcciones a realizar al respecto.

Se indica en el informe que” deberd reflejarse en la memoria y planos correspondiente del
Proyecto Bdsico de Urbanizacién del Programa de Actuacion Urbanizadora del Sector 1..., y
una vez corregida y cumplimentada la documentacion solicitada, deberd ser remitida a
esta Delegacion de Bienestar Soclal...”

No consta Informe definitivo de la Consejeria de Bienestar Social. £s necesario un informe
definitivo favorable

2} Consejeria de Agricultura
Resolucién sobre la Declaracion de impacto Ambiental de 29/06/2010 DOCM 11-08-2010

considerando-el-proyecto-no-viable-ambientalmente;-concluyendo-es-incompatible-con-la=
conservacién de los valores naturales propuestos en la Ley 9/93 de 26 de mayo de
Conservacion de la Naturaleza y con la Ley 42/2007 de 13 de diciembre, del patrimonio
natural y de la biodiversidad. Es necesario un informe favorable de EiA,

c) Otros informes:

Compaiiia eléctrica. Unidn Fenosa
No ha emitido informe sobre ia conexién y suficiencia de las redes a las que conecta.

En cuanto a la alternativa técnica:
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PLAN PARCIAL

~ Se ha excluido del dambito la zona del Poligono 3 (Santa Ana} de las NNSS, riberefia con el
embalse y situada entre la CM-2009 y el agua, por encontrarse edificada ya en un alto
porcentaje {doce viviendas sin licencia), y literalmente: “por la imposibilidad fisica de
adaptacion de su parcelacién y edificacion a la del PAU, por la falta de interés y oposicién,
en algin caso, de sus propietarios a participar en el desarrollo”. La justificacion establecida
en el Plan Parcial para la nueva delimitacién suprimiendo una superficie determinada en la
gue existen unas viviendas, deja sin justificacién la clasificacion como suelo urbanizable de
este ambito en las Normas Subsidiarias v ello sin perjuicio de su necesaria delimitacién en
cuanto las afecciones por el organismo competente para la proteccién del Embalse que
excluiria, al menos los terrenos de dominio pidblico hidrdulico u otras consideracicnes gue
pudiera realizar el Organismo de Cuenca, no siendo admisible la exclusidn de iniciativa
particular de dicha delimitacién en sentido opuesto a la justificacion de su clasificacién
como urbanizable,

- Se ha considerado en la superficie total, 3,76 Ha como Sistemas Generales de Viario
conformados por los terrenos ocupados por la carretera CM-2009 y sus margenes,
titularidad de la Junta de Comunidades de Castilla La Mancha. Conforme a la Disposicidon
Adicional Segunda TRLOTAU, los terrenos considerades como dominio publico de
carreteras, asl como sus zonas de servidumbre { en este caso 8 metros desde arista
exterior), que formen parte de los desarrollos previstos por el planeamiento, de
conformidad con lo_dispuesio en la Ley 9/1990, de 28 de Diciembre de Carreteras y
Caminos de Castilla_La Mancha,  deberdn calificarse como Sistemas Generales de
Infraestructuras v adscribirse _a los ambitos correspondientes al objeto de su
acondicionamiento e incluso de su obtencién a favor de la Administracién titular de la
carretera. No se ha realizado _la_delimitacién de dicho dmbito conforme a lo expuesto
anteriormente,

- Sector 3 (Sistemas Generales) CM-2009, 3.76 Ha. Téngase en cuenta la definicién de sector
que no se corresponderia en ningdn caso con su coincidencia con un SG

- Se incluye la ejecucidn de un Campo de Golf de 9 hoyos de par 35 ocupando 32,7 Ha de
superficie de poligono 3, dejando dentro del mismo la cuenca del arroyo Valdelagua. En
referencia al arroyo se debera estar a lo establecido en la Disposicién adicional Primera del :
—Reglamento-de-Sueto-Rastico-No-queda-reflejado-en-el-documento-las determinaciones de=w '
la mencionada Disposicién.,

- Se modifica el tamafio minimo de parcela de las NNSS fijada en 1500 m2 (1200 m2 segdn
pagina 6 de las NNSS) y 0,16 m2/m2 de edificabilidad mdxima, pasando a establecer dos
tipologias diferencias en vivienda unifamiliar y dos grados de ordenacién con parcela
minima de 750 m2 y 0,27 m2/m2 de edificabilidad en grado 1 y, 1500 m2 de parcela
minima y 0,2 m2/m2 de edificabilidad en grado 2. Y tipologia unifamiliar adosada o en
hilera en la que permite fa subdivisién de parcelas con una superficie minima de 150 m2 y
0,70 m2/m2 de edificabilidad en parcela neta. Todo ello supone un aumentando de la
densidad vy el aprovechamiento urbanistico, debiendo corregir en el documento las
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eferencias al cumplimiento de las Normas Subsidiarias o incluso fa disminucién de dichos
pardmetros respecto de las NNSS.,

- En las Zonas de Ordenanzas Terciario Recreativo {TR), aparece un uso deportivo
inespecifico, incluido junto con el Recreativo. Dicho Uso, que en la tabla del plano OD-2
CALIFICACION PORMENORIZADA, aparece diferenciado con una superficie de 7.428 m2
sobre un total de 9.888 m2, es un uso Rotacional y no Terciario, debiendo tener esa
consideracién y presentar una ordenanza especifica.

- Con independencia del uso “Terciaric recreativo deportive” anterior, existe un uso
Dotacional Deportivo Privado (Campo de Golf} del gue no se ha incorporado Ordenanza
especifica pero de la que se ha resefiado en el Cuadro Resumen de la pdgina 36 de la
Memoria una superficie de 320.678 m2 y una edificabilidad total de 2.565 m2. Debera
existir una regulacion especifica para cada uno de los usos Dotacionales Deportivos que
aparecen con independencia de la regulacién de los usos Dotacionales Publicos la cual
también se presenta incompleta. {pdgina 42 Normas Urbanisticas PAU).

- Segiin la edificabilidad pretendida le corresponderia 2.727 plazas privadas y 1.364 plazas
publicas, de las cuales 1/50, 55 plazas, deberdn ser accesibles. No asigna plazas de
aparcamiento accesibles obligatorias Art,26.2 del Codige de Accesibilidad en la Memoria.
En Plano OD-5 ACCESIBILIDAD presenta otros datos, 2.071 publicas de las cuales 42
accesibles.

- No ha calculado las cesiones del 10% del aprovechamiento lucrativo correspondiente a la
administracidn municipal, en concepto de participacidn de la comunidad en las piusvalias,
Disposicion Transitoria 52 TRLOTAU y Art 106 RP,

- Conexiones de la red viaria: El dmbito de los dos sectores unidos en la ordenacion de este
Plan Parcial estd atravesado por la CM 2009 y el viario interior del mismo estd conectado
por el extremo Sur, a través de una rotonda y, por otro extremo una incorporacion directa
todo ello a realizar conforme a las determinaciones del Servicio de Carreteras autonémico.
Es por ello que el Proyecto de Urbanizacion definitivo requerird de informe del Servicio de
Carreteras.

- Conexiones de red eléctrica: describe lineas eléctricas como afecciones en el dambito pero
\ no expone la forma de conexidn,

- No se aportan en el documento de Plan Parcial planos que definan los servicios ni sus
conexiones conforme a art 63. Si bien puede entenderse su remisién al Anteproyecto de
Urbanizacion,

ANTEPROYECTO
- En los espacios libres, zonas verdes no se ha previsto ni la iluminacidn, sistema de riego y
amueblamiento conforme a lo establecido en el art 24 RP.

- No incorpora los planos correspondientes a jardinerfa y amueblamiento urbano en el
sistema de espacios libres y zonas verdes.
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- Las redes de infraestructuras planteadas son:
- Saneamiento /Abastecimiento de agua /Energia eléctrica/Telefonia/ lluminacién.

En cuanto a la justificacidn de la suficiencia de suministro de agua potable existen
incongruencias en el consumo mdximo diario entre los distintos apartados de este
capitulo, asi como errores de denominacion entre las hipétesis planteadas. Ademds las
cifras utilizadas en fa justificacién de capacidad del sistema de depuracién no coinciden
con las expresadas en el apartado de abastecimiento del gue toma los datos de partida.

- No aporta los Cuadros de precios y el presupuesto, debiendo incorporarse por tanto en la
documentacién correspondiente a la proposicién juridico-econémica.

- Dada la fecha de redaccidén respecto de la que se emite este informe, puede verse afectada
la normativa de aplicacién, por lo que deberd actualizar el documento conforme a la
legislacidn en vigor,

- Al estar conformada la Alternativa Técnica del PAU por un Anteproyecto de Urbanizacion,
conforme al articulo 111.3 TRLOTAU, el Proyecto de Urbanizacién que se redacte con
posterioridad, debera someterse al procedimiento de aprobacién propio de los Programas
de Actuacién Urbanizadora salvo en lo relativo a competencia entre iniciativas.

CONCLUSION

Se propone a la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo la emision del
informe en el que se haga referencia a las consideraciones y/o observaciones anteriormente
expuesias.

Antes de gue el Ayuntamiento apruebe y adjudigue el PAU éste deberd completarse y subsanarse
respecto de las observaciones que se hacen constar en este informe, por lo que el presente
informe estd condicionado a las comprobaciones que se indican por parte del Ayuntamiento.
Subsanaciones y complementos que deberan certificarse por el titular de la Secretaria de la
. Corporacién cuando solicite el registro e inscripcidn en el Registro de PAU y AU acompafiando un
J texto refundido de los documentos de la AT, PIEy PC.

El-presente-informe-habré-de-entenderse-sin-perjuicio-del-tramite-administrativo-seguido-por-ef -
expediente del que el Ayuntamiento es Unico responsable.

De conformidad con el art. 124 del TRLOTAU deberé tenerse en cuenta lo siguiente:

Aprobado definitivamente el PAU y formalizados los compromisos y presentadas las garantias de
promocién, el municipio proceder a la publicacién del acuerdo aprobatorio.

La publicacién de la aprobacion definitiva requerird la acreditacién de su previa presentacion en el
Registro del PAU, para lo que debera aportarse la certificacién del acto de aprobacién, una copia
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jada de toda la documentacién del PAU, incluida el convenio y la garantia, asi como
certificado municipal relativo a la adecuacion del PAU al informe de la CPOT y U,

Tras la enumeracion de deficiencias expuestas, algunos miembros del organo
colegiado interesan que conste taxativamente que el informe de la CPOTyU es
DESFAVORABLE, teniendo en cuanto que las observaciones realizadas, en algunos
casos, tienen dificil sino imposible subsanacién con el documento que se ha analizado
en esta sesion.

Se reseiia que el informe emitido, al afectar a la OE tiene caracter preceptivo y
vinculante para la Administracién Municipal.

Asi, el representante de la Administracion General del Estado, en relacion a las
afecciones del Organismo de Cuenca y la carencia de los informes necesarios de dicha
Confederacion hidrografica son esenciales sin poder establecer un suministro con
mera referencia a un pozo para la magnitud de la actuacién urbanizadora pretendida
y sin constatar la suficiencia de recursos hidricos. La ubicacion de la actuacion
también implica la determinacién de zona inundable que habra de solicitarse también
a la CHT.

De acuerdo con lo debatido, la CPOTYU ha acordado por unanimidad emitir informe
DESFAVORABLE, con cardcter preceptivo y vinculante ex art. 38.3 y 122 del
TRLOTAU, al PAU de los sectores 3 y 5 de las Normas Subsidiarias de Aufién, por la

concurrencia de las siguientes Observaciones/omisiones:

En cuanto a los informes:

a) Serd necesario recabar informes de las administraciones sectoriales afectadas de las que no
consta pronunciamiento a pesar de tener bienas objeto de su proteccién, en concreto:

1) Confederacion Hidrogréfica del Tajo

No consta informe siendo necesario ex art.25.4 TRLA ni sobre el los recursos hidricos
suficientes, ni en relacion al sistema de abastecimiento previsto{pozo) o de depuracién v el
atinente a ias afecciones al dominio publico hidraulico tanto del arroyo Valdelagua como del
Embalse en orden a la delimitacién definitiva del Sector. Son necesarios informes favorables
de todos los extremos aludidos.

2) De ADIF, en relacion con la antigua via férrea que aparece en el dmbito. Es necesario
informe favorable del organismo indicado

b) Seréd necesario obtener informe definitivo favorable de ias administraciones que han emitido
infarme desfavorahle:

1)Consejeria de Bienestar Social

Se aporta informe de fecha de 2 de abril de 2008 referente al cumplimiento de la Normativa
de Accesibilidad, en el que se expresa el incumplimiento de fas Normas de accesibilidad
enumerando las correcciones a realizar al respecto.
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Se indica en el informe que” deberd reflejarse en la memoria y planos correspondiente del
Proyecto Bdsico de Urbanizacidn del Programa de Actuacion Urbanizadora del Sector 1., y
una vez corregida y cumplimentada la documentacion solicitada, deberd ser remitida o
esta Delegacién de Bienestar Social...”

No consta informe definitivo de la Consejeria de Bienestar Social. Es necesario un informe
definitivo favorable.

2) Consejeria de Agricultura

Resolucién sobre la Declaracién de impacto Ambiental de 29/06/2010 DOCM 11-08-2010
considerando el proyecto no viable ambientalmente, concluyendo es incompatible con la
conservacion de los valores naturales propuestos en la Ley 9/99 de 26 de mayo de
Conservacién de la Naturaleza y con la Ley 42/2007 de 13 de diciembre, del patrimonio
natural y de la biodiversidad. Es necesario un informe favorable de EIA,

c) Otros informes:
Compafiia eléctrica. Unidn Fenosa
No ha emitido informe sobre la conexion y suficiencia de las redes a las que conecta. es
necesario informe favorable, constando alegacién de la Cia.

En cuanto a la alternativa técnica:

PLAN PARCIAL

-~ Se ha excluido del &mbito la zona del Poligono 3 (Santa Ana) de las NNSS, riberefia con el
embalse y situada entre la CM-2009 v el agua, por encontrarse edificada ya en un alto
porcentaje {doce viviendas sin licencia), y literalmente: “por la imposibilidad fisica de
adaptacién de su parcelacién y edificacion a ia del PAU, por la falta de interés y oposicién,
en algiin caso, de sus propietarios a participar en el desarrollo”. La justificacién establecida

en el Plan Parcial para |la nueva delimitacion suprimiendo una superficie determinada en la
que existen unas viviendas, deja sin justificacion la clasificacién como suelo urbanizable de

este dmbito en las Normas Subsidiarias v ello sin perjuicio de su necesaria delimitacién en
cuanto Jas afecciones por el organismo competente para la proteccidon del Embalse que
excluiria, al menos los terrenos de dominio puablico hidraulico u otras consideraciones gque

pudiera realizar el Organismo de Cuenca, no siendo admisible la exclusién de iniciativa

particular de dicha delimitacién en sentido opuesto a la iustificacidn de su clasificacién

1 H Lt
LU IO UTiRdi it aiaie.

- Se ha considerado en la superficie total, 3,76 Ha como Sistemas Generales de Viario
conformados por los terrenos ocupados por la carretera CM-2009 y sus margenes,
titularidad de la Junta de Comunidades de Castilla La Mancha. En el momento de
presentacion de la AT, en 2006, el dominio pablico v {a zona de servidumbre tenian la
consideracién de SRNUEP infraestructuras, no pudiendo atribuirle aprovechamiento
alguno, dada esa clasificacidn del suelo, de lo que debe informarse su inobservancia e
incumplimiento en la documentacion aportada.
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ector 3 (Sistemas Generales) CM-2009, 3.76 Ha. Téngase en cuenta la definicidn de sector
que no se corresponderfa en ningln caso con su coincidencia con un SG

- Se incluye la ejecucion de un Campo de Golf de 9 hoyos de par 35 ocupando 32,7 Ha de
superficie de poligono 3, dejando dentro del mismo la cuenca del arroyo Valdelagua. En
referencia al arroyo se deberd estar a lo establecido en la Disposicién adicional Primera del
Reglamento de Suelo Rustico. No gueda reflejado en el documento las determinaciones de
la mencionada Disposicion,

- Se modifica el tamafio minimo de parcela de las NNSS fijada en 1500 m? {1200 m? seg(n
pagina 6 de las NNSS) y 0,16 m?*/m? de edificabilidad méxima, pasando a establecer dos
tipologias diferencias en vivienda unifamiliar y dos grados de ordenacidon con parcela
minima de 750 m? y 0,27 m%*/m? de edificabilidad en grado 1 y, 1500 m? de parcela minima
y 0,2 m?*/m? de edificabilidad en grado 2. Y tipologia unifamiliar adosada o en hilera en Ia
que permite la subdivision de parcelas con una superficie minima de 150 m? y 0,70 m?*/m?
de edificabilidad en parcela neta. Todo ello supone un aumentando de la densidad y el
aprovechamiento urbanistico, debiendo corregir en el documento las referencias al
cumplimiento de fas Normas Subsidiarias o incluso la disminucién de dichos pardmetros
respecto de las NNSS.

- En las Zonas de Ordenanzas Terciario Recreativo {TR), aparece un uso deportivo
inespecifico, incluido junto con el Recreativo. Dicho Uso, que en la tabla del plano OD-2
CALIFICACION PORMENORIZADA, aparece diferenciado con una supeificie de 7.428 m?
sobre un total de 9.888 m? es un uso Rotacional y no Terciario, debiendo tener esa
consideracion y presentar una ordenanza especifica.

- Con independencia del uso “Terciario recreativo deportivo” anterior, existe un uso
Dotacional Deportivo Privado {Campo de Golf) del que no se ha incorporado Ordenanza
especifica pero de la que se ha resefiado en el Cuadro Resumen de la pagina 36 de la
Memoria una superficie de 320.678 m? y una edificabilidad total de 2.565 m?. Deberd
existir una regulacioén especifica para cada uno de los usos Dotacionales Deportivos gque
aparecen con independencia de la regulacion de los usos Dotacionales Pablicos la cual
también se presenta incompleta. (pdgina 42 Normas Urbanisticas PAU).

- Segin la edificabilidad pretendida le corresponderia 2.727 plazas privadas y 1,364 plazas
publicas, de las cuales 1/50, 55 plazas, deberdn ser accesibles. No asigna plazas de

En Plano OD-5 ACCESIBILIDAD presenta otros datos, 2.071 publicas de las cuales 42
accesibles,

- No ha calculado las cesiones del 10% dei aprovechamiento lucrativo correspondiente a la
administracién municipal, en concepto de participacién de la comunidad en las plusvalias,
Disposicion Transitoria 52 TRLOTAU y Art 106 RP.

- Conexiones de la red viaria: El dmbito de los dos sectores unidos en la ordenacion de este
Plan Parcial estd atravesado por la CM 2009 y el viario interior del mismo estd conectado
por el extremo Sur, a través de una rotonda y, por otro extremo una incorporacidn directa
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todo eflo a realizar conforme a las determinaciones del Servicio de Carreteras autondmico.
Es por ello que el Proyecto de Urbanizacin definitivo requerird de informe del Servicio de
Carreteras.

- Conexiones de red eléctrica: describe lineas eléctricas como afecciones en el ambito pero
no expone ta forma de conexién.

- No se aportan en el documento de Plan Parcial planos que definan los servicios ni sus
conexiones conforme a art 63. Si bien puede entenderse su remisién al Anteproyecto de
Urbanizacion,

ANTEPROYECTO
- En los espacios libres, zonas verdes no se ha previsto ni la iluminacién, sistema de riego vy
amueblamiento conforme a lo establecido en el art 24 RP.

~ No incorpora los planos correspondientes a jardineria y amueblamiento urbano en el
sistema de espacios libres y zonas verdes.

- Las redes de infraestructuras planteadas son:
- Saneamiento /Abastecimiento de agua /Energia eléctrica/Telefonia/ lluminacion.

En cuanto a la justificacién de la suficiencia de suministro de agua potable existen
incongruencias en el consumo mdximo diario entre los distintos apartades de este
capitulo, asi como errores de denominacién entre las hipétesis planteadas. Ademas las
cifras utilizadas en la justificacién de capacidad del sistema de depuracion no coinciden
con las expresadas en el apartado de abastecimiento del gue toma los datos de partida.

- No aporta los Cuadros de precios y el presupuesto, debiendo incorporarse por tanto en la
documentacion correspondiente a la proposicion juridico-econdmica.

- Dada la fecha de redaccidn respecto de la que se emite este informe, puede verse afectada
la normativa de aplicacion, por lo que deberd actualizar el documento conforme a la
legislacidn en vigor.

~ Al estar conformada la Alternativa Técnica del PAU por un Anteproyecto de Urbanizacidn,
conforme al articulo 111.3 TRLOTAU, el Proyecto de Urbanizacién que se redacte con

posterioridad, debera someterse al procedimiento de aprobacién propio de Ios Programas

==te-Actuacion-trbanizadora-salvo-envlorelativora-competencia-entre-iniciativas:

En cuanto a la PLICA;

Con caracter general, deberd ser concordantes ambos documentos; no se puede otorgar el
agente urbanizador potestades administrativas que estdn reservadas a la Administracion
actuante, con los limites de la iniciativa particular establecida en nuestra legislacién urbanistica y
con la aplicacion supletoria de lo establecido en la legislacién de contratacion administrativa, en
especial lo dispuesto en orden al contrato de gestidn de servicios publicos.
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e en cuanta que los derechos de los particulares tendrian como plazo minimo de _un mes
para su ejercicio ( p.e. opcién de pago) en observancia de lo establecido en la legislacion bdsica
estatal.

las relaciones con los propietarios deberian haber observado los minimos establecidos en el
articulo 118 TRLOTAU, cuya redaccion, en el momento de presentacién de la plica era:

1. Cuando se refiera o actuaciones urbanizadoras a realizar en régimen de gestidn indirecta, ef
Programa de Actuacion Urbanizadora, ademdas de lo previsto en el art. 110, deberd regular las
refaciones entre el urbanizador y los propietarios afectados, desarrollando fas siguientes bases:

a} El urbanizador deberd soportar la totalidad de los gastos derivados de la urbanizacion, en la
medida en que le sean compensados mediante retribucion en terrenos edificables o en metdlico
por fos propietarios de terrenos edificables resultantes de fa actuacion urbanizadora.

b) Los propietarios podrdn cooperar con el urbanizador mediante la aportacion de sus fincas
5 originarias sin urbanizar y con arreglo a las dos modalidades genéricas siguientes:

12 Abonando en metdlica y como retribucién en favor del urbanizador su cuota parte de las cargas
de fa urbanizacién y garantizando esta deuda, para recibir a cambio las parcelas urbanizadas que
le correspandan de acuerdo con el Programa.

22 Contribuyendo proporcionadamente u los gastos de urbanizacién mediante cesion de terrenos
edificables. En este caso les corresponderd recibir, libre de cargas, menor superficie de solar que
en la modalidad anterior, constituyendo la diferencia la retribucion del urbanizador.

2. Los propietarios que expresamente declinen cooperar, por entender inconveniente el desarrollo
urbanistico de sus terrenos, podrdn renunciaor a ello si piden, mediante solicitud formalizada en
documento publico y presentada antes del acuerdo aprobatorio del Programa de Actuacion
Urbanizadora, la expropiacién y el pago segtn el valor que corresponda legalmente al suelo. En
este caso el acuerda aprobatorio del Programa de Actuacién Urbanistica determinard la incoacion
del expediente de determinacién del justiprecio para la finca correspondiente,

3. El urbanizador podrd ejercer las siguientes prerrogativas y facultades:

a) Someter a aprobacion administrativa proyectos de urbanizacién, presupuestos de cargas de

urbanizacion y, a falte¢ de acuerdo con los afectados, uno o varios proyectos de reparcelacion
forzosa dentro del émbito de la actuacion, asi como ser oido, antes de dicha aprobacién.

b) Oponerse a la parcelacién y a fa edificacién en el émbito de la actuacion, hasta el pleno

- cumplimiento de las previsiones del Programa. El otorgamiento de las licencias precisas para tales
actos requerird la previa audiencia del urbanizador. No podrdn otorgarse licencias de parcefacion
o edificacion en las unidades de actuacion o para terrenos sometidos a actuaciones urbanizadoras
hasta que, una vez aprobado el correspondiente Programa, se cumplan las condiciones legales
previstas para ello, debiendo el titular de la parcela haber contribuido proporcionadamente a las
cargas de la actuacion y haber quedado garantizada la urbanizacién de dicha parcela simultdnea,
al menos, u su edificacion.
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¢} Exigir que los propietarios le retribuyan pagdndole cuotas de urbanizacion o cediendo en su
favor terrenos edificables de los que han de ser urbanizados en desarrolfo de la actuacion. Ef
urbanizador podrd optar por la retribucion mediante la cesién de terrenos edificables cuando
asuma el compromiso de promover, sobre los terrenos que reciba en pago de su refribucion,
viviendas sujetas a un régimen de proteccion publica u otros usos de interés social, siempre gue
estos destinos atribuyan o los terrenos un valor mdximo legal que permita determinar con
objetividad su equivalencia con los gastos de urbanizacion.

d) Solicitar la ocupacién directa de los terrenos sujetos « reparcelacion y necesarios pard
desarrollar las infraestructuras de urbanizacién, en los términos previstos por la legisiacién
general,

4, Con independencia de las medidas establecidas en la letra d} del nimero 3 del art. 110 con
objeto de garantizar el cumplimiento de las previsiones del Programa de Actuacion Urbanizadorg,
el urbanizador, para percibir de los propietarios sus retribuciones, ha de ir asegurando, ante la
Administracién actuante, su obligacion especifica de convertir en solar las parcelas de quienes
deban retribuirle, mediante otras garantias que:

a) Se irdn constituyendo af aprobarse la reparcelacién forzosa o expediente de gestion urbanistica
de efectos andlogos en cuya virtud se adjudiquen ol urbanizador terrenos en concepto de
retribucién y, en todo case, antes de la liquidacion administrativa de la cuota de urbanizacion,

b) Se prestardn por valor iqual al de la retribucion que las motive y, en su caso, por el superior que
resulte de aplicar el interés legal del dinero en funcion del tiempo que previsiblemente vaya a
mediar entre la percepcion de la retribucion y el inicio efective de las obras correspondientes.

¢) Consistirdn en primera hipoteca sobre los terrenos adjudicados al urbanizador o en garantia
financiera prestada con lfos requisitos exigidos por la legislacion reguladora de la contratacion de
fas Administraciones Publicas.

d) Serdan canceladas, previa resolucién de la Administracién actuante, a medida que se reaficen, en
plazo, cada una de fas obras que sean el objeto de la correspondiente obligacién garantizada.
Procede la cancelacion parcial segun el precio de la obra realizada conforme al presupuesto de
cargas aprobado administrativamente.

5. Sin perjuicio de las demds medidus procedentes, el urbanizador que incumpla la obligacion

expresada en el numero anterior adeudara a la Administracion actuante:!

a} En caso de resolucion del Programa, el valor de las retribucienes ya percibidas, previo descuento
del de las obras realizadas; y

b) Cuando incurra en mora en su obligacion de urbanizar, los intereses de la cantidad que resulten
conforme a la letra anterior, segtin el tipo de interés legal.,

La deuda serd declarada mediante resolucidn de la Administracién actuante previa audiencia def
interesado y, en caso de impago, podrd ser recaudada por via de apremio. Las cantidades asi
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adas se destinaran preferentemente a garantizar o sufragar la total ejecucion de las obras
o, subsidiarioamente, a compensar a los propietarios por los perjuicios sufridos.

6. Lo dispuesto en los dos niimeros anteriores no serd de aplicacion en los casos de gestion directa
a cargo de la propia Administracion Publica y en los de gestién indirecta en los que el urbanizador
y el propietario asf o hubieran convenido, a reserva de las acciones civiles que les asistan, asf
como en aquellos en los que se haya declarado resuelta la adjudicacién del Programa, mientras la
retribucién del urbanizador se encuentre depositada o disposicion de la Administracion actuante o
sujela a afeccion real que impida al urbanizador disponer libremente del terreno con que se le
haya retribuido y bajo condicidn resolutoria que asegure su retorno al duefio inicial. Esta tltima
afeccion se establecerd en lo resolucion aprobatoria de la reparcelacion, siempre que el
urbanizador asi lo solicite, y se cancelard, a instancia de la Administracion actuante, tan pronto
como aquél asuma el régimen de responsabilidades y garantias regulado en los nimeros 4 y 5
anteriores.

7. El urbanizador serd responsable de los dafios causados a los propietarios 0 a otras personas
: como consecuencia de su actividad o por falta de diligencia en el cumplimiento de sus
| obligaciones, salvo cuando aquéllos tuvieran su origen en una orden directa de la Administracion
\ actuante o en ef cumplimiento de una condicion impuesta por ella,

8. Los propietarios tendrdn derecho a recibir, en todo momento, informacion debidamente
documentada sobre los gastos de urbanizacién que hayan de asumir y a cooperar en la actuacion
en los términos establecidos por la Ley y el Programa, siempre que asuman las cargas v los riesgos
de su desarrollo. Podran, asimismo y para la mejor ejecucion de dicho Programa, someter a
consideracion de la Administracion actuante sugerencias y enmiendas para la elaboracion,
correccion o maodificacion de los proyectos de urbanizacion o de reparcelacién y de los
presupuestos de cargas de urbanizacion expresados en la letra a} del numero 3, siempre que los
pongan también en conocimiento del urbanizador.

El propietario que contribuya a los gastos de la urbanizacion podrd exigir que el urbanizador la
ejecute con la diligencia de un buen empresario y que la Administracién actuante supervise la
efecucion de la actuacién en los términos previstos por la Ley.

Ef derecho de los propietarios afectados por la actuacién se determinard en funcién de su
aprovechamiento privativo.

3. Cuando el Programa se desdrrolle por gestion directa de to Administracion, esta puede optar
por la expropiacion forzosa, con page en metdlico, como excepcidn a la anteriormente dispuesto.

Lo misma regla serd aplicable cuando se trate de actuaciones excepciondales de singular
rentabilidad por su gran aprovechamiento o por el destino lucrativo atribuido o los terrenos por el
Plan de Ordenacidn, que éste deberd identificar al efecto. El urbanizador, cuando sea beneficiario
legal de la expropiacion de terrenos, deberd compensar al erario publico por el mayor
aprovechamiento urbanistico que éstos presenten respecto al valorable para fijar el justiprecio.
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10. En lo no dispuesto por esta Ley, las relaciones entre el urbanizador y los propietarios se regirdn
por lo que libremente convengan, con sujecién a la ordenacién territorial y urbanistica y la
programacion aprobadu.

De conformidad con el art 11. 5 del TRLOTAU en !a redaccion vigente en el momento de fa
presentacion de fa plica: Serdn nulas de pleno derecho las estipulaciones de los convenios
urbanisticos que contravengan, infrinjan, o defrauden objetivamente en cualquier forma normas
imperativas legales o reglamentarias, incluidas las del planeamiento territorial o urbanistico, en
especial las reguladoras del régimen urbanfstico objetive del suelo y del subjetive de los
propietarios de éste. Las estipulaciones previstas en la letra b) del numero 3 anterior sélo tienen el
efecto de vincular a las partes del convenio para la iniciativa y tramitacion de los pertinentes
procedimientos para la innovacion del planeamiento sobre la base del acuerdo relativo a la
oportunidad, conveniencia y posibilidad de ung nueva solucion de ordenacién. En ningtn caso
vinculardn o condicionardn el ejercicio por la Administracion Publica, incluso la firmante del
convenio, de la potestad de planeamiento.

b) Propuesta de convenio:
- Se debera revisar las clausulas que se imponen para los particulares

¢ El calendario de desarrollo no se ajustaba a los plazos de inicio de un afio toda vez los
18 meses previstos para presentar PU y proyecto de reparcelacién, lo que implica la
imposibilidad material de iniclar la actuacién material

e La cesidn de la condicion de agente urbanizador, deberd ajustarse a lo establecido
legalmente para su forma y su causa.

¢ El aval debera cuantificarse y entregarse al ayuntamiento tras la adjudicaciéon del PAU
no siendo posible las previsiones establecidas en la Cldusula undécima de la propuesta
del convenio

¢ La penalizacidn establecida en la cldusula 122 no se ajusta a las cuestiones sobre las que
se debe responder, al montante sobre el que realizar el cdlculo y a la cantidad que
habra de referir a la legislacién de contratos (coeficiente/ dia)

“B) "Proposicidnjurldica-econdimica:
obtener los terrenos y el pago de la urbanizacién y su retribucion.

El precio para la expropiacion, entendemos que para los que no quieran ceoperar, precic que no
se ha fijado conforme a la iegislacion de aplicacién {ley de suelo estatal, que deberd determinar el
minimo conforme a sus reglas de valoracién aplicables a las expropiaciones urbanisticas

Advirtiendo que no tiene propiedad alguna en el ambito, determina el precio para Ia
expropiacion, entendemos que para los que no guieran cooperar, precio que no se ha fijado
conforme a la legislacién de aplicacion (Ley de suelo estatal, que deberd determinar el minimo
conforme a sus reglas de valoracidn aplicables a las expropiaciones urbanisticas}), existiendo en el
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to de presentacion de la OJE el método de comparacion para el suelo rdstico, de 1o gue se
deduce contradiccion entre el anexo 1y el precio ofrecido segun ese criterio.
Debera revisarse la cuota canje de las retribuciones previstas al urbanizador;
La concrecion de las determinaciones urbanisticas no deberia ser objeto de la PJE y en todo caso
deberd ser corregida en concordancia con fo expuesto para la AT;
Se debera revisar todo el punto 62 en relacién al tratamiento del campo de golf al establecer
imperativamente que “Debe adjudicarse preferentemente a un solfo coparticipe o el menor
numero posible de proindivisos”, cuestién propia del instrumento de equidistribucién, proyecto de
reparcelacion, y no de PJE, teniendo ademas en cuenta que en la oferta en que se configura la
plica, el promotor no es titular de terrenos alguno en el dmbito; se advierte ademas de que
atribuye competencias de expropiacidn y reversion a favor del agente urbanizador sin acomodo
legal.
No se entiende la referencia a AlU, que no consta en este Servicio Periférico pese al tiempo
transcurrido, por dos motivos: porgue las AU tiene como fin primordial configurarse como agente
urbanizador y en segundo lugar porgue deben venir conformadas al menos por la mayoria de los
propietarios que coincidan con la mayoria de las cuotas y en el supuesto concreto el agente
urbanizador no es propietario de ninguna parcela segin indica.

| 3. PROVECTOS DE URBANIZACION |

| 4. ESTUDIOS DE DETALLE - |

| 5. OBRAS PROVISIONALES I

4°- Informe sobre solicitud de autorizacidn provisional del Excmo. Avuntamiento de
Mondéjar para la construccién de cobertizo para aperos agricolas en la parcela 182,

poligona 19 del Sector 1 de Suelo Urbanizable en el término municipal de Mondéjar

{Guadalajara). Informe segin el art. 172.1 TRLOTAU v 10.1 h) Decreto 235/2010 de 30

de noviembre.-

'PROPUESTA DE INFORME SOBRE SOLICITUD DE AUTORIZACION PROVISIONAL DEL EXCMO
AYUNTAMIENTO DE MONDEJAR PARA LA CONSTRUCCION DE COBERTIZO PARA APEROS

TERMINO MUNICIPAL DE MONDEJAR {GUADALAJARA). Informe segtin el art. 172.1 TRLOTAU y
10.1 h) Decreto 235/2010 de 30 de noviembre.

I, ANTECEDENTES.

Proyecto: Construccidn de cobertizo para guarda de aperos agricolas.
Situacion: Poligono 19, Parcela 182.

Término Municipal: Mondéjar {Guadalajara).

Clasificacién: Sueio urbanizable $-1 dei vigente P.0.M.

Planeamiento: P.0.M. Fecha de aprobacién definitiva: 13/12/04 y 14/02/05.
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Promotores: D. Antonio Garcia y Don Pedro Angel Lopesino.
Recepcién de Expte: 17/05/2013. N2 Registro de entrada: 1183595.

!, OBJETO.

El objeto del expediente seglin consta en la memoria presentada es la construccién de un
cobertizo de aperos en la parcela 182, del poligono 19 del catastro de rustica, al sitio denominado
“Malaiio”, en el municipio de Mondéjar.

Se trata de un cobertizo de 33,64 metros cuadrados, y unas dimensiones de 5,80 metros por 5,80
metros, siendo su altura de 2,80 metros, La estructura es metdlica a base de vigas, pilares y
correas de perfil estructural cuadrado. La cubierta se ejecutard mediante chapas prelacadas en
color verde sobre correas metdlicas. Los cerramientos verticales serdn del mismo material de la
cubierta sobre un bastidor metalico.

Il. SOMETIMIENTO A AUTORIZACION PROVISIONAL.

De conformidad con lo establecido en el articulo 172.1 TRLOTAU : “Cuando no dificultaren la
ejecucion de los Planes, podrd autorizarse en suelo urbanizable o ristico, previo informe favorable
de la Comisién Provincial de Urbanismo, usos u obras justificadas de cardcter desmontable, que
habran de desmontarse o, en su caso demolerse sin derecho a indemnizacién cuando fo acordare
el Ayuntamiento.”

IV. COMPETENCIA Y PROCEDIMIENTO.

PRIMERO.- El articulo 10.1 h) del Decretoc 235/2010 de 30 de noviembre, de regulacién de
competencias y de fomento de la transparencia en la actividad urbanistica de la Junta de
Comunidades de Castilla La Mancha, establece que dentro de las competencias de la
Administracién de la JCCM en materia de ordenacién territorial y urbanistica corresponde a las
Comisiones Provinciales de Ordenacién del Tervitorio y Urbanismo emitir informe favorable, en su
caso, previo a la autorizacidn provisional de actividades en suelo urbanizable o rdstico, en
consonancia con lo dispuesto en el art. 172 TRLOTAU.

Es competente para emitir el informe previsto en el art. 172 TRLOTAU, ta Comisién Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Guadalajara.

SEGUNDO.- Seglin lo establecido en el articulo 172.2 TRLOTAU: “La autorizacién se tramitard de
conformidad con lo previsto en las licencias de obra.”

A este respecto, el legislador ha previsto en el articulo 166 TRLOTAU ias reglas especificas para el
procedimiento del otorgamiento de licencia de obras. En la fase municipal consta en el
expediente remitido por el Excmo. Ayuntamiento de Mondéjar con fecha de 16 de mayo de 2013
v numero de registro de entrada 1183595:

-Oficio dei Excmo. Ayuntamiento de Mondéjar de remisidon de expediente de solicitud de
autorizacién provisional de fecha 16-05-2013. Se acompaiia memoria de la actuacién prevista,
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catastrafes de emplazamiento, planos de alzada, perfil y planta de la construccion
proyectada, cuadro de mediciones y presupuesto, e informe técnico municipal favorable,
- Requerimiento realizado con fecha 30 de septiembre de 2014 al Excmo. Ayuntamiento de
Mondéjar y a los interesados, solicitando declaracidn responsable a los solicitantes de la asuncién
de {a obligacién de demolicion de la obra proyectada sin derecho a indemnizacién en el momento
en gue asi lo requiera la Administracién actuante.
- Oficio con fecha de registro de entrada 25 de octubre de 2013 y niimero 2363801, en el que se
aporta la declaracion responsable requerida.
- Requerimiento realizado con fecha de registro de salida 3 de febrero de 2014 al Excmo.
Ayuntamiento de Mondéjar y a los interesados solicitando el cumpiimiento de lo dispuesto en el
vigente Plan de Ordenacién Municipal de Mondéjar, asi como declaracién responsable de que la
edificacion proyectada no va a necesitar el uso de servicios urbanfsticos.
-Oficio del Excmo. Ayuntamiento de Mondéjar con fecha de registro de entrada 4 de marzo de
2014 al que se acompafia declaracion responsable de los solicitantes asf como informe de técnico

municipal.

V. CUMPLIMIENTO DE REQUISITOS

El régimen de autorizacién provisional de actividades exigird el cumplimiento de los siguientes
requisitos, todo elio de conformidad con el articulo 172.1 TRLOTAU y 18 del Reglamento de
Disciplina Urbanfstica:

- El objeto pretendido deberdn ser usos y obras justificadas de cardcter desmontable, El
interesado, por consiguiente tendra que acreditar y justificar la condicién de desmontable de
los usos y obras,

No podran dificuitar la ejecucion de los planes. En atencién a su cardcter provisional, las
actividades para su autorizacién gozardn de un caracter que no dificulte la ejecucién de los
instrumentos urbanisticos.

El suelo en el que se desarrolle la actividad serd urbanizable o rastico.

Las instalaciones y obras tendrdn que ser desmontables o demolidas cuando lo decida el
Ayuntamiento y sin derecho a indemnizacién alguna.

Informe favorable de la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo.

Que los usos u ohras no se hallen expresamente prohibidos por la normativa urbanistica o
sectorial, ni por el planeamiento territorial, urbanistico o sectorial.

Que no se trate de usos residenciales.

A este respecto cabe destacar que en el expediente consta el cumplimiento de los siguientes
requisitos avalados por informe técnico municipal de 25 de abril de 2013:

— - La construccién y el uso se proyectan en suelo urbanizable sin programar.
Ei articulo 67 del TRLOTAU sobre el régimen de suelo urbanizable sin programar, establece
al respecto:
En el suelo urbanizable, en tanto no se haya aprobado el correspondiente Programa de
Actuacion Urbanizadora, serd aplicable el régimen propio del suelo ristico de reserva.
En el suelo urbanizable a que se refiere el pdrrafo anterior sélo podrdn autorizarse:
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a) Las obras correspondientes a infraestructuras y sistemas generales.

b} Las obras provisionales respecto de las que se haya asumido, con
inscripcion en el Registro de la Propiedad, la obligacién de su demolicién,
sin derecho a indemnizacion, en el momento en que asi lo requiera la
Administracién actuante.

- la actividad y la obra tienen un cardcter provisional, son desmontables y demolibles.

- Las obras son las minimas imprescindibles para albergar los aperos agricolas y maquinaria.
- Eluso no se halla expresamente prohibido por la normativa urbanistica.

- No impide fa ejecucidn del planeamiento.

- No se trata de usos residenciales.

Ademds:

- Se ha realizado declaracion responsable de los solicitantes sobre asuncién de la obligacion
de demolicién sin derecho a indemnizacién en el momento en que asi lo requiera la
Administracion actuante, con inscripcién en el Registro de la Propiedad.

- Existe declaracién responsable de los solicitantes sobre la innecesariedad de servicios
urbanisticos de la obra proyectada.

El Plan de Ordenacion Municipal de Mondéjar, Documento lit: Normativa Urbanistica, Titufo IV:
Régimen del Suelo Urbanizable, en su articulo 12.4: Régimen de propiedad, dispone: “Sélo podran
edificarse construcciones destinadas a explotaciones agricolas que guarden relacién con la
naturaleza, extension y utilizacién de la finca y se ajusten a la normativa elaborada por la
Consejerfa de Agricultura”.

Realizado requerimiento a los solicitantes para acreditar el cumplimiento de este requisito
exigido por la normativa urbanistica, sin embargo, no se ha acreditado.

En el Plan de Ordenacidn Municipat de Mondéjar, Documento lii: Normativa Urbanistica, Titulo il
Regulacién del Sueic Rastico, articulo 5.6 referido a nicleo de poblacién y en concreto en el
articulo 5.6.2.2., se dispone: “Se considera que existe riesgo de formacion de nicleo de
poblacién cuando se presuma alguna de las siguientes condiciones: 12- Cuando la edificacidn
que se proyecta diste menos de 150 metros del limite de un niicleo urbano, entendiéndose por
tal el limite del Suelo Urbano o del Apto para Urbanizar definidos en este Plan o por los planes
de los municipios colindantes”.

£n el informe del técnico municipal de fecha 13 de febrero de 2014, que consta en el expediente,

sé manifiesta “la edificacion que se proyecta no dista mas de 150 m. del limite del nucleo urbano,
entendiéndose por tal el lfmite del Suelo Urbano definido en el Plan de Ordenacién Municipal, por
tanto se considera que existe riesgo de formacion de nicleo de poblacién”.

Por lo que no se cumple el presente requisito establecido en la normativa urbanistica municipal.

V1. CONCLUSION
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documentacién remitida por el Excmo. Ayuntamiento de Mondéjar, v lo expuesto, se
comprueba por el Servicio de Urbanismo la falta de cumplimiento de los requisitos seflalados en
el punto anterior del régimen de autorizacion provisional de actividades, por lo que se propone a
la Comisidn Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo la emision de INFORME
DESFAVORABLE seguin el art, 172.1 TRLOTAU, a la solicitud de autorizacion provisional para la
construccidn de cobertizo para guarda de aperos agricolas en la parcela 182, del poligono 19 del
municipio de Mondéjar.

La Comisldn, a la vista de la propuesta formulada por la ponente y por unanimidad de los miembros
presentes acuerda, en virtud de la competencia del articulo 172 del TRLOTAU, EMITIR INFORME

DESFAVORABLE a la instalacién pretendida.

5°.- Informe sobre solicitud de autorizacién provisional del Exemo. Ayuntamiento de Pioz

para la Actividad Provisional de Bazar destinado al comercio al por menor situado en

la Carretera de Loranca, 429, Sector SAU-6 del POM en el término municipal de Pioz
Guadalajara). Informe Seguin el Art. 172.1 TRLOTAU Y 10.1.h} Decreto 235/2010 de 30
de noviembre.-

INFORME SOBRE SOLICITUD DE AUTORIZACION PROVISIONAL DEL EXCMO AYUNTAMIENTO DE
PIOZ PARA LA ACTIVIDAD PROVISIONAL DE BAZAR DESTINADO AL COMERCIO AL POR MENOR
SITUADO EN LA CARRETERA DE LORANCA, 429, SECTOR SAU-6 DEL POM EN EL TERMINO
MUNICIPAL DE PIOZ (GUADALAJARA). Informe segiin el art. 172.1 TRLOTAU y 10.1.h} Decreto
235/2010.

I. ANTECEDENTES.

Proyecto: Bazar destinado al comercio al por menor de articulos para vestir confeccionados,
calzados, complementos, bazar
Carretera de Loranca Parcela 429

\ Término Municipal de Pioz (Guadalajara).
1} Clasificacion: Suelo Urbanizable.
“Planeamiento: POM. Fecha de aprobacién definitiva: 23/06/82.

Promotor: D. Ling Ling Zhang

__ \

Recepcidnde Expter 16 deenerode 2014, N2 Registro de entrada 81397.

Il. OBJETO.

El Exemo. Ayuntamiento de Pioz remite con fecha de 13 de enero de 2014, teniendo entrada en
este Servicio Periférico de Fomento el dia 16 el expediente relativo a solicitud de informe sobre
autorizacion provisional para Bazar destinado al comercio al por menor de articulos para vestir
confeccionados, calzados, complementos, bazar en la parcela 429 de suelo urbanizable de la
localidad, sita en [a carretera de Loranca.

Acta de fa Comisin Provincia! de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de 24/02/2014
53



Il. SOMETIMIENTO A AUTORIZACION PROVISIONAL,

El articulo 8 del Real Decreto Legislativo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Suelo, preconiza en su tltima redaccidn, en orden al contenido del derecho de propiedad de
suelo: facultades |o siguiente:

3. En el suelo en situacion rural para el que los instrumentos de ordenacién territorial y
urbanistica prevean o permitan su paso a la situacién de suelo urbanizado las facultades del
derecho de propiedad incluyen las siguientes:

o a) El derecho de consulta a las Administraciones competentes, sobre los criterios y
previsiones de la ordenacién urbanistica, de los planes y proyectos sectoriales, y de las
obras que habrdn de realizar para asegurar la conexion de la urbanizacién con las redes
generales de servicios y, en su caso, las de ampliacién y reforzamiento de las existentes
fuera de la actuacion.

La legislacién sobre ordenacion territorial y urbanistica fijarg el plazo mdximo de
contestacion de la consulta, que no podrd exceder de tres meses, salvo que una nerma con
rango de ley establezca uno mayor, asf como los efectos que se sigan de ella. En todo caso,
la alteracién de los criterios y las previsiones facilitados en la contestacién, dentro del
plazo en el que ésta surta efectos, podrd dar derecho a la indemnizacion de los gastos en
que se haya incurrido por fa elaboracion de proyectos necesarios que resulten intitiles, en
los términos del régimen general de la responsabilidad patrimonial de las
Administraciones Publicas.

b) El derecho de elaborar y presentar el instrumento de ordenacién que corresponda,
cuando la Administracién no se haya reservado la iniciativa ptblica de la ordenacién y
efecucion.

c) El derecho a participar en fa ejecucion de fas actuaciones de urbanizacion a que se
refiere la letra a} del apartado 1 del articulo 14, en un régimen de equitativa distribucién
de beneficios y cargas entre todos los propietarios afectados en proporcion a su
aportacion.

Para ejercer esta facultad, o para ratificarse en ella, si la hubiera ejercido antes, el
propietario dispondrd del plazo que fije la legislacion sobre ordenacion territorial y

aquél en que pueda conocer el alcance de las cargas de la actuacién y los criterios de su
distribucion entre los afectados.

dl La realizacion de usos v obras de cardcter provisional que se autoricen por no estar
expresamente prohibidos por ta leqislacion territorial v urbanistica, o la sectorial vy sean
compatibles con la ordenacion urbanistica, Estos usos v obras deberdn cesar v, en todo

caso, ser demolidas las obras, sin_derecho a indemnizacién alquna, cuando asi lo

acuerde la Administracién urbanistica.
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(% La eficacia_de las autorizaciones correspondientes, bajo las indicadas condiciones
expresamente aceptadas por sus destinatarios, quedara supeditada a su constancia en

el Registro de la Propiedad de conformidad con la legislacién hipotecaria.,

Ef arrendamiento y el derecho de superficie de los terrenos a que se refiere este apartado,
o de las construcciones provisionales que se levanten en ellos, estardn excluidos del
régimen especial de arrendamientos risticos y urbanos, y, en todo caso, finalizardn
automdticamente con la orden de la Administracién urbanistica acordando la demolicién
o desalofo para ejecutar los proyectos de urbanizacion. En estos supuestos no existird
derecho de realojamiento, ni de retorno.

s e) El derecho de usar, disfrutar y disponer de los terrenos de conformidad con lo previsto
en el apartado 2, siempre que el efercicio de estas facultades sea compatible con la
prevision ya contenida en el instrumento de ordenacién territorial y urbanistica en relacién
con su paso a la situacion de suelo urbanizado.

El legislador autondmico especifica dentro del régimen del suelo urbano y urbanizable, lo
siguiente para el suelo urbanizable sin programar, en el articulo 67 del TRLOTAU:

Articulo 67 El régimen del suelo urbanizable sin programar

En el suelo urbanizable, en tanto no se haya aprobado el correspondiente Programa de
Actuacion Urbanizadora, serd aplicable el régimen propic del suelo riistico de reserva.

En el suelo urbanizable a que se refiere el parrafo anterior sélo podrdn autorizarse: /

* a)Las obras correspondientes a infraestructuras y sistemas generales, s

s b) Las obras provisionales respecto de las que se haya asumido, con mscrrpc;én en el
Registro de la Propiedad, fa obligacion de su demolicion, sin derecho a indemnizacion, en
el momento en que asf lo requiera la Administracion actuante.

En el Titulo VII del mismo texto legal, con rdbrica “Garantias y proteccién de la ordenacion
territorial y urbanistica” para el control de las actividades objeto de la ordenacion aludida se
prevé la necesidad de autorizaciones provisionales en el articulo 172 con el tenor que se expone:
“Cuando no dificultaren la ejecucion de los Planes, podrd autorizarse en suelo urbanizable o

~J " Fustico, previo informe favorable de Ia Comision Provincial de Urbanismo, usos u obras Justificadas
de cardcter desmontable, que habrdn de desmontarse o, en sut caso demolerse sin derecho a
indemnizacion cuando lo acordare el Ayuntamiento.

2. La autorizacién se tramitara de conformidad con lo previsto en las licencias de obra.”

IV. COMPETENCIA.

PRIMERO.- £l articuio 10.1.h} del Decreto 235/2010, de 30 de noviembre, de Regulacién de
Competencias v de Fomento de a Transparencia en al actividad urbanistica de la Junta de
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Comunidades de Castilla La Mancha establece que dentro de las competencias de Ila
Administracion de la JCCM en materia de ordenacién territorial y urbanistica corresponde a las
Comisiones de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo emitir informe favorabie, en su caso, previo
a la autorizacién provisional de actividades en suelo urbanizable o r(stico”, en consonancia con lo
dispuesto en el art. 172 TRLOTAU.

Es competente para el emitir informe previsto en el art. 172 TRLOTAU, ta Comisién Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Guadalajara.

V. CUMPLIMIENTO DE REQUISITOS

Visto lo anterior y sin pormenorizar los requisitos necesarios de las obras y de los usos que deben
concurrir para informar favorablemente la autorizacién provisional, que tienen caracter
excepcional, debemos indicar que dada la situacién del suelo clasificado como urbanizable donde
se pretende ubicar, sector 6 del POM de Pioz, con PAU aprobado ¢l 8 de mavo de 2008 impide ia
aplicacién del articulo 67 del TrLOTAU pues no se encuentra en el haz de facultades de los duefios
de suelo en dicho sector 6 ni otros con derechos derivados del dominio, Ia posibilidad de realizar
obras o desarrollar usos provisionales, ni a las administraciones, en su vertiente autonémica ex
apartado 1 del articulo 172 del TrLOTAU, ni en su vertiente municipal, ex apartado segundo del
mismo precepto, autorizarlas, al estar programada la ejecucién de dicho suelo.

El desarrollo legisiativo autonémico dei régimen del suelo entiende gque se dificultardn los planes
si el Programa de Actuacion Urbanizadora estd aprobado, pues es este hito urbanistico de
aprobacion el imite legal para poder obtener desarrollar obras y usos provisionales y por ende,
una vez cumplimentados las exigencias de provisionalidad y asuncién de demolicién, obtener la
autorizacion provisional, en interpretacién concordante de los articulo 67 y 172 del TrLtOTAU.

Si bien en el expediente remitido por la administracidn municipal no se indica ta ubicacién
concreta de la parcela exponiendo simplemente que es suelo urbanizable se ha comprobado que
es el sector 6 del POM y que segln datos facilitados por la Administracion municipal a principios
de este afio, dicho sector tiene un PAU aprobado en mayo de 2008

VI. CONCLUSION

Vista la documentacién remitida por el Exemo. Ayuntamiento de Pioz y ante la imposihilidad de

= aplicar-elrégimen-de-suelo-urbanizable-sin-programar-dada‘la-aprobacion-del PAU-del'sector- 6=

del POM de Pioz desde mayo de 2008 se INFORMA DESFAVORABLEMENTE la solicitud
presentada por el ayuntamiento de Ploz elevando este informe para emisién de informe por Ia
Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urhanismo segln el art. 172.1 TRLOTAU.

La Comisidn, a la vista de la propuesta formulada por la ponente y por unanimidad de los miembros
presentes acuerda, en virtud de la competencia del articulo 172 del TRLOTAU, EMITIR INFORME
DESFAVORABLE a la solicitud pretendida por la imposibilidad de aplicacién del articufo 67 del TRLOTAU
en el suelo urbanizable con programa de actuacién urbanizadora aprobado.
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| 6. CALIFICACIONES EN SUELO RUSTICO

6%~ iInforme sobre solicitud calificacién urbanistica en suelo rustico de reserva para
modificacion de condiciones de calificacidn de circuito de motocross situado en la
parcela 10, del poligono 1 en Albalate de Zorita. informe segtin el art. 64.4 TRLOTAU v
10.1.g. Decreto 235/2010 de 30 de noviembre.-

Esther Santamaria relata y explica el siguiente punto del orden del dia, sefialando que la

actividad ya tenfa calificacion urbanistica si bien al modificar el proyecto, dado el

otorgamiento del artfculo 38.12 del RSR de conformidad con proyecto, su modificacién

implica un nuevo pronunciamiento del CPOTyU, atinente en exclusiva a la modificacidon,

Continua el relato seglin informe del servicio que se trascribe:

I. ANTECEDENTES.

Proyecto: Circuito de Motocros,

Situacién / Superficie: Poligono 1, parcela 10; UTM (X: 512858,25 Y: 4462831,53) / Superficie de
la parceias: 1,55 Ha.

Término Municipal de Albalate de Zorita (Guadalajara)

Clasificacién: Suelo Rastico de Reserva.

Planeamiento: Normas Subsidiarias. Aprobacién Definitiva: 13/03/1988,
Refundicidn:13/03/1995. Modificacién puntual 23/07/2002

Promotor: Club Deportivo Elemental MX Albalate.

Recepcion de Expte: 18/09/2013. N2 Registro de entrada: 2077376,

Informe de Comisién Provincial de Urbanismo.22/09/2010: Calificacion actividad de Circuito de
Motocros.

Il. OBJETO.

Ampliacién de la calificacién del Proyecto del Circuito cerrado de entrenamiento para motos
\\ especificas de motocross, enfocada a entrenamiento y aprendizaje de deportistas con la
\\ incorporacién de instalacién de riego para minimizar las emisiones de polvo v ruido en
* cumplimiento de las medidas vinculantes de 1a resolucién de la evaluacién de impacto ambiental
de 28/02/2008. Dicha Instalacién se realizar4 a través de conexidn a la red municipal.

La parcela es municipal y ha sido arrendada al Club Deportivo Elemental MX Albalate.

IIl. SOMETIMIENTO A CALIFICACION.

El Art, 54.1.3 b) del TRLOTAU establece que en suelo rdstico de reserva podran realizarse, previa
obtencién de la preceptiva calificacion urbanistica en los términos establecidos en el propio
TRLOTAU y siempre que la ordenacion urbanistica y territorial no los prohiba, los siguientes actos
“Actividades extractivas y mineras, equipamientos colectivos, actividades industriales,

* productivas, terciarias, de turismo rural o de servicios, que precisen emplazarse en el suelo
rustico, con las condiciones que reglamentariamente se determinen”.
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El art. 37.1.b) del RSR establece que en suelo ristico de reserva requerirdn calificacion
urbanistica, previa a licencia municipal los actos y construcciones relacionados con los usos
terciarios recreativos ( art. 28 RSR), siende aquella un requisito administrativo de inexcusable
cumplimiento, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 17, letra b} del RSR.

IV. COMPETENCIA Y PROCEDIMIENTO.

Competencia.- En cuanto a la competencia de la Consejeria de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo para el conocimiento de la calificacién interesada, viene atribuida por el art. 64.4 del
TRLOTAU, 42.1 b) del RSR y respecto a la especifica del érgano de la Consejeria, el art. 10.1.g) del
Decreto 235/2010, de 30 de noviembre.

Procedimiente.- En cuanto al procedimiento para el otorgamiento de la calificaciéon cuando
corresponda a la Consejerfa se ha de seguir los tramites del art. 64.5 del TRLOTAU vy del art. 43 del
Reglamento de Suelo Rustico.

En la fase de tramitacién municipal consta en el expediente remitido por el Ayuntamiento de

Albalate de Zorita, la siguiente documentacion:

- Escrito del Ayuntamiento registrado con fecha 2 de mayo de 2013 y nimero de registro
1028438, consultando a este Servicio Periférico sobre solicitud de autorizacién del
promotor para realizar obras para conectar la parcela 10 a la red de abastecimiento de
agua del niicleo urbano que recoge los documentos siguientes:

1. Informe del Arguitecto municipal de 22 de abril de 2013, relativo a {a solicitud dei
promotor de un sistema de riego de la pista mediante conexion al abastecimiento
urbano.

2, Memoria modificada d 15 de abril de 2013, que complementa a la Memoria anterior
dei promotor de la actividad de motocross, y en la que solicitan sistema de riego de la
pista mediante la red de abastecimiento.

- Oficio de estos Servicios Provinciales de 27 de mayo de 2013 y n? de registro 416328,
contestando a la consulta de 2 de mayo de 2013 sobre modificacion de fas condiciones de
calificacién urbanistica para la instalacion de Circuito de motocross otorgada sobre la
parcela 10 del poligono 1, en CPU de 22 de septiembre de 2010,

- Escrito del Ayuntamiento de 16 de septiembre de 2013 y n2? de registro 2077376, en el
que se remite copia compulsada del expediente relativo a la calificacidn urbanistica para

Tt mOdIfICACIOR da Ta TRSTATaCISR - del circuite de motocross de referencls, gue recoge tos
documentos siguientes:

1. Escrito de C.D.E. MX Albalate de 15 de diciembre de 2012 dirigido al Ayuntamiento,
remitiendo documentacién (plano y presupuesto del proyecto) complementaria para
solicitar permiso de obra para canalizacion de agua de riego hasta circuito cerrado de
motocross.

2. Informe del Arquitecto Municipal de 28 de febrero de 2013 en el que establece la
necesidad de adjuntar Memoria de la actividad modificada en la que se justifique
suficientemente fa necesidad de conexién a la red urbana de abastecimiento; lo que
se comunica al interesado el 04-03-2013.
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Providencia de Alcaldia de 14 de junio de 2013 disponiendo se emitan informes: de
Secretaria sobre legislacion aplicable y procedimiento a seguir, y de los Servicios
Técnicos Municipales relativo a la conformidad de la solicitud con el planeamiento
vigente,
Informe de Secretaria de 17 de junio de 2013, sobre legislacion aplicable y
procedimiento a seguir.
Informe de los Servicios Técnicos Municipales (Arquitecto Municipal) de 17 de junio
de 2013, favorahle respecto a la necesidad de la obtencion de la ampliacion
modificacion de |a calificacion urbanistica,
Decreto de Alcaldia de 20 de junio de 2013 disponiendo abrir un periodo de
informacion piblica de acuerdo con el articulo 43.5 del Reglamento de Suelo Rustico,
Anuncio de 20/06/2013, del Ayuntamiento de Albalate de Zorita, sobre informacién
publica de solicitud de calificacién y licencia_urbanistica para la_modificacién de la
instalacién_de referencia (publicado en el DOCM n2 131 de 9 de julio de 2013);
anuncio en el periddico Nueva Alcarria de 08-07-2013, vy certificado de Secretaria
sobre ausencia de alegaciones de 2 de septiembre de 2013,
Informe-Propuesta de Resolucién de Secretaria de 30 de agosto de 2013, favorable al
expediente de ampliacion de calificacion urbanistica para la modificacién de la
instalacton de referencia.
Decreto de la Alcaldia de 2 de septiembre de 2013, resolviendo informar
favorablemente el expediente de ampliacion de calificacion urbanistica para la
modificacion de la instalacion de referencia, asi como remitir el mismo, a la Consejeria
de Fomento para que resuelva sobre la calificacién urbanistica.
Copia Modificacién Memoria _de Circuito Cerrado Entrenamiento Deportivo de
Motocross en Albalate de Zorita de 15 de abril de 2013.

- Oficlo de este Servicio Periférico de 1 de octubre de 2013 y anotacion 189137 dirigido

al Servicio de Calidad e Impacto Ambiental de Guadalajara, remitiendo copia.
Modificacién Memoria de Circuito Cerrado Entrenamiento Deportive de Motocross en

Albalate de Zorita, al efecto que emitan informe de utilizacién de agua potable para

- Oficio de este Servicio Periférico de 30 de septiembre de 2013, dirigido al
'} Ayuntamiento requiriendo documentacién.

Escrito del Ayuntamiento de Albalate de Zorita de 22 de enero de 2014 y niimero de
registro 119710, remitiendo la siguiente documentacion:

Informe de los Servicios Técnicos Municipates de 17 de enero de 2014, en el que
se dice que los promotores les comunican, (documento adjunto} que por ahora no
tienen previstos eventos que precisen la instalacion temporal de servicios
publicos; asi como que el informe del érgano ambiental para utilizacion de agua
potable para riego se habra emitido y constara en esta Consejeria,

V. CUMPLIMIENTO DE REQUISITOS ADMINISTRATIVOS Y SUSTANTIVOS., DETERMINACIONES
SUBSIDIARIAS.
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Administrativos. El articulo 17 del RSR establece que son requisitos administrativos de
inexcusable cumplimiento gue deberdn cumplir las obras, construcciones e instalaciones previstas
en el articulo 11, asi como los usos y actividades que estas Ultimas se destinen, los relacionados
en las letras a) a e} del mismo.

En cuanto a lo previsto en a letra a) en el expediente ha de figurar la resclucién de otorgamiento
de cualesquiera concesiones, permisos o autorizaciones no municipales legalmente exigibles vy,
en su caso, la declaracién de impacto ambiental. A estos efectos bastard para el otorgamiento de
la calificacién urbanistica la presentacién de la copia de ia solicitud de las concesiones, permisos o
autorizaciones, asi como del estudio del impacto ambiental, en cuyo caso la eficacia de la
calificacion urbanistica quedara condicionada a la obtencién de los correspondientes informes o
resoluciones favorables, lo que serd comprobado al otorgamiento de la licencia municipal.

El art. 64.1 parrafo Ultimo exige que en todos los casos se requerirdn los informes sectoriales
legalmente preceptivos, de acuerdo con lo previsto en el apartado a) ndmero 1,22 del art, 63,

Respecto del resto de_informes sectoriales no se precisa una nueva obtencién al no incidir en los

pardmetros informados-en el Proyecto gque ahora se amplia.

En cuanto al resto de requisitos administrativos previstos en las letras ¢}, d) y e} del RSR, el
Ayuntamiento de Albalate de Zorita deberd:

- Comprobar la inscripcion registral de la afectacidn real de la finca vinculada a las obras a
la que se otorga la calificacidn urbanistica y que la finca registral afectada se
corresponde con la parcela sobre la que recae ia calificacién (Art. 17.e) RSR).

- Exigir del interesado la prestacion del 3% a modo de garantia del coste total de la obras,
sin cuyo requisito no podrd darse comienzo a la ejecucidn de las obras, ni seran eficaces
los actos de calificacidn y licencia que legitimen éstas (Art. 17 d) RSR).

- Que la obra, construccién o instalacion cuente con la cobertura formal y material de
licencia en vigor, determinando la caducidad de la licencia la de la calificacién (Art. 17 c)
RSR} y advirtiendo en la licencia que la caducidad de esta implicara la de la calificacién
(Art. 40 RSR),

Sustantivos. Los requisitos sustantivos para las actividades recreativas son los exigidos por el art.
28 RSR.
El primer apartado del precepto sefialado exige que la ordenacién territorial y urbanistica no los

prohiba~y que no-exista riesgo-de formacién-de niicles de poblacion; debiendo acreditar s~

necesidad de emplazamiento en suelo ristico.

Respecto del apartado quinto, en cada actuacion deberd resolver las infraestructuras y servicios
precisos para su funcionamiento interno, asi como la conexidn de los mismos con Is redes
exteriores y la incidencia que suponga en la capacidad v funcionalidad de éstas.

Respecto del art 15.2 RSR, todas las construcciones e instalaciones que se ejecuten para
establecer y desarrollar usos y actividades en suelo ristico deberan comprender la totalidad de
las correspondientes a cuantos servicios demanden y para su adecuada conexién con las redes
generales, Por lo gue fa conexién de agua para riego a las redes generales de la instalacién de
riego que pretende esta ampliacién de calificacion, queda solventada.
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A estos efectos el informe urbanistico municipal de 17 de junio de 2013 expone el cumplimiento
de estos requisitos.

V1. CONTENIDO DE LA CALIFICACION.

De conformidad con lo establecido en el articulo 38.1 del RSR se propone el contenido de la
calificacién urbanistica:

- Las caracteristicas del aprovechamiento que se otorga y legitima son las contenidas en el
proyecto (art. 38.1.12) RSR) que en esta aplicacidn, varia respecto de la calificacién original en
relacién con la obtencién de agua de la red municipal para cumplimentar la medida
medioambiental de eliminar polvo que origina la actividad.

- En cumplimiento de lo dispuesto por el Art. 38.1.22 del RSR se deberd fijar la superficie de
terrenos que deba ser objeto de replantacion o de medidas excepcionales de apoyo a la
regeneracion natural de la vegetacion para preservar los valores naturales, en este sentido se
deberan observar todas las prescripciones realizadas en la Resolucion de la Delegacion Provincial
de Medio Ambiente.

- En cumplimiento de lo dispuesto por el Art. 38.1.32 del RSR se deberd acordar un plan de
restauracion por técnico competente para la correccién .de los efectos derivados de la actividad
que se proyecta al término de la actividad y que deberan ser objeto de comprobacién municipal.
De conformidad con la Resolucién de 28 de febrero de 2008 de la Delegacién Provincial de Medio
ambiente y Desarrollo Rural de Guadalajara sobre evaluacidn ambiental del proyecto PRIMITIVO
examinado, al fin de la actividad se desmantelaran todas las instalaciones y se procedera al

escarificado del terreno. '

Vil. CONCLUSION.
A la vista de cuanto queda expuesto anteriormente estos Servicios proponen que por |a Comision
Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo se otorgue la calificacion urbanistica

solicitada en los términos del presente informe.

El Ayuntamiento deberd comprobar los requisitos establecidos en el art. 28 RSR, en la calificacion

que-se-otorgue y-el-cumplimiento-de-las-determinaciones-subsidiarias:

De acuerdo con ef art. 28.6 RSR la superficie minima quedara en todo caso vinculada legalmente
a las obras, construcciones e instalaciones y sus correspondientes actividades o usos. Esta
vinculacion legal implicard la afectacion real de dicha superficie a las obras, construcciones, las
instalaciones o los establecimientos legitimados por la calificacién urbanistica y la licencia
municipal pertinentes. Mientras estas permanezcan vigentes, dicha superficie no podré ser objeto
de acto alguno que tenga por objeto o consecuencia su parcelacion, divisidn, segregacién o
fraccionamiento. Esta afectacion real se hard constar en el Registro de la Propiedad conforme a lo
dispuesto en la legistacién hipotecaria.
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De conformidad con lo establecido en el Art. 33 del Reglamento de Suelo Rustico, la resolucién
municipal de otorgamiento de la licencia debera bien fijar el importe que deba satisfacerse en
concepto de canon de participaciéon municipal en el uso o aprovechamiento atribuido por la
calificacion, bien, cuando asi lo haya aceptado el municipio, determinar la superficie de suelo
sustantiva de valor equivalente, materializable en cualquier clase de suelo.

Conforme al Art. 43.11 de RP la calificacién urbanistica favorable serd vinculante para el
Ayuntamiento en cuanto a los extremos contenidos en la misma, incorporindose a la licencia
como condiciones minimas, sin perjuicio de que el Ayuntamiento pueda denegar la licencia o
imponer condiciones o medidas correctoras por otras causas legales de competencia municipal o
por la denegacidn de las solicitudes de autorizaciones y concesiones preceptivas de otras
Administraciones Publicas.

Conforme al Art. 58 del TRLOTAU los deberes y cargas previstos en la misma en relacion con los
usos y aprovechamientos previstos en el suelo ristico, asi como los gue ademids resuften de las
condiciones legitimas de la calificaciones acordadas y las licencias otorgadas para la realizacién o
desarrollo de aquéllos, deberdn constar en el Registro de la Propiedad conforme a la legistacién
pertinente,

Tras la exposicion del informe y la oportuna deliberacién la Comisién Provincial de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo por unanimidad acuerda OTORGAR Ia
calificacidn urbanistica pretendida, conforme a lo dispuesto en el informe incorporado
a la presente acta.

7°.- informe sobre solicitud de calificacién urbanistica en SRNUEP Natural para instalacién
de tendido telefénico desde el pk 1,200 Carretera GU-119 hasta la estacidn telefonfa

movil en el paraje “El Yesar” de Aragosa del municipio de Mandayona (Guadalajara).
Informe segtin el art. 64.4 TRLOTAU vy 10.1.g. Decreto 235/2010 de 30 de noviembre.-

Expone el siguiente asunto, Esther Santamarfa, de conformidad con el informe del Servicio de
Urbanismo que sirve de guia a la ponencia:

. ANTECEDENTES.

Provyecto: Instalacién postes para cable de Telefonia.

Situacién: Desde poste n? 23 del Pk 1,200 de GU-119 hasta estacion telefonia mévil en el paraje
“El Yesar” (Aragosa).

Término Municipal de Mandayona {Guadalajara).

Coordenadas UTM Huso 30, Sistema referencia ED50: X 523855, Y 4535411

Clasificacion: Suelo Rustico no Urbanizable de Especial Proteccion Natural

Planeamiento: NNSS Municipales.

Promotor: TELEFONICA MOVILES ESPARNA S.A. Recepcién de Expte: 13/03/2014. N¢ Registro de
entrada: 623537
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Il. OBJETO.

Segin consta en el documento presentado, el objeto de esta obra es la ampliacién y mejora de las
telecomunicaciones en la pedanfa de Aragosa y alrededores.

La obra consiste en la instalacién de 7 postes de madera, para tender un nuevo cable telefdnico
desde el poste n2 23, ubicado a la altura del Pk 1,200 de la carretera de acceso a Aragosa {GU-
119), hasta la estacidn base de telefonia mévil situada en el paraje “El Yesar” {Aragosa).

Los postes tendran una altura minima de 8 metros {(altura libre 6,50 metros)

I1l. SOMETIMIENTO A CALIFICACION.

El Art. 54.1.32 b/ del TRLOTAU establece que en suelo ristico de especial proteccién podran
realizarse, previa obtencion de la preceptiva calificacion urbanistica en los términos establecidos
en el propio TRLOTAU y siempre y cuando estén expresamente permitidos por la legislacion
sectorial y el planeamiento territorial y urbanistico aplicable por ser necesarios para la mejor
conservacion de las caracieristicas y valores determinantes del régimen de especial proteccién o
para el uso o disfrutes publicos compatibles con unas y otros, los siguientes actos “Actividades
extractivas y mineras, equipamientos colectivos, actividades industriales, productivas, terciarias,
de turismo rural o de servicios, que precisen empiazarse en el suelo ristico, con las condiciones
gue reglamentariamente se determinen”.

El uso de Instalacién de linea para telefonia, se engloba, en nuestra normativa aplicable al suelo
ristico, en USO DOTACIONAL PRIVADO, siendo de aplicacidon por tanto las disposiciones y
requisitos relativas a este tipo de uso,

El Art. 37.2. del RSR establece que “En suelo ristico no urbanizable de especial proteccion
requerirdn calificacion urbanistica previa a la licencia municipal todos los actos previstos en el

articulo 11 {...)

V. COMPETENCIA Y PROCEDIMIENTO.

En cuanto a la competencia de la Consejeria de Ordenacion del Territorio y Urbanismo para el
otorgamiento de la calificacidn interesada, viene atribuida por el Art. 64.4 del TRLOTAU y respecto
a la del érgano de la Consejerfa el Art, 10.1.g del Decreto 235/2010, de 30 de noviembre de 2010,

N

de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, la atribuye a la Comision Provincial de
Ordenacidn del Territorio y Urbanismao.

En cuanto al procedimlento para el otorgamiento de la calificacion cuando corresponda a la
Consejeria se ha de seguir los trdmites del Art. 64.5 del TRLOTAU y del Art. 43 del Reglamento de
Suelo Rustico. '

En la fase de tramitacidn municipal consta en el expediente remitido por el Ayuntamiento de
Mandayona la siguiente documentacién:
- Escrito del Ayuntamiento de 13 de marzo 2014 y n? de registro de entrada en estos
Servicios Provinciales 623537 en el que se remite la siguiente documentacion:

Acta de fa Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de 24/02/2014
63



1. Solicitud de Telefénica de Espaiia de fecha 05//07/2013 de permiso para
instalaciones telefénicas de referencia, dirigido al Ayuntamiento de Madayona, y
registrado de entrada en la Delegacién Provincial de Guadalajara de la Junta de
Comunidades de Castilla-La Mancha con fecha 5 de julio de 2013 y n® 1627443,

2. Informe Técnico de Telefénica Espaiia de 2 de julio de 2013 sobre necesidad de
instalacion de nueva linea de postes en terrenos dependientes del Ayuntamiento de
Mandayona, asi como proyecto n2 01584470 titulado: Mandayona-Aragosa £B. F.O.
CON MDYN y Planos 4, hj5y 6.

3. Oficio de la Direccién General de Telecomunicaciones y Nuevas Tecnologias de 4 de
julio de 2013 y n? de registro 529209, dirigido al Ayuntamiento de Mandayona,
comunicando la aprobacion por la Comisién de Redes de la previsién de la nueva
instalacion: Estacién de telefonia mévil situada en el paraje “El Yesar” (Aragosa) en
SRNUEP, con Afecciones/Condicionantes.

4. Informe de Marco Aurelio Salvador Ortego {Arquitecto colegiado n2 2871 del COACM)
de fecha 4 de noviembre de 2013.

5. Anuncio de 30/01/2014, de! Ayuntamiento de Mandayona, sobre informacién publica
de calificacién y licencia urbanistica para la instalacién de referencia (publicado en el
DOCM n? 32 de 17 de febrero de 2014), anuncio en ¢l periédico Nueva Alcarria de
03/02/2014, y certificado de Secretarfa sobre ausencia de alegaciones de 13 de marzo
de 2014.

6. Autorizacidon de los Servicios Periféricos de la Consejerfa de Agricultura en
Guadalajara, de 7 de agosto de 2013, para obra de instalacién de cable de fibra dptica
en Aragosa, dentro del Parque Natural Barranco del rio Dulce (Guadaiajara), visto el
informe favorable del Director del Parque Natural, de acuerdo a la memoria técnica
presentada y cumpliendo los condicionantes técnicos de dicha autorizacién.,

7. Oficio del Ayuntamiento de Mandayona de 25 de febrero de 2014, dirigido a los
Servicios Provinciales de Guadalajara de la Consejeria de Educacién, Cultura y
Deportes, solicitando informe sobre las posibles afecciones al Patrimonio Histérico
de la zona de ejecucion de la citada instalacidn.

V. CUMPLIMIENTO DE REQUISITOS ADMINISTRATIVOS Y SUSTANTIVOS. DETERMINACIONES
SUBSIDIARIAS.

Administrativos. El articulo 17 del RSR establece que son requisitos administrativos de

en el articulo 11, asf como los usos y actividades que estas Gltimas se destinen, los relacionados
en las letras a) a e} del mismo.

En cuanto a lo previsto en la letra a) en el expediente ha de figurar la resolucién de otorgamiento
de cualesquiera concesiones, permisos o autorizaciones no municipales iegalmente exigibles y, en
su caso, la declaracidn de impacto ambiental. A estos efectos bastara para el otorgamiento de fa
calificacién urbanistica fa presentacién de la copia de la solicitud de las concesiones, permisos o
autorizaciones, asi como del estudio del impacto ambiental, en cuyo caso la eficacia de la
calificacién urbanistica guedara condicionada a la obtencién de los correspondientes informes o
rescluciones favorables, lo que serd comprobado al atorgamiento de la licencia municipal.
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El Art. 64.1 péarrafo (ltimo exige que en todos los casos se requerirdn los informes sectoriales
legalmente perceptivos, de acuerdo con fo previsto en el apartado a) niimero 1.22 del Art. 63.
En el expediente constan:

- Aprobacién por la Comisién de Redes de la prevision de la nueva instalacién: Estacion de
telefonia moévil situada en el paraje “El Yesar” (Aragosa) en SRNUEP, con
Afecciones/Condicionantes.

- Autorizacién de los Servicios Periféricos de la Consejerfa de Agricultura en Guadalajara, de
7 de agosto de 2013, para obra de instalacién de cable de fibra éptica en Aragosa, dentro
del Parque Natural Barranco del rio Dulce {Guadalajara), visto el informe favorable del
Director del Parque Natural, de acuerdo a la memoria técnica presentada y cumpliendo los
condicionantes técnicos de dicha autorizacidn siguientes:

o Se deberd proceder al desmantelamiento y recogida de toda la infraestructura
que queda en desuso y que se sustituye con esta instalacion asi como la retirada
de los restos de las obras y el acondicionamiento de los terrenos para su
restitucidn al estado inicial.

o Se comunicard con antelacién de 10 dias la fecha concreta en que se ejecutardn
las obras con el fin de realizar un control de actividad.

- Solicitud dirigida a los Servicios Provinciales de Guadalajara de la Consejerfa de Educacin,
Cultura y Deportes, solicitando informe sobre las posibles afecciones al Patrimonio
Histérico de la zona de ejecucion de la citada instalacion,

JEE

En cuanto al resto de requisitos administrativos previstos en las letras c), d) y e} del articulo 17 del

RSR, el Ayuntamiento debera: ;

- Comprobar la inscripcion registral de la afectacion real de la finca vinculada a las obras a la
que se otorga la calificacién urbanistica y que la finca registral afectada se corresponde con
la parcela sobre la que recae la calificacion (Art. 17.e} RSR).

- Exigir del interesado fa prestacién del 3% a modo de garantia del coste total de la obras, sin
cuyo requisito no podréa darse comienzo a la ejecucion de las obras, ni serdn eficaces los
actos de calificacion y licencia que legitimen éstas (Art. 17 d) RSR}.

- Que la obra, construccion o instalacién cuente con la cobertura formal y material de
licencia en vigor, determinando la caducidad de la licencia la de la calificacién {Art, 17 c)
RSR) y advirtiendo en la licencia que la caducidad de esta implicara la de la calificacién (Art.
40 RSR).

el caso de equipamientos colectivos, de actividades industriales, productivas, terciarias, de
turismo rural o de servicios deberdn cumplir los requisitos dispuestos en la ordenacién territorial
y urbanistica debiendo tener la finca la superficie minima y la ocupacion por la edificacién la que
por ambifos y tipologias se establezca en las Instrucciones Técnicas del Planeamiento o, en su
defecto, la que de manera motivada y justificada se fije en el planeamiento en funcién de los usos
y actividades a implantar,

El Art. 29 del RSR establece que en suelo ristico no urbanizable de especial proteccién sélo
podran implantarse los usos dotacionales de equipamientos hidrdulicos, energéticos, de
telecomunicaciones, de residuos o de comunicaciones y transportes de titularidad privada,
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cuando estén expresamente permitidos por la legislacién sectorial y el planeamiento territorial y
urbanistico aplicable por ser necesarios para la mejor conservacién de las caracterfsticas y valores
determinantes del régimen de especial proteccién o para el uso o disfrutes publicos compatibles
con unas y otros y se acredite debidamente su necesidad de emplazamiento en esta clase de
suelo. Ademds la superficie minima de la finca y fa ocupacion por la edificacién serd la que por
ambitos y tipologfas se establezca en la Instrucciones Técnicas del Planeamiento o, en su defecto,
la que de manera motivada v justificada se fije en el planeamiento en funcién de los usos y
- actividades a implantar. Por otra parte el art. 11.1 ITP establece que la superficie minima de la
finca serd la necesaria y adecuada a los requerimientos funcionales del uso concreto que se
pretenda implantar en los elementos pertenecientes al sistema energético en todas sus
modalidades, incluida la generacién, redes de transporte y distribucién.

Asi mismo, el artfculo 12 del RSR indica que el uso debe estar expresamente permitido por la
legislaci6n sectorial y el ptaneamiento territorial y urbanistico.

Conforme al Reglamento de Suelo Rustico articulo 5, los Parques Nacionales, Parques y Reservas y
en el resto de figuras administrativas que conforman la Red regional de &reas protegidas
establecida en la Ley 9/1999, de 26 de Mayo, de Conservacién de la Naturaleza de Castilla La
Mancha deben adscribirse a la categorfa de suelo rdstico no urbanizable de proteccién natural.

Las NNSS municipales en relacién al suelo no urbanizable protegido articulo 3.2.4, en la actualidad
rdstico no urbanizable protegido, prohibe los actos de edificacién en esta clase de suelo, no
prohibiendo el resto de actos no edificatorios.

Debera tener en cuenta lo establecido en el nuevo planeamiento de ordenacidon municipal en
tramitacién por estar considerando, la clasificacién del suelo dénde se ubica la instalacién como
Suelo Rastico No Urbanizable de Especial Proteccién Natural Rfo Dulce a fin de tener coherencia
con los usos pretendidos y de interés general.

La Ley 32/2003, de 3 de noviembre, General de Telecomunicaciones, sefiala en su articulo 2 la
naturaleza de las telecomunicaciones como servicios de interés general que se prestan en
régimen de libre competencia, desarrollando en el Titulo Ill de la misma las obligaciones de
servicio publico, los derechos y obligaciones de caracter publico en la explotacién de redes yen
la prestacién de servicios de comunicaciones electrénicas.

El informe Técnico realizado por el Arquitecto Marco Aurelio Salvador Ortego, establece la no
prohibicién de esta actuacién en las Normas Subsidiarias del municipio de Mandayona, debiendo
obtener calificacién urbanistica previa a la concesién de licencia urbanistica.

VI. CONTENIDO DE LA CALIFICACION.
De conformidad con lo establecido en el articulo 38.1 del RSR se propone el contenido de la

calificacién urbanistica:

- Las caracteristicas del aprovechamiento que se otorga y legitima son las contenidas en el
proyecto (art. 38.1.12) RSR).

Dado el cardcter dotacional de la actividad cuya calificacién se informa no es necesario

determinar lo establecido en los apartados 22 y 32 del articulo 38 del RSR, sin petjuicio de los
condicionantes que impongan otras administraciones sectoriales a las que hemos hecho
referencia, en especial en relacién a las prescripciones impuestas en la Autorizacién de los
Servicios Periféricos de la Consejerfa de Agricultura en Guadalajara, de 7 de agosto de 2013, para
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instalacién de cable de fibra 6ptica en Aragosa, dentro del Parque Natural Barranco del

rio Duice (Guadalajara

Vil. CONCLUSION,

A la vista de cuanto queda expuesto anteriormente estos Servicios proponen que por {a Comisién
Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo se otorgue la calificacién urbanistica
solicitada en los términos del presente informe con el contenido del apartado anterior quedando
condicionada la eficacia de la calificacién conforme a los art, 63.1.2.a) TRLOTAU y 43.9 RSR al
cumplimiento de la totalidad de las medidas y condiciones fijadas en el Informe de la Comjsién de
Redes de 28 de junio de 2013, asi como a las condiciones técnicas incluidas en la Autorizacidn de
los Servicios Provinciales de la Consejeria de Agricultura de fecha 7 de agosto de 2013 v a la
obtencién de informe favorable del servicio de Patrimonio Histérico.

Pidiendo la palabra el representante de la Consejerla de Educacién, Cultura y Deportes, en
concreto en materia de cultura, indica que se ha emitido informe favorable ( exp./CUL: 14.0194)
por el Servicio de Cultura el 19 de marzo de 2014, habiendo tenido salida el 25 de marzo e 2014,
dirigido a Telefénica de Espafia, SAU.

Aporta una copia al expediente de urbanismo en este acto.

Tras la exposicién del informe y la oportuna deliberacion la Comision Provincial de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo por unanimidad acuerda OTORGAR la
calificacion urbanistica pretendida, condicionada la eficacia de la calificacidon conforme
a los art. 63.1.2.3) TRLOTAU y 43.9 RSR al cumplimiento de la totalidad de las medidas y
condiciones fijadas en el Informe de la Comisién de Redes de 28 de junio de 2013, asi
como_a las  condiciones técnicas incluidas en la_Autorizacidn de los Servicios
Provinciales de la Consejeria de Agricultura de fecha 7 de agosto de 2013,

El Ayuntamiento deberd comprobar los requisitos establecidos en el Art. 29 RSR, en la calificacién
que se otorgue y el cumplimiento de fas determinaciones subsidiarias.

' De conformidad con lo dispuesto en el Art. 29.6 RSR la totalidad de la superficie de la fincas queda
vinculada legalmente a las obras, construcciones e instalaciones y sus correspondientes
actividades o usos, siendo de aplicacidn los efectos que a continuacién se establecen en el
apartado citado.

De conformidad con lo establecido en el Art. 33 del Reglamento de Suelo Rustico, la resclucién
municipa! de otorgamiento de la licencia deberd bien fijar el importe que deba satisfacerse en
concepto de canon de participacidon municipal en el uso o aprovechamiento atribuido por la
calificacién, bien, cuande asi lo haya aceptado el municipio, determinar la superficie de suelo
sustantiva de valor equivalente, materializable en cualguier clase de suelo.

Conforme al Art. 43.11 de RP la calificacién urbanistica favorable serd vinculante para el
Ayuntamiento en cuanto a los extremos contenidos en la misma, incorporandose a la licencia
como condiciones minimas, sin perjuicio de que el Ayuntamiento pueda denegar la licencia o
imponer condiciones o medidas correctoras por otras causas legales de competencia municipal o
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por la denegacién de las solicitudes de autorizaciones y concesiones preceptivas de otras
Administraciones Publicas.

Conforme al Art, 58 del TRLOTAU los deberes y cargas previstos en fa misma en relacién con los
usos y aprovechamientos previstos en el suelo rdstico, asi como los que ademds resulten de las
condiciones legitimas de la calificaciones acordadas v las licencias otorgadas para la realizacién o
desarrolio de aquélios, deberadn constar en el Registro de la Propiedad conforme a la legislacién

pertinente.

7. RUEGOSY PREGUNTAS

8°- Ruegosy preguntas.-

No se producen. Sin mas asuntos gue tratar se da por finalizada la reunién siendo las 11:40
horas del dia anteriormente citado, de lo que yo, como Secretario, doy fe, con el visto

%g_ﬁm L
é xf-z_\fﬁ"' i

El Presi € de la CPOTyU
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