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COMPOSICION Y ASISTENCIA

PRESIDENTE:

- limo. Sr. Director General de Urbanismo.
D. José Antonio Carrillo Morente.

VOCALES:

- llmo. Sr. Director General de Administracion Local.
Representado por Dia. M® Isabel Pinedo Ayala. Jefe de
Seccion.

- limo. Sr. Director General de Evaluacion Ambiental.
Representado por D Gerardo Morales Carrion.
Jefe del Servicio de Evaluacion Ambiental.

- limo. Sr. Director General de Industria, Energia y Minas.
Representado por D.Manuel Villaverde Fernandez. Jefe de
Seccion de Minas.

-llmo. Sra. Directora General de Salud Publica. Representado
por D. Antonio Sanchez Mufioz. Asesor de Sanidad
Ambiental.

- Vocal designado en representacion de la Conlederacion
Regional de Empresarios de Castilla-La Mancha.
D. David Rodriguez de Arce.

- Vocal designado en representacion del Colegio Oficial de
Arquitectos de Castilla - La Mancha.
D. Ismael Belmonte Gomez.

- Vocal designado como expertos en materia de urbanismo.
D. Tomés Marin Rubio y D. Serapio Cabarias Paez.

ASISTENTES CON VOZ Y SIN VOTO:

Dia. Virginia Cavia Cuesta, Jefa del Servicio de
Planeamiento Municipal de la Direccién General de
Urbanismo.

- Dha. Amparo Sanchez Casanova, Jefa del Servicio de
Planeamiento Supramunicipal de la Direccidn Ganeral de
PlanificaciénTerritorial.

- Dia. Ana Maria Rodriguez-Monteverde Cantarel, Jefa del
Servicio de Asistencia y Apoyo Técnico Urbanisico de la
Direccién General de Urbanismo.

- D. Gustavo Martin Garcia-Ochoa. Jefe de Servicio de
Actuaciones Urbanas.

-DAa. Pilar Moreno. Jefa de Servicio de Infraestructura
Hidraulica.

PONENTES:
- Dha. Virginia Cavia Cuesta, Jefa del Servicio de

Planeamiento Municipal de la Direccion General de
Urbanismo.

Comision Regional de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo

SECRETARIA:

- Dia. Paula Botija Polo, Técnico Superior Juridico del
Servicio de Planeamiento Municipal de la Direccion
General de Urbanismo.

En la ciudad de Toledo, siendo
las doce horas, del dia 14 de mayo de
2010, se relne la Comision Regional
de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo en segunda convocatoria
con la asistencia de los miembros que
al margen se relacionan para tratar los
asuntos incluidos en el orden del dia,
en nueva Sala de Juntas de la
Consejeria de Ordenacion del Territorio
y Vivienda, sita en Paseo del Cristo de
la Vega, s/n, de esta capital.

Comprobada la existencia de
quérum, segun lo previsto en la
legislacion aplicable a los d&rganos
colegiados y en el acuerdo adoptado
por la entonces Comision Regional de
Urbanismo el dia 11 de diciembre de
2002, el llmo. Director General de
Urbanismo, D. José Antonio Carrillo
Morente, actuando como Presidente,
en sustitucion del Consejero de
Ordenacion del Territorio y Vivienda,
agradece a todos la asistencia y da por
iniciada la sesion.
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ORDEN DEL DIA

1. Lectura y aprobacion, si procede, del Acta de la sesién anterior de la Comision
Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, celebrada el dia 13 de abril de
2010.

2. Modificacion Puntual n® 34 de ordenacion estructural del Plan General de Ordenacion
Urbana de Albacete. Densidad poblacional. Informe segtn los articulos 10 y 36 del
Texto Refundido de la LOTAU (135 del Reglamento de Planeamiento).

3. Plan de Ordenacion Municipal de Valdepefas (Ciudad Real). Informe segln el articulo
37 del Texto Refundido de la LOTAU (136 del Reglamento de Planeamiento).

4. Modificacion Puntual n® 9 del Plan General de Ordenacién Urbana de Ciudad Real.
Informe segun el articulo 37 del Texto Refundido de la LOTAU (136 del Reglamento de
Plaheamiento).

5. Plan Parcial de Mejora del Sector S-06-l.a de las Normas Subsidiarias de Gerindote
X~ (Toledo). Informe segln el articulo 39.3 del Texto Refundido de la LOTAU (120.5 del
Reglamento de Planeamiento).
.

‘ 6. Plan de Ordenacion Municipal de Santa Cruz de la Zarza (Toledo). Levantamiento de
suspension de la zona comprendida entre los Sectores I-1 e |-2. Informe segun el
articulo 39.5 del Texto Refundido de la LOTAU (120.3 del Reglamento de
Planeamiento).

= Judf Moadificacién Puntual n® 1 del Plan de Delimitacién de Suelo Urbano de Salvacaiete
2 (Cuenca). Informe segln el articulo 39.5 del Texto Refundido de la LOTAU (120.3 del
> Reglamento de Planeamiento).

8. Proérroga del plazo de ejecucion material del Programa de Actuacion Urbanizadora del
Sector Sur-VI del Plan de Ordenacién Municipal de Quer (Guadalajara) (antiguo Sector
IV de las NNSS). Informe segun el articulo 110.3.b) del Texto Refundido de la LOTAU.

9. Resolucion del Programa de Actuacién Urbanizadora del Sector 6-4 del Plan de
Ordenacion Municipal de Mondéjar (Guadalajara). Informe segun el articulo 125 del
Texto Refundido de la LOTAU.

10. Ruegos y preguntas.
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1.- Lectura y aprobacién, si procede, del Acta de la sesion anterior de la Comisién
Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, celebrada el dia 29 de junio de
2009. -

Antes de aprobar el acta de la sesion anterior, el Vicepresidente Primero, actuando en
sustitucion del Presidente, agradece a todos los miembros presentes su asistencia.

A continuacién, se da por leida el Acta 3/2010 correspondiente a la sesién celebrada el dia
13 de abril de 2010, cuyos ejemplares fueron enviados a cada uno de los miembros de la
Comisién con suficiente antelacion, que se aprueba en sus propios términos, dando paso a
la exposicion de los expedientes incluidos en el orden del dia.

2.- Modificacion Puntual n® 34 de ordenacidn estructural del Plan General de
Ordenacién Urbana de Albacete. Densidad poblacional. Informe segun los articulos
10 y 36 del Texto Refundido de la LOTAU (135 del Reglamento de Planeamiento).

Siendo las 12:25 horas, la ponente D* Virginia Cavia Cuesta inicia la exposicion del
segundo asunto del orden del dia, haciendo una exposicion del informe técnico elaborado
por el Servicio de Planeamiento Municipal.

El objeto de esta modificacion es la adaptacion al parametro de densidad poblacional
establecido en la Ley 2/2009, de 14 de mayo, de medidas urgentes en materia de vivienda
y suelo por la que se modifica el TRLOTAU, en los sectores de suelo urbanizable
establecidos en el Plan General de Ordenacion Urbana, PGOU, admitiendo un incremento
de hasta un 25% en el numero total de viviendas previstas para facilitar que la tipologia de
la oferta de viviendas se adecue de mejor forma a las cambiantes necesidades de la
sociedad.

La Comisién, a la vista del informe técnico y de la propuesta formulada por la ponente, por
unanimidad de los miembros presentes ACUERDA:

De conformidad con lo dispuesto en los articulos 10 y 36 del TRLOTAU, 135 del Reglamento
de Planeamiento y 8.1, letra f) del Decreto 35/2008, de 11 de marzo, por el que se regulan los
érganos en materia de ordenacién territorial y urbanistica de la Junta de Comunidades de
Castilla-La Mancha, esta Comisién Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
acuerda emitir informe, con las siguientes consideraciones:

- Independientemente del refuerzo puntual de las infraestructuras y redes de servicios
de cada sector, en la Modificaciéon Puntual se debera justificar la capacidad de los sistemas
generales previstos en el PGOU correspondientes a esas redes y servicios o, en caso
contrario, prever su ejecucion.

- Asimismo, la justificacion de la suficiencia de sistemas generales de espacios libres
no se puede realizar (inicamente con el suelo urbanizable, ya que estos sistemas generales
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se cuantifican para el total de la poblacion prevista en los planes, independientemente de la
clasificacion del suelo como urbano o urbanizable, por lo que se debera justificar el
cumplimiento el articulo 24.1.e) del TRLOTAU.

- En cuanto al establecimiento, ademas de la densidad poblacional como ordenacion
estructural, de un nimero maximo de viviendas como ordenacion detallada, se informa que
la Ley 2/2009 prevé que los planes deben incluir dentro de la ordenacion estructural la
densidad poblacional, sustituyendo el anterior requisito de densidad residencial, sin que se
obligue a fijar un nimero maximo de viviendas, ni en la ordenacion estructural ni en la
detallada. Por tanto, considerando que los planes pueden completar las determinaciones
establecidas legalmente con las que justificadamente dispongan, entendiendo en
consecuencia las establecidas legalmente como minimas, no se objeta nada al respecto.

- En toda la documentacién técnica debera redondearse el namero de habitantes, de
forma que no se refleje con decimales, y corregirse en la tabla de la pagina 14 la superficie
bruta total.

- En cuanto al expediente administrativo, debera completarse de acuerdo a lo
establecido en los articulos 10 y 36 del TRLOTAU y 135 del Reglamento de Planeamiento,
debiéndose aportar los informes correspondientes de las Administraciones afectadas por el
incremento de poblacién planteado de 3.472 habitantes respecto de las previsiones del
PGOU (contabilizando 3 x vivienda).

Tras la aprobacién inicial de la Modificacion Puntual por el Ayuntamiento de Albacete se
debera aportar el expediente completo con al menos dos copias del documento técnico,
tanto en papel como en soporte informatico, debidamente diligenciado, incluyendo la
documentacién refundida que proceda del PGOU, interesando su aprobacion definitiva.”

3.- Plan de Ordenacién Municipal de Valdepefias (Ciudad Real). Informe segun el
articulo 37 del Texto Refundido de la LOTAU (136 del Reglamento de Planeamiento).

A las 12:25 horas, la ponente D? Virginia Cavia Cuesta procede a explicar el punto 3 del
orden del dia, haciendo una exposicion del expediente, de sus antecedentes y tramitacion
y del informe técnico.

Este asunto del orden del dia, se refiere al Plan de Ordenacion Municipal de Valdepefias,
provincia de Ciudad Real, promovido por el Ayuntamiento de Valdepeias, quien remite el
expediente a la Consejeria de Ordenacion del Territorio y Vivienda instando su aprobacion
definitiva de acuerdo con lo previsto en el articulo 37 del TRLOTAU y el 136 del
Reglamento de Planeamiento, por lo que se requiere informe previo de la Comision
Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

Interviene el representante de la Direccion General de Evaluacion Ambiental, Gerardo
Morales, para dejar constancia de que el Informe de la Confederacion Hidrografica del
Guadiana establece que no puede acreditar que existan recursos suficientes para
abastecer las necesidades del nuevo POM, por otra parte también quiere dejar constancia
que deberan tenerse en cuenta segin se dispone en los mapas de ruido de las grandes
infraestructuras y los planes de accién correspondientes, cuya elaboracion establecia la
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Ley del Ruido, a la hora de la clasificacion del suelo o de las medidas a desarrollar para
disminuir las afecciones sobre la poblacion producidas por el ruido provocado por las
infraestructuras.

La Comision, a la vista del informe técnico y de la propuesta formulada por la ponente, por
unanimidad de los miembros presentes ACUERDA:

“De conformidad con lo dispuesto en los articulos 37 del TRLOTAU, 136 del Reglamento de
Planeamiento y 8.1, letra f) del Decreto 35/2008, de 11 de marzo, por el que se regulan los
organos en materia de ordenacion territorial y urbanistica de la Junta de Comunidades de
Castilla-La Mancha, esta Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
acuerda que se suspenda de la aprobacion definitiva del Plan de Ordenacién Municipal de
Valdepefias, hasta que se corrijan las deficiencias que se relacionan y se obtengan los
informes de las Administraciones correspondientes:

E.- ANALISIS DEL DOCUMENTO Y CONSIDERACIONES.

Se analizan a continuacién cada uno de los documentos que componen el POM de Valdepenas,
relacionados en el parrafo anterior, sefialandose las consideraciones y deficiencias que se observan
en cada uno.

1.- En relacién con la tramitacion del POM.

- Debe obtenerse informe de la Conserjeria de Salud y Bienestar Social en relacién con el
cumplimiento de la Ley de Accesibilidad y el Cédigo de Accesibilidad de Castilla la Mancha,
en el documento definitivo del POM.

- Debe obtenerse informe favorable de adecuacién a la Evaluacion Ambiental.

2.- Memoria de Informacién y Diagnéstico.

Revisado el contenido de la Memoria de Informaciéon y Diagnostico del POM se observan las
siguientes deficiencias:

a. La Memoria no incorpora todos los contenidos establecidos en el articulo 41.1 del
Reglamento de Planeamiento. En concreto:

- No se describen las caracteristicas geolégicas, topogréaficas, climaticas,
hidrologicas y analogas, del término municipal.

- Deberan describirse y evaluarse los valores paisajisticos, ecolégicos,
etc., existentes en el término municipal.

- Identificacion de las afecciones derivadas de la legislacién sectorial asi
como de los planes, programas y proyectos publicos sectoriales que
incidan en el término municipal.

- Usos actuales del suelo, edificaciones e infraestructuras existentes, asi
como la descripcion del nivel de ocupaciéon por la edificacion en al
menos dos tercios del espacio servido efectiva y suficientemente por las
redes de servicios urbanos computados por cada Zona de Ordenacion
Urbanistica (ZOU) a los efectos de su consideracion como suelo
urbano. No se incluye un cuadro de superficies, edificabilidades y
aprovechamientos donde se describa la situacion actual en cada ZOU,
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incluyendo las dotaciones publicas existentes justificando el
cumplimiento de los estandares establecidos en el articulo 31 del
TRLOTAU.

La Memoria Informativa no contiene el célculo de la edificabilidad existente
licitamente realizada en el suelo urbano actual, ni los usos a los que se destina la
misma, a los efectos de su posterior consideracion como suelo urbano consolidado
0 no consolidado por incremento de aprovechamiento.

La Memoria no describe de forma clara el andlisis del planeamiento vigente,
debiendo completarse con la informacion relativa al desarrollo del mismo realizado
en el suelo urbano no consolidado y en el suelo urbanizable durante la vigencia de
las NN.SS. En concreto:

- Se describiran con claridad los ambitos de suelo urbano no consolidado,
desarrollados durante la vigencia de las NN.SS., con indicacion de los
datos de publicacién de la aprobacién definitiva y de la recepcion de las
obras de urbanizaciébn o, en su caso, la descripcion del grado de
desarrollo actual.

- Se describiran con claridad los sectores de suelo urbanizable,
desarrollados durante la vigencia de las NN.SS., con indicacién de los
datos de publicacion de la aprobacion definitiva y de la recepcion de las
obras de urbanizacion o, en su caso, la descripcion del grado actual de
desarrollo.

- Se indicar4d expresamente la parte del planeamiento vigente que se
asume en la nueva ordenacion.

Debera incluirse un inventario de las instalaciones y edificaciones existentes en el
suelo rastico, en el que se aporten datos relativos a su legalidad urbanistica.

3.- Planos de Informacion.

~+ Los Planos de Informacién incluidos en el documento presentado no incluyen la informacion que se

a.

relaciona a continuacién y que es obligatoria de acuerdo con lo establecido en el articulo 42 del
Reglamento de Planeamiento:

Descripcion de los usos, aprovechamientos y vegetacion existentes en el término
municipal. Donde, ademas, se localicen las instalaciones y edificaciones existentes
en el suelo rustico. Con la finalidad de tener un conocimiento real del medio fisico en
el municipio de Valdepefas, debera aportarse, a la escala adecuada, la topografia
actual de todo el término municipal.

Descripcion de las infraesiructuras, redes generales de servicios y bienes
demaniales, en el término municipal, asi como la relacion del municipio de
Valdepefas con los municipios colindantes.

Descripcion del estado actual de los nlcleos de poblacién consolidados, sefialando
el estado y grado de edificacién y urbanizaciéon para cada zona de ordenacién
urbanistica (ZOU), en cada nlcleo de poblacién, a los efectos de justificar la
condicién de suelo urbano como consolidado o no consolidado.

Descripcién de las redes de infraestructuras y servicios existentes en los nicleos
urbanos consolidados (Pavimentacién de la red viaria, abastecimiento de agua,
saneamiento, suministro de energia eléctrica y alumbrado publico), con el suficiente
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detalle para delimitar las parcelas que disponen de dichos servicios a los efectos
previstos en el articulo 104 del R.P.

Descripcion del nivel de ocupaciéon por la edificacion en al menos dos tercios del
espacio servido efectiva y suficientemente por las redes de servicios urbanos
computados por cada ZOU a los efectos de su consideracion como suelo urbano.
Debera incluirse un cuadro de superficies, edificabilidades y aprovechamientos
donde se evalGe la situacion actual en cada ZOU, incluyendo las dotaciones
publicas existentes con el fin de justificar el cumplimiento de los estandares
establecidos en el articulo 31 del TRLOTAU.

El plano denominado “I-4 Topografia del Suelo Urbano”, refleja el estado actual de
los nlcleos urbanos pero no su topografia detallada, quizds porque la escala
elegida no es la adecuada.

El plano denominado “I-5.2 Desarrollo del Planeamiento Vigente”, debera incluir la
informacion correspondiente a los datos de publicacion del acuerdo de aprobacién y
de recepcion de la urbanizacion en su caso, de las actuaciones desarrolladas
durante la vigencia del Plan; y definir con claridad el grado de desarrollo de las
actuaciones aprobadas y pendientes de recepcion.

El plano denominado “I-7 Usos del suelo y Zonas de Ordenacién Urbanistica”, no
refleja los usos actuales del suelo ni delimita con precision las Zonas de Ordenacion
Urbanistica, debiendo tenerse en cuenta para ello lo establecido en los Anexos |, Il 'y
lIl del Reglamento de Planeamiento.

El plano denominado “I-8 Sistemas Generales Existentes” se observan las
siguientes deficiencias:

i. Debera describir el destino pormenorizado de cada equipamiento de
SG.

ii. Deberé utilizarse una numeracion correlativa para nombrar cada uno de
los Sistemas Generales.

iii. EISG ZV 25 “Cerro de San Cristébal’, no esta correctamente delimitado
conforme lo hacen las Normas Subsidiarias vigentes.

iv. Se deberan sefialar, ademas, los sistemas estructurantes de cualquier
titularidad que cumplan una funcién relevante dentro de la ciudad,
segun dispone el articulo 24.1.e) del TRLOTAU, como, por ejemplo, la
plaza de toros o el cementerio.

En general, la escala utilizada en los planos no es adecuada, ya que no permite reflejar con el
suficiente detalle la informacién que deben contener.

4.- Memoria Justificativa.

Examinada la Memoria Justificativa se comprueba que la misma no se ajusta, ni en la forma ni en el
contenido, a lo establecido en el articulo 41 del Reglamento de Planeamiento, debiendo ademas
hacer las siguientes observaciones sobre su contenido:

A.- No se establecen en el documento las directrices que definen el modelo de evolucion urbana vy

ocupacién del territorio asumido en el POM, previendo la expansién urbana para los doce afos

siguientes.



ALY

-

Comision Regional de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo

Acta 3/2010
Pagina 8 de 33

A este respecto es preciso sefialar que en el apartado 3 de la memoria donde se expone la
proyeccion realizada en el plan de poblacion y vivienda, se sefiala que Valdepefias podria alcanzar
una poblacién, en el aiio 2021 de 35.000 habitantes y que, a la vista del las caracteristicas del
parque de viviendas existente, el nimero de nuevas viviendas que seria estrictamente necesario
para cubrir la demanda de vivienda prevista durante los préximos doce afnos es de 3.954 viviendas.
No obstante, se sefala en el documento que el POM clasifica suelo urbanizable para una oferta
potencial de 22.792 viviendas, indicando que: Estas cifras buscan asegurar por un lado que se
dispondré de suficiente suelo para el desarrollo proyectado de Valdepenas; pero también que la
estructura de la ciudad futura esté concebida de forma unitaria,.... debe prever una estructura
satisfactoria para varias décadas de crecimiento urbano, sin caer en el error de disefiar las
posibilidades de crecimiento estrictamente para la proyeccién numeérica de la poblacion.

Hay que precisar que a las citadas 22.792 nuevas viviendas, hay que sumar las 3.323 que se
incrementan en el SUNC, haciendo un total de 26.115 viviendas segln la Memoria Justificativa. No
obstante estas cifras no coinciden con la suma de los datos aportados en las fichas
correspondientes a los sectores de suelo urbanizable, incluidas en el Anexo de las Normas
Urbanisticas, donde la suma total de viviendas previstas para cada sector es 20.833 con una
superficie construida de 981.445 m?techo, lo que supone una poblacién de 114.431 habitantes
aplicando el estandar de 3 hab/ 100m?techo previsto en la legislacion.

Ademas de otras consideraciones relativas al crecimiento propuesto en el POM, de lo sefialado
puede deducirse que el éste no se adapta a las determinaciones de la Ley 2/2009 puesto que en
sus consideraciones vy justificaciones contempla la aplicacion del parametro “densidad de vivienda”,
en lugar del de “densidad poblacional” previsto en dicha Ley.

B.- En relacion con la clasificacion del suelo urbano, deben hacerse las siguientes observaciones:

1. Como ya se sefalaba en el informe anterior, de fecha 18 de Diciembre de 2008, se
considera que debe replantearse la clasificacion del suelo urbano contenida en el
POM, la cual deberéa cefirse a lo dispuesto en el articulo 45 del TRLOTAU, puesto que
existen en el POM algunas propuestas que clasifican como suelo urbano terrenos que
no cumplen los requisitos establecidos en la Ley. Entre otros, por gjemplo:

i. El sector de suelo urbanizable, denominado en las vigentes NNSS con
el nombre S-6B, se clasifica ahora en el POM como SUC sin que se
justifique si se ha producido o no su desarrollo.

NS
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Los terrenos que el POM clasifica directamente como SUC localizados
entre las calles Molinillo, Luparia y de las Cruces; o los situados en la
prolongacion de las calles de San Juan y del General Margallo o en la
prolongacién de la calle Chalanea y Santa Teresa Jornet, o los terrenos
situados en la prolongacién de la calle Magdalena (Algaba), o entre la
calle Bodegas Bilbaina y la Salida a Membrilla, etc.
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Ejemplo.- Ambito de suelo clasificado como suelo
urbano consolidado entre las calles San Juan y del
General Margallo

2. En el apartado 4.2. de la Memoria, donde se describen los criterios de clasificacion del
Suelo Urbano Consolidado, en el apartado 2) se hace constar que: en el caso de
terrenos clasificados como SUC que estan parcialmente urbanizados por faltar, bien
alguna obra de urbanizacién, bien la cesion de la superficie de suelo cuyo destino sea el
de espacio plblico como consecuencia de “modificacién de alineaciones”, siempre que
la deficiencia sea subsanable mediante la ejecucion de un proyecto de urbanizacion

simplificado, puede requerirse la formulacién de un Estudio de Detalle siguiendo las
determinaciones de la ficha correspondiente del POM.

Con este fin se incluyen en el documento anexo a las Normas Urbanisticas
denominado: “Anexo de Unidades de Actuacién Urbanizadora, Ambitos de Actuacion y
Estudios de Detalle”, hasta 9 ambitos clasificados como suelo urbano consolidado
donde la “modificacion de alineaciones” se convierte en la apertura de calles de nuevo
trazado.. Son los ambitos denominados:

- ED-20.2 “JARA", ED-25.5 “HIERBABUENA”, ED-26.1 “MEJURANA", ED-
26.2 “CIUDAD JARDIN", ED-30.4 “TORRECILLA”, ED-37.6 “CARCEL
VIEJA", ED-42.2 “VIRGEN DE LA CABEZA" y ED-43.1 "CALLE CASTILLO"

/]
|
|

—

J 1A

Ejemplo.- ED-37.6 “CARCEL VIEJA

Estos ambitos deberan ser considerados como operaciones de reforma interior, y
desarrollarse con su correspondiente Programa de Actuacién Urbanizadora con un
PERI como figura de planeamiento, donde deberan fijarse las reservas y cesiones que
correspondan por el incremento de aprovechamiento objetivo producido en la operacion
de reforma interior.

3. Por otra parte se comprueba que el nuevo Plan contempla, en el suelo urbano
consolidado, al menos tres operaciones de apertura de nuevos viarios, sin que se
prevea la delimitacion de una unidad de actuacién o la creaciéon de un ambito de
reforma interior.
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Estas actuaciones requeriran la previa delimitacién de un ambito de reforma interior,
que debera desarrollarse con su correspondiente Programa de Actuacion Urbanizadora
con un PERI como figura de planeamiento, donde deberan fijarse las reservas y
cesiones que correspondan por el incremento de aprovechamiento objetivo producido
en la operacion de reforma interior. Estas actuaciones son las siguientes:

- Apertura de vial entre la calle Estudiantes (n® 34) y la Avenida de Gregorio
Prieto, en la calle Buensuceso n® 90 y en la continuacién de la Travesia
Correderas.

Ejemplo.- C/ Estudiantes n® 34

4. En relacién con la clasificacion del Suelo Urbano No consolidado propuesto en el POM,
debe sefalarse que se delimitan un buen nimero de Unidades de Actuacién que NO

\::j_;—x
’ 5 [ renen los requisitos establecidos en el articulo 45 del TRLOTAU para su clasificacion
‘ = como suelo urbano, por ejemplo:

- La UAU-38.1 “Ferial” que el POM clasifica como SUNC (250.835 m2 y
1.681 viviendas) y las denominadas UA-31.5, UA-14.3, UA-26.4, UA-26.6,
UA-38.2, UA-36.3, UA-36.1A, UA-36.C, UA-30.5, UA-23.1, UA-24.1, UA-
18.1, UA-18.2, etc.

=
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Ejemplo.- UA-36.1A

Deber4, por lo tanto, reconsiderarse la delimitacion del suelo urbano, clasificando como
tal s6lo aquel que cumpla los requisitos establecidos en el articulo 45 del TRLOTAU.

Debera reconsiderarse igualmente la clasificacion del suelo urbano que se propone en
el nacleo urbano de “Bafos del Peral”’, donde se localizan zonas no edificadas ni
urbanizadas que se clasifican como suelo urbano consolidado, junto a zonas edificadas
y que aparentemente cuentan con todos los servicios que se mantienen como suelo
rustico.

Por Ultimo, en relacion con la clasificacion del suelo urbano consolidado y no
consolidado, en la Memoria Justificativa del POM, debera justificarse con claridad si, en
la nueva propuesta de clasificacion y ordenacién del suelo urbano, existe o no un
incremento del aprovechamiento objetivo. Para lo cual, no cabe considerar la
edificabilidad maxima permitida en cada ambito (parcela, manzana o ZOU) por el
planeamiento vigente, sino que, como sefnala el articulo 44 del TRLOTAU, debera
tomarse como referencia la edificabilidad preexistente licitamente realizada para cada
ambito (parcela, manzana o ZOU).

La Memoria Justificativa debera incorporar un cuadro de superficies pormenorizado en
el que se cuantifique, de forma detallada, al menos para cada Zona de Ordenacion
Urbanistica las superficies bruta y neta propuestas, asi como la edificabilidad, el uso
mayoritario y el aprovechamiento, haciendo posible su comparacion con el calculo del
aprovechamiento actual, que debera haberse incorporado en la Memoria Informativa.

Por otra parte, de un analisis previo del contenido de las ordenanzas edificatorias del
casco, en las NN.SS. vigentes y la contenida en el POM, se desprende que puede
existir un importante incremento de la edificabilidad asignada a las parcelas del casco
urbano. En la Memoria Justificativa debera justificarse si existe o no tal situacion y en su
caso delimitar las zonas que deben considerarse suelo urbano no consolidado por
incremento de aprovechamiento.

C.- En cuanto a la delimitacion de sectores de suelo urbanizable.

La Memoria Justificativa del POM debera incluir una propuesta de secuencia légica de desarrollo del
suelo urbanizable, durante los préximos doce afios, basandose en un orden basico de prioridades.
Para ello debera concretarse el orden en que deben desarrollarse cada uno de los sectores



%

Comisién Regional de Ordenacion

Castilla-la Mancha
del Territorio y Urbanismo

Acta 3/2010
Pagina 13 de 33

delimitados en el POM, en relacion con el resto de sectores y de los sistemas e infraestructuras
generales necesarios para su puesta en servicio, sefialando los condicionantes que resulten
precisos para garantizar el correcto funcionamiento de las infraestructuras generales en cada caso.

Por otra parte, el POM clasifica dos nuevos sectores de suelo urbanizable, de uso global
residencial, denominados Sector-14 “San Isidro” y Sector-15 “San Cristébal”, con una superficie total
de 308.189 y 289.034 m? respectivamente, que ocupan la mayor parte del denominado “Cerro de
San Cristébal”, localizado en la zona sur del nicleo urbano de Valdepefas. Actualmente el cerro
esta calificado en las vigentes Normas Subsidiarias como Zona Verde, sin que, en las mismas, se
defina un sistema de gestion para la obtencién, por el Ayuntamiento, del suelo ocupado por esta
Zona Verde, razén por la cual, hasta la fecha, sélo una parte relativamente pequefia del cerro a
pasado a propiedad municipal.

En la imagen siguiente se expone graficamente la delimitacién de la Zona Verde del “Cerro de San
Cristobal” establecida en las Normas Subsidiarias vigentes en Valdepenas.

Delimitacion de la Zona Verde del “Cerro de San Cristébal” en las Normas Subsidiarias vigentes en
Valdepenas.
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El POM propone reclasificar la parte del cerro que ain es de propiedad privada como suelo
urbanizable, de tal manera que las cesiones de sistemas generales y locales de zonas verdes que
deberan producirse por el desarrollo de los citados sectores, permita al Ayuntamiento obtener, de
forma gratuita, una parte importante del suelo, aunque no todo el actualmente calificado como Zona

Verde en las NN.SS.
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El “Cerro de San Cristébal” en la propuesta del POM de Valdepenas, donde se observa la delimitacién del Sector 15 “San
Cristobal” y el Sector 14 “San Isidro” y, superpuesta, la delimitacion inicial de la Zona Verde segln las NN.SS..

A la vista de la nueva ordenacion de “Cerro de San Cristobal”, propuesta en el POM, vy
considerando ademas las alegaciones presentadas ante el Ayuntamiento y ante la propia
Consejeria de Ordenacién del Territorio y Vivienda al respecto, se considera que la delimitacion de
los nuevos sectores de suelo urbanizable, denominados Sector-14 “San lIsidro” y Sector-15 “San
Cristébal”, debe reconsiderarse, respetandose la delimitacion de la Zona Verde establecida en las
NN.SS. vigentes, puesto que la nueva propuesta disminuye la superficie inicialmente prevista sin
mejorar la localizacion de las zonas verdes establecida en el planeamiento actual.

Si el objetivo de la propuesta del POM, es hacer posible que el Ayuntamiento obtenga el suelo
delimitado para zona verde, de forma gratuita, existen otras férmulas alternativas, como adscribir el
mismo, de manera proporcional, a cada una de las Areas de Reparto del suelo urbanizable o incluso
del suelo urbano, donde, por otra parte, existe un déficit manifiesto de este tipo de dotaciones,
segln se expone en la propia memoria del POM.
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D.- Establecimiento de usos globales y definicién de intensidades para cada Sector, Zona de
Ordenacién Urbanistica y Unidades de Actuacién.

La justificacién contenida en los apartados 4.4 y 4.5 de la Memoria Justificativa no se adapta a los
requerimientos del articulo 24 del TRLOTAU y 19 del RP. Asi, en la Memoria Justificativa del POM
deberé describirse de forma pormenorizada, para cada Sector, Zona de Ordenacién Urbanistica y
Unidades de Actuacion los usos globales y las intensidades asignadas, incluyéndose un cuadro con,
al menos, los siguientes parametros:

- Superficie total

- Sistemas Generales adscritos (Comunicaciones y Dotaciones Puiblicas).
- Superficie bruta.

- Uso global.

- Edificabilidad.

- Aprovechamiento.

De dichio cuadro debera deducirse, para el suelo urbano y el urbanizable, la edificabilidad bruta total
y la correspondiente a cada Zona de Ordenacion Urbanistica, expresada en metros cuadros de
edificacion por hectarea, especificandose la residencial, a los efectos de justificar el cumplimiento de
lo previsto en el articulo 31.1 del TRLOTAU.

E.- Delimitacién de Areas de Reparto y Aprovechamientos tipo.

La justificacion contenida en el apartado 4.6 de la Memoria Justificativa no se adapta a los
requerimientos contenidos en del articulo 24 del TRLOTAU y 19 del RP. En la Memoria Justificativa
deberan describirse las Areas de Reparto que el POM delimita en el suelo urbano no consolidado y
en el suelo urbanizable, detallandose para cada una de ellas los siguientes parametros:

- Superficie total del AR

- Uso global o pormenorizado mayoritario. )

- Ambitos (Sectores o UA) incluidos en cada Area de Reparto.

- Sistemas Generales adscritos (Comunicaciones, Equipamientos y Zonas Verdes).
- Superficie bruta del AR.

- Edificabilidad.

- Aprovechamiento tipo.

Debera resumirse la informacién detallada, en un cuadro de superficies y aprovechamientos, del
que se deduzca con claridad el aprovechamiento tipo de cada area de reparto, asi como la media
aritmética de los aprovechamientos tipo de las areas de reparto del mismo uso global, de tal manera
que sea posible la aplicacion del procedimiento establecido en el articulo 68 del TRLOTAU, para
determinar las cesiones de aprovechamiento que corresponden a cada ambito. Como conclusién de
la informacion resumida en este cuadro deberé justificarse, conforme se determina en los articulos
31 y 32 del RP, que:

- Entre las Unidades de Actuacién delimitadas en el suelo urbano, con el mismo
uso global o pormenorizado mayoritario no existe una diferencia de
aprovechamiento tipo superior al 15%.

- Entre las Areas de Reparto delimitadas en el suelo urbanizable, con el mismo uso
global o pormenorizado mayoritario no existe una diferencia superior al 15%.

Por otra parte, debera completarse la relacion de “Coeficientes correctores de usos y tipologias”,
incluida en la pagina 27 de la Memoria Justificativa, con los coeficientes correspondientes al uso
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“Dotacional Privado” y al de “Infraestructuras (¢ privado?)”, en su caso; establecidos como usos
globales en la UAU 26.8 “TANATORIO” y el SECTOR N® 36 respectivamente.

F.- Senalamiento de Sistemas Generales de comunicaciones, dotaciones plblicas e
infraestructuras.

Para el célculo de las reservas de suelo correspondientes a Sistemas Generales de Zonas Verdes,
dado que el documento se ha adaptado a la Ley 2/2009 de Medidas Urgentes en materia de
vivienda y suelo, por la que se madifica el DL 1/2004; debera considerarse una dotaciéon minima de
15 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros cuadrados edificables residenciales previstos
en el planeamiento. Para lo cual debera aplicarse dicho estandar a los datos totales resultantes,
para el suelo residencial, del cuadro de superficies y edificabilidades sefialado en los apartados
anteriores y no utilizar como se hace en la Memoria Justificativa del POM, el dato de poblacién
inscrita en el padrén de habitantes al 1 de enero de 2007.

No podran computarse como Zonas Verdes, las rotondas existentes en la red viaria Y, en general,
todos aquellos espacios que no relnan las condiciones sefaladas en el articulo 24.1 y 2 del
Reglamento de Planeamiento.

Debera sefialarse el modo de obtencion de las parcelas de suelo destinadas a alojar los Sistemas
Generales de Infraestructuras (EDAR, tanques de tormentas, depésitos reguladores, etc.), ademas
de plantear las medidas precisas para evitar los riesgos de inundaciones reconocidos en el estudio
hidrogréfico del Arroyo de la Veguilla.

Debera incluirse un cuadro en el que se describan y cuantifiquen los sistemas generales adscritos a

cada Sector, Unidad de Actuacion y Area de Reparto, identificandose los que suponen obtencién de
suelo y los que conllevan gastos de ejecucion.

G.- Evaluacion analitica de las implicaciones econdémicas v financieras en funcién de los agentes

inversores y de la légica secuencia establecida para su ejecucion Y puesta en servicio.

En el capitulo 8 de la Memoria Justificativa del POM, denominado: “Evaluacion Analitica de
Implicaciones Financieras”, se incluye una valoracion de los costes de implantacién de los Sistemas
Generales previstos en el plan, distinguiendo los costes correspondientes al Ayuntamiento de
Valdepenas, a la Junta de Comunidades de Castilla la Mancha y a la iniciativa privada. Sin
embargo, en dicha exposicién no se incluye una justificacion de los criterios de valoracion tenidos
en cuenta en la estimacion de costes, ni se aportan los convenios suscritos con la administracién
regional a los efectos de compromiso de gasto. Por otro lado, aunque se sefala que un parte
considerable de los costes previstos corresponden a la iniciativa privada, no se establece el
porcentaje de participacion que corresponde a cada sector o Unidad de Actuacién, en cada una de
las actuaciones.

Por lo tanto se debera completar la informacion aportada con lo siguiente:

- Descripcion pormenorizada de los criterios de valoracion de los costes de implantacion de
cada uno de los Sistemas Generales considerados.

- Descripcion detallada de los porcentajes de participacion de cada sector y unidad de
actuacion en los costes de implantacion de cada actuacién.

- En el caso de que se pretenda asignar a la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha
algtin porcentaje de participacion en los costes de implantacion de alguna actuacion, debera
aportarse el correspondiente inforime favorable o conformidad al respecto.
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- Deberé aclararse la numeracién y denominacién de cada uno de los Sistemas Generales
previstos, de manera que coincida la informacion de la memoria con la contenida en los
planos de ordenacion y en el Anexo de Infraestructuras.

5.- Planos de Ordenacion.
Del estudio de los planos de ordenacion incluidos en POM se observan las siguientes deficiencias:

- En general todos los planos de ordenacién que se refieran al suelo clasificado como urbano
en el casco urbano de Valdepefias y en los de Consolacién y Bafos del Peral deberan
realizarse, como minimo, a escala 1/2000, debiendo aparecer, en las esquinas de las hojas,
la graduacién de las coordenadas X e Y.

- En la serie de planos denominada: “O-1 Clasificacion del Suelo del Término Municipal”, se
define como “corredor eléctrico”, el trazado de una linea aérea eléctrica de MT, incluyendo
su zona de servidumbre. Dicho corredor eléctrico se clasifica como Suelo Rustico No
.urbanizable de Proteccion de Infraestructuras. Sin embargo cuando se introduce en el suelo
clasificado como urbano y urbanizable se superpone a los distintos ambitos delimitados en
éstos, afectando a parcelas edificables, sin que se condicione su desarrollo al previo
enterramiento de la linea. Debera resolverse la situacion planteada, condicionando el

. desarrollo de los &mbitos afectados al previo soterramiento o modificacion del trazado de la
Y / linea o modificando la ordenacién de forma que los usos resultantes sean compatibles con
N 7 estas infraestructuras.
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Trazado del corredor eléctrico sobre suelo clasificados como urbanos y urbanizables, afectando a parcelas edificables
(Detalle del plano O-4. 17).

- En la serie de planos denominada: “O-3 Estructura General de la Ordenacion”, se
comprueba que se califican como Zonas Verdes de Sistemas Generales algunas rotondas
existentes en la red viaria. Debera tenerse en cuenta que las parcelas calificadas como
Zona Verde tienen que reunir los requisitos establecidos en el articulo 24.1 y 2 del RP, por
lo que no es posible considerar como tal las rotondas previstas en la red viaria.
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- En la serie de planos denominada: “0-4 Gestién del Suelo Urbano”, deben hacerse las
mismas observaciones que las sefaladas anteriormente para la serie de planos: “O-1
Clasificacién del Suelo del Término Municipal”.

- En la serie de planos denominada: "O-5 Sistemas Generales”, es necesario realizar las
siguientes correcciones:

- Deberan senalarse los Sistemas Generales de Equipamientos indicando el uso
pormenorizado que corresponde a cada uno, de acuerdo con lo establecido en
al Anexo | del R.P.

- Deberan igualmente justificarse que las caracteristicas y dimensiones de las
parcelas destinadas a S.G. de Z.V. cumplen las condiciones establecidas en el
articulo 24 del Reglamento de Planeamiento.

- Deberan reflejarse en los planos correspondientes las parcelas destinadas a

localizar las Infraestructuras Generales previstas en el “Anexo Il Memoria de

g Infraestructuras” (Nueva EDAR, Tanques de tormentas, depdsito regulador del
A/ servicio de abastecimientote agua, etc).

\ \ / - Se deberan sefialar, ademéas, los sistemas estructurantes de cualquier
~— titularidad que cumplan una funcién relevante dentro de la ciudad, segin
: dispone el articulo 24.1.e) del TRLOTAU, como, por ejemplo, la plaza de toros o

el cementerio

- En la serie de planos denominada “O-8 Red Viaria”, deberan definirse la anchura y las
rasantes principales de la red viaria en el suelo urbano, tanto en el nlcleo urbano de
Valdepefias como en los de “Consolacion” y “Bafios del Peral”.

- En el plano denominado “O-8 Usos del Suelo Propuestos”, debera representarse con la
trama correspondiente los usos del suelo correspondientes a la totalidad del suelo
clasificado como urbano y urbanizable.

| 6.- Normas Urbanisticas.

_ | Examinado el documento de Normas Urbanisticas que forma parte del POM, se observan las
(ML siguientes deficiencias:

- En el "Titulo V. Régimen Urbanistico del Suelo”, deberan incorporarse las siguientes
matizaciones:

® De acuerdo con lo establecido en el TRLOTAU, en el caso de actuaciones
urbanizadoras, previamente a la ejecucién del planeamiento debera presentarse el
correspondiente  Programa de Actuaciéon Urbanizadora, pudiendo cualquier
particular, sea o no propietario de terrenos formular y promover programas. El
Ayuntamiento también puede formular y promover programas para la ejecucion del
planeamiento y la Junta de Comunidades y otras administraciones publicas en los
casos senalados en el art.110 TRLOTAU.

¢ Asimismo, el Ayuntamiento puede promover y formular Programas de Actuacion
Urbanizadora para la ejecucion del planeamiento municipal, sin ser necesario que
exista un incumplimiento del deber de urbanizar, ya que nuestra legislacion no
impone éste a los propietarios.
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En el “Capitulo lll. Sistemas Generales”, debera establecerse la regulacién concreta de los
Sistemas Generales. Para ello, deberan describirse pormenorizadamente los Sistemas
Generales previstos de Comunicaciones, Equipamientos y Zonas Verdes asi como los de
Infraestructuras Generales necesarios para el correcto desarrollo del suelo urbano y
urbanizable, sefialando para cada uno de ellos su superficie, destino y coste previsto en su
caso, asi como el ambito al que se adscriben y los porcentajes de participacion en su
ejecucion que corresponden a cada sector o unidad de actuacion o en su caso la forma de
obtencién, de acuerdo con lo establecido en el articulo 126.1 del TRLOTAU

En el “Capitulo 1V. Régimen de Proteccion del los Bienes de Dominio Publico”, debera
concretarse el régimen de proteccion y las servidumbres y demas limitaciones derivadas de
los bienes de dominio publico ubicados en el término municipal, segun las determinaciones

.de la legislacion aplicable en cada caso.

En el “Articulo 37.2.4", deberan corregirse las condiciones de ocupacion de la edificacion
ajustandolas a lo sefialado en el Articulo 7 de la “ITP Sobre determinados requisitos
sustantivos que deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones en suelo ristico”
(O. 31-03-2003).

Debera aportarse un Anexo a las Normas Urbanisticas en el que se incluya una ficha
pormenorizada para cada Zona de Ordenacion Urbanistica en la que se senale,n cuanto
menos, los siguientes parametros:

Superficie Total

Uso Global

Tipologia edificatoria caracteristica.

Edificabilidad Total

Aprovechamiento Total

Sistemas Generales de Equipamientos y Zonas Verdes

ANEXO.- UNIDADES DE ACTUACION URBANIZADORA, AMBITOS DE EXPROPIACION Y

ESTUDIOS DE DETALLE.

Examinado el documento que acompaiia a las Normas Urbanisticas denominado ANEXO
UNIDADES DE ACTUACION URBANIZADORA, AMBITOS DE EXPROPIACION Y ESTUDIOS
DE DETALLE, se considera necesario hacer las siguientes observaciones:

En el apartado denominado: “RESUMEN DE LA ORDENACION”, se define el término

“Edificabilidad inicial reconocida’, como: la que indica la superficie de techo o

aprovechamiento que el POM reconoce a la Unidad de Actuacion previamente a la
aplicacién de la nueva ordenacién sefalada en la Ficha y en los Planos de Ordenacién,
siendo un dato fijo que no admite calculo. Este parametro se utiliza para calcular el
incremento de aprovechamiento objetivo de cada Unidad de Actuacion y, en funcién del
mismo, determinar las reservas de suelo para dotaciones publicas y las cesiones de
aprovechamiento que le corresponden. Sin embargo, los célculos de incremento de
aprovechamiento deben realizarse respecto del aprovechamiento objetivo que corresponde
a la edificabilidad preexistente licitamente realizada en el momento de la redaccién del POM
en cada uno de los ambitos.

En relacion con lo senalado en el apartado "DOTACIONES APLICANDO LOS
ESTANDARES URBANISTICOS”, debera afadirse que en las Unidades de Actuacion
delimitadas en el POM, seran de aplicacion los estandares de calidad urbana previstos en
los articulos 31 del TRLOTAU y 21 del RP. Igualmente se hara constar que las cesiones de
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aprovechamiento que corresponden a cada una de las Unidades de Actuacion, son las que
corresponden de acuerdo con lo establecido en el articulo 69 y 68 del TRLOTAU.

- Debera determinarse para cada Unidad de Actuacién el porcentaje de edificabilidad
residencial materializable, destinado a la construccion de vivienda sujeta a algln régimen de
proteccién publica, conforme se determina en el articulo 24.3 del TRLOTAU.

= En el anexo se incluyen al menos 8 fichas correspondientes a ambitos clasificados como
suelo urbano, que el POM denomina Estudios de Detalle. En dichos ambitos se proponen,
en general, operaciones de reforma interior, que consisten en la apertura de nuevos viarios.
Es preciso sefalar que dichos ambitos deberan ser considerados Unidades de Actuacion
que deberan desarrollarse con su correspondiente Plan Especial de Reforma Interior y no
con un Estudio de Detalle.

- Debera reconsiderarse la clasificacién como suelo urbano, por no cumplir las condiciones
establecidas en el articulo 45.1 del TRLOTAU, de los terrenos incluidos en las siguientes
Unidades de Actuacién:

Ua 14.3
Ua 18.1
UA 23.1
UA 24.1
Ua 24.2
UA 24.3
UA 26.4
UA 26.5
UA 30.6
UA 36.1A
UA 36.1C
UA 38.1
. UA 38.2
) UA57.1

@/ - Deberan reconsiderarse los calculos de incremento del aprovechamiento objetivo, en las
(- -5 Unidades de Actuaciéon donde se produzca, considerando a tal efecto el incremento
' producido respecto del aprovechamiento objetivo que corresponde a la edificabilidad
preexistente licitamente realizada y no respecto de la establecida en el planeamiento
.anterior. En consecuencia deberan recalcularse las cesiones correspondientes a reservas
de suelo para dotaciones publicas (SG y SL) y de aprovechamiento, para cada una de estos

ambitos. Son los siguientes:

UA 25.2
UA 25.3
UA 25.4
UA 26.3
UA 30.1 A
UA 30.2
UA 30.3
UA 31.1
UA31.2A
UA31.2B
UA31.2C
UA 31.3
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UA.31.4
UA 31.5
UA 31.8
UA 36.1B
UA 37.3
UA 37.5
UA 37.7
UA 37.8
UA 38.3
UA 42.1

- .Las unidades 5.2, 18.2, 26.4, 36.2 y 36.3, tratadas en el POM como ambitos sometidos a
operacion de reforma interior, son terrenos sin desarrollar que no estan incluidos en la trama
urbana, por lo que deben incluirse como unidades de actuaciéon urbanizadoras y aplicar el
régimen correspondiente a las mismas.

- Deberan corregirse las cesiones de suelo para dotaciones publicas, aplicando los
estandares de calidad urbana previstos en los articulos 31 del TRLOTAU y 21 del RP en las
fichas correspondientes a las siguientes Unidades de Actuacion Urbanizadoras:

N> » UAU 23.1
7 \f = UAU 24.1
\ / «  UAU54.1
— »  UAU57.1

- En relacién con las condiciones establecidas en la ficha de UAU 26.8 “TANATORIO", es
preciso hacer constar que el uso global asignado a esta unidad de actuacion es el de
Equipamiento Privado y por consiguiente su aprovechamiento urbanistico tiene la
consideracién de aprovechamiento lucrativo, en base a lo cual debera:

»  Determinarse las cesiones de suelo para dotaciones publicas que le
=/ corresponden, aplicando los estandares de calidad urbana previstos en el
B articulo 21 del RP (15% de la superficie de la unidad).

) - En las fichas de las Unidades de Actuacién debera especificarse el régimen del suelo
correspondiente a cada una:

= Suelo urbanizado en ejecucion de planeamiento de desarrollo aprobado
(Art* 45.1.B del TRLOTAU).

» Ambitos sometidos a operaciones de reforma interior (Art® 45.3.A.a del
TRLOTAU).

= Ambitos con incremento de aprovechamiento (Art? 45.3.A.b del TRLOTAU).

= Unidades de Actuacion Urbanizadora (Art® 45.3.B del TRLOTAU).

- Deberéan corregirse y completarse las fichas correspondientes a las Unidades de Actuacion
en el Suelo Urbano, distinguiendo entre las determinaciones de ordenacion estructural y
detallada y conteniendo, al menos, la siguiente informacion:

= OE Objetivos de la Ordenacion.

= OE Superficie Total.

= QOE Superficie total de Sistemas Generales adscritos (Zonas Verdes,
Equipamientos, Comunicaciones y % de participacion en las
infraestructuras generales).

»  OE Superficie bruta del ambito (sin S.G.)
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OE Uso mayoritario.
OE Edificabilidad bruta.
OE Densidad poblacional.
OE Aprovechamiento existente
OE Incremento de aprovechamiento.
OE Aprovechamiento atribuido por el POM.
OE Porcentaje de cesion de aprovechamiento.
OE Porcentaje minimo de vivienda protegida.
OE Cociente de participacién, en su caso, en la carga de suelo dotacional.
OE Condiciones de desarrollo, donde deberan sefalarse todas aquellas
circunstancias que afecten el desarrollo del ambito:
» Bienes demaniales afectados y medidas de proteccién que deben
tenerse en cuenta en el desarrollo de la actuacion.
« Afecciones existentes (Ambitos de proteccién y prevencion
previstos en la Carta arqueoldgica, bienes catalogados).
» Condicionantes sefialados en los informes sectoriales que afectan
al &mbito.
» Etc.
= OD Reservas de suelo para sistemas locales (Zonas verdes, Equipamientos
y Aparcamientos Publicos).
= OD Superficie neta lucrativa.
= OD Ordenanza de aplicacion.

ANEXO SECTORES URBANIZABLES.

Examinado el documento que acompana a las Normas Urbanisticas denominado. ANEXO
SECTORES URBANIZABLES, se considera necesario hacer las siguientes observaciones:

Debera indicarse en las fichas de cada sector el nimero de habitantes por hectarea,
sustituyendo el parametro de densidad de vivienda por el de densidad poblacional,
establecido en la Ley 2/2009.

Las cesiones de aprovechamiento establecidas para cada sector en su correspondiente
ficha de gestion debera adaptarse a lo establecido en el articulo 68 del TRLOTAU.

"En la ficha correspondiente al sector denominado “SECTOR N° 36 PLAN ESPECIAL DEL

AERODROMO DE VALDEPENAS’, se establecen dos usos globales, el de infraestructuras
y el terciario. Debera aclararse el caracter pUblico o privado del denominado “uso de
infraestructuras”, estableciendo en su caso el porcentaje de edificabilidad que corresponde
a cada uno de los dos usos y determinando el aprovechamiento urbanistico total.

En las fichas correspondientes a los sectores de suelo urbanizable que constituyen Areas
de Reparto Unicas y que tienen adscritos Sistemas Generales externos, deberan definirse
con exactitud, las caracteristicas y localizacion de los mismos. Son los sectores
denominados: SECTOR N® 32, SECTOR N*° 33 y SECTOR N°® 34, localizados en el nlcleo
urbano de “Bafos del Peral”.

En la ficha correspondiente al sector denominado SECTOR 38 "PARQUE DEL VINO”, con
uso global residencial, debera corregirse lo siguiente:

v Las cesiones de suelo correspondientes a dotaciones publicas, puesto que
no cumplen los estandares minimos establecidos en los articulos 31 del
TRLOTAU y 22 del RP.



Castilla-La Mancha

L

M

F 1

Comision Regional de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo

Acta 3/2010
Pagina 23 de 33

= La reserva de cdificabilidad residencial con destino a la construccion de
viviendas sometidas a algln tipo de protecciéon pulblica no se ajusta a lo
establecido en el articulo 24.3 del TRLOTAU, donde se establece que para
poblaciones superiores a 10.000 habitantes debera reservarse un minimo
del 50% de la edificabilidad residencial.

- Los sectores de suelo urbanizable denominados: “El Angel", S-18 NNSS, 14-A FASE |l
NNSS y 14-B, no cumplen los estandares minimos de reservas de suelo para dotaciones
publicas, por lo que deberan corregirse los datos sefalados en sus fichas correspondientes,
adaptandolos a lo establecido en los articulos 31 del TRLOTAU y 22 del RP.

ANEXO AREAS DE PLANEAMIENTO INCORPORADO.

El documento que acompafna a las Normas Urbanisticas del POM, denominado “ANEXO
AREAS DE PLANEAMIENTO INCORPORADOQO”, debera contener todos aquellos ambitos
correspondientes al suelo urbano no consolido y al suelo urbanizable, delimitados en las
vigentes Normas Subsidiarias de Valdepenas, cuyo desarrollo se haya producido durante la
vigencia de las mismas, debiendo aportarse al menos, para cada uno de ellos, la siguiente
documentacion:

= De los planes y documentos aprobados para el desarrollo de cada uno de
los ambitos indicados:
» Ordenanzas edificatorias, en su caso.
*  Planos de Ordenacion detallada.
v Certificacion de la publicacion de la aprobacién definitiva y de la recepcion
de las obras de urbanizacién, en su caso.

Entre los ambitos referidos pueden senalarse los Sectores n® 1, 3, 4, 6, 13, etc. Y los Poligonos
n® 3, 15, 21, 19, 40, 16, etc. cuyo desarrollo parece haberse producido sin que se aporte la
documentacién correspondiente.

7.- Memoria de Infraestructuras.

Se incluye en el POM de Valdepefias un Anexo denominado “Memoria de Infraestructuras” en el
que se avanza el diseio de las futuras Infraestructuras Generales de Saneamiento, Abastecimiento
de Agua y Suministro de Energia Eléctrica, ademas de un estudio de la definicion de la linea limite
de la edificacion en el corredor de la carretera N-IV.

En el documento se sefala la necesidad de construir determinadas instalaciones correspondientes
al Sistema General de Infraestructuras, tales como:

- Una nueva EDAR.

- Tanques de tormentas.

- Nuevo depésito de Regulacion del Abastecimiento de Agua Potable.
- Etc.

Los cuales requieren la previa disponibilidad del suelo necesario para su ejecucién sin que en los
planos de ordenacién, denominados O-5 SISTEMAS GENERALES, se delimiten las parcelas
correspondientes, ni se defina en la Memoria Justificativa el modo de obtencién de las mismas.

4.- Modificacion Puntual n® 9 del Plan General de Ordenacion Urbana de Ciudad Real.
Informe segun el articulo 37 del Texto Refundido de la LOTAU (136 del Reglamento
de Planeamiento).
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La ponente D* Virginia Cavia Cuesta a las 13:05 horas, pasa a explicar el siguiente asunto
del orden del dia, haciendo un resumen del expediente, una referencia a su tramitacion y al
informe técnico.

El objeto de la Modificacion Puntual N°9 del Plan General de Ordenacién Urbana de
Ciudad Real es recoger las determinaciones que posibiliten la autorizacion para la
ejecucion de una planta de tratamiento de residuos de construccion y demolicion en Suelo
Rustico No Urbanizable de Especial Protecciéon en el paraje denominado “Cabeza de
Palo”. Afecta al poligono 207, parcela 466; poligono 210, parcelas 219, 652 y 9009,
ocupando una superficie total de 40.000 m2.

En cuanto a su justificacion se considera necesario recoger expresamente el uso de planta
de tratamiento de residuos de construccion y demolicion para que sea posible la
calificacion urbanistica en suelo no urbanizable de una planta de esas caracteristicas,
segun acuerdo de la Comisién Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de fecha
04 de noviembre de 2009. El entorno afectado es una zona deteriorada por la existencia de
antiguas canteras de puzolana no restauradas, vertido de residuos y escombros. No
existen perfiles singulares de relevante interés. Se trata de una actuacion de caracter
temporal que permite, al finalizar el proceso, la restituciéon del relieve natural.

Se interroga por la Presidencia al representante de la Direccion General de Evaluacion
Ambiental, sobre los trabajos de revision de planeamiento general de Ciudad Real, que
han sido sometidos a su consideracion, y, en particular, sobre si dicha revisién plantea
también la retirada de las protecciones actualmente vigentes al entorno de las parcelas
donde se ubicaria la planta de tratamiento de residuos, o bien dichos trabajos se limitan a
recoger el ambito de esta modificacion puntual. El representante D.Gerardo Morales, Jefe
de Servicio de Evaluacién Ambiental, responde que la retirada de la protecciéon afecta
también al entorno segn lo planteado desde el Ayuntamiento de Ciudad Real.

La Comision, a la vista del informe técnico y de la propuesta formulada por la ponente, por
unanimidad de los miembros presentes ACUERDA:

“De conformidad con lo dispuesto en los articulos 37 del TRLOTAU, 136 del Reglamento de
Planeamiento y 8.1, letras f) del Decreto 35/2008, de 11 de marzo, por el que se regulan los
organos en materia de ordenacion territorial y urbanistica de la Junta de Comunidades de
Castilla-La Mancha, esta Comisién Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo
acuerda INFORMAR FAVORABLEMENTE la Modificacion Puntual n® 9 del PGOU de Ciudad
Real, si bien, previamente a la aprobacion definitiva por el Consejero, se deberan remitir tres
copias de la documentacion tanto en papel como en soporte informatico debidamente
diligenciadas de aprobacion inicial en las que se incluya la documentacién refundida a fin de
reemplazar la antigua documentacion, incluyendo para su subsanacion las siguientes
consideraciones realizadas:

o En el texto anadido a los articulos 6.5.3, 6.5.5 y 6.5.6 se debera incluir la referencia a
las condiciones medioambientales preventivas, correctoras y compensatorias
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establecidas por las Resoluciones de la Delegacion Provincial de Industria, Energia y
Medioambiente de Ciudad Real de fechas 07-06-2009 y 01-03-2010.

Uso permitido: Planta de tratamiento de residuos de construccién y demolicién
localizada en Poligono 207 Parcela 466, Poligono 210 Parcelas 219, 652, 9009
ocupando una superficie total del 4 Ha. Segun delimitacion y condiciones
medioambientales adjuntas.

Dichas condiciones deberan adjuntarse como anexo a las normas urbanisticas y
formar parte de ellas.

o Las Resoluciones de la Delegacion de Ciudad Real de la Consejeria de Industria,

Energia y Medio Ambiente de fechas 07-05-2009 y 01-03-2010 ubican la actuacién en

el Poligono 210, parcela 219 y poligono 207, parcela 466. Sin embargo en los

|V documentos de la Modificacion Puntual n® 9 comprenden ademas las parcelas 652 y

9009 del poligono 210. Se debera aclarar esta situacion y, en su caso, aportar los
informes que proceda.

Asi mismo se observa que en el plano “usos globales y estructura organica del suelo” a
escala 1/25.000 asi como en la serie de hojas del plano 2 a escala 1/2000 del PGOU de Ciudad
Real, el paraje denominado Cabeza de Palo se califica como uso global Sistema General de
Espacios Libres y de Zonas Verdes. Sin embargo, seglin se concluye en el informe técnico
municipal de fecha 8 de enero de 2010 y en la Declaracion de fecha 22 de enero de 2010 de la
Comision Interpretativa del PGOU de Ciudad Real, se entiende justificada la existencia de un
supuesto error material en la calificacion como Sistema General de espacios libres el paraje
denominado Cabeza de Palo, por lo que no se tendra en cuenta dicha calificacion. Se podra
~|  tramitar, en su caso, una correccion del error material desligada del presente expediente de
3 la Modificacion Puntual n® 9.”

4| 5.- Plan Parcial de Mejora del Sector S-06-l.a de las Normas Subsidiarias de
Gerindote (Toledo). Informe segtin el articulo 39.3 del Texto Refundido de la LOTAU
(120.5 del Reglamento de Planeamiento).

Siendo las 13:08 horas, la ponente D? Virginia Cavia Cuesta inicia la exposicion del punto 5
del orden del dia, siguiendo con la explicacién del informe técnico elaborado por el Servicio
de Planeamiento Municipal.

Se pretende la modificacién de las NNSS de Gerindote para el Sector S-061 con objeto de
dividirlo en dos nuevos sectores: el S-06 IA y el S-06 IB.

El Sector S-06 IA se desarrolla mediante el presente Plan Parcial de Mejora, que se
incluye como alternativa técnica de un Programa de Actuaciéon Urbanizadora, promovido
por “Desarrollos empresariales La Mancha S.L.”, estableciendo su ordenacion detallada.

La Comision a la vista del informe técnico y de la propuesta formulada por la ponente, por
unanimidad de los miembros presentes ACUERDA:
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“De conformidad con lo dispuesto en los articulos 39.3 del TRLOTAU, 120.5 del Reglamento
de Planeamiento y 8.1, letra j) del Decreto 35/2008, de 11 de marzo, por el que se regulan los
organos en materia de ordenacién territorial y urbanistica de la Junta de Comunidades de
Castilla-La Mancha, esta Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
acuerda INFORMAR FAVORABLEMENTE el Plan Parcial de Mejora del Sector S-06-l.a de las
Normas Subsidiarias de Gerindote (Toledo), en cuanto a la modificacion producida en la
banda de zona verde de proteccion de la carretera de la Puebla de Montalban con el fin de
ubicar una rotonda de acceso al sector, debido a que el establecimiento de la ordenacion
detallada para el desarrollo de los sectores ubicados a ambos lados de la carretera y su
conexion con la misma conllevan, necesariamente, la interrupcién de la banda de zona verde
prevista, si bien, se debera aportar informe actualizado sobre la autorizaciéon para la rotonda
y los accesos por parte de la administracion titular de la carretera afectada.

Asimismo se informa que el expediente requiere dictamen favorable del Consejo Consultivo y
que previamente a su remision a dicho organismo se debera aportar el mencionado informe.”

Py
6.- Plan de Ordenacion Municipal de Santa Cruz de la Zarza (Toledo). Levantamiento

de suspension de la zona comprendida entre los Sectores I-1 e |-2. Informe seg(in el
articulo 39.5 del Texto Refundido de la LOTAU (120.3 del Reglamento de

Planeamiento).

A las 13:16 horas continta la sesién, con la exposicién del siguiente asunto incluido en el
orden del dia, por parte de D? Virginia Cavia Cuesta.

Durante la redaccion del Plan de Ordenacién Municipal se ejecutaron obras de
urbanizacion en la zona industrial, al sur del casco urbano, sobre terrenos que no contaban
con infraestructuras ni edificaciones y que, por consiguiente, no podian tener la
clasificacion de urbanos. La mayor parte de estos terrenos se incluyd como suelo
urbanizable en las primeras fases de la tramitacién del Plan, si bien, para la aprobacion
definitiva, se clasificaron como suelo urbanos consolidados, a la vista de las obras de
urbanizacién existentes.

Debido a que, como ya se ha comentado, estas obras se ejecutaron de forma irregular
durante la tramitacion del POM, la Comisién Provincial de Urbanismo condicioné la
aprobacion definitiva de la zona comprendida entre los dos sectores industriales a informe
favorable de la Comisién Regional de Urbanismo.

Para el levantamiento de la suspensién, el Ayuntamiento aporta nueva documentacion del
POM, en donde se incluyen la mayoria de los terrenos afectados como suelo urbanizable
dentro del Sector industrial 1-2, para su regularizaciéon cuando se desarrolle el referido
sector, sin incluir las parcelas situadas en el limite este del suelo urbano, a las que da
servicio un vial ejecutado en la misma actuacién por la que se suspendié la aprobacion de
la zona.
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La Comision, a la vista del expediente, del informe técnico y de la propuesta formulada por
la ponente, por unanimidad de los miembros presentes ACUERDA:

“De conformidad con lo dispuesto en los articulos 39.5 del TRLOTAU, 120.3 del Reglamento
de Planeamiento y 8.1, letra k) del Decreto 35/2008, de 11 de marzo, por el que se regulan los
organos en materia de ordenacion territorial y urbanistica de la Junta de Comunidades de
Castilla-La Mancha, esta Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
acuerda INFORMAR DESFAVORABLEMENTE el levantamiento de la suspension de la zona
comprendida entre los Sectores I-1 e |-2 del Plan de Ordenacién Municipal de Santa Cruz de
la Zarza, por no eliminar de la delimitacion de suelo urbano consolidado las parcelas
situadas en su limite este, y adscribirlas al Sector de Suelo Urbanizable I-2, ya que se
encuentran en la misma situacion que los terrenos contiguos del citado Sector, en base a las
siguientes consideraciones:

Primera.- Objeto del informe
El expediente se remite para informe de la Comision Regional de Ordenacién del Territorio y

Urbanismo por acuerdo de la Comision Provincial de Urbanismo de fecha 18 de
/ diciembre de 2002, en el que literalmente se dice:

La zona comprendida entre los sectores I-1 e I-2 citada anteriormente, quedara en suspenso
hasta obtener informe favorable de la Comision Regional de Urbanismo.
El punto en el que se cita esta zona, literalmente dice:

La zona comprendida entre los Sectores I-1 e I-2 que se encontraba sin consolidar en la

O K aprobacion inicial del POM, aparece como suelo urbano de actuacion directa en el

i documento remitido para aprobacion definitiva, por lo que ésta, para la citada zona, queda
condicionada al informe favorable de la Comision Regional de Urbanismo, segun el articulo

o] 39.5 de la LOTAU.

Por tanto, el informe de la Comision Regional debe centrarse en las determinaciones que se
recogen en el POM y que afecten al régimen del suelo de la zona comprendida entre los
Sectores |-1 e -2 que se encontraba sin consolidar, y que el POM clasificoé como suelo
urbano consolidado gracias a la ejecucion irregular de unas obras de urbanizacion durante su
tramitacion.

Segunda.- Ambito del informe

Efectivamente el acuerdo de la Comision Provincial de Urbanismo de 3 de abril de 2002
adopt6 dejar en suspenso, entre otras, la zona comprendida entre los Sectores I-1 e I-2 a
excepcion de lo clasificado como urbano en los planos aportados en el Informe previo,
tal y como se recogia en el acuerdo de la propia Comisién de fecha 8 de octubre de 2001,
transcrito en el de abril de 2002, y que literalmente decia:

Segundo: Dejar en suspenso la aprobacion definitiva del Plan de Ordenacién Municipal en
aquellas zonas que aparecian clasificadas como suelo urbanizable en el tramite de informe
previo y que ahora, en el tramite de aprobacién definitiva, aparecen clasificadas como
urbanas de actuacion directa; hasta tanto el Ayuntamiento no subsane las deficiencias
observadas, con la aprobacion plenaria de las modificaciones a que diese lugar y remitir
de nuevo el documento, por ejemplar triplicado y convenientemente diligenciado, para que a
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la vista del mismo la Comisién Provincial de Urbanismo adopte el acuerdo que proceda, de
conformidad con lo establecido en el articulo 37.5 de la Ley 2/98, de 4 de junio, de
Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

Asimismo, el Ayuntamiento debera aportar un plano en el que quede claramente
definidas y localizadas las zonas referidas en el presente apartado.

Se reconocia por tanto en el propio acuerdo que la zona habia que definirla y localizarla
claramente en el Plan, y que a la vista de la nueva documentacion al Comision decidiria.
Posteriormente, a la vista de la documentacion aportada por el Ayuntamiento, la Comision de
18 de diciembre de 2002 acuerda suspender la zona comprendida entre los Sectores I-1 e |-2
que se encontraba sin consolidar, hasta obtener informe favorable de la Comision Regional
de Urbanismo.

En consecuencia, debemos analizar las obras de urbanizacién que se ejecutaron
irregularmente y los terrenos que han obtenido la condicion de suelo urbano consolidado por

~ dicha ejecucion.

Una parte importante de los terrenos afectados se incluye en el Sector -2 para el
levantamiento de la suspension y posterior aprobacién definitiva de la zona, pero algunas
parcelas que obtienen la condicion de solar a través de estos viales, las ubicadas al este del
suelo urbano consolidado, siguen sin clasificarse como suelo urbanizable.

Como ya se ha indicado, en el informe el arquitecto redactor presenta fichas de las parcelas
catastrales para “justificar” su situacién de suelo urbano, pudiéndose comprobar visiblemente
gracias a esta documentacion los terrenos y parcelas que obtienen los servicios a través de
las calles ilegales.

Tercera.- Cumplimiento de la normativa
El articulo 181.1 del TRLOTAU establece que

La innovacion del planeamiento no implicara la legalizacion automatica de las operaciones clandestinas o ilegales
realizadas bajo un planeamiento anterior. La legalizacion de las actuaciones realizadas de forma clandestina
requerira la tramitacion y aprobacion del expediente al que se refiere el articulo 178 de esta Ley.

En ningdn caso, la legalizacion podra significar la vulneracién de los principios, valores y bienes constitucionales
proclamados en la presente Ley.

Y el dltimo parrafo del punto 2 del articulo 178 del TRLOTAU dispone

El proyecto de legalizacion debera acompatiar, los instrumentos de ordenacion, proyectos técnicos y demas
documentos precisos para la verificacién del tipo de control urbanistico que sea aplicable en cada caso. En el
proyecto se deberan incluir las operaciones de adaptacion de la actuacion a la ordenacién urbanistica y de
reduccion del impacto ambiental o cultural, si ello fuera procedente.

Por consiguiente, el planeamiento no debe reconocer derechos obtenidos por la ejecucién de
actuaciones irregulares, sin que se establezcan las cargas correspondientes a los deberes
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derivados de la transformacion del suelo, partiendo de la situacion de los terrenos anterior a
las obras ejecutadas.

Con la aprobacién del planeamiento remitido para el levantamiento de la suspension, los
terrenos ubicados al este dentro del suelo urbano consolidado, obtendrian todos los derechos
inherentes a esta clasificacion, gracias a la ejecucion de unas obras irregulares y sin cumplir
ningan deber de cesidn de suelo de estandares de calidad ni aprovechamiento, lo que
supondria una clara vulneracién de los principios, valores y bienes constitucionales
proclamados en la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

Para velar porque efectivamente estos deberes se recojan en el planeamiento, la Ley exige
el informe favorable de la Comisién Regional de Urbanismo, hoy denominada Comisién
Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

Asimismo se recuerda al Ayuntamiento de Santa Cruz de la Zarza, que tal y como indicaba el
acuerdo de la Comision Provincial de Urbanismo de 8 de octubre de 2001, recogido en el de
abril de 2002, cuando se requiera la apertura de un nuevo viario o cuando para dos o mas
parcelas sea necesario ejecutar obras de urbanizacién, se debera constituir una Actuacién
Urbanizadora que abarque todas las fincas afectadas, actuando a continuacién como una
Unidad de Actuacién y estableciendo su desarrollo y cesiones de acuerdo con la Ley 2/98
LOTAU. — debido a que se observa que dentro del suelo clasificado como urbano
consolidado, el planeamiento prevé la ejecucion de dos nuevos viales perpendiculares a la
calle Sendilla del Doctor, sin que se prevea la delimitacion de unidades de actuacién. Estos
viales no se realizaron durante la tramitaciéon del POM Yy, por consiguiente, no son objeto de
este informe.”

7.- Modificacién Puntual n®> 1 del Plan de Delimitaciéon de Suelo Urbano de
Salvacaiiete (Cuenca). Informe seqlin el articulo 39.5 del Texto Refundido de la
LOTAU (120.3 del Reglamento de Planeamiento).

Siendo las 13:31 horas, la ponente Dfia. Virginia Cavia Cuesta inicia la exposicion del
punto 7 del orden del dia, refiriéndose a la tramitacién del expediente y realizando una
exposicion del informe técnico.

El objeto de la presente modificacién es la reclasificacion de suelo rdstico de reserva y de
especial proteccion de cauces situado al norte del casco urbano de Salvacaiiete, separado
del pueblo por la carretera N-420 y delimitado al norte por el Arroyo de las Salinas, para
crear suelo urbano de reserva de uso industrial de 41.327,19 m? de superficie, fijando la
forma de gestién y estableciendo el ambito y las condiciones de desarrollo. Parte de las
infraestructuras que se ubican en el viario interior se encuentran ejecutadas por lo que el
expediente requiere informe de la Comision Regional de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo.

La Comision a la vista del informe técnico y de la propuesta formulada por la ponente, por
unanimidad de los miembros presentes ACUERDA:
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“De conformidad con lo dispuesto en los articulos 39.5 del TRLOTAU, 120.3 del Reglamento
de Planeamiento y 8.1, letra k) del Decreto 35/2008, de 11 de marzo, por el que se regulan los
organos en materia de ordenacion territorial y urbanistica de la Junta de Comunidades de
Castilla-La Mancha, esta Comision Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo,
debido a que se establecen los estandares de calidad urbana establecidos en el TRLOTAU y
en el Reglamento de Planeamiento y, que la actuacion llevada a cabo por el Ayuntamiento de
Salvacaiiete de “adelantar” las obras de saneamiento y movimientos de tierras se puede
considerar clandestina, acuerda INFORMAR FAVORABLEMENTE la Modificacién Puntual n® 1
del Plan de Delimitacion de Suelo Urbano de Salvacafete, debiéndose incluir en la
documentacion refundida la situacion de la Estacion Depuradora, con la calificacion
correspondiente de los terrenos y la ubicacion de los colectores principales, ademas de
revisarse el cumplimiento del contenido de la Evaluacion Ambiental de la Modificacion
Puntual y corregirse la justificacion de los estandares de calidad urbana descontandose los
48 m® de centros de transformacién, segln establece el articulo 23 del Reglamento de
Planeamiento, previamente a su aprobaciéon definitiva por la Comisién Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cuenca.”

8.- Prérroga del plazo de ejecucion material del Programa de Actuacién Urbanizadora
del Sector Sur-Vl del Plan de Ordenacion Municipal de Quer (Guadalajara) (antiguo
Sector IV de las NNSS). Informe sequin el articulo 110.3.b) del Texto Refundido de la
LOTAU.

Siendo las 13:38 horas, la ponente D?* Virginia Cavia Cuesta interviene de nuevo para
exponer el siguiente punto del orden del dia, haciendo un resumen del expediente, de su
tramitacion y del informe elaborado por el Servicio de Planeamiento Municipal.

Con fecha 9 de marzo de 2010, tiene entrada en esta Consejeria escrito del Ayuntamiento
de Quer en el que solicita una ampliacién del plazo de ejecucion de Programa de
Actuacion Urbanizadora del Sector VI del POM de Quer, antiguo Sector 4, todo ello en
virtud de lo establecido en el articulo 110.3.b del TRLOTAU.

El Ayuntamiento de Quer con fecha 9 de abril de 2010, informa favorablemente la solicitud
de ampliacion del plazo de ejecucion de las obras manifestando que el Sector se
encuentra practicamente urbanizado, a falta de una capa de rodadura de asfalto y
colocacion de faroles, no obstante se le ha exigido al Agente Urbanizador el incremento de
la garantia prestada en su dia mediante aval por el importe que el técnico municipa! ha
considerado para garantizar el total de la urbanizacion pendiente. Manifiesta el
Ayuntamiento que el interés general justifica el que se autorice la prérroga, por las
siguientes razones:

o Permite culminar las obras de urbanizacién acompasando las mismas a la grave
situacion econémica

o Al haber prestado garantia suficiente estima que el interés general no se encuentra
defraudado

o -El propio Agente Urbanizador ha iniciado la edificacién de dos manzanas, por lo
que se presume que la recepcion de las obras de urbanizacién se produzca en el
mejor estado.
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o Al no estar habitada la zona, el no tener colocadas las farolas, aunque si
compradas, favorece la no intrusién de ladrones que deteriorarian la urbanizacion.

La Comision, a la vista del expediente, del informe técnico y de la propuesta formulada por
la ponente, por unanimidad de los miembros presentes ACUERDA:

“De conformidad con lo dispuesto en el articulo 110.3b) del TRLOTAU, y 8.1 letra /i) del
Decreto 35/2008, de 11 de marzo, por el que se regulan los érganos en materia de ordenacion
territorial y urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, esta Comisién
Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo acuerda INFORMAR FAVORABLEMENTE
la ampliacién del plazo de ejecucién de las obras de urbanizacion del Sector SUR VI del POM
de Quer, solicitada por el Agente Urbanizador Los Enebros Inversiones, S.A. por un plazo de
4 afios a contar desde la finalizacion del plazo anterior, es decir desde el 23 de mayo de 2008,
teniendo en cuenta el interés general de ese municipio, la coyuntura econémica y en
definitiva el cumplimiento del fin de la actuacién urbanizadora.”

9- Resolucion del Programa de Actuacion Urbanizadora del Sector 6-4 del Plan de
Ordenacién Municipal de Mondéjar (Guadalajara). Informe segln el articulo 125 del

/ Texto Refundido de la LOTAU.

A las 13:41 horas, continla la sesién de la Comision por parte de la ponente D? Virginia
Cavia Cuesta con la exposicién del tiltimo asunto incluido en el orden del dia. Abandona la
sala el representante de la Confederacion Regional de Empresarios de Castilla-La
Mancha, D. David Rodriguez de Arce.

El presente informe tiene por objeto la apertura de expediente para la resoluciéon del
Programa de Actuacion Urbanizadora del Sector 6-4 del Plan de Ordenacién Municipal de
Mondéjar (Guadalajara), que fue adjudicado a con fecha 29 de marzo de 2007 a la
mercantil Grupo 200,S.A, por incumplimiento de la falta de inicio material de las obras de
urbanizacion en los plazos establecidos en el convenio urbanistico, asi como no haber
completado la garantia de promocién hasta el 7 por 100 de los costes de urbanizacién en
los plazos establecidos, en orden a interesar de esta Comisién Regional de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo el preceptivo informe establecido en el articulo 125 del Decreto
Legislativo 1/2004, de 28 de diciembre, por el que se aprueba el TRLOTAU.

La Comision, a la vista del expediente, del informe técnico y de la propuesta formulada por
la ponente, por unanimidad de los miembros presentes ACUERDA:

“De conformidad con lo dispuesto en el articulo 125 del TRLOTAU, y 8.1 letra i) del Decreto
35/2008, de 11 de marzo, por el que se regulan los érganos en materia de ordenacion
territorial y urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, esta Comision
Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo acuerda INFORMAR la posible resolucién
de la adjudicacion del Programa de Actuacion Urbanizadora del Sector 6-4 del Plan de
Ordenacion Municipal de Mondéjar (Guadalajara), acordada a favor de la mercantil Grupo
2000, S.A. estimandose que efectivamente podria ser causa de resolucion, el incumplimiento
de la falta de inicio material de la obras de urbanizacién dentro de los plazos fijados en el
convenio urbanistico suscrito, asi como no haber completado la garantia de promocion hasta
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el 7 por 100 de los costes de urbanizacion en los plazos establecidos, sin perjuicio de que el
Ayuntamiento valore la posibilidad de resolucién por mutuo acuerdo instada por el Agente
Urbanizador en cuanto convenga a los intereses generales, debiéndose cumplir en todo
momento los procedimientos y requisitos establecidos legalmente, y teniendo en cuenta las
siguientes consideraciones:

Primera: Segun lo dispuesto en el articulo 125 del TRLOTAU, las relaciones derivadas
de la ejecucion del PAU se regiran, entre otras cosas, por lo dispuesto en los actos
adoptados para el cumplimiento de la Ley en relaciéon con el propio Programa asi
como, supletoriamente, por las reglas del contrato de gestion de servicios plblicos
de la legislacion reguladora de la contratacion de las Administraciones Plblicas.

Segunda: Tal y como se desprende de lo dispuesto en la Disposicién Transitoria
Primera de la Ley 30/2007, de Contratos del Sector Pablico, “los expedientes iniciados
antes de la entrada en vigor de la citada ley se regiran por la normativa anterior”, por
10 que sera de aplicacion el Real Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de junio por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Contratos de las Administraciones
Publicas.

Tercera: Segln se recoge en el acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de fecha 17 de

.diciembre de 2009 y del expediente remitido a esta Direccion General, la mercantil

Grupo 2000, S.A, ha incumplido la obligacién esencial del Convenio determinado por
la falta de inicio material de la obras de urbanizacion dentro de los plazos fijados en el
convenio urbanistico suscrito, asi como no haber completado la garantia de
promocion hasta el 7 por 100 de los costes de urbanizacién en los plazos
establecidos, todo ello de conformidad con el articulo 110.3b) y d) del Decreto
Legislativo 1/2004, de 28 de diciembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha
(TRLOTAU), que estahlece que “los Programas de Actuacién Urbanizadora preveran
el inicio de su ejecucion material dentro del primer afio de vigencia y la conclusion de
la urbanizacion antes de los cinco afios desde su inicio”. En el presente caso se
demor6é mas de un afio la firma del contrato y, cuando finalmente se firmé, no se ha
realizado hasta la fecha del referido acuerdo actuacién alguna, salvo la propuesta de
modificacion del sector que fue desestimada. Asi, segin lo dispuesto, y en el mismo
orden de cosas, el articulo 111 del TRLCAP, de aplicacion supletoria establece en su
apartados d) y g), respectivamente, que “son causa de resolucién del contrato: La
falta de presentacion por el contratista de la garantia definitiva y el incumplimiento de
las obligaciones contractuales esenciales”; lo que puede inferirse del expediente
remitido a esta Direccion General de Urbanismo.

Cuarta: Correspondera por tanto, al Ayuntamiento de Méndejar la resolucion de la
adjudicacion y la determinacion de las consecuencias y la situacién resultante de la
cancelacion de la programacion, segin las estipulaciones contenidas en la

_proposicion juridico-econémica y en el convenio urbanistico firmado para la

ejecucion del referido PAU, siendo de aplicacién lo dispuesto en los preceptos de la
Ley de Contratos de las Administraciones Publicas, y teniendo en cuenta que segun
lo dispuesto en su articulo 97.1 y en el 54.10 de la Ley 11/2003, de 25 de septiembre
del Gobierno y el Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha, la resolucion del
contrato que se acordara por el érgano de contratacion requerira dictamen del
Consejo Consultivo, cuando se formule oposicién por parte del contratista. En este
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sentido citar STS (Sala de lo Contencioso- Administrativo, Seccion 5) RJ 2008/1881 de
5 de febrero y de 6 de junio de 2007 RJ 2007/4829, en las que se sefiala que la
ejecucion urbanistica concedida por el Ayuntamiento al agente urbanizador retine las
caracteristicas de una obra publica y tiene la naturaleza propia de un contrato de
obras y habra de respetar los principios de la LCAP, por consiguiente, el cauce
procedimental que debera seguir el Ayuntamiento es el establecido en el articulo 57
de la Ley 11/2003, de 25 de septiembre del Gobierno y el Consejo Consultivo, ““Las
Corporaciones Locales de Castilla-La Mancha solicitaran el dictamen del Consejo
Consultivo, a través de la Consejeria de Administraciones Publicas, cuando
preceptivamente venga establecido en las leyes. Igualmente a través del Consefero de
Administraciones Publicas podran solicitar dictamen facultativo cuando asi lo
acuerde el Pleno de la Corporacion Local.

Quinto: En cuanto a los efectos de la resolucion, el articulo 113 de la LCAP seiiala
que el acuerdo de resolucion contendra pronunciamiento expreso acerca de la
procedencia o no de la pérdida de la garantia, sefialandose que el contratista debera
indemnizar a la Administracion por los dafos y perjuicios ocasionados, haciéndose
efectiva en primer término sobre la garantia constituida sin perjuicio de la
subsistencia de responsabilidad del contratista si la cantidad excediese de la garantia
-incautada.”

10.- Ruegos vy preguntas.

Una vez adoptado el ultimo acuerdo del orden del dia, la Presidencia de la Comision abre el
turno de ruegos y preguntas.

El Presidente de la Comisién, no formulandose ningln ruego ni pregunta sobre asuntos

propios de la Comisién Regional, levanta la sesién siendo las trece y cuarenta y cinco minutos
del dia 14 de mayo de dos mil diez.

LA SECRETARIA DE LA COMISION

VER BQ % : __.AP:_ '.‘; ‘\_ ( \,"'.\./.

EL PRESIDENTE DE LA COMISION = —

¥kl .
\ 1\ Fdo.: Paula Botija Polo
. \
\

P.A. Fdo.: José Antonio Carrillo Morente
Vicepresidente Primero de la Comision



