En Ciudad Real, siendo las diez horas treinta minutos del dia veintiocho de Septiembre de dos
mil siete, en segunda convocatoria, se reine la Comision Provincial de Urbanismo, en la Sala
de Juntas de la Delegacion Provincial de Vivienda y Urbanismo, 6* planta, edificio
administrativo de Servicios Multiples.

PRESIDENTE.- Ilmo. Sr. D. José Antonio Carrillo Morente, Director General de Urbanismo.

VICEPRESIDENTE.- Ilma. Sra. D* Paula Ferndndez Pareja, Delegada Provincial de

VOCALES.-

ASISTE.-

PONENTE.-

Ordenacion del Territorio y Vivienda.

Ilmo. Sr. D. Francisco Chico de Campos, Delegado Provincial de
Agricultura.

Ilma. Sra. D* M® Prado Pérez de Madrid Morales, Delegada Provincial de
Bienestar Social.

D. Félix Gémez Balbuena, en representacion de la Delegacion Provincial de
Medio Ambiente y Desarrollo Rural.

D. José Diego Caballero Klink, en representacion de la Delegacion
Provincial de Industria y Sociedad de la Informacién.

D. Candido Barba Ruedas, en representacion de la Delegacion Provincial de
Cultura.

D* Isabel Canas Villahermosa, en representacion de la Delegacion
Provincial de Sanidad.

D. Juan Antonio Mesones Ldépez, en representacion de la Administracion
General del Estado.

D. José Javier Ramirez de Arellano Rayo, en representacion del Colegio de
Arquitectos de Ciudad Real.

D. Antonio Barco Ferniandez, en representaciéon de la Confederacion de
Empresarios de Castilla-La Mancha.

D?* Ana-Isabel Lara Guijarro, experta en urbanismo.

Ilma. Sra. D* Barbara Pons Giner, Directora General de Planificacion
Territorial.

D. Antonio Mateo Sanchez, Jefe de Servicio de Urbanismo de la
Delegacion de Ordenacion del Territorio y Vivienda.

SECRETARIO.-D. Juan-Miguel Huertas Abolafia, al estar vacante la Secretaria de la
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Delegacion de Ordenacion del Territorio y Vivienda.

EXCUSAN.- Ilma. Sra. D* Elisa del Valle Fuentes, Delegada Provincial de Educacién y
Ciencia.

D. Angel Amador Mufioz, en representacién de la Diputacién Provincial.

D. Jests Ruiz Blanco, en representacion del Gabinete Juridico de la
J.C.CM.

D. Vicente Gallego Asensio, en representacion de la Federacién de
Municipios.

D. Roman Rivero Nieto, en representacion de la Federacion de Municipios.

D. Jesds Pintado Manzaneque, en representacion del Colegio de Ingenieros
de Caminos, Canales y Puertos de Castilla-La Mancha.

D? Clara Anguita Hurtado de Mendoza, experta en urbanismo.

Antes de comenzar la sesion se da lectura por el Secretario de la Comisidon Provincial
de Urbanismo, quedando ésta por enterada, del Decreto 131/2007, de 19 de Julio, por el que
se establece que serd Presidente de la Comision Provincial la persona titular de la Direccion
General de Urbanismo, y de los Decretos 244/2007 y 247/2007, ambos de 24 de Julio, por los
que se nombra a D. José Antonio Carrillo Morente, Director General de Urbanismo, y a D*
Paula Ferndndez Pareja, Delegada Provincial de Ordenacién del Territorio y Vivienda de
Ciudad Real, Presidente y Vicepresidenta de la Comisién Provincial de Urbanismo,
respectivamente.

Asimismo, antes de comenzar el orden del dia, la Ilma. Sra. Delegada Provincial de
Ordenacién del Territorio y Vivienda de Ciudad Real toma la palabra y agradece a D. Lorenzo
Selas Céspedes, anterior Delegado de Vivienda y Urbanismo (Vicepresidente de la Comision)
la dedicacién y trabajo desarrollado en esta Comision, desedndole toda clase de parabienes en
su situaciéon de jubilacién, manifestando su agradecimiento por la ayuda prestada por D.
Lorenzo Selas Céspedes en el traspaso de funciones.

A continuacion el Sr. Presidente de la Comisién toma la palabra y procede a
presentarse a los miembros de la Comisién, deseando una reciproca y fructifera labor durante
su presidencia.

Se pasa a tratar los puntos del Orden del Dia.

0 - LECTURA Y APROBACION, SI PROCEDE, DEL ACTA DE LA SESION
ANTERIOR.

Leida el Acta de la sesion anterior se aprueba por unanimidad.
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1.- PLANEAMIENTO:

1.1. - ALCAZAR DE SAN JUAN - Modificacion Puntual del Plan General de
Ordenacion Urbana que afecta al Catilogo de Edificios Protegidos, concretamente al
inmueble ubicado en la Calle Hermanos Galera n° 8, que remite el Ayuntamiento
solicitando su Aprobacion Definitiva.

1.- ANTECEDENTES

¢ Autor Documento Urbanistico: Samuel Palomares Pérez. Arquitecto Municipal.

¢ Documento Técnico Visado por Colegio Profesional: No.

¢ Fecha Redacciéon Documento Técnico: Marzo de 2006.

e Poblacion: 29.625 Habitantes (I.N.E. 1-1-2006)

e Aprobacion del Planeamiento Vigente y Publicacion: C.P.U. de 12 de Marzo de 1992,
B.O.P. de 3 de Junio de 1992.

e Promotor: Ayuntamiento de Alcidzar de San Juan.
2.- OBJETO

Modificar el Nivel de Proteccion de la Vivienda situada en la Calle Hermanos Galera
n°® 8, antiguo n° 14, pasando del Nivel de Protecciéon n® 2 al Nivel de Proteccién n°® 3 del
Catdlogo de Edificios Protegidos del Plan General de Ordenacién Municipal de Alcdzar de
San Juan.

3.- TRAMITACION

El expediente se remite para su Aprobacién Definitiva segin establece el Articulo 37
del T.R.L.O.T.A.U. y el Articulo 136 del R.P.L.O.T.A.U.

1° Informacion Publica:

- Publicacion D.O.C.M. n° 41, Fasciculo II, de 23 de Febrero de 2007.

- Publicacion Diario “Lanza”, de 22 de Febrero de 2007.

- Resultado de la Informacién Publica: Sin alegaciones ni reclamaciones.
2° Concertacion Interadministrativa:

¢ Ayuntamientos de:

- Herencia



- Tomelloso

- Argamasilla de Alba

- Manzanares

- Villafranca de los Caballeros
- Quero

Informes que establece el Articulo 135, 2, b) del R.P.L.O.T.A.U.:

Ni se aportan ni se hacen referencia a ellos en ningin punto del Tramite
Administrativo. No obstante, dada la naturaleza y finalidad de la Modificacién Puntual
se estima que se puede prescindir de ellos, cuestion que deberia haber sido
expresamente indicada por el Ayuntamiento.

Otros Informes Sectoriales:

Dada la naturaleza Innovadora del expediente, el dnico Informe Preceptivo y
Vinculante que precisa éste es el que ha emitido la Comisién Provincial de Patrimonio
Historico y Artistico en su sesién del 21 de Junio de 2007, cuyo literal es el que se
transcribe a continuacion:

ESTA COMISION PROVINCIAL DE PATRIMONIO HISTORICO , en la reunion
celebrada el dia 21 de junio del aiio actual, en el apartado de COMUNICACIONES
RECIBIDAS se tomd, entre otros, el siguiente acuerdo:

1.- Escrito del Ayuntamiento de ALCAZAR DE SAN JUAN remitiendo
documentacion en cuanto a la aprobacion inicial de la Propuesta de Modificacion del
Catdlogo de Viviendas Protegidas del PGOU, situada en la calle Hermanos Galera, 8
(ant. 14); ello para conocimiento de la CPPH y emision del informe de su competencia.

La CPPH tras ver y leida la documentacion presentada, informa favorablemente
la propuesta presentada, debiendo adaptar el régimen de ruina fisica inminente del
Catdlogo, y en concreto para este edificio a lo preceptuado comprobada por la
Administracion competente previamente a la aprobacion definitiva de la modificacion
del Catdlogo.

Asi mismo, esta Comision adopta el acuerdo que sea remitido cuanto se indica en
el pdrrafo anterior a la Comision Provincial de Urbanismo (Delegacion de Vivienda y
Urbanismo), ello para conocimiento y efectos.

3° Aprobacion Inicial:

Ayuntamiento Pleno de sesion Ordinaria de 4 de Abril de 2007.

4.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

La justificacién de la Modificacion propuesta se basa en el hecho de considerar que la
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vivienda actual ubicada en la Calle Hermanos Galera n° 8, antes n° 14, no tiene a juicio del
Ayuntamiento ningin interés en cuanto a su morfologia interior, ni constructiva ni
espacialmente; por lo que se plantea la oportunidad de quitarle el Nivel de Proteccion n° 2 que
actualmente tiene y ponerle el nuevo Nivel n® 3, mas acorde con la Proteccion que establece el
P.G.O.U. para inmuebles similares.

El Nivel n° 3 ya estd contemplado ademas en el Catdlogo de Bienes del P.G.O.U.
5.- DESCRIPCION DE LA MODIFICACION

El inmueble al que se le pretende cambiar el Nivel de Proteccién estd ubicado en la
Calle Hermanos Galera n° 8, antes n° 14, de Alcdzar de San Juan, y concretamente es el
inmueble n® 22 del Nivel de Protecciéon n° 2, pasando a ser el inmueble n° 63 del Nivel de
Proteccién n°® 3.

El cambio de Nivel que plantea la Modificacién Puntual no conlleva la alteracién de
ningin Pardmetro Urbanistico que afecte a la Edificabilidad o al Aprovechamiento, ni a la
Densidad Residencial del inmueble afectado por el salto de Nivel, ya que inicamente plantea,
a modo comparativo y en lineas generales, el cambio de Nivel de Proteccién siguiente:

Actualmente (Nivel de Proteccion n® 2 del Catidlogo de Edificios Protegidos del
P.G.0.U.

- Proteccion Integral del caracter de la edificacion, en su presencia en el entorno.

- Proteccién de la Fachada, de la cubierta y de los restantes elementos de interés
Arquitecténico de la Edificacion.

Modificacion (Nivel de Proteccién n°® 3 del Catalogo de Edificios Protegidos del
P.G.0.U.

- Proteccion Integral de los elementos de interés Arquitecténico de la Edificacion,
especialmente en fachada.

- Proteccion del carécter
6.- CONSIDERACIONES ADMINISTRATIVAS

Sin ningtn tipo de Consideraciones Administrativas que realizan al respecto.
OBSERVACIONES TECNICAS:
- EIl Documento Técnico remitido por el Ayuntamiento en fecha 20 de Julio, del que se

comprueba que recoge el “Régimen de Ruina Fisica Inminente” que indic6 la comision
Provincial de Patrimonio Histdrico y Artistico de sesioén del 21 de Junio de 2007, debera



contener ademds un plano de ubicacién del inmueble afectado por el cambio de Nivel de
Proteccidn.

- En el Documento Técnico de la Modificacion Puntual debera incluirse el acuerdo de la
Comisién Provincial de Patrimonio Histérico y Artistico de sesion del 21 de Junio de 2007.

ACUERDO C.P.U.:

La Comisién Provincial de Urbanismo acuerda APROBAR DEFINITIVAMENTE la
Modificacién Puntual de referencia por considerar:

1° Que con su formulacién queda justificada la finalidad que recoge el Articulo
136,3,d) del Reglamento de Planeamiento de la L.O.T.A.U., fundamentalmente en lo relativo
al Patrimonio Cultural y a su conservacion.

2° El Informe Preceptivo y Vinculante emitido por la Comisiéon Provincial de
Patrimonio Histérico y Artistico de sesion del 21 de Junio de 2007; asi como la correccion
realizada posteriormente por el Ayuntamiento en cuanto a contemplar la Ruina Fisica
Inminente que indic6é dicha Comision.

3° Que al expediente no le es exigible ni aplicable, dada la naturaleza de la
Modificacién Puntual, lo que establecen los Articulos 39 y 120 del Texto Refundido y del
Reglamento de Planeamiento de la L.O.T.A.U. respectivamente; al no verse afectados ni la
Edificabilidad, ni el Aprovechamiento, ni la Densidad Residencial de inmueble al que se le
cambia el Nivel de Proteccidn.

Con el acuerdo de la C.P.U. se le devolveran al Ayuntamiento de Alcdzar de San Juan
dos de los tres ejemplares del Documento Técnico de la Modificaciéon Puntual que el
Ayuntamiento remitié en fecha de 19 de Abril de 2007, ya que no recogen las cuestiones
relativas a “Ruina Inminente” que indic6 la Comisién Provincial de Patrimonio Histérico y
Artistico de sesion del 21 de Junio de 2007.

Con caracter previo a la Publicacion del Acuerdo Aprobatorio, el Ayuntamiento debera
presentar cuatro (4) ejemplares del Documento Técnico, convenientemente firmados en texto
y planos por el Redactor o Redactores del mismo, asi como Diligenciados con la Aprobacién
Inicial de que fue objeto por su parte; debiendo aportarse también tres (3) copias en CD-
ROM, formato PDF.

La nueva Documentacién Técnica que remita el Ayuntamiento, en formato papel y
Digital, debera contener las Observaciones Técnicas que se indican en el Apartado n° 6 del
Informe de la Ponencia Técnica de la C.P.U.

Finalmente, y en aplicacién del Articulo 157 del Reglamento de Planeamiento de la
L.O.T.A.U., el Ayuntamiento debera publicar en el Boletin Oficial de la Provincia el presente
acuerdo de Aprobacioén Definitiva, asi como la Normativa Urbanistica integra que proceda;
correspondiéndole a la Comisiéon Provincial de Urbanismo tnicamente la publicacién integra
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del presente acuerdo en el Diario Oficial de Castilla La Mancha.

1.2. - CAMPO DE CRIPTANA - Plan Parcial de Mejora relativo a la delimitacion y
definicion de un “Poligono Agricola”, que remite el Ayuntamiento solicitando Informe
Preceptivo y Vinculante.

1.- ANTECEDENTES

¢ Autor Documento Urbanistico: Santiago Téllez Olmo. (TALES-UR, S.C.) Arquitecto.
¢ Documento Técnico Visado por Colegio Profesional: No.

¢ Fecha Redaccion Documento Técnico: Junio de 2005 y Enero de 2007.
e Poblacion: 13.753 Habitantes (I.N.E. 1-1-2006)

e Aprobacion del Planeamiento Vigente y Publicacion: P.O.M. C.P.U. de 27 de Febrero
de 2003, D.O.C.M. de 21 de Mayo de 2003.

e Promotor: Ayuntamiento de Campo de Criptana, a desarrollar mediante Gestién Directa,
previo Convenio Urbanistico con la propiedad del Suelo.

2.- OBJETO

Reclasificar 103.997 m” de Suelo Rustico de Reserva a Suelo Urbanizable destinado a
Instalaciones Agricolas (Poligono Agricola).

El Suelo Rustico Reclasificado pertenece a las Parcelas nimeros 2 a la 13 del Poligono
Catastral de Ristica n° 102.

3.- TRAMITACION

El expediente se remite para su Informe Preceptivo y Vinculante, segtin establece el
Articulo 38 del T.R.L.O.T.A.U. y el Articulo 139 del R.P.L.O.T.A.U.

1° Informacién Puablica:

- Publicaciéon D.O.C.M. n° 119, de 9 de Junio de 2006.

- Publicacién Diario “La Tribuna de Ciudad Real”, de 9 de Junio de 2006.

- Resultado de la Informacién Publica: Sin alegaciones ni reclamaciones.

- Documento Urbanistico Informado por los Servicios Técnicos Municipales: Si.
2° Concertacion Interadministrativa:

e Ayuntamientos de:

- Alcazar de San Juan.



- Miguel Esteban.

- Tomelloso.

- El Toboso.

- Arenales de San Gregorio.
- Argamasilla de Alba

- Pedro Muioz.

- Quero

Informes que establece el Articulo 138 del R.P.L.O.T.A.U.:

- Informe de la Consejeria de Obras Publicas (Direcciéon General del Agua) relativo a:
Abastecimiento, Saneamiento y Depuracién, de cuya lectura no se deducen
impedimentos en cuanto a lo que estas Infraestructura Urbanisticas se refiere.

Otros Informes Sectoriales:

- Informe Favorable de la Delegaciéon de Sanidad.

- Informes de la Unidad de Carreteras del Ministerio de Fomento en Ciudad Real.
- Informe Favorable de la Excma. Diputacién Provincial de Ciudad Real.
- Informe de Unién Fenosa Distribucion.

- Informe Favorable de la Delegacion de Bienestar Social.

- Informe de COCEMEFE-Castilla-La Mancha.

- Informe del Administrador de Infraestructuras Ferroviarias.

- Informe de la Consejeria de Cultura.

- Informe de la Confederacién Hidrografica del Guadiana.

- Informe de Aquagest.

- Informe de la entidad Aguas de Alcézar.

- Informe del Ayuntamiento de Alcdzar de San Juan.

Evaluaciéon Ambiental Preliminar de Expte: PL/OT/CR/766, emitida por la Direccion
General de Evaluaciéon Ambiental el 10 de Noviembre de 2006 y de la que existe
Informe-Adecuacién emitido por el Servicio de Evaluacion Ambiental de la Delegacion
de Medio Ambiente y Desarrollo Rural el 17 de Mayo de 2007 y cuyo literal es el que a
continuacion se transcribe:

En relacion con la “Modificacion Parcial N° 7 del Plan de Ordenacion Municipal
de Campo de Criptana”, le comunico que la misma para adecuarse al contenido de la
Evaluacion Ambiental Preliminar emitida por la Direccion General de Evaluacion
Ambiental (PL/OT/CR/766), debe ser completada en los siguientes aspectos:

1) En relacion con las medidas vinculantes primera y segunda deberd incluirse en el
acuerdo de la C.P.U. para la aprobacion definitiva de la modificacion, cuando
corresponda, la siguiente condicion: “Previo al inicio de los usos y actividades
previstos deberdn entrar en funcionamiento los sistemas proyectados que conducen
hasta la EDAR de Alcdzar de San Juan las aguas generadas en las nuevas dreas de
crecimiento, de modo que siempre puedan ser tratadas previamente a su vertido.
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Igualmente se deberd contar con la correspondiente autorizacion de la
Confederacion Hidrogrdfica del Guadiana para realizar el vertido de aguas
pluviales”

2) Respecto al abastecimiento hidrico del municipio, en cumplimiento de la medida
vinculante tercera se debe acreditar la inscripcion o solicitud de inscripcion de los
pozos que abastecen el municipio en la Confederacion Hidrogrdfica del Guadiana.

3) En relacion con la medida vinculante octava, debe aportarse el informe de medidas
necesarias a cumplir en cuanto a zonas de proteccion, usos permitidos, etc... en el
entorno de la subestacion eléctrica.

Hay que advertir que aunque en el Informe-Adecuacién que se refleja, se hace
referencia a la Modificacién Puntual n® 7, realmente se trata de la Modificacion del
P.O.M. que conlleva el Plan Parcial de Mejora, al plantear este la Reclasificacién de
Suelo Ristico a Suelo Urbanizable.

3° Aprobacion Inicial:

Ayuntamiento Pleno de sesiéon Extraordinaria de 25 de Enero de 2007 y en
Ayuntamiento Pleno de sesion Ordinaria de 29 de Marzo de 2007; este dltimo rectificando el
acuerdo Plenario anterior.

4.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION QUE CONLLEVA EL PLAN
PARCIAL DE MEJORA

La justificacion de la Modificacién propuesta se basa fundamentalmente en mejorar las
determinaciones contenidas en el Plan de Ordenacién Municipal de Campo de Criptana, en
cuanto a:

- Evitar que en el medio rural proliferen edificaciones para albergar aperos de labranza
asi como el almacenamiento de productos agricolas.

- Dar solucién a la problemdtica planteada por los agricultores para guardar sus
productos, maquinaria y utensilios cuando no puedan ser almacenados en la propia finca en la
que laboran y obtienen los productos a almacenar.

- Inexistencia en el Plan de Ordenacién Municipal de Sectores Urbanizables con Uso
Agricola similar al propuesto, asi como con caracteristica urbanisticas idoneas para dicho Uso.

5.- DESCRIPCION DE LA MODIFICACION ESTRUCTURAL QUE CONLLEVA EL
PLAN PARCIAL DE MEJORA

El Plan Parcial de Mejora de referencia plantea delimitar y definir un Sector
Urbanizable Agricola con Ordenacién Detallada; Sector procedente de la Reclasificacion del
Suelo Ristico correspondiente.



El Sector Urbanizable Agricola delimitado se desarrollard mediante Gestion Directa,
aunque la propiedad del Suelo Reclasificado es privada, para lo que el Ayuntamiento suscribid
en su momento los Convenios Urbanisticos correspondientes; Convenios tramitados con
arreglo a lo que para estos establece el Texto Refundido de la L.O.T.A.U.

De los 103.997 m* de Superficie Bruta del Poligono Agricola, se han excluido los m*
de Suelo Rustico No Urbanizable de Proteccion de Infraestructuras exigibles a la Carretera
CR-1222.

El Poligono Agricola es contiguo al Suelo Urbanizable (P.A.U. Este) y se ubica junto a
la carretera de Titularidad Local CR-1222, tramo de Campo de Criptana a Arenales de San
Gregorio; es decir al Sureste de la poblacidn, y en sus inmediaciones se ubica una Subestacion
Eléctrica de Union Fenosa, calificada ésta ultima como Sistema General de Servicios Urbanos
(Sistema General de Dotaciones y Equipamientos Comunitarios)

En cuanto al reparto superficial del Poligono Agricola éste se descompone, en cuanto a
Sistemas Locales y a Suelo Neto Edificable, como sigue:

~ 70028 VETAES ...covvvvreverneieseeeseeise s 10.887,20 m”
- Equipamiento Servicios Urbanos ..........ccccccceeviveeiieeniieenieeennne. 3.034,30 m’
- Equipamiento Polivalente ...........cccccoovieeviieiniiennieeeieeeieeeee 2.342,70 m’
= VIATTO INEETIOT v 18.648,60 m>
- Suelo Neto USOS AZrarios .......ceeeeceeeeseueeeseueeesieeiiieeeiieesneeens 69.084.00 m*
- Superficie Bruta Poligono Agricola ..........ccecvveevuecvensuecnnnee 103.997,00 m*

- Numero previsto de Plazas de Aparcamiento Privadas: 552 Plazas
- Numero previsto de Plazas de Aparcamiento Publicas: 202 Plazas

Como la Edificabilidad Neta se establece en 0,80 mzt/mzs, el Aprovechamiento
Lucrativo Total ascenderd a 55.267 m’t (u.a.) a distribuir sobre los 69.084 m’ de Suelo Neto
Agricola.

En cuanto a la Normativa Urbanistica del Poligono Agricola, a continuacién se reflejan
las caracteristicas mads significativas de ésta:

- Uso Caracteristico: Almacenamiento de Productos, maquinaria y utensilios agricolas.

- Usos Compatibles: Los relacionados con el manejo y primera transformacién, no
industrial, de productos agricolas, asi como las Actividades de
mantenimiento y reparacion de utensilios y maquinaria agricola
del propietario de las instalaciones.

- Parcela Minima: 700 m>.

- Frente Minimo de Parcela: 15 m.

- Ocupacion de la Parcela: 80%

- Coeficiente de Edificabilidad Neta: 0,80 m2t/m°’s

- Altura de la Edificacién: 1 Planta.
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- Altura Maxima a Cornisa: 5 m.
- Altura Minima a Cornisa: 4 m.
- Altura Maxima Total (a cumbrera): 7 m.

6.- CONSIDERACIONES ADMINISTRATIVAS

Sin consideraciones Administrativas que realizar al respecto, puesto que el
Ayuntamiento ha justificado documentalmente los aspectos indicados en el Informe-
Adecuacién del Servicio de Evaluaciéon Ambiental de Fecha 17 de Mayo de 2007.

OBSERVACIONES TECNICAS:

- El Ayuntamiento debera considerar la posibilidad de incluir en el &mbito espacial del
Poligono Agricola, todo el ancho, y no la mitad, de un camino publico ubicado al este del
Sector, y sobre el que el Plan Parcial de Mejora plantea ejecutar la mitad de un Vial de Borde.

- De la Superficie Total de Zona Verde de Sistema Local que se establece en el Plan
Parcial de Mejora, cuantificada en 10.887,20 mz, habrd que descontar la superficie
correspondiente a la Zona Verde localizada en forma de media luna (semirotonda) que facilita
uno de los accesos rodados al Poligono Agricola, ya que su localizacién y forma, articulando
dos Viarios del Poligono, no cumplirian con lo que establece el Articulo 24,2 del Reglamento
de Planeamiento de la L.O.T.A.U.

- Necesariamente se deberdn establecer los Usos Prohibidos, entre los que se
encontrard el Uso Ganadero, dada la proximidad del Poligono Agricola al Nucleo de
Poblacién habitado.

- Los accesos a las Parcelas Agricolas que se generen nunca computardn como Plazas
de Aparcamiento Publicas ubicadas sobre el Viario, ya que son susceptibles de convertirse en
futuros “Vados” de acceso a las mismas.

ACUERDO C.P.U.:

La Comisién Provincial de Urbanismo acuerda INFORMAR FAVORABLEMENTE
el Plan Parcial de Mejora de referencia por considerar que:

1° En la formulacién del expediente quedan justificadas las finalidades que establecen
el Articulo 37,3, a), b), ¢) y d) y el Articulo 136,3, a), b), ¢) y d) del Texto Refundido y
Reglamento de Planeamiento de la L.O.T.A.U. respectivamente.

2° El Ayuntamiento ha acreditado y justificado todas las cuestiones o aspectos
expresamente indicados en el Informe-Adecuacion emitido por el Servicio de Evaluacion
Ambiental de la Delegacion de Medio Ambiente y Desarrollo Rural en fecha 17 de Mayo de
2007.

No obstante, y referente al Informe-Adecuacién al que se hace referencia en el
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apartado anterior, hay que advertirle al Ayuntamiento de Campo de Criptana que la
Aprobacion Definitiva del Plan Parcial de Mejora de referencia (por separado) o del Programa
de Actuacién Urbanizadora del que forma parte dicho P.P.M. (Aprobacién Definitiva y
Adjudicacién del P.A.U.), deberd incluir la condicién establecida en el mencionado Informe-
Adecuacion, relativa a: “Previo al inicio de los usos y actividades previstos deberdn entrar en
funcionamiento los sistemas proyectados que conducen hasta la EDAR de Alcdzar de San
Juan las aguas generadas en las nuevas dreas de crecimiento, de modo que siempre puedan
ser tratadas previamente a su vertido. Igualmente se deberd contar con la correspondiente
autorizacion de la Confederacion Hidrogrdfica del Guadiana para realizar el vertido de
aguas pluviales”.

1.3. - DAIMIEL - Modificaciéon Puntual n° 18 del Plan de Ordenacion Municipal,
relativa a la reubicacion de las Dotaciones Publicas de los Poligonos Industriales:
“Daimiel Ampliacion” y P-14, 2* Fase”’, que remite la Direccion General de Urbanismo
para su Aprobacion Definitiva.

1.- ANTECEDENTES

e Autor Documento Urbanistico: URBANATURA (Urbanismo y Naturaleza) Servicio de
Asesoramiento a las Corporaciones Locales de la Excelentisima Diputacién Provincial de
Ciudad Real.

¢ Documento Técnico Visado por Colegio Profesional: No.

¢ Fecha Redaccion Documento Técnico: Julio 2006.

e Poblacion: 17.913 Habitantes (I.N.E. 1-1-2006)

e Aprobacion del Planeamiento Vigente y Publicacion: C.P.U. de 25-02-1999, D.O.C.M.
de 23-04-1999.

¢ Promotor: Ayuntamiento de Daimiel.

e Tramite Anterior: En la Comision Provincial de Urbanismo de sesion de 2 de Febrero de
2007.

2.- OBJETO

Reubicar las Dotaciones Urbanisticas de las zonas afectadas por la Modificacion
Puntual al objeto de permitir la continuidad del Suelo Industrial con el suelo colindante,
permitiendo conexionar el Suelo Industrial afectado con el futuro Sector Urbanizable Garcia-
Carrion. Ampliacidn, al dia de hoy en tramite administrativo en el Ayuntamiento de Daimiel.

3.- TRAMITACION

El expediente se remite para su Aprobacién Definitiva segin establece el Articulo 37
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del T.R.L.O.T.A.U. y el Articulo 136 del R.P.L.O.T.A.U.
1° Informacion Puablica:

- Publicacion D.O.C.M. n° 172, de 23 de agosto de 2004.
- Publicacion Diario “Lanza”, de 31 de agosto de 2006.
- Resultado de la Informacién Publica: Sin alegaciones ni reclamaciones.

2° Concertacion Interadministrativa:
e Ayuntamientos de:

- Manzanares

- Almagro

- Bolafnos de Calatrava
- Torralba de Calatrava
- Malagon

¢ Informes que establece el Articulo 135, 2, b) del R.P.L.O.T.A.U.:

- El expediente ha dispuesto finalmente de los Informes que determina el Articulo
135,2,b) del R.P.L.O.T.A.U.; Informes a los que hizo mencién expresa el acuerdo de
la Comisién Provincial de Urbanismo de sesion del 2 de Febrero de 2007.

- El Informe que ha de emitir la Consejeria competente en materia de Ordenacién
Territorial y Urbanistica, relativo al cumplimiento de las Disposiciones Legalmente
establecidas fue asimilado al emitido por la Comisién Provincial de Urbanismo de
sesion del 2 de Febrero de 2007.

e Otros Informes Sectoriales:
- Ni se presenta ningun otro tipo de Informe Sectoriales, ni se consideran necesarios,
en base todo ello tanto a la finalidad de la Innovacién, como a la ubicacion fisica y
posibles afecciones del suelo afectado por la Modificacién.
3° Aprobacion Inicial:
- Ayuntamiento Pleno de sesion Ordinaria de 6 de Noviembre de 2004.
4° Remision del Expediente Innovador a la Comisiéon Regional de Urbanismo:
El Expediente fue remitido a la C.R.U. a efectos de los que establecen los Articulos 39 y
120 del Texto Refundido y Reglamento de Planeamiento respectivamente, segin acuerdo

de la Comision Provincial de Urbanismo de sesion del 2 de Febrero de 2007.

4.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION
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La justificacion de la Modificacidn propuesta se basa en lo siguiente:

- Nuevo disefio viario que permite la conexién continua de todos los Sectores
Industriales colindantes, lo que provoca ademds la reubicacion de las Zonas Verdes y los
Equipamientos de Sistemas Locales.

- Nueva ubicacién de la Zona Verde de Sistema Local con mayores dimensiones y
mejor localizacion.

- Refuerzo de la expansién Industrial, readaptando el Suelo Industrial existente al
futuro Suelo Industrial colindante, lo que provoca reubicar todas las Dotaciones Publicas
(Suelo de Zonas Verdes y Equipamiento) en el Poligono Industrial Daimiel Ampliacién, o lo

que es lo mismo, en la 2* Fase del Poligono Industrial del S.E.P.E.S. (Poligono Industrial P-
14).

5.- DESCRIPCION DE LA MODIFICACION

Asumiendo como Suelo Urbano Consolidado Industrial, tanto el Poligono 14 como el
Sector Industrial Daimiel Ampliacion, 1* y 2* Fase del poligono Industrial del S.E.P.E.S., la
Modificacién Puntual n° 18 de referencia plantea reubicar las siguientes superficies de Suelo,
provenientes del Poligono y Sector mencionados:

VIGENTE MODIFICACION PROPUESTA
Ambito Parcela Superficie Parcela Superficie | Diferencia
(m?) (m?) (m’)
P-14 ZV 8.858,71 | ZV2-Mod 8.667,48 191,23
Daimiel Eislf;"slos 398410  ZVI-Mod | 417533 -19123
Ampliacion g - amientos | 1.649.81  Equipamientos | 1.649.81 0,00
TOTAL 14.492,62 | TOTAL 14.492,62 0,00

El célculo y la diferencia que se plantea entre las Parcelas afectadas segiin d&mbito
vigente y segin la Modificacién Propuesta se realizan asumiendo un tunica Zona de
Ordenacién Urbanistica, la Z.0.U. denominada Industrial P-14/Daimiel Ampliacion.

En cuanto al d4mbito parcial de la Z.0.U., definida en la Innovacién tenemos el
siguiente reparto superficial:

Suelo Urbano Consolidado | Vigente (m?) Modificado (m?) | Diferencia (m?)
Suelo Neto Industrial 27.957,69 28.347,14 +389,45
Equipamiento 1.649,81 1.649,81 0,00
Zona Verde 12.842,81 12.842,81 0,00
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Viario 4.463,00 4.073,55 -389,45
Total 46.913,31 46.913,31 0,00

6.- CONSIDERACIONES ADMINISTRATIVAS

Sin Consideraciones Administrativas que realizar, ya que el Expediente Urbanistico y
Administrativo cuenta con:

- Los Informes y peticién de éstos que establece el Articulo 135,2,b) del Reglamento
de Planeamiento de la L.O.T.A.U.; asi como que de la lectura de dichos Informes no se
deducen impedimentos que impliquen que la Modificacién Puntual de referencia pueda ser
Aprobada Definitivamente en los términos en que ha sido Redactado.

- El Informe que ha de emitir la Consejeria competente en materia de Ordenacion
Territorial y Urbanistica, emitido por la Comisién Provincial de Urbanismo de sesion de 2 de
Febrero de 2007 (Articulo 135,2,b) del R.P.L.O.T.A.U.)

- El Informe Favorable de la Comisién Regional de Urbanismo de sesion del 23 de
Mayo de 2007 (Articulos 39 y 120 del T.R. y R.P.L.O.T.A.U., respectivamente)

- El Informe y Dictamen Favorable del Pleno del Consejo Consultivo de Castilla-La
Mancha de sesién del 18 de Julio de 2007 (Articulos 39 y 120 del T.R. y R.P.L.O.T.A.U.,
respectivamente)

OBSERVACIONES TECNICAS:

Sin Observaciones Técnicas que realizar, ya que tanto las dos deficiencias Técnicas
indicadas en el acuerdo de la C.P.U. de sesion del 2 de Febrero de 2007, como las indicadas
en el acuerdo de la Comisién Regional de Urbanismo de sesién del 23 de Mayo de 2007 han
sido tenidas en cuenta en el Documento Técnico remitido por el Ayuntamiento el 26 de Junio
de 2007, asi como por la Direccion General de Urbanismo el 3 de Agosto de 2007.

ACUERDO C.P.U.:

La Comisién Provincial de Urbanismo acuerda APROBAR DEFINITIVAMENTE la
Modificacién Puntual de referencia por considerar que:

1° El Tramite Administrativo seguido por el expediente se ajusta a lo que para este tipo
establecen el Texto Refundido y el Reglamento de Planeamiento de la L.O.T.A.U., contando
con caricter previo a esta Aprobacién Definitiva con el Informe y Dictamen Favorable que
establecen los Articulos 39,3 y 120,5 del T.R. y R.P.L.O.T.A.U. respectivamente.

2° Se justifica el cumplimiento de los Estdndares de Calidad Urbana de Sistemas Locales
previstos tanto en el Texto Refundido como en el Reglamento de Planeamiento de la
L.O.T.A.U., viéndose compensadas en todo caso en cuanto a los usos de Zonas Verdes,
Espacios Libres y Equipamiento, no alterindose los niimeros anteriormente previstos a la
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Modificacion Puntual.

3° En el expediente queda justificada la finalidad que establece el Articulo 136,3,b) del
Reglamento de Planeamiento de la L.O.T.A.U.

Con caracter previo a la Publicacion del Acuerdo Aprobatorio, el Ayuntamiento debera
presentar cuatro (4) ejemplares del Documento Técnico, convenientemente firmados en Texto
y Planos por el Redactor o Redactores del mismo, asi como Diligenciados, igualmente en
Texto y Planos, con la Aprobacién Inicial de que fue objeto por su parte; debiendo aportarse
también tres (3) copias en CD-ROM, formato PDF. Los ejemplares que en ultima instancia
remite el Ayuntamiento deberdn recoger tanto las Observaciones Técnicas indicadas por la
C.P.U. de sesion del 2 de Febrero de 2007, como las indicadas por la C.R.U. de sesién del 23
de Mayo de 2007.

Finalmente, y en aplicacién del Articulo 157 del Reglamento de Planeamiento de la
L.O.T.A.U., el Ayuntamiento debera publicar en el Boletin Oficial de la Provincia el presente
acuerdo de Aprobacién Definitiva, asi como la Normativa Urbanistica integra que proceda;
correspondiéndole a la Comisiéon Provincial de Urbanismo tnicamente la publicacién integra
del presente acuerdo en el Diario Oficial de Castilla La Mancha.

Del acuerdo que adopte la Comisién Provincial de Urbanismo se le dard traslado a la
Direccion General de Urbanismo para su conocimiento y efectos oportunos.

1.4. - MALAGON - Estudio de Detalle de un solar ubicado en la Calle Virgen del Pilar
n° 3, c¢/v a la Calle Echegaray n° 22, que remite el Ayuntamiento solicitando Informe
Preceptivo.

Autor Documento Urbanistico: Ignacio Frutos Navarro. Arquitecto.
Documento Técnico Visado por Colegio Profesional: Si.

Fecha Redaccion Documento Técnico: Noviembre 2006.
INFORME:

El Estudio de Detalle de referencia plantea ordenar un solar ubicado en la confluencia
de las Calles Virgen del Pilar n° 3 con Echegaray n° 22.

La Superficie Bruta del solar asciende inicialmente a 1.720,00 m” y al estar afectada
por una nueva alineacion respecto de la Calle Echegaray para conseguir un nuevo ancho de
ésta de 10 m, lo que supone un retranqueo respecto de dicha Calle de 1 metro y la formacién
de un chaflan, supone ordenar finalmente un solar con una Superficie Neta de 1.664,05 mz,
por lo qzue la Superficie de Cesion para ampliar el ancho de la Calle Echegaray asciende a
55,95 m".

Los 1.664,05 m? se ubican sobre Suelo Urbano Consolidado dentro de la Zona de Uso
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de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal Clasificada como “Residencial
Manzana Cerrada”, y en aplicacién de la Normativa Urbanistica correspondiente se obtiene
una Edificabilidad de 2.429,15 m’t frente a los 2.629,20 m2t que se podrian obtener sin la
formulacién de Estudio de Detalle.

Con la formulacién del Estudio de Detalle se plantea ademés el cambio de Tipologia
Edificatoria, pasando de Residencial en Manzana Cerrada a la que podria ser (;,?) Unifamiliar
Adosada con Viviendas Interiores (31 Viviendas en total, 15 en Planta Baja y 16 en Planta
Primera)

Se advierte que con el cambio Tipoldgico propuesto se pasa de un Fondo Méximo
Edificable de 20 m a otro de 24,76 m sin que en ninglin caso queden justificados ambos

cambios en el Estudio de Detalle.

Observaciones al Documento Técnico:

A continuacion se indican las que se consideran mads significativas:

- En ningtin punto del Documento Técnico se hace referencia al cumplimiento ni del
Texto Refundido ni del Reglamento de Planeamiento de la L.O.T.A.U.

- Tampoco se hace referencia a los fines y objetivos que establece la Legislacion para
los Estudios de Detalle.

- No se justifica que la formulacién del Estudio de Detalle esté prevista, con regulacion
expresa en las N.N.S.S. de Planeamiento Urbanistico de Malagén, al menos textualmente,
puesto que no se trata de un Plan de Ordenacion Municipal, Planeamiento este ultimo al que
se hace referencia en el Estudio de Detalle, cuando realmente se trata de Normas Subsidiarias.

- El Estudio de Detalle se presenta incompleto en cuanto a la Documentacién que debe
contener en aplicacion del Articulo 75 del Reglamento de Planeamiento de la L.O.T.A.U.

- La Edificabilidad Bruta finalmente obtenida supera la Maxima Residencial que para
el Suelo Urbano Consolidado establece y limita el T.R.L.O.T.A.U.

- No se hace ninguna alusién al posible aumento o disminucién de Densidad
Residencial; cuestion distinta a la Equivalencia de Aprovechamiento Urbanistico antes y
después de la formulacién del Estudio de Detalle.

- Se desconoce en base a que precepto Legal, Reglamentario o de las N.N.S.S. de
Malagén se plantea el cambio de Tipologia Edificatoria Residencial que recoge el Estudio de
Detalle, pasando de Manzana Cerrada a bloque Aislado; asi como el hecho de superar el
Fondo Maximo Edificable, ya que se pasa de 20 m en Manzana Cerrada a 24,76 m en
Vivienda Colectiva.
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ACUERDO C.P.U.:

La Comisién Provincial de Urbanismo acuerda INFORMAR
DESFAVORABLEMENTE el Estudio de Detalle de referencia en base a las “Observaciones
que de dicho Documento Técnico” se realizan en el Informe de la Ponencia Técnica de la
C.P.U.

Se le recomienda al Ayuntamiento de Malagén que tramite la correspondiente
Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal en orden a
sefalar las alineaciones de Viales que estime convenientes en orden a las anchuras de calle
previstas en sus Normas Subsidiarias, ya que fundamentalmente este sefialamiento podria ser
abordado mediante Estudio de Detalle, si tal como establece el Reglamento de Planeamiento
de la L.O.T.A.U., la formulacién del mencionado Documento Urbanistico hubiera sido
prevista con formulaciéon expresa en las N.N.S.S.; formulacién raramente prevista en
Planeamientos Urbanisticos anteriores tanto al Texto Refundido como al Reglamento de
Planeamiento de la L.O.T.A.U.

1.5. - VALDEPENAS - Plan Especial de Reforma Interior de Mejora de las “Bodegas A-
7, que remite el Ayuntamiento solicitando Informe Preceptivo y Vinculante.

1.- ANTECEDENTES
¢ Autor Documento Urbanistico: Elisa Boronat Palacios. Arquitecta.
¢ Documento Técnico Visado por Colegio Profesional: No.
¢ Fecha Redaccion Documento Técnico: Abril de 2.007.
e Poblacion: 28.183 Habitantes (I.N.E. 1-1-2006)
e Aprobacion del Planeamiento Vigente y Publicacién: N.N.S.S., C.P.U. de 11-05-1.984.
¢ Promotor: Ayuntamiento de Valdepeiias, a instancias de “Bodegas A-7, S.L.”
2.- OBJETO
Completar la Ordenacién Detallada de las “Bodegas A-7”, al objeto de crear Reserva

de Suelo Dotacional Publico sobre edificaciones existentes vinculadas a actividades
culturales.

3.- TRAMITACION

El expediente se remite para su Informe Preceptivo y Vinculante, segtin establece el
Articulo 38 del T.R.L.O.T.A.U. y el Articulo 139 del R.P.L.O.T.A.U.

1° Informacion Publica:
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- Publicacion D.O.C.M. n° 3, de 3 de Enero de 2.007.

- Publicacion Diario “Canfali”, de 29 de Diciembre de 2.006.

- Resultado de la Informacién Publica: Sin alegaciones ni reclamaciones.

- Documento Urbanistico Informado por los Servicios Técnicos Municipales: Si, aunque
no se aporta como tal.

2° Concertacion Interadministrativa:
e Ayuntamientos:

No se precisa tramite de Consulta con los Ayuntamientos Colindantes.
e Informes que establece el Articulo 138 del R.P.L.O.T.A.U.:

Ni se aportan ni se hace referencia a ellos dentro del Tramite Administrativo del
P.E.R.ILM.

e Otros Informes Sectoriales:

Dada la naturaleza en cuanto al Uso de Bodega sobre el que se desarrolla el
P.E.R.LM., se estima que deberd aportarse Informe de la Comisién Provincial de
Patrimonio Histérico y Artistico, mdxime cuando se pretende conservar una de las
Naves para albergar actos culturales y encuentros literarios.

Igualmente, se deberd solicitar Informe de Emergencia-Ciudad Real respecto de lo
que establece el Cdodigo Técnico de la Edificacién, C.T.E., Documento Bésico S.I.,
Seguridad en caso de Incendio; relacionado todo ello con la escasa anchura del viario

previsto en el P.E.R.LM. y las alturas y aproximaciones de los edificios previstos, asi
como el tipo de éstos y las condiciones del entorno en general.

3° Aprobacion Inicial:
- Ayuntamiento Pleno de sesion Ordinaria de 27 de Febrero de 2.007.

4.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION QUE CONLLEVA EL PLAN
ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA

La justificacion de la Modificacidn propuesta se basa en lo siguiente:

- Falta de utilidad de parte de las Instalaciones actuales de las Bodegas, ubicadas éstas en un
lugar céntrico de la ciudad.

- Creaciéon de una Reserva de Suelo Dotacional aprovechando la existencia de una Nave-

Bodega donde al dia de hoy se estidn desarrollando Actos Culturales y encuentros
Literarios.
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- Apertura de una Plaza con un escenario y aseos publicos donde poder realizar actos al Aire
Libre.

5.- DESCRIPCION DE LA MODIFICACION ESTRUCTURAL QUE CONLLEVA EL
PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA

El P.E.RIM. de las “Bodegas A-7" se desarrolla sobre un solar de 2.525,72 m>
ubicados en la Calle Buensuceso n° 54 de Valdepeiias, con un frente de fachada hacia dicha
calle de 12,30 m, de los que el tnico vial de penetraciéon desde la Calle Buensuceso al interior
del ambito que se desarrolla, tendrd una anchura de 7,86 m, de los que 4,55 m seran de caja
viario de rodadura. El P.E.R.ILM. contempla la ejecucién del mencionado Viario de acceso al
interior de la manzana donde se ubican las “Bodegas A-7"; Viario que serd en fondo de saco.

En cuanto al reparto superficial y a los Usos Propuestos en el &mbito de actuacion, el
Plan Especial contempla lo siguiente:

Usos por Calificacién

~Red Viaria (V). .eovueeieeeiieeennnn 369,62 m*
- Parques y Jardines (ZV)................ 539,94 m*
- Equipamiento (BQ)..................... 236,40 m*
- Uso Lucrativo Residencial (MC)...... 1.360,00 m>
- Superficie Total.......................... 2.525,96 m>

Independientemente de los datos superficiales que se reflejan anteriormente, se estima
un incremento de Edificabilidad Residencial de 1.533,87 m?t lo que supone un aumento de 40
habitantes (No se estiman nimero de Viviendas) y un incremento de Sistema General de
Zonas Verdes de 199,40 m? de Suelo.

No obstante el P.E.R.LM. también asume un Aprovechamiento Objetivo Total de
2.096,35 mzt, asi como una Reduccion de éste al objeto de establecer Cesiones en funcién de
los 562,48 m’t como { Aprovechamiento Medio Objetivo del P.O.M.? por lo que las Cesiones
que se establecen se realizan entre las Diferencias de los Aprovechamientos citados, es decir
en funcion de los 1.533,87 m2t que se indican.

6.- CONSIDERACIONES ADMINISTRATIVAS

- El Expediente Administrativo deberd complementarse con los Informes Sectoriales que
determina el Articulo 138 del Reglamento de Planeamiento de la L.O.T.A.U.

- Debera presentarse ademds Informe Sectorial de la Comisién Provincial de Patrimonio
Histoérico y Artistico, respecto de los Valores que en el dmbito de sus competencias,
puedan tener las Bodegas afectadas por el P.E.RIM. (Plan de Conservacién y
Rehabilitacion de las Bodegas de Castilla-La Mancha)
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- Igualmente, deberan presentar Informe Sectorial de Emergencia-Ciudad Real respecto de
las caracteristicas del unico Vial del que constard el &mbito que se desarrolla.

OBSERVACIONES TECNICAS:

- EI Plan Especial de Reforma Interior de Mejora debera completarse con los Planos de
Informaciéon y de Ordenacidon que establecen los Articulos 90 y 96 del Reglamento de
Planeamiento de la L.O.T.A.U.

- Debera indicarse, en aplicaciéon del Texto Refundido y del Reglamento de Planeamiento de
la L.O.T.A.U., expresamente el Régimen Urbanistico que le serd aplicable al Suelo sobre el
que se desarrolla el P.E.R.ILM., y por lo tanto la necesidad o no de delimitar una Unidad de
Actuacion sometida al correspondiente Programa de Actuacién Urbanizadora; lo que
supone tener que especificar la Categoria de Suelo Urbano que, en funcién de los objetivos
del P.E.R.ILM., haya que establecer.

- Las Normas Urbanisticas Reguladoras del Suelo objeto del P.E.R.ILM. deberd ajustarse
totalmente a lo que para estas establece el Articulo 46 del Reglamento de Planeamiento de
la L.O.T.A.U., siempre y cuando se hayan establecido el Régimen Urbanistico y la
Categoria de Suelo a los que se hace referencia en el apartado anterior a éste.

- Debera hacerse referencia a la futura Zona de Ordenacién Urbanistica en la que estard
ubicado en P.E.R.I.M. de referencia al objeto de justificar que la Edificabilidad Residencial
de la mencionada Z.0.U. no supera la Médxima que para este Uso limitan tanto el Texto
Refundido como el Reglamento de Planeamiento de la L.O.T.A.U. (Z.0.U. delimitada en
el futuro Plan de Ordenacion Municipal al dia de hoy ya redactado y en fase de
Aprobacion).

- Necesariamente deberdan contemplarse y ubicarse fisicamente las Reservas de Suelo con
destino a Sistemas Locales de Zonas Verdes y de Equipamiento, este tltimo ya establecido,
asi como de Sistema General de Zonas Verdes que le resultan exigibles al P.E.R.ILM., no
procediendo por lo tanto “Compensaciéon Econdémica” de ningtn tipo en cuando a estos
Estandares Urbanisticos de Calidad (Zonas Verdes de Sistema Local y de Sistema
General).

- El cuadro resumen de la pagina 20 del P.E.R.LM. cita Aprovechamientos Objetivos
unitarios y totales contemplados en el Plan de Ordenacién Municipal, asi como
Aprovechamientos Medios de éste que deberdn aclararse, o en cualquier caso eliminarse,
ya que no procede mezclar P.O.M. con las Normas Subsidiarias de Planeamiento
Urbanistico vigentes al dia de hoy en la localidad.

- En cualquier caso el cuadro resumen al que se hace referencia (Pagina 9 del P.E.R.I.M.)
debera depurarse y corregirse en todo aquello que resulte necesario en funcién del Régimen
Urbanistico del Suelo que necesariamente deberd establecerse, y sobre todo debera existir
coherencia numérica entre los datos numéricos reflejados en las Paginas 8 y 9 del
P.E.R.ILM.
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- El Aprovechamiento Urbanistico preexistente del que el Ayuntamiento haga uso al objeto
de establecer todo tipo de Cesiones y de Estdndares que sea preciso considerar deberdn
realizarse siempre sobre la base de lo que sobre el ambito del P.E.R.I.M. permitan al dia de
hoy las N.N.S.S., y no el futuro Plan de Ordenacién Municipal.

- Los Condicionantes Técnicos impuestos por el Ayuntamiento Pleno de sesiéon de 27 de
Febrero de 2.007 en cuanto a:

e Edificabilidad Preexistente.................. 568,48 m’t
e Incremento sobre el Aprovechamiento

PreexiStente. . oo mnneeeeeeeeeeeeeeeeee e 1.376,32 m2t
e Edificabilidad final ;en el caso de

monetizar 1as CeSIONeS?........covveveuueeeeeeeeens 2.282.29 m2t
e (esiones a monetarizar a favor del

Ayuntamiento.............oevviiiiiiiiannennn. 337,49 m2t

y que supuestamente han sido subsanados en el Documento Técnico del P.E.R.ILM., segin
se recoge en el acuerdo Plenario de 24 de Abril de 2.007 donde el expediente fue Aprobado
Inicialmente, no se corresponden con los datos numéricos que figuran en el Documento
Técnico finalmente remitido por el Ayuntamiento para que la C.P.U. emita el Informe
Preceptivo y Vinculante correspondiente.

- El ambito espacial del P.E.R.LM. deberd extenderse como minimo a una manzana
completa, tal y como determina y establece el Articulo 87 del Reglamento de Planeamiento
delaL.O.T.A.U.

CONCLUSION:

Se le propone a la Comisién Provincial de Urbanismo que acuerde emitir como
Informe Preceptivo y Vinculante del Plan Especial de Reforma Interior de Mejora de las
Bodegas A-7 las Consideraciones Administrativas y Observaciones Técnicas que del
Expediente Urbanistico figuran en el Apartado n° 6 del Informe de la Ponencia Técnica de la
C.p.U.

Corregido y subsanado el Documento Técnico del P.E.R.I.LM. de referencia en orden a
lo indicado, asi como completado en cuanto al Tramite Administrativo que le resulta exigible
al expediente, el Ayuntamiento deberd remitirlo de nuevo a la Comisién Provincial de
Urbanismo al objeto de recabar nuevo Informe Preceptivo y Vinculante de ésta.

1.6. - VALDEPENAS - Plan Especial de Reforma Interior de Mejora de un solar

ubicado entre las Avenidas de Gregorio Prieto y de los Estudiantes, que remite el
Ayuntamiento solicitando Informe Preceptivo y Vinculante.
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1.- ANTECEDENTES

¢ Autor Documento Urbanistico: Luis Lasso Liceras. Arquitecto.
¢ Documento Técnico Visado por Colegio Profesional: No.

¢ Fecha Redaccion Documento Técnico: Abril 2007.

e Poblacion: 28.183 Habitantes (I.N.E. 1-1-2006)

e Aprobacion del Planeamiento Vigente y Publicacion: N.N.S.S. C.P.U. de 11 de Mayo
de 1984.

e Promotor: Ayuntamiento de Valdepenas a instancia de la Mercantil ‘“Promociones y
Rehabilitaciones San Juan, S.L.”.

2.- OBJETO
Establecer la Ordenacién Detallada mediante el Plan Especial de Reforma Interior de

Mejora de referencia de un drea de Suelo Urbano No Consolidado de 5.346 mz, definida como
una nueva Unidad de Actuacién a desarrollar mediante Programa de Actuacion Urbanizadora.

3.- TRAMITACION

El expediente se remite para su Informe Preceptivo y Vinculante, segtin establece el
Articulo 38 del T.R.L.O.T.A.U. y el Articulo 139 del R.P.L.O.T.A.U.

1° Informacién Piblica:
- Publicacion D.O.C.M. n° 3, de 3 de Enero de 2007.
- Publicacion Diario “Canfali”, de 29 de Diciembre de 2006.
- Resultado de la Informacién Publica: Sin alegaciones ni reclamaciones.
- Documento Urbanistico Informado por los Servicios Técnicos Municipales: Si, aunque
no se aporta como tal.
2° Concertacion Interadministrativa:
e Ayuntamientos:
No se precisa tramite de Consulta con los Ayuntamientos Colindantes.

e Informes que establece el Articulo 138 del R.P.L.O.T.A.U.:

Ni se aportan ni se hace referencia a ellos dentro del Tramite Administrativo del
P.E.R.ILM.

23



e Otros Informes Sectoriales:

Dada la ubicacion fisica del Suelo que ordena el P.E.R.ILM. se estima que éste no
precisa ningun tipo de Informes Sectoriales.

3° Aprobacion Inicial:
- Ayuntamiento Pleno de sesion Ordinaria de 27 de Febrero de 2007.

4.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION QUE CONLLEVA EL PLAN
ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA

La justificacién de la Modificacion propuesta se basa fundamentalmente en mejorar la
trama urbana de la localidad de Valdepefias, creando una nueva calle que permita tanto
fragmentar una gran manzana de mas de 300 m de frente, como facilitar la renovacién de un
area Residencial en fuerte proceso de renovacion y transformacién por su centralidad.

5.- DESCRIPCION DE LA MODIFICACION ESTRUCTURAL QUE CONLLEVA EL
PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA

El P.E.R.ILM. de referencia, que forma parte del Programa de Actuacién Urbanizadora
con la misma denominacion, plantea la apertura de un nuevo viario que una las Avenidas de
Gregorio Prieto con la de Los Estudiantes.

La superficie del ambito asciende a 5.346 m?, de los que 1.967 m? corresponderian al
Viario de Nueva Apertura mas el mantenimiento de la secciéon de las Avenidas de Gregorio
Prieto y de Los Estudiantes (ampliacién que ascenderia aproximadamente a 1.135 m?), por lo
que el Suelo Neto Edificable Residencial ascenderia a 3.374 m?; ya que el P.E.R.LM. plantea
la Cesion Econdmica Sustitutoria de las siguientes superficies:

- Zona Verde de Sistema Local ......ooouueeeeieeiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 403,00 m>
- Equipamiento de Sistema Local .........ccceeeeiveerieeeniieeiieciee e 447,00 m*
- Zona Verde de Sistema General .........cooovvuvveeiiieiiiiiiiiieeeeieeeeiiinnnes 290,00 m*
- Total Estandares de Calidad Urbana ...........cceeuueeeeeeeeeeeeeeennn.. 1.140,00 m>

Tanto las Zonas Verdes de Sistema Local y de Equipamiento, como la Zona Verde de
Sistema General son las correspondientes a la diferencia entre la Edificabilidad Preexistente
(5.515,68 m’t) y el Incremento de éste (2.236,02 m’t), respecto del Aprovechamiento que
sobre el &mbito del P.E.R.ILM. se podrd materializar con el futuro P.O.M. (7.752,00 mzt).

El Incremento de Aprovechamiento de los 2.236,02 m’t representa a su vez un
incremento de la Densidad Residencial de 22,36 nuevas Viviendas (58 habitantes), estando

previsto un incremento de 50 Plazas de Aparcamiento Publicas a ubicar en el Viario.

El P.ER.LM. reconvierte los 1.140 m* de Suelo procedente de las Cesiones de los

24



Estdndares de Calidad Urbana en 2.171 m’c, que sumados a los 224 m’c procedentes de la
Cesién del 10% del Incremento del Aprovechamiento del Area de Reparto (dmbito del
P.E.R.IM. en este caso) arroja una “Compensacién Econémica de 2.395 m’c”, por lo que la
tinica Cesién de Suelo serfa la correspondiente a los 1.967 m” del nuevo Viario.

Independientemente del parrafo anterior, la Edificabilidad Total del ambito ascendera
a10.147 m’t.

6.- CONSIDERACIONES ADMINISTRATIVAS

El Expediente Administrativo deberd complementarse con los Informes Sectoriales
que determina el Articulo 138 del Reglamento de Planeamiento de la L.O.T.A.U.

OBSERVACIONES TECNICAS:

- Necesariamente deberdn contemplarse y ubicarse fisicamente las Reservas de Suelo con
destino a Sistemas Locales de Zonas Verdes y de Equipamientos, asi como de Sistema
General de Zonas Verdes que le resultan exigibles al P.E.R.ILM., no procediendo por lo
tanto “Compensaciéon Econdémica” de ninglin tipo en cuanto a estos Estdndares
Urbanisticos de Calidad.

En este sentido se recomienda la posibilidad de que la nueva Unidad de Actuacion sea
Discontinua; posibilidad no contemplada en el P.E.R.L.M.

- Debera hacerse referencia a la futura Zona de Ordenacién Urbanistica en la que estard
ubicado el P.E.R.LM. de referencia, al objeto de justificar que la Edificabilidad Residencial
de la mencionada Z.0.U. no supera la Médxima que para este Uso limitan tanto el Texto
Refundido como el Reglamento de Planeamiento de la L.O.T.AU. (Z.0.U. delimitada en el
futuro Plan de Ordenaciéon Municipal al dia de hoy en fase de Aprobacion).

- Debera aclararse lo relativo a la Edificabilidad Bruta del ambito del P.E.R.I.M., establecida
en 1,9 mzt/mzs, puesto que no seria “incluido el Viario”, sino “excluido el Viario” (parte
del Viario afectado de las Avenidas de Gregorio Prieto y de Los Estudiantes).

- El ambito espacial del P.E.R.LM. deberd extenderse como minimo a una manzana
completa tal y como determina y establece el Articulo 87 del Reglamento de Planeamiento
delaL.O.T.A.U.

ACUERDO C.P.U.:

La Comisiéon Provincial de Urbanismo acuerda emitir como Informe Preceptivo y
Vinculante del Plan Especial de Reforma Interior de Mejora del solar ubicado entre las
Avenidas de Gregorio Prieto y de Los Estudiantes las Consideraciones Administrativas y
Observaciones Técnicas que del Expediente Urbanistico figuran en el Apartado n° 6 del
Informe de la Ponencia Técnica de la C.P.U.
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Corregido y subsanado el Documento Técnico del P.E.R.I.M. de referencia en orden a
lo indicado, asi como completado el Tramite Administrativo que le resulta exigible al
Expediente, el Ayuntamiento deberd remitirlo de nuevo a la Comisién Provincial de
Urbanismo al objeto de recabar nuevo Informe Preceptivo y Vinculante de ésta.

2.- PROGRAMAS DE ACTUACION URBANIZADORA

2.1. - ARGAMASILLA DE CALATRAVA - Programa de Actuaciéon Urbanizadora del
Sector Urbanizable Residencial denominado: PP2-2, que remite el Ayuntamiento
solicitando Informe Preceptivo y Vinculante.

Autores Documento Urbanistico: Miguel Angel Cuesta Gonzdlez de la Aleja y Juan
Sénchez Sudrez. Arquitectos.

Documento Técnico Visado por Colegio Profesional: Si, el 21 de Marzo de 2.007.
Fecha Redaccion Documento Técnico: Marzo de 2.007.
1.- ANTECEDENTES:

- Planeamiento Urbanistico Vigente, Aprobacion Definitiva y Publicaciéon: N.N.S.S.,
C.P.U. de 28-02-1991, D.O.C.M. de 01-04-1991.

- Poblacion: 5.551 habitantes (INE 1-1-2006)

- Objeto: Desarrollo del Plan Parcial PP2-2 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
Urbanistico, modificadas éstas mediante el desarrollo del PP2-1, por el cual se fragment6 el
PP2 inicialmente definido en las Normas.

- Superficie: 111.320,78 m” segtin el Plan Parcial del PP2-2 y 85.600 m” segtin el P.A.U. del
PP2-1.

- Situacion: Al Norte de la poblacion, junto al Cementerio y entre las Carreteras Locales
CR-4116 y CR-4117 (Antigua N-420).

- Sistema: Gestion Indirecta (Agente Urbanizador: ESTRUGON EMPRESA
CONSTRUCTORA S.A))

2.- TRAMITE:

El expediente se remite para Informe segin establece el Articulo 122 del Texto
Refundido de la L.O.T.A.U.

- Publicacion D.O.C.M: n° 27, de 27 de Febrero de 2.006.

- Publicacion Diario: La Tribuna de Ciudad Real, de 1 de Febrero de 2.006.

- Resultado de la Informacién Publica: Sin alegaciones ni Alternativas Técnicas en
competencia.

- Fecha de Certificacion: 11 de Julio de 2.006.

- Acto de Apertura de plicas: 19 de Junio de 2.006.

- Resultado del Acto: Proposicion Juridico Econémica tnica.
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Documentacion Administrativa Presentada (Documentacion mas relevante)

- Documentacién propia de los Programas de Actuacién Urbanizadora.

- Exposiciones Publicas realizadas.

- Informe Sectorial de la Unidad de Carreteras del Ministerio de Fomento en Ciudad Real.
- Informe Sectorial Favorable de la Excma. Diputacién Provincial de Ciudad Real.

- Informe Sectorial de Sanidad.

- Informe Técnico Municipal.

- Informe del Administrador de Infraestructuras Ferroviarias.

3.- ALTERNATIVA TECNICA:

La constituye el Plan Parcial de Desarrollo del Sector Urbanizable Residencial PP2-2,
mads el Anteproyecto de Urbanizacion del mencionado Sector.

La delimitacién y definicién del PP2-2, que procede del desarrollo del PP2-1, mediante
el que se fragment6 el PP2 inicialmente previsto en las N.N.S.S., carece totalmente de
Ordenacion Detallada, al igual que el mencionado PP2 originariamente delimitado en dichas
Normas.

No obstante, hay que advertir que cuando se desarroll el PP2-1, cuyo P.A.U. fue
Informado en C.P.U. de sesion del 16 de Diciembre de 2.002, las superficies de las areas de
actuacion fueron las siguientes:

- Superficie del Sector PP2-1........................... 71.200,00 m’
- Superficie del Sector PP2-2...........c.....ccee..... 85.600,00 m”
- Superficies excluidas del PP2-1 y del PP2-2........ 33.400,00 m*
- Superficie Inicial del PP2 (Segin N.N.S.S))......... 190.200,00 m?

Los 33.400 m” excluidos del Sector PP2 inicial fueron fragmentados en dos lotes
Reclasificados directamente a Suelo Urbano, cuyas superficies eran las siguientes:

- Superficie excluida del Sector PP2-1 (Dotacional Municipal)......... 6.400,00 m
- Superficie excluida del Sector PP2-2 (Cementerio y Zona Verde
de Sistemas Generales)........oouueeuueeeueeeeiieeaeeieieineeeeeannn... 27.000.00 m*
- Superficie Total excluida (PP2-1 y PP2-2)..........ooooiiiiiiiiii, 33.400,00 m*
Normativa Urbanistica.
POM (o0 N.N.S.S.) P.A.U.

(A) | Superficie Total 111.320,78 m’s 99.819,50 m"s
Sistemas Generales adscritos o segun el

(*) | art. 24 de 1aL.O.T.A.U. si reclasifican 11.501,28 m’s 11.501,28 m’s
suelo rustico
Uso Principal Residencial Residencial
Edificabilidad Bruta (lucrativa) 1 m*t/m’s 0,505 m’t/m’s
Coeficiente de homogeneizacion. En su No se establece No se precisa
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caso

Aprovechamiento (Edif. x Coefic.)

99.819,50 v.a.

49.909,75 uv.a.

Aprovechamiento Tipo

No se establece

0,505 m°th/m°s

Superficie Neta

No se establece

58.967,57 m’s

Ordenanza

Manzana Cerrada

Manzana Cerrada

Parcela minima 150 m’s 150 m’s
Frente minimo 6 m 6 m
Retranqueos 3mal frenff(:,) I}lfda; 3mal frenff(:,) I}lfda;
Numero de Plantas 2 plantas (B+1) 2 plantas (B+1)
Altura 7 m 7 m
Ocupacién 60 % 60 %
Edificabilidad neta No se establece 0,846 m>t/m°s
Numero Maximo de Viviendas / 305 Viv./ 305 Viv./

Densidad

35,68 Viv/Ha

35,68 Viv/Ha

(A) Nilos 111.320,78 mz, ni los 99.819,50 m? coinciden con los datos numéricos establecidos
para el PP2-2 cuando se desarroll6 el PP2-1.

(*) En el Plan Parcial del P.A.U. figuran 11.501,28 m” que se excluyen procedentes del
Cementerio como Zona Dotacional Consolidada.

Estandares minimos de calidad urbana.

LOTAU / Reglam. PAU
Superficie a ordenar - 99.819,50 m’s
Edificabilidad lucrativa total - 49.909,75 m’t
(®) | Dotacional 20 m*s/100 m*c 9.989,76 m’s
(0) | Zonas Verdes 18 m%s/100 m*t 11.392,86 m’s

Aparcamiento Publico

1 Plaza/100 m>t

No se establecen

Superficie neta No se establece 58.967,37 m’s
Aprovechamiento 99.819,50 u.a. 49.909,75 u.a.
Suelo 10% Aprovechamiento 10% A.T.A.R. | No se hace referencia

Instalaciones propias

No se establecen

No se contemplan

Red viaria

No se establece

19.469,51 m’s

() Se ubican, en parte, sobre Suelo destinado al Cementerio.

(o) Incluyen erréneamente una parte de Sistema General de Zona Verde (Suelo Urbano).

4.- ANTEPROYECTO DE URBANIZACION

Obras de urbanizacion:




Movimiento de tierras y pavimentacion: En el anteproyecto se refleja el movimiento de
tierras y la pavimentacién de aceras y viales.
Red de abastecimiento de agua: El abastecimiento se realiza mediante una red que
discurrird a lo largo del acerado principalmente hasta conectar con la red existente
Municipal.
Red de saneamiento: Se proyecta un sistema unitario para la recogida de aguas residuales
y pluviales que discurre principalmente por la calzada hasta conectar con el punto de
vertido en la red existente.
Red de riego e hidrantes: Consta la red de riego y no la existencia de hidrantes contra
incendios.
Red eléctrica de energia eléctrica: Consta en el anteproyecto de:

- Red eléctrica de baja tension.

- Red eléctrica de media tension y centro de transformacion.

- Red de alumbrado publico.
Red de telecomunicaciones: Se describe la infraestructura de urbanizacidon necesaria para
la red de telecomunicaciones.
Jardineria y amueblamiento urbano: Se reflejan en el anteproyecto de urbanizacion.
Seiializacion: Se refleja en el anteproyecto de urbanizacién.

Documentos del Anteprovecto:

El Anteproyecto consta de memoria, planos y avance del presupuesto.

5.- PLICA CERRADA: (Datos mas significativos)

PROPUESTA DE CONVENIO:

CONVENIO A SUSCRIBIR ENTRE EL AYUNTAMIENTO Y EL URBANIZADOR:

Se recogen las siguientes estipulaciones:

CAPITULO I. RELACIONES CON LA ADMINISTRACION.

1* El urbanizador se compromete a urbanizar el total de la Unidad de Actuacion PP-2.2 en el

plazo de 3 afios.

2* El urbanizador asume el compromiso expreso de formular y presentar ante el Ayuntamiento

los Proyectos de Urbanizaciéon y Reparcelacion, en el plazo de DOS MESES desde la
notificacién de la adjudicacién del Programa.

3* El urbanizador se compromete a iniciar las obras de urbanizacién dentro de los CUATRO

MESES siguientes a la disponibilidad de la totalidad de los terrenos necesarios para la
ejecucion de las obras de urbanizacion, otorgada por los instrumentos de gestion
necesarios. Podran simultanearse las obras de edificacién y urbanizacion, conforme a lo
dispuesto en los articulos 41 del Reglamento de Gestion Urbanistica y 118.3 del
T.R.L.O.T.A.U. El plazo de ejecucion sera de DOS ANOS desde su inicio.
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4* El Ayuntamiento, como Administracion actuante, dirigird, inspeccionard y controlard la
actividad privada de ejecucion para exigir y asegurar que ésta se produce de conformidad
con el Programa y proyectos técnicos aprobados.

5* En materia de garantias, el urbanizador ha constituido un aval bancario por el 7% del coste
previsto de las obras de urbanizacién de la Unidad de Actuacion, de conformidad con el
Articulo 110.3 d) del T.R.L.O.T.A.U., pudiendo el Ayuntamiento, en caso de resolucién de
la adjudicaciéon o de ejecucion incorrecta de las obras de urbanizacién, proceder a su
ejecucion para completar la urbanizacién o para subsanar las deficiencias de la misma. Una
vez finalizadas las obras, previa conformidad de los servicios técnicos municipales, se
procedera a recepcionarlas y a la devolucion del aval.

6" El urbanizador podrd en cualquier momento y en escritura publica y previa autorizacion,

ceder su condicion a favor de tercero que se subrogue en todas sus obligaciones ante la
Administracién actuante.

7* Se establece una penalizacion para el supuesto de incumplimiento por parte del urbanizador
que consista en el retraso en el plazo de ejecucion de NOVENTA EUROS (90,00 €) por
dia. No obstante, la Administracién actuante podrd declarar la resolucién de Ia
adjudicacién previo dictamen de la Comisién Regional de Urbanismo y con audiencia del
interesado, en los supuestos de incumplimiento grave, de acuerdo con el articulo 125 deLL
TR.L.O.T.A.U.

CAPITULO II. JUSTIFICACION Y VINCULACION DE LA PROPUESTA.

8" Naturaleza de la oferta econdmica.

9% Obras de infraestructura y servicios exteriores.

10* Forma de pago.

CAPITULO II. RELACIONES CON LOS PROPIETARIOS AFECTADOS.

117 Criterios de valoracion.

12* Valoracién de arrendamientos e industrias.

13* Criterios de reparcelacion.

14* Carécter de la oferta.

15* Garantias de los propietarios.

16* Regulacién de compensaciones.
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CAPITULO IV. LIQUIDACION Y PAGO.

17* Mensualmente se certificard por el Arquitecto Director de las Obras el porcentaje de obra
ejecutada sobre el total presupuestado, certificacion que facultard al urbanizador para
proceder al cobro de la cantidad resultante, incluso por la via de recaudacién ejecutiva. El
plazo de pago serd de DIEZ DIAS NATURALES desde la recepcién de la notificacion.

18* Tras la recepcion definitiva de las obras por parte del Ayuntamiento, se procederd a la
liquidacién de la cuenta provisional del Proyecto de Reparcelacion, lo que comporta la
cancelacion de los débitos y obligaciones entre urbanizador y propietarios afectados, salvo
posibles supuestos pendientes de cobro por via de apremio o jurisdiccional.

19* El régimen juridico que regula el presente Convenio serd el establecido en el
T.R.L.O.T.A.U., en las N.N.S.S. de Argamasilla de Cva., en el propio Programa de
Actuacion Urbanizadora y supletoriamente por las reglas del contrato de gestién de
servicios publicos de la legislacion reguladora de la contratacion de las Administraciones
Publicas.

CONVENIO A SUSCRIBIR CON LOS PROPIETARIOS PARA EL PAGO EN
METALICO:

Se recogen las siguientes estipulaciones:
1* Objeto del Convenio.
2* Condicion de eficacia.
3* Obligaciones del urbanizador.
4* Retribucién del urbanizador.
5% Obligaciones de la propiedad.
6 Forma de pago.
7* Modificacion de las cargas de urbanizacion
8" Garantias del propietario frente al urbanizador.
9% Garantias del urbanizador frente al propietario.

PROPUESTA JURIDICO ECONOMICA:

El P.A.U del Sector PP2-2 se realiza mediante GESTION INDIRECTA.

1. Relaciones entre el urbanizador y los propietarios:
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A/ Regulacion General.

El Articulo 110 punto 4.3 a) de la T.R.L.O.T.A.U. dispone que la proposicién juridico-
econdmica comprenderd el “desarrollo de las relaciones entre el urbanizador y los propietarios
justificando en su caso la disponibilidad de aquel sobre los terrenos de éstos, los acuerdos ya
alcanzados y las disposiciones relativas al modo de retribucion del urbanizador”.

Por otra parte, el Articulo 118 del mismo texto legal regula las relaciones entre el
urbanizador y los propietarios afectados.

B/ Disponibilidad de los terrenos

En el momento de formularse esta Proposicién la promotora tiene documentada la
disponibilidad de terrenos afectados por la Unidad de Actuacién PP 2.2 con una superficie de
42.453,19 m?, por lo que siendo la superficie total de la Unidad de Actuacién PP 2.2 segtn el
Plan Parcial de 99.819,50 m’ supone una adhesion de 42,53%.

2. Gastos de urbanizacion:

- Urbanizacién (excepto el coste de soterramiento
o desvios de lineas eléctricas que discurran por el

sector o sea necesario para su correcta urbanizacion............. 1.909.871 €

- Honorarios Técnicos, anuncios, tasas, notarias y registro........ 152.800 €
- Retribucién del urbanizador.............coooiiiiiiiii 0€
- Gastos de CONSEIVACION. ....couvvreiiieiiiiiiee e e 57.296 €
- Gastos fINANCIETOS. . ..viie it e, 11.090 €
TOTAL.......... 2.131.057 €

A los diferentes capitulos que integran los gastos de urbanizacién habra que aplicarles
el .V.A. que legalmente corresponda en el momento de su devengo.

Las Indemnizaciones no se evalian, quedando pendiente de su cuantificaciéon en el
momento de aprobacién del Proyecto de Reparcelacion.

3. Proporcion de solares o cuotas de retribucion:

El urbanizador propone como forma de retribucién de la actuacién urbanizadora el
pago en metélico.

Los propietarios deberan contribuir a sufragar las cargas de urbanizacién, incluidos los
gastos de promocion y gestion de la actuacidon urbanizadora, en metdlico, en los porcentajes y
cuotas que se sefalardn, para cada finca resultante, en el Proyecto de Reparcelacién y en la
Cuenta de Liquidacion Provisional y Definitiva. Esta deuda se garantizard mediante una carga
real sobre las parcelas resultantes del Proyecto de Reparcelacion que deberd inscribirse en el
Registro de la Propiedad conforme a lo dispuesto en la legislacion hipotecaria.
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El articulo 119.2 del T.R.L.O.T.A.U. determina las reglas que rigen la retribucién
mediante cuotas de urbanizacidn.

La retribucion del urbanizador ascenderia a la suma de DOS MILLONES CIENTO
TREINTA Y UN MIL CINCUENTA Y SIETE EUROS (2.131.057,00 €), méas el L.V.A. que
legalmente corresponda en el momento del devengo, segin el desglose de partidas efectuado
en el punto IV de este documento.

6.- CONSIDERACIONES GENERALES:

Atendiendo a cada una de las partes de que consta el Programa de Actuacion
Urbanizadora que se Informa, a continuaciéon se indican a modo de Observaciones parciales
las que se consideran mas significativas.

6.1.- Observaciones en cuanto al Expediente Administrativo y de Gestion:

- El Expediente Administrativo deberd completarse con el Informe Preceptivo de la
Delegacion Provincial de Educacién y Ciencia; ya que en base a lo que establece el Anexo
IV del Reglamento de Planeamiento de la L.O.T.A.U., relativo a las Reservas para Uso
Educativo, en conjuntos de mas de 350 Viviendas se deberan Calificar expresamente y
como minimo 12 m? de Suelo por Vivienda para Uso Educativo, pudiéndose modular dicha
Reserva.

- El Ayuntamiento no ha acreditado la notificacién formal e individual a los propietarios de
Suelo afectados por el desarrollo del P.A.U., y a los que segun establece el Articulo 120, 4
del Texto Refundido de la L.O.T.A.U., antes de la publicacion del Edicto habra de
remitirles aviso, con su contenido, al Domicilio Fiscal de quienes consten en el Catastro
como Titulares de Derechos afectados por la Actuaciéon Urbanizadora propuesta. De no
haber realizado la mencionada notificacion, el Tramite Administrativo del P.A.U. seria
considerado Nulo de Pleno Derecho.

- Se deberd presentar nuevo Informe Sectorial de Sanidad respecto de lo que establece el
Decreto 72/99 de Sanidad Mortuoria, modificado por el Decreto 175/05, ya que el Informe
fechado el 6 de Febrero de 2.007 inicamente hace referencia al literal del Articulado que le
resulta exigible al P.A.U., sin que exista un pronunciamiento expreso respecto de la
Viabilidad (Favorable o no) de la Ordenacién detallada que plantea el Plan Parcial del PP2-
2 respecto de Cementerio Municipal, afectado éste totalmente por el desarrollo Urbanistico
del Sector del PP2-2; por lo que en todo caso resulta ser un Informe Sectorial Insuficiente,
sobre todo porque ademads el desarrollo del PP2-2 lleva implicita la reduccién superficial
del suelo previsto en las N.N.S.S. para el mencionado Uso.

- Igualmente, se deberd presentar nuevo Informe de la Unidad de Carreteras del Ministerio

de Fomento que contrarreste lo ya indicado por dicha Unidad en su Informe de fecha 17 de
Mayo de 2.006, ya que al no aparecer grafiada la Autovia A-41 a su paso por las
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inmediaciones del Cementerio, se desconoce la afecciéon que representa el desarrollo del
PP2-2 respecto de la mencionada Infraestructura Viaria.

6.2.- Observaciones en cuanto a la Alternativa Técnica:

- En el Plan Parcial de Desarrollo del PP2-2 no se hace ninguna referencia al PP2-1,
Informado de forma Preceptiva y Vinculante en C.P.U. de sesion del 16 de Diciembre de
2.002 (Actualmente: P.A.U. Registrado e Inscrito con el n° 64); por lo que debera recogerse
necesariamente dicho antecedente, ya que mediante el PP2-1 se fragment6 y subdividi6 el
PP2 inicialmente contemplado en las N.N.S.S. de Argamasilla de Calatrava, al objeto de
facilitar su desarrollo, aprovechandose ademds para excluir del Suelo Urbanizable
Residencial del PP2 una superficie de 33.400 que fueron Reclasificados a Suelo Urbano
Consolidado, al tratarse de Suelos de Titularidad Municipal (Suelo Dotacional, Cementerio
y Zona Verde de Sistemas Generales)

- En el Plan Parcial tampoco se hace referencia a la Recalificacién de parte del Sistema
General que supone el Cementerio Municipal por su parte trasera, y sobre la que la
Ordenaciéon Detallada del Plan Parcial ubica una parcela de 8.174,91 m’> de Suelo
Dotacional; parte Recalificada previsiblemente establecida en las N.N.S.S. de Argamasilla
de Calatrava para ampliar el actual Cementerio. Se advierte que la Recalificacion citada
supone ademads la Reclasificacién de Suelo Urbano a Urbanizable.

- Al igual que en el punto anterior, en el Plan Parcial tampoco se hace referencia a la
Recalificacion de la Zona Verde prevista en las N.N.S.S. que rodea al Cementerio
Municipal por su parte frontal(Carretera CR-4117, antes N-420), asi como por la parte
lateral izquierda de éste, pudiéndose comprobar respecto de este ultimo lateral que los 75
m de Zona Verde previstos en las N.N.S.S. han sido Recalificados en su mayor parte a
Suelo Dotacional Piblico de Sistema Local (parte de la parcela de los 8.174,91 m” que se
cita) y parte a Suelo Residencial y Viario, manteniéndose inicamente una parte como Zona
Verde de Sistema Local del PP2-2. en este sentido, también se advierte que la
Recalificacion citada supone ademads la Reclasificacion de Suelo Urbano a Urbanizable.

- Igualmente, al menos se puede comprobar graficamente, el Plan Parcial plantea Recalificar
la Zona Verde establecida en las N.N.S.S. frente al Cementerio Municipal, y por lo tanto
junto a la CR-4117, pasando de Zona Verde al Uso de Cementerio Municipal; por lo que el
Cementerio se veria reducido por el fondo y ampliado por su parte frontal.

- Se desconoce, puesto que no se indica, si la Zona Verde que rodea al Cementerio
Municipal, y en su mayor parte Recalificada mediante el Plan Parcial de ahora, tiene la
consideraciéon de Sistema General adscrito, o si por el contrario se trata de un Sistema
Local con ese Uso del propio PP2 inicialmente previsto en las N.N.S.S. En este sentido,
mads bien podria tratarse de un Sistema General de Zona Verde, al tratarse de un Sector sin
Ordenacion Detallada tanto si se considera el PP2 inicial como el PP2-2 que se desarrolla
ahora. Esta confusion probablemente proceda de la desconsideracién de lo que para el PP2-
2 se estableci6 cuando se desarroll6 el PP2-1.
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Las Recalificaciones de Zona Verde, de Sistema General o Local, a la que se hace
referencia en los puntos anteriores, cuestion que se deberd recoger y aclarar expresamente
en el Plan Parcial, originaria no solo que el tratamiento del Plan Parcial no sea de
Desarrollo, sino de Mejora, asi como que el Tramite Administrativo del expediente sea
diferente, teniendo que ser desviado tanto a la Comisién Regional de Urbanismo como al
Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha, puesto que estariamos ante un Plan Parcial que
comporta una diferente Calificacién o Uso Urbanistico de Zonas Verdes o Espacios Libres
anteriormente previstos; por lo que le resultaria exigible al expediente lo que establecen
tanto el Articulo 39,3 como el Articulo 120,5 del T.R. y R.P.L.O.T.A.U. respectivamente.

Independientemente de todo lo anterior, se comprueba que la Documentacion del Plan
Parcial sea de Desarrollo o de Mejora, no se ajusta totalmente a lo que para este tipo de
Documentos Urbanisticos establece el Reglamento de Planeamiento.

En el expediente no se especifica la diferencia existente entre lo que serian Sistemas
Generales de Zonas Verdes o de Cementerio, o ampliacién de éste, respecto de lo que
serian Sistemas Locales propios de Suelo Urbanizable, planteindose obtener
indirectamente parte de los mencionados Sistemas Generales (ampliacién del Cementerio)
adscribiéndolos a Sistema Local de Equipamiento, existiendo diferencias fundamentales
entre unos y otros, sobre todo en cuanto a la forma de obtenerlos.

Si la intencidn final del P.A.U. fuera suprimir el Sistema General de Zona Verde que rodea
al Cementerio por su parte frontal y por su lateral izquierdo, ya que el lateral derecho esta
adscrito al PP3, se debera justificar la suficiencia de dicho Sistema en la localidad, tanto en
funcién de la poblacién existente como prevista.

La Documentacion Grafica del Plan Parcial deberd recoger el trazado de la Autovia A-41 a
su paso por las inmediaciones del Cementerio; Autovia ubicada a mds de 100 m de
distancia segin se desprende del Informe Técnico Municipal fechado el 9 de Abril de
2.007, mediante el que ademds se indica que el Sector PP2-2 estd fuera de la influencia de
la mencionada Autovia, cuestion que en todo caso deberad justificarse graficamente.

Se advierte que cuando se tramité el Programa de Actuacion Urbanizadora del PP2-1,
expresamente quedo recogido (se recomienda para ello ver el acuerdo de la C.P.U. de 16-
12-2002, punto 1.8 del Orden del Dia) en el acuerdo correspondiente que: el Cementerio y
su Zona Verde (Sistema General por lo tanto) tenian la consideracion de Suelo Urbano
por lo que aceptar el Plan Parcial del P.A.U. con la Ordenacion Detallada que recoge
implicaria ademds considerar la posible Reclasificacion de ese Suelo Urbano a Suelo
Urbanizable.

Se deberdn calcular de nuevo todas las Reservas de Suelo con destino a Estidndares
Minimos de Calidad Urbana exigibles al Suelo Urbanizable Residencial que finalmente
corresponda, fundamentalmente en base a todos los antecedentes administrativos que se
indican respecto del PP2-1.
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- El Aprovechamiento del Sétano y del Bajo Cubierta en los términos formales que se
reflejan en el Plan Parcial, computaran siempre como Edificabilidad.

6.3.- Observaciones en cuanto al Proyecto de Urbanizacion:

- Debera certificarse por el Ayuntamiento que el Colector al que va a verter la red de
saneamiento tiene el didmetro y la capacidad suficiente para aumentar a su caudal actual, el
de la nueva actuacion. Asi mismo garantizar el suministro de agua potable.

- Los itinerarios peatonales y los elementos de la urbanizacién (Vados, pasos de peatones,
aparcamientos y mobiliario urbano) deberan cumplir lo establecido en el Anexo 1 Normas
de Accesibilidad Urbanistica del Decreto 158/1997, de 2 de Diciembre del Codigo de
Accesibilidad de Castilla La Mancha.

- Deberan existir plazas de aparcamiento reservadas para minusvalidos segun se establece en
Decreto 158/1997 del Cédigo de Accesibilidad de Castilla La Mancha.

- Las aceras de 1 m de anchura, no cumplen con lo establecido en el anexo 1. Normas de
Accesibilidad Urbanistica del Decreto 158/1997 del Cddigo de Accesibilidad de Castilla La
Mancha, donde consta que para que un itinerario sea accesible deberd tener una anchura
libre minima de 1,50 m.

- Puesto que el P.A.U. ahora Informado consta de Anteproyecto de Urbanizacion; se le
advierte al Ayuntamiento que en aplicacion del Articulo 111,3 del Texto Refundido de la
L.O.T.A.U., el Proyecto de Urbanizacién definitivo se someterd al procedimiento de
Aprobacién propio de los Programas de Actuacién Urbanizadora.

6.4.- Observaciones en cuanto a la Plica cerrada:
Propuesta Juridica-Economica:

El coste de soterramiento o desvio de lineas eléctricas que discurren por el sector o sea
necesario para su correcta urbanizacion y las indemnizaciones que procedan deberédn incluirse
en los gastos de urbanizacion de acuerdo con lo establecido en el art. 115 del T.R.L.O.T.A.U.

ACUERDO C.P.U.:

La Comision Provincial de Urbanismo acuerda INFORMAR
DESFAVORABLEMENTE el Programa de Actuacién Urbanizadora de referencia, por
considerar que éste no se ajusta a la Ordenacion Urbanistica que le resulta aplicable,
entendiendo como tal la que establecen tanto las Normas Subsidiarias de Planeamiento
Urbanistico de Argamasilla de Calatrava, asi como la Modificacién Puntual Estructural de que
éstas fueron objeto cuando se desarroll6 el Plan Parcial de Mejora del PP2-1: como el Texto
Refundido y el Reglamento de Planeamiento de la L.O.T.A.U.

Corregido, aclarado y completado el P.A.U. de referencia en orden a lo que de forma
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expresa se indica en el apartado n° 6 del Informe de la Ponencia Técnica de la C.P.U., relativo
a Consideraciones Generales, el Ayuntamiento deberd solicitar nuevo Informe Preceptivo y
Vinculante, segliin proceda en orden igualmente a las correcciones y aclaraciones que se
solicitan.

2.2. - FUENTE EL FRESNO - Programa de Actuacion Urbanizadora de la Unidad de
Actuacion “U.A.4, ERAS ARRIBA II”’, que remite el Ayuntamiento solicitando Informe
Preceptivo.

Autor Documento Urbanistico: Eusebio Garcia Coronado y José Luis Alia Miranda.
Arquitectos.

Documento Técnico Visado por Colegio Profesional: No
Fecha Redaccion Documento Técnico: Enero 2.007
1.- ANTECEDENTES:

- Planeamiento Urbanistico Vigente, Aprobacion Definitiva y Publicacién: P.O.M.,
C.P.U. de 27-02-2003, D.O.C.M. de 26-12-2003 y 12-06-2006.

- Poblacion: 3.545 habitantes (INE 1-1-2006)

- Objeto: Desarrollo de la U.A.4, Eras Arriba II, delimitada en el Plan de Ordenacién
Municipal.

- Superficie: 8.693,16 mz, segun reciente medicion de la Unidad de Actuacidn.

- Situacion: Al Norte de la poblacién, con frente hacia la Avenida de Madrid s/n (Travesia
de la Carretera N-401).

- Sistema: Gestion Indirecta (Agente Urbanizador: Promociones de Viviendas Redondo
Dominguez S.L.)

2.- TRAMITE:

El expediente se remite para Informe segin establece el Articulo 122 del Texto
Refundido de la L.O.T.A.U.

- Publicacion D.O.C.M: n° 43 de 27 de Febrero de 2.007.

- Publicacion Diario: Lanza, de 21 de Febrero de 2.007.

- Resultado de la Informaciéon Puablica: Dos alegaciones presentadas y sin Alternativas
Técnicas en competencia.

- Fecha de Certificacion: 23 de Marzo de 2.007.

- Acto de Apertura de plicas: 20 de Abril de 2.007

- Resultado del Acto: Plica tnica.

Documentacion Administrativa Presentada (Documentacion mas relevante)

- Documentacién Administrativa propia de los Programas de Actuacién Urbanizadora.
- Certificados Municipales.
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- Exposiciones Publicas realizadas.

- Comunicaciones realizadas a los Titulares Catastrales.
- Informe Técnico Municipal.

- Solicitudes de Informes Sectoriales.

3.- ALTERNATIVA TECNICA:

La constituyen un Estudio de Detalle, mediante el que se asume la Ordenacion
Detallada a nivel de viario que establece el P.O.M. de Fuente el Fresno para la U.A.4, asi
como el Proyecto de Urbanizacién del &mbito de la Unidad.

En cuanto al Estudio de Detalle, se advierte que en aplicacion del Reglamento de
Planeamiento de la L.O.T.A.U., su formulacién ha quedado reducida y limitada a dreas
totalmente diferentes a la que ahora se desarrolla, por lo que se deberia haber optado por un
Plan Especial de Reforma Interior, puesto que la Ordenacién Detallada que establece el
P.O.M. de Fuente el Fresno para la U.A.4 es escasa e incompleta y en cierta medida pospuesta

a futuro.

Normativa Urbanistica.

POM (o N.N.S.S.) P.A.U.
Superficie Total 9.008,05 m’s 8.693,16 m’s
Sistemas Generales adscritos o segun el art. 24 2 2
de la L.O.T.A.U. si reclasifican suilo rastico 0,00 m”s 0,00 m”s
Uso Principal Residencial Residencial
Edificabilidad Bruta (lucrativa) 0,85 m°t/m’s 0,73 m°t/m’s
Coeficiente de homogeneizacion. En su caso - 1
Aprovechamiento (Edif. x Coefic.) 7.108,67 u.a. 6.349,89 u.a.
Aprovechamiento Tipo 0,85 m°th/m’s 0,73 m°th/m’s
Superficie Neta 7.108,67 m’s 6.349,89 m’s
Transicién del Transicién del
Ordenanza
Casco Casco
Parcela minima 150,00 m’s 150,00 m’s
Frente minimo 5,00 m 5,00 m
Retranqueos 0,00 m 0,00 m
Numero de Plantas 2 (B+1) 2 (B+1)
Altura 7,00 m 7,00 m
Ocupacién 25 m Fondo 25 m Fondo
Edificabilidad neta 1,00 m°t/m’s 1,00 m°t/m’s
Numero Maximo de Viviendas / Densidad 40 40
Estandares minimos de calidad urbana.
LOTAU / Reglam. PAU
Superficie a ordenar - 8.693,16 m’s
Edificabilidad lucrativa total - 6.349,89 m’t
Dotacional 20 m*s/100 m*c No se contempla
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Zonas Verdes 10 % S.T.O. m%s No se contempla
Aparcamiento Publico 1 Plaza/ 200 m*t 43 Plazas
Superficie neta 7.108,67 m’s 6.349,89 m’s
Aprovechamiento - 6.349,89 u.a.
Suelo 10% Aprovechamiento 10% A.T.A.R. 634,99 m’s
Instalaciones propias (C.T.) 0,00 m’s 18,49 m’s
Red viaria 1.899,38 m’s 2.324,78 m’s

Hay que advertir, que aunque en la Ficha de la U.A.4 del P.O.M. de Fuente el Fresno
no se cuantifican las Cesiones de Suelo de Sistema Local con destinos Zonas Verdes y
Dotacional, si que se establece como Condicién Particular que la superficie de Cesion
(1.899,38 m” para Viales y 710,87 m” de Suelo Neto Edificable) es la minima que se
completard con las Cesiones que procedan de la aplicacion de la Legislacion Vigente.

4.- PROYECTO DE URBANIZACION:

Obras de urbanizacion:

- Movimiento de tierras y pavimentacion: En el proyecto se refleja el movimiento de
tierras y la pavimentacién de aceras y viales.

- Red de abastecimiento de agua: El abastecimiento se realiza mediante una red que
discurrird a lo largo del acerado principalmente hasta conectar con la red existente
Municipal.

- Red de saneamiento: Se proyecta un sistema separativo para la recogida de aguas
residuales y pluviales que discurre principalmente por la calzada hasta conectar con el
punto de vertido en la red existente.

- Red de riego e hidrantes: Se proyecta tanto una red de riego como una red de hidrantes
que discurre por el acerado.

- Red eléctrica de energia eléctrica: Consta en el proyecto de:

- Red eléctrica de baja tension.
- Red eléctrica de media tension y centro de transformacion.
- Red de alumbrado publico.

- Red de telecomunicaciones: Se describe la infraestructura de urbanizacién necesaria para
la red de telecomunicaciones.

- Amueblamiento urbano: Se reflejan en el proyecto de urbanizacién.

- Seiializacién: Se refleja en el proyecto de urbanizacion.

Documentos del Proyecto:

El Proyecto consta de Memoria, planos de proyecto y de detalle, mediciones,
presupuesto, pliego de condiciones y estudio de seguridad y salud

5.- PLICA CERRADA: (Datos mas significativos)

PROPUESTA DE CONVENIO:
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Consta de las siguientes estipulaciones:
1%/ ambito y obras a realizar.
2%/ Plazos

El plazo de ejecucion serd de 12 meses.

3%/ Cesion de terrenos, aprovechamiento urbanistico y adquisiciéon del aprovechamiento
urbanistico.

4%/ Garantias ofrecidas por el urbanizador.
Fianza por importe del 7% del coste de las obras de urbanizacioén, art. 110 TRLOTAU.
5%/ Responsabilidad del urbanizador.
6*/ Urbanizacion.
7%/ Modificaciones del programa por decisién de la Administracion.
8%/ Vigencia, caducidad y resolucién del programa.
9%/ Conclusion del programa, recepcion de las obras de urbanizacion y plazos de edificacion.

PROPUESTA JURIDICO ECONOMICA:

El P.A.U de la Unidad de Actuacion U.A.4, ERAS ARRIBA 1I se realiza mediante
GESTION INDIRECTA.

1° Relaciones entre el urbanizador y los propietarios:
El urbanizador es propietario del 55,35 de los terrenos del P.A.U.

No consta la relacion existente entre el urbanizador y los propietarios ni las
disposiciones relativas al modo de retribucién del urbanizador.

2° Gastos de urbanizacion:

1?2 FASE (Totalidad de la urbanizacion):
U.A.4. ERAS ARRIBA:

Movimiento de tierras 8.657,89 €
Pavimentacion 61.41943 €
Saneamiento 38.587,42 €
Red de distribucién de agua 16.470,38 €
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Sefializacion 4.532.23 €

Red de telefonia 24.699,84 €
Red eléctrica, baja tension y Alumbrado piblico  60.602,66 €
Mobiliario urbano 684,48 €
Seguridad y salud 2.156,75 €
TOTAL EJECUCION MATERIAL 217.811,08 €
13% Gastos Generales 28.315,44 €
6% Beneficios Industriales 13.068,66 €

SUMA: 259.195,18 €
16% IVA 41.471,23 €

TOTAL PRESUPUESTO DE CONTRATA 300.666,41 €

HONORARIOS PROFESIONALES DE TECNICOS 44.298,41 €

GASTOS DE PROMOCION, incluidos anuncios,
publicaciones, licencias, tasas, notaria y
registro: 6%/300.666,41 € 18.399,98 €

IMPREVISTOS: 2%/300.666,41 € 6.013,33 €

RETRIBUCION DEL URBANIZADOR:
10%/300.666,41 € 30.066,64 €

SUMA: 399.444)77 €

GASTOS FINANCIEROS: 4%/399.444,77 € 15.977,79 €

PRESUPUESTO GENERAL DE LA
URBANIZACION 415.422,56 €

3° Proporcion de solares o cuotas de retribucion:

No consta la proporcién o parte de los solares resultantes de la actuacién constitutiva

de la retribucién del urbanizador o definicién de las cuotas, cuando se prevea el pago en

metalico.

4° Incidencia econémica - Valoracion del suelo adjudicado:

Como criterio de valoracion de las superficies adjudicadas, en orden a la retribucién en

suelo finalista del Agente Urbanizador, se ha procedido a su determinacidon, a base de obtener
un precio por cada metro cuadrado de edificabilidad neta que ha de adjudicarse a los distintos

propietarios.
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Para la determinacion de dicho valor, se ha tenido en cuenta el importe total de los
gastos de urbanizacién, incrementado por el valor de la totalidad del suelo de origen que
forma el sector, determinado segin el criterio descrito en el punto antecedente e
incrementados en el importe de las plantaciones, instalaciones y construcciones existentes en
las fincas originarias o iniciales que sean compatibles con el planeamiento en ejecucion y que,
por dicha razén han de ser indemnizadas

La suma total de los conceptos expresados, se ha dividido por la totalidad de la
edificabilidad, expresada en metros cuadrados correspondiente a los propietarios, como
aprovechamiento lucrativo, excluida la superficie correspondiente a la cesion al Ayuntamiento
de Fuente el Fresno como Administracién actuante de la superficie de suelo urbanizado con
aprovechamiento lucrativo, capaz de materializar el diez por ciento del aprovechamiento tipo
del area de reparto.

Asi tenemos:

1.- GASTOS DE URBANIZACION 415.422,56 €
2.- VALOR DEL SUELO DEL SECTOR 186.562,84 €
3.- INDEMNIZACIONES 0,00 €

SUMA TOTAL 601.985,40 €

El aprovechamiento lucrativo patrimonializable en m? construidos es de 5.797,24 mzc,
con lo que el valor de adjudicacién/m? es de 103,84 €/m’.

Como consecuencia se fija en 103,84 €/m” el valor del suelo finalista que serd
adjudicado al agente urbanizador, en pago por la ejecuciéon de la urbanizacién, segin el
coeficiente de participacién de cada propietario a determinar en el proyecto de reparcelacion.

6.- CONSIDERACIONES GENERALES:

Atendiendo a cada una de las partes de que consta el Programa de Actuacion
Urbanizadora que se Informa, a continuaciéon se indican a modo de Observaciones parciales
las que se consideran mas significativas.

6.1.- Observaciones en cuanto al Expediente Administrativo y de Gestion:

Se considera completo y ajustado a lo que para este tipo de Expedientes establece el
Texto Refundido de la L.O.T.A.U.; no obstante se considera que se deberd solicitar nuevo
Informe Sectorial de la Unidad de Carreteras del Ministerio de Fomento en Ciudad Real,
respecto de la afecciéon que representa el desarrollo de la U.A.4 hacia la Travesia de la
Carretera Nacional N-401, tramo Ciudad Real a Toledo, ya que no solo se trata de una
Travesia, sino que la localidad de Fuente el Fresno no cuenta al dia de hoy con ninguna
Variante de Poblacién de dicha carretera Nacional.
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6.2.- Observaciones en cuanto a la Alternativa Técnica:

El Expediente debera ajustarse necesariamente a los Estdndares de Calidad Urbana que
para Suelo Urbano No Consolidado en Municipios con Plan de Ordenacién Municipal
establece el Articulo 21 del Reglamento de Planeamiento de la L.O.T.A.U., con la salvedad de
lo relativo a Zonas de Ordenacién Urbanistica ya que la Aprobacién Definitiva del Plan de
Ordenaciéon Municipal de Fuente el Fresno es anterior tanto a la entrada en vigor del Texto
Refundido de la L.O.T.A.U. como del Reglamento de Planeamiento de dicha Ley. En este
sentido, se recuerda que los Estdndares de Calidad obviados en el P.A.U. son los relativos a
los Sistemas Locales de Zonas Verdes y Equipamiento (Suelo Dotacional), asi como los
relativos igualmente a Aparcamientos Publicos a ubicar o en el propio Viario Publico o en
Zonas Anejas a éste, también con cardcter Publicas. Como Zona de Ordenacién Urbanistica
debera considerarse el ambito espacial de la U.A 4.

El Estudio de Detalle debera sustituirse por Plan Especial de Reforma Interior, al
resultar imposible asumir la Ordenacion Detallada que establece el P.O.M. de Fuente el
Fresno para la U.A.4, ya que ésta, aparte de escasa, resulta insuficiente en cuanto a la
localizacion de los Sistemas Locales de Zonas Verdes y Dotacional, afectando dicha escasez a
la Calificacion de Suelo que con ese Uso deberd dotarse necesariamente la Unidad de
Actuacion (Articulo 20 del Reglamento de Planeamiento de la L.O.T.A.U., relativo a las
Determinaciones de la Ordenacion Detallada)

6.3.- Observaciones en cuanto al Proyecto de Urbanizacion:

- Debera certificarse por el Ayuntamiento que el Colector al que va a verter la red de
saneamiento tiene el didmetro y la capacidad suficiente para aumentar a su caudal actual, el
de la nueva actuacion. Asi mismo garantizar el suministro de agua potable.

- En el proyecto de urbanizacién deberd justificarse que los itinerarios peatonales y los
elementos de la urbanizaciéon (Vados, pasos de peatones, aparcamientos y mobiliario
urbano) cumplen con lo establecido en el Anexo 1 Normas de Accesibilidad Urbanistica
del Decreto 158/1997, de 2 de Diciembre del Codigo de Accesibilidad de Castilla La
Mancha.

- Deberan existir plazas de aparcamiento reservadas para minusvalidos segun se establece en
Decreto 158/1997 del Cédigo de Accesibilidad de Castilla La Mancha.

- Debera existir cuadro de precios descompuestos segin se establece en el art. 101
(Documentacién de los proyectos de urbanizacién) del Decreto 248/2004 de 14-09-2004,
por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de la Ley 2/1998 de O.T.A.U.

6.4.- Observaciones en cuanto a la Plica cerrada:

- Se deberd especificar la relacion entre el urbanizador y los propietarios justificando en su
caso la disponibilidad de aquel sobre los terrenos de estos, los acuerdos ya alcanzados y las
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disposiciones relativas al modo de retribucién del urbanizador, segin se establece en el art.
110 del T.R.L.O.T.A.U.

- En los gastos de urbanizacién se deberan reflejar los gastos de conservacidn, segin se
establece en el articulo 115 del T.R.L.O.T.A.U.

- Deberd constar la proporciéon o parte de los solares resultantes de las actuaciones
constitutivas de la retribucién del urbanizador o definicion de las cuotas cuando se prevea
el pago en metdlico, de acuerdo con lo establecido en el art. 110 del T.R.L.O.T.A.U.

ACUERDO C.P.U.:

La Comision Provincial de Urbanismo acuerda INFORMAR
DESFAVORABLEMENTE el Programa de Actuacién Urbanizadora de referencia, por
considerar que no se encuentre ajustado ni adecuado a las determinaciones de la Ordenacién
Urbanistica que establecen el Texto Refundido y el Reglamento de Planeamiento de la
L.O.T.A.U.; fundamentalmente en cuanto al Régimen Urbanistico del Suelo Urbano No
Consolidado que establece el Articulo 69 del T.R.L.O.T.A.U., asi como a los Estandares de
Calidad Urbana que para Suelo Urbano No Consolidado establece igualmente el Articulo 21
del R.P.L.O.T.A.U.

El P.A.U. de la “U.A.4, Eras Arriba II” deberé corregirse segtin recoge el Apartado n°
6 del Informe de la Ponencia Técnica de la C.P.U., relativo a Consideraciones Generales
(Observaciones 6.1, 6.2, 6.3 y 6.4), debiendo ser remitido finalmente por el Ayuntamiento de
Fuente el Fresno a la Comision Provincial de Urbanismo al objeto de que ésta emita nuevo
Informe Preceptivo.

2.3. - PEDRO MUNOZ - Programa de Actuaciéon Urbanizadora del Sector S-11 del Plan
de Ordenacion Municipal, que remite el Ayuntamiento solicitando Informe Preceptivo y
Vinculante.

Autor Documento Urbanistico: Gustavo A. Gémez Valadés. Arquitecto.

Documento Técnico Visado por Colegio Profesional: No.

Fecha Redaccion Documento Técnico: Octubre 2.006.

1.- ANTECEDENTES:

- Planeamiento Urbanistico Vigente, Aprobacion Definitiva y Publicacién: P.O.M.,
C.P.U. de 30-03-2007, D.O.C.M. de 27-06-2007.

- Poblacion: 7.905 habitantes (INE 1-1-2006)

- Objeto: Desarrollo del Sector Urbanizable Residencial/Dotacional Sanitario Asistencial
Privado, S-11 del Plan de Ordenacién Municipal.
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- Superficie: 89.203,00 m°.

- Situacion: Al Noroeste de la poblacion con frente hacia la Avenida de las Américas.

- Sistema: Gestion Indirecta (Agente Urbanizador: Nuevo Milenio Residencial de Viviendas
S.L.)

2.- TRAMITE:

El expediente se remite para Informe segin establece el Articulo 122 del Texto
Refundido de la L.O.T.A.U.

- Publicacion D.O.C.M: n° 44, de 27 de Febrero de 2.006.

- Publicacion Diario: La Tribuna de Ciudad Real, de 21 de Febrero de 2.006.

- Resultado de la Informacién Publica: Sin alegaciones ni Alternativas Técnicas en
competencia.

- Fecha de Certificacion: 30 de Marzo de 2.006.

- Acto de Apertura de plicas: 5 de Abril de 2.006.

- Resultado del Acto: Proposicion Juridico Econémica tnica.

Documentacion Administrativa Presentada (Documentacion mas relevante)

- Documentacién propia de los Programas de Actuacién Urbanizadora.

- Exposiciones publicas realizadas.

- Comunicaciones realizadas a los Titulares Catastrales.

- Informe favorable de la Delegacién Provincial de Educacién y Ciencia.
- Certificados Municipales.

- Informes Técnicos Municipales.

- Consulta Previa al Plan Parcial de Mejora y Convenio.

3.- ALTERNATIVA TECNICA:

La constituyen el Plan Parcial de Mejora, ya que el Tramite Administrativo del P.A.U.
fue anterior a la Aprobaciéon Definitiva del Plan de Ordenacién Municipal, mas el
Anteproyecto de Urbanizacion del Sector n° 11 del P.O.M.

El Sector Urbanizable S-11 est4d contemplado en el P.O.M. de Pedro Mufioz como un
Sector con Ordenacion Detallada, aunque el Plan Parcial de Mejora del P.A.U. altera la
ubicacién parcial de la Calificacidon prevista para el Suelo Dotacional Piblico fragmentando
éste, al destinar 1.335 m? de dicho Suelo a la construccién de la futura Comisarfa de Policfa.

El Area de Reparto del Sector 11 coincide con el d4mbito espacial del mismo y se
denomina en el P.O.M. como A.R.2 (Polideportivo).

La Ordenacién Detallada del sector S-11 plantea el siguiente reparto Superficial Neto
(aproximado y pendiente de confirmar) en cuando a Usos y Tipologias Privadas:

- Residencial Unifamiliar.................. 35.298,00 m’



- Residencial en Bloque.................
“Dotacional Sanitario Asistencial.....

... 5.712,00m*
... 6.243.00 m*

(*) - Superficie Total Neta (Aproximada).... 47.253,00 m?

(*) Los 47.253,00 m* discrepan respecto de los 45.918,00 m* que figuran en otras
partes del P.P.M. del P.A.U. (Existe discrepancia fundamentalmente entre Texto y Planos).

Sobre la parcela Dotacional Sanitario Asistencial se edificard una Residencia de
Ancianos Privada.

Normativa Urbanistica.

POM (o N.N.S.S.)

P.A.U.

Superficie Total 89.203,00 m"s 89.203,00 m"s
Sistemas Generales adscritos o segin

el art. 24 de 1a L.O.T.A.U. si 0,00 m’s 0,00 m’s
reclasifican suelo rastico

Uso Principal Residencial Residencial
Edificabilidad Bruta (lucrativa) 1 m*t/m’s 1 m*t/m’s

Coeficiente de homogeneizacion. En
su caso

Resid. Unifamiliar: 1
Resid. Colectiva: 0,8
Dotacional Sanitario

Asistencial: 0,6

Resid. Unifamiliar: 1
Resid. Colectiva: 0,8
Dotacional Sanitario

Asistencial: 0,6

(#) | Aprovechamiento (Edif. x Coefic.) 57.382,00 u.a. 57.382,00 u.a.
Aprovechamiento Tipo 0,6432 m’th/m’s Se desconoce
Superficie Neta 57.382,00 m’s 45.918,00 m’s
Ordenanza No se cita No se cita

(®) | Parcela minima 200 m’s 200 m’s

(®) | Frente minimo 6myl0m 6myl0m

(®) | Retranqueos 3myS5Sm 3myS5Sm

(®) | Numero de Plantas 2 (B+1), 4 (B+3) 2 (B+1), 4 (B+3)

(®) | Altura I1m, 15m I1m, 15m

(®) | Ocupacién ; 7(2) % ; 7(2) Y%

(») | Edificabilidad neta 1.25 ;“I;/ZISI;ZZ 1.25 ;“I;/ZISI;ZZ

Numero Maximo de Viviendas /
Densidad

446; 50 Viv/Ha

446; 50 Viv/Ha

() Los datos relativos a Parcela Minima, Frente Minimo, Retranqueos, N° de Plantas, Altura,
Ocupacién y Edificabilidad Neta que se citan son los relativos a Vivienda Unifamiliar y en
Bloque respectivamente, no reflejandose en el presente cuadro los relativos al Uso
Dotacional Sanitario Asistencial.

Estandares minimos de calidad urbana.

LOTAU / Reglam.
Superficie a ordenar -
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(¢) | Edificabilidad lucrativa total 57.382,00 m’t 57.382,00 m’t
(0) | Dotacional 20 m?s/100 m’c 11.725,00 m’s
Zonas Verdes 10.329,00 m’s 10.517,00 m’s

1,5 Plaza/100 m’t
(Resid. Unifamiliar)

Aparcamiento Publico 1 Plaza/100 m2t 415 Plazas
(Resid. Bloque)

Superficie neta 57.382,00 m’s 45.918,00 m’s

Aprovechamiento - 57.382,00 u.a.

(A) | Suelo 10% Aprovechamiento 10% A.T.A.R. No se cita

Instalaciones propias 0,00 m?s 64,00 m’s

Red viaria 10.016,00 m’s 21.043,00 m’s

(¢) El Aprovechamiento y la Edificabilidad Lucrativa Total no podrin coincidir nunca, dada
la existencia de Coeficientes de Homogeneizacion, al existir ademds diferentes Usos y
Tipologias Privadas. (En el Documento Técnico se confunde Aprovechamiento Lucrativo
con Edificabilidad Lucrativa)

(o) Los 11.725 m? de Suelo Dotacional Piiblico se subdividen en dos parcelas de 10.390 m* y
1.335 m? respectivamente.

(A) Unicamente se cita que la Cesién del 10% del Aprovechamiento ascenderd a 5.738 u.a.
pero no se indica el Suelo sobre el que se podrd materializar éste.

4.- ANTEPROYECTO DE URBANIZACION

Obras de urbanizacion:

- Movimiento de tierras y pavimentacion: En el anteproyecto se refleja el movimiento de
tierras y la pavimentacién de aceras y viales.

- Red de abastecimiento de agua: El abastecimiento se realiza mediante una red que
discurrird a lo largo del acerado principalmente hasta conectar con la red existente
Municipal.

- Red de saneamiento: Se proyecta un sistema unitario para la recogida de aguas residuales
y pluviales que discurre principalmente por la calzada hasta conectar con el punto de
vertido en la red existente.

- Red de riego e hidrantes: Se proyecta tanto una red de riego como una red de hidrantes
que discurre por el acerado.

- Red eléctrica de energia eléctrica: Consta en el anteproyecto de:

- Red eléctrica de baja tension.
- Red eléctrica de media tension y centro de transformacion.
- Red de alumbrado publico.

- Red de telefonia: Se describe la infraestructura de urbanizacién necesaria para la red de

telefonia.

47



- Jardineria y amueblamiento urbano: Se reflejan en el anteproyecto de urbanizacion.
- Seiializacion: Se refleja en el anteproyecto de urbanizacion.

Documentos del Anteprovecto:

El Anteproyecto consta de memoria, planos, mediciones y presupuesto.
5.- PLICA CERRADA: (Datos mas significativos)

PROPUESTA DE CONVENIO:

Constan las siguientes estipulaciones:
1* Objeto y ambito.
2* Gestion Indirecta.
3* Plazo para la presentacion de proyectos.

La mercantil “NUEVO MILENIO RESIDENCIAL DE VIVIENDAS S.L.” se
compromete a presentar el Proyecto de urbanizacién y Proyecto de Reparcelacion del
ambito programado en el plazo de dos meses a contar desde la firma del Convenio de
adjudicacién del Programa para el desarrollo de la actuacion integrada del P.A.U. a que
hace referencia el articulo 110.

4* Compromisos

“NUEVO MILENIO RESIDENCIAL DE VIVIENDAS S.L.” asume como
compromiso primordial, objeto de este convenio la construcciéon de una Residencia de
Mayores que contard con un Centro de Dia de Estancias Diurnas, preparada para tener una
capacidad entre 85 y 100 personas y que redundard sin duda en beneficio de las
prestaciones de bienestar social para los mayores de Pedro Mufioz y que son el objetivo
principal de este convenio.

Igualmente se compromete a ejecutar la obra de dicha Residencia en terrenos de su
propiedad, destinando una superficie para la ejecucién de dicha obra de 4.500 m? lucrativos
que le corresponderan en orden al aprovechamiento lucrativo por los terrenos brutos de los
que a dia de hoy es propietario.

Del mismo modo ejecutara la obra de edificacién de la residencia junto con la obra de
urbanizacién, simultanedndose ambas, y estando terminadas en un plazo de dieciocho
meses, desde su inicio, la obra de urbanizacidn y en seis meses mas la obra de la residencia.

Asumird ademds los siguientes compromisos:
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A) A la elaboracién de todos los instrumentos de planeamiento, en su caso, de desarrollo y
gestion necesarios para llevar a cabo la urbanizacién del P.A.U.

B) A la cesion gratuita a favor del Ayuntamiento de los suelos publicos del ambito de la
Actuacion y a retribuir al Ayuntamiento la indemnizacién compensatoria
correspondiente por el diez por ciento del aprovechamiento lucrativo que se
corresponda, conforme a la valoraciéon de los mismos que efectien los servicios
municipales a fin de que destine el mismo a la ejecucién de un Centro de Seguridad y
Servicios sobre una parcela de 1.330 m’.

C) A contratar con empresas especializadas, supuesto que concurre respecto de la empresa
que ostenta la condicion de Agente Urbanizador, la ejecucién de las obras de
urbanizacién con arreglo a las determinaciones de Proyecto de Urbanizaciéon aprobado
por el P.A.U., siguiendo los criterios fijados por el Excmo. Ayuntamiento y de las
Empresas Concesionarias de los Servicios.

D) A la conexién e integraciéon adecuadas de la nueva urbanizacién con las redes de
infraestructuras y servicios publicos existentes.

E) A suplementar en los términos previstos por el planeamiento vigente, las
infraestructuras y espacios publicos o reservas dotacionales en lo necesario para no
menguar ni desequilibrar los niveles de calidad, cantidad o capacidad de servicios
existentes o deseables.

F) A urbanizar completamente los terrenos que constituye el objeto del Programa, asi como
a realizar las obras publicas complementarias necesarias para cumplir con lo dispuesto
en los apartados anteriores, todo ello con sujecién a los plazos que pormenorizadamente
se seflalan mds adelante.

G) A soportar a sus expensas todos los gastos derivados de la urbanizacién y segin los
proyectos correspondientes hasta su total terminacién, repercutiendo la parte
proporcional de su importe, en su caso al resto de los propietarios, bien en
compensacion en metdlico o mediante terrenos, en la forma y las cuantias establecidas
en la Proposicion juridico-econémica que en su dia se formulara.

H) A soportar a su costa, todos los gastos derivados del mantenimiento de los servicios
hasta que sean recepcionados definitivamente por el Ayuntamiento.

I) Las obras de urbanizacién se iniciardn después de las publicaciones udltimas de los
anuncios correspondientes a las aprobaciones correspondientes al instrumento de
desarrollo (Proyecto de Urbanizacién) e instrumento de gestion (Proyecto de
Reparcelacion).

5 El Proyecto de Urbanizacion.

6 Recepcion de las obras.
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7* Garantia.

“NUEVO MILENIO RESIDENCIAL DE VIVIENDAS S.L.”, se compromete a prestar
garantia real o financiera, a los efectos de asegurar el cumplimiento efectivo de las
previsiones del Programa de Actuacion Urbanizadora, de acuerdo con lo sefialado en el
articulo 110.3 D) de la L.O.T.A.U., antes de iniciar las obras de urbanizaciéon no pudiendo
iniciarse hasta la formalizacién y presentacioén al Ayuntamiento de la misma.

La garantia serd como minimo del 7% del coste previsto de las obras de urbanizacion,
segiin se establece en el articulo 110 del T.R.L.O.T.A.U.

8" Relaciones Adjudicatario y Administracion.

9* Normativa aplicable.

PROPUESTA JURIDICO ECONOMICA:

El P.A.U del Sector 11 se realiza mediante GESTION INDIRECTA.
4. Relaciones entre el urbanizador y los propietarios:
En el dmbito de la presente actuacion urbanizadora las relaciones entre el Urbanizador
y los propietarios se regiran en virtud de lo preceptuado en el articulo 118 de la L.O.T.A.U.
con las particularidades que en funcién de las caracteristicas del Programa sean de

aplicacion.

El agente urbanizador presenta esta propuesta, siendo propietario de las parcelas 103,
104, 106, 109 y 113.

No consta la relacion entre el urbanizador y los propietarios.

5. Gastos de urbanizacion:

COSTE TOTAL DESARROLLO DEL PAU EUROS:

Ejecucion material de obras de Urbanizacion 2.040.000 €
Gastos Generales y Beneficio Industrial 384.600 €
Total Presupuesto General 2.427.600 €
Costes: Proyectos, Ingenieros, Arquitectos, Topografia, 145.656 €
Técnicos de Seguridad, Control calidades

Costes: Notaria, Registro, Administracién, Impuestos y 72.828 €
Gastos financieros

Gastos de promocion, gestion y mantenimiento 24.276 €
Beneficio Urbanizador 48.552 €
TOTAL 2.718.912 €
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No constan los gastos por las indemnizaciones (en su caso).
6. Proporcion de solares o cuotas de retribucion:

Cada propietario ajeno al urbanizador pagara a este por la urbanizacion de sus terrenos
el resultado de dividir el coste total por la superficie total y multiplicar este cociente por la
superficie de terreno de cada propietario.

Por cada metro cuadrado de terreno inicial se pagara:
2.718.912 / 89.203 m* = 30,48 Euros por m*
7. Incidencia econémica de los compromisos que interese adquirir el urbanizador:

Tal como se hace constar en la documentacién del P.A.U. consta el compromiso de
destinar 4.500 m” lucrativos de quien opta a urbanizador para la construccién de una
Residencia de Mayores que contard con un Centro de Dia de Estancias Diurnas, fijdndose
en el Proyecto de Reparcelacion la ubicacion concreta de la misma.

6.- CONSIDERACIONES GENERALES:

Atendiendo a cada una de las partes de que consta el Programa de Actuacion
Urbanizadora que se Informa, a continuaciéon se indican a modo de Observaciones parciales
las que se consideran mas significativas.

6.1.- Observaciones en cuanto al Expediente Administrativo y de Gestion:

Sin observaciones que realizar al respecto ya que, aunque el Tramite Administrativo
del P.A.U. del Sector S-11 es anterior a la Aprobacién Definitiva del P.O.M. de Pedro Muiioz,
se acredita que dicho Tramite fue posterior a la Aprobacién Inicial del mismo (Ayuntamiento
Plano de sesiéon del 18 de Noviembre de 2.005); por lo que se respeta el Tramite
Administrativo del P.A.U., ya que dicho Tramite comienza como Plan Parcial de Mejora al
comportar la Reclasificacion de Suelo Ristico de Reserva contemplado en las Normas
Subsidiarias de Planeamiento vigentes en la localidad de Pedro Muiioz; antes de Aprobarse el
Plan de Ordenacién Municipal.

La Evaluacion Ambiental del Plan Parcial de Mejora del P.P.M. es la del Plan de
Ordenaciéon Municipal, al estar contemplado el Sector S-11 en este ultimo, con los mismos
Parametros y Caracteristicas Urbanisticas con los que ahora se desarrolla.

6.2.- Observaciones en cuanto a la Alternativa Técnica:
- El Plan Parcial de Mejora debera contar con un Plano de Ordenacion que refleje la

ubicacién del Sector S-11 en relacién con el Plano 0-2 del Plan de Ordenacién Municipal,
relativo a Ordenacién y Calificacion (OD), Plano-Guia, a Escala 1/5.000.
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- Necesariamente se deberan citar las Ordenanzas de las Normas Urbanisticas del P.O.M.
que se aplicardn en el P.P.M.

- EI Uso del Bajo Cubierta computard siempre como Edificabilidad, tal y como queda
recogido en el Plan de Ordenaciéon Municipal en el Articulo 23 de las Normas Urbanisticas,
relativo a las Condiciones de Edificabilidad; por lo que asi deberd recogerse expresamente
en el Plan Parcial de Mejora.

- El Aprovechamiento y la Edificabilidad Lucrativa Total no podran coincidir nunca puesto
que existen Coeficientes de Homogeneizaciéon de Uso y tipologia; por lo que deberd
calcularse no solo el Aprovechamiento Lucrativo Total sino también el Aprovechamiento
Tipo del Area de Reparto que en este caso coincide con el Sector y previsiblemente serd
diferente al que figura en la Ficha del mismo (0,64327).

- En el Documento Técnico del P.P.M. se confunde Aprovechamiento Lucrativo con
Edificabilidad Lucrativa lo que evidentemente debera corregirse puesto que provocara que
la Cesion del 10% del A.T.A.R. sea errénea e incluso mayor.

- El reparto superficial que figura en las paginas 19 y 20 del Plan Parcial de Mejora no
coincide con los que se indican en el Plano 03 de dicho Plan, relativo a Ordenacidn,
Nomenclator de Manzanas y Superficies, ya que la suma de todo el reparto deberd ascender
a 45.918,00 m*; por lo que necesariamente deberan concretarse las superficies de Suelo
Neto Edificable en cuanto a cada Uso y Tipologia (Privados) previstos en el P.A.U.

- Necesariamente se deberdn considerar las Plazas Pablicas de Aprovechamiento exigibles al
Uso Dotacional Sanitario Asistencial Privado.

- El Plan Parcial de Mejora deberd acomodarse totalmente en cuanto a Texto y Planos, a lo
que para este tipo de Documentos Urbanisticos determina el Reglamento de Planeamiento
delaL.O.T.A.U.

6.3.- Observaciones en cuanto al Proyecto de Urbanizacion:

- Debera certificarse por el Ayuntamiento que el Colector al que va a verter la red de
saneamiento tiene el didmetro y la capacidad suficiente para aumentar a su caudal actual, el
de la nueva actuacion. Asi mismo garantizar el suministro de agua potable.

- Los itinerarios peatonales y los elementos de la urbanizacién (Vados, pasos de peatones,
aparcamientos para minusvalidos y mobiliario urbano) deberdn cumplir lo establecido en
el Anexo 1 Normas de Accesibilidad Urbanistica del Decreto 158/1997, de 2 de Diciembre
del Codigo de Accesibilidad de Castilla La Mancha.

6.4.- Observaciones en cuanto a la Plica cerrada:

Propuesta de convenio:
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- Se aportard como anexo la Valoraciéon realizada por los servicios Municipales de los
terrenos de aprovechamiento Municipal en concepto de cesién del P.A.U, que se van a
sustituir por pago en metélico (Estipulacién 4* compromisos), segun se establece en el art®
11del T.R. L.O.T.A.U.

- La garantia a que se hace referencia en la estipulacion séptima del convenio serd como
minimo del 7%, segin se establece en el articulo 110 del T.R.L.O.T.A.U.

Propuesta Juridica-Economica:

- Se debera especificar la relacion entre el urbanizador y los propietarios justificando en su
caso la disponibilidad de aquel sobre los terrenos de estos.

- Debera constar la proporcién o parte de los solares resultantes de las actuaciones
constitutivas de la retribucion del urbanizador en el supuesto que se optara por el pago en
solares.

- En los gastos de urbanizacién se deberdn reflejar las indemnizaciones, en su caso, segun se
establece en el art. 115 del T.R.L.O.T.A.U.

ACUERDO C.P.U.:

La Comisién Provincial de Urbanismo acuerda emitir como INFORME Preceptivo del
P.A.U. de referencia las Consideraciones Generales que a modo de Observaciones parciales se
le indican al Ayuntamiento en el apartado n® 6 del Informe de la Ponencia Técnica de la
C.p.U.

No obstante, antes de que el Ayuntamiento Apruebe Definitivamente y Adjudique el
desarrollo del P.A.U. de referencia, éste deberd completarse y subsanarse respecto de aquellas
Observaciones que expresamente se indican en el apartado n° 6 mencionado del presente
Informe, relativo a Consideraciones Generales; por lo que en cualquier caso el Informe
Preceptivo ahora emitido habrd de entenderse Condicionado a las comprobaciones que se
indican por parte de ese Ayuntamiento; subsanaciones y complementos que asi deberdn
Certificarse por el Secretario del Ayuntamiento cuando solicite el Registro e Inscripcién del
P.A.U. ahora Informado Preceptivamente.

El Informe Preceptivo emitido habrd de entenderse siempre sin perjuicio del Tramite
Administrativo seguido por el expediente, y del que el Ayuntamiento es el inico responsable,
fundamentalmente en cuanto a la notificacién formal e individual a los propietarios de Suelo
afectados por el desarrollo del P.A.U.; a los que, segtin establece el Articulo 120,4 del Texto
Refundido de la L.O.T.A.U., antes de la publicacion del Edicto habra de remitirles aviso, con
su contenido, al Domicilio Fiscal de quienes consten en el Catastro como Titulares de
Derechos afectados por la Actuacién Urbanizadora propuesta.

2.4. - PUERTO LAPICE - Programa de Actuacion Urbanizadora de la Unidad de
Actuacion UA-3A del Plan de Ordenacion Municipal, que remite el Ayuntamiento
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solicitando Informe Preceptivo.

Autor Documento Urbanistico: A + U, ARQUITECTOS (A. Rafael Elvira Gutiérrez,
Arquitecto).

Documento Técnico Visado por Colegio Profesional: No.

Fecha Redaccion Documento Técnico: Diciembre de 2.005.

1.- ANTECEDENTES:

- Planeamiento Urbanistico Vigente, Aprobacion Definitiva y Publicacién: P.O.M.,
C.P.U. de 10-05-2001, D.O.C.M. de 08-06-2001.

- Poblacion: 1.011 habitantes (INE 1-1-2006)

- Objeto: Desarrollo parcial de la UA-3, (UA-3A)

- Superficie: 7.939,79 m’ (La UA-3 en su totalidad tiene 15.311 mz)

- Situacion: Entre la Avenida de Juan Carlos I, el Camino de Consuegra y el Arroyo de
Valdehierro.

- Sistema: Gestion Indirecta (Agente Urbanizador: Eléctrica de Puerto Lépice, S.L.)

2.- TRAMITE:

El expediente se remite para Informe segin establece el Articulo 122 del Texto
Refundido de la L.O.T.A.U., y fue tramitado anteriormente en C.P.Us. de sesiones de 9 de
Octubre de 2.006 y 14 de Diciembre de 2006.

- Publicacion D.O.C.M: n° 56, de 15-03-2006 y n° 68, de 31-03-2006 (Correccién de
errores)

- Publicacion Diario: Lanza de 08-03-2006 y 24-03-2006 (Fe de erratas)

- Resultado de la Informacion Puablica: Sin alegaciones ni reclamaciones.

- Fecha de Certificacion: 18 de Julio de 2.006.

- Acto de Apertura de plicas: 11 de Mayo de 2.006.

- Resultado del Acto: Alternativa Técnica sin competencia.

Documentacion Administrativa Presentada (Documentacion mas relevante)

- Documentacién Administrativa propia del P.A.U.
- Certificaciones Municipales.
- Publicaciones efectuadas en el D.O.C.M. y en el Diario Lanza.

3.- ALTERNATIVA TECNICA INFORMADA EN C.P.U. DE 9 DE OCTUBRE DE
2.006:

Aparte del Anteproyecto de Urbanizacion de la UA-3A, la compone el Plan Especial
de Reforma Interior que la conforma. No obstante se advierte que en la Ficha de la UA-3
existente en el Plan de Ordenacién Municipal de la localidad de Puerto Lépice el desarrollo de
dicha Unidad de Actuacién esta supeditado a Estudio de Detalle y no a P.E.R.L.
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Normativa Urbanistica.

POM. (0 NN.SS.) PAU
Superficie Total 15311 m? 7.939,79 m*
Sistemas Generales adscritos o segun el art. 24 . .
de la LOTAU si reclasifican suelo rustico
Uso Principal Residencial Residencial
Edificabilidad Bruta (lucrativa) 0,586 m’t/m’s
Coeficiente de homogeneizacion. En su caso. - -
Aprovechamiento (Edif. x Coefic.) --- 4.657,46 m’c
Aprovechamiento Tipo 0,586 m*t/m’s
Superficie Neta 5.479,38 m”
Ordenanza
Parcela minima 300 m* 300 m*
Frente minimo 12 m 12 m
Retranqueos 3 m a calleya 3 m a calleya

linderos linderos

Numero de Plantas 2 (Baja+1) 2 (Baja+1)
Altura 7m 7 m
Ocupacién 80 % 80 %
Edificabilidad neta 1,20 m*t/m’s 0,85 m’t/m’s

Numero de Viviendas / Densidad

38 Viv., 25 Viv/Ha

16 Viv, 19Viv/Ha

Estandares minimos de calidad urbana.

LOTAU / Reglam. PAU
Superficie a ordenar - 7.939,79 m*
Edificabilidad lucrativa total 4.657,46 m’c
(*) | Dotacional 20 m?s/100 m’c 0,00 m?
793,97 m*, 10 %
Zonas Verdes STO. 1.086,58 m>
Aparcamiento Publico 23 Plazas 24 Plazas
Superficie neta - 5.479,38 m*
Aprovechamiento --- 4.657,46 m’c
Suelo 10% Aprovechamiento 547,93 m’s 547,93 m’s
Instalaciones propias - -
Red viaria 1.373,83 m’s

(*) El Suelo Dotacional, no contemplado pero si asumido en el P.A.U., ascenderia a 931,48

2
m-.

4.- ANTEPROYECTO DE URBANIZACION

Obras de urbanizacion:
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- Movimiento de tierras y pavimentacion: En el anteproyecto se refleja el movimiento de
tierras y la pavimentacién de aceras y viales.

- Red de abastecimiento de agua: El abastecimiento se realiza mediante una red que
discurrird a lo largo del acerado principalmente hasta conectar con la red existente
Municipal.

- Red de saneamiento: Se proyecta un sistema unitario para la recogida de aguas residuales
y pluviales que discurre principalmente por la calzada hasta conectar con el punto de
vertido en la red existente.

- Red de riego e hidrantes: Se proyecta tanto una red de riego como una red de hidrantes
que discurre por el acerado.

- Red eléctrica de energia eléctrica: Consta en el anteproyecto de:

- Red eléctrica de baja tension.
- Red eléctrica de media tension y centro de transformacion.
- Red de alumbrado publico.

- Red de telefonia: Se describe la infraestructura de urbanizacién necesaria para la red de
telefonia.

- Jardineria y amueblamiento urbano: Se reflejan en el anteproyecto de urbanizacién.

- Seiializacion: Se refleja en el anteproyecto de urbanizacién.

Documentos del Anteprovecto:

El Anteproyecto consta de memoria, planos y resumen del presupuesto.
5.- PLICA CERRADA: (Datos maés significativos)

PROPUESTA DE CONVENIO:

La propuesta de Convenio Urbanistico consta de las siguientes cldusulas:

1° De los objetivos primordiales del Programa

1.1. Ambito de desarrollo del presente Programa.

1.2. Obras de urbanizacién incluidas en el presente Programa.

1.3. Proyectos y documentos que corresponde al urbanizador elaborar y promover.
1.4. Contratacion de obras y servicios, cesion de la adjudicacion.

1.5. Reparcelacion.

1.6. Participacion del Ayuntamiento en las plusvalias.

1.7. Cesion de terrenos.

1.8. Recepcidn de las obras de urbanizacion.

1.9. Conservacion de las obras de urbanizacion.

2° De los plazos del desarrollo del Programa

2.1. Plazos.
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En plazo al que se compromete el Urbanizador para que el desarrollo de las obras de
urbanizacién tenga una entidad tal que permita el comienzo de la ejecuciéon de la
edificacion, es de SEIS (6) MESES a contar desde la aprobacion, adjudicacién y
suscripcion del presente Convenio

2.2. Prorroga.
2.3. Suspension del computo del plazo.

2.4. Desarrollo anticipado de las actuaciones.

De las garantias ofrecidas por el Urbanizador

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 110.2.d) TRLOTAU, el Urbanizador
presenta ante el Ayuntamiento de Puerto Lapice, en el acto de la firma de este Convenio,
aval bancario (datos de identificacion) por valor equivalente al SIETE (7%) del coste
previsto de las obras de urbanizacién previsto en el Anteproyecto de Urbanizacion
(Presupuesto de Contrata). Dicho aval se constituye y garantiza, ante el Excmo.
Ayuntamiento de Puerto Ldpice, el cumplimiento por el Urbanizador de todas las
obligaciones contraidas en virtud del presente Convenio. Si estos costes sufriesen
incremento alguno en el Proyecto de Urbanizacién definitivo, la garantia financiera se vera
consecuentemente reajustada. Dicho aval se constituye por tiempo indefinido y garantiza,
ante el Excmo. Ayuntamiento de Puerto Lapice, el cumplimiento por el Urbanizador de
todas las obligaciones contraidas en virtud del presente Convenio.

Del incumplimiento de los compromisos del Urbanizador

4.1. Incumplimiento de los plazos y retrasos del Urbanizador.
4.2.Retrasos menores.

4.3. Interés de demora.

4.4.Responsabilidad del Urbanizador frente a terceros.

Vigencia, caducidad y resolucién del Programa

5.1. Vigencia del Programa.

Serd de DOS (2) afios a contar desde su entrada en vigor, computados en la forma
prevista y sin perjuicio de las prérrogas que pudieran otorgarse por razones de interés
publico.

5.2. Procedimiento para la declaracién de la Resolucion.

Conclusion del Programa, recepcion de las obras de urbanizacién y plazos de edificacion

6.1. Conclusion del Programa en los plazos previstos
6.2. Cancelacion de las garantias generales.

7° Del suelo neto de cesion obligatoria al Ayuntamiento de Puerto Lapice
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El Urbanizador propone la compensacién econémica en metélico correspondiente a la
parte de cesion del 10% del aprovechamiento, aceptando la valoraciéon econémica que se
haya de realizar por los Servicios Técnicos y Juridicos municipales.

PROPUESTA JURIDICO ECONOMICA:

El agente urbanizador, ELECTRICA DE PUERTO LAPICE, S.L., representa un 100%
de la propiedad incluida en el presente P.A.U.

El P.A.U de la Unidad de ejecucién UA-03 se realiza mediante GESTION
INDIRECTA.

- Relaciones entre el urbanizador y los propietarios:

El agente urbanizador, ELECTRICA DE PUERTO LAPICE, S.L., es el propietario de
la totalidad del suelo a urbanizar.

- Gastos de urbanizacion:

e QObras de urbanizacién (incluido gastos

generales 13% y Beneficio Industrial 6%)......... 154.203,90 €
16% IVA. ..., 24.672,62 €
TOTAL...coiiiiiiiiiiieiee 178.876,52 €

e Honorarios por redacciéon de documentos
técnicos (Redaccién y tramitacion de
P.A.U., Direccion de obra de Urbanizacion,
Seguridad y Salud, Proyectos de Ingenieros
(B.T. y M.T., alumbrado, etc.) Topografia,

Estudio GeotécniCo. ....vvvunee e, 9.300,00 €
16%IVA........oviii, 1.488.,00 €
TOTAL. ..o, 10.788,00 €

e Tasas y otros (Licencia Municipal, Tasas,
Notaria, Registro, Gastos de tramitacion,

ANUINCIOS, E1C.) .ttt ettt ettt et et ettt ettt e e 10.055,64 €
e Gastos de promocion ¥ geStiOn........cevvvriieiieiiienneenneanns.. 3.994,40 €
TOTAL GASTOS DE URBANIZACION...... 203.714,56 €

- Proporcion de solares o cuotas de retribucion:

Dado que la totalidad del suelo objeto de esta actuacién es propiedad de ELECTRICA
DE PUERTO LAPICE, S.L., quien formula y promueve el Programa de Actuacion
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Urbanizadora, no procede determinar nada al respecto, por cuanto que en el momento de la
aprobacién y adjudicaciéon del PAU a su favor, coincidird el Agente Urbanizador y el
propietario del suelo, por lo que no serd necesaria retribucién alguna del Agente
Urbanizador y, en consecuencia, no existird retribuciéon independiente del Agente
Urbanizador por la ejecucion de las obras de urbanizacion por tratarse de la misma persona
juridica.

6.- CONSIDERACIONES GENERALES ESTIMADAS EN C.P.U. DE 9 DE OCTUBRE
DE 2.006:

Atendiendo a cada una de las partes de que consta el Programa de Actuacion
Urbanizadora que se Informa, a continuaciéon se indican a modo de Observaciones parciales
las que se consideran mas significativas.

6.1.- Observaciones en cuanto al Expediente Administrativo y de Gestion:

Se considera completo y ajustado a lo que establece el Texto Refundido de la
L.O.T.A.U.

No obstante, al presentar la UA-3A como limite Sur el “Arroyo de Valdehierro”, se
estima que el expediente deberd complementarse con el Informe Sectorial Vinculante de la
Confederacion Hidrografica del Guadiana.

6.2.- Observaciones en cuanto a la Alternativa Técnica:

- El Plan Especial de Reforma Interior no contempla la Reserva de Suelo que para Suelo
Urbano No Consolidado en Municipios con Plan de Ordenacién Municipal (P.O.M.)
establece el articulo 21 del Reglamento de Planeamiento de la L.O.T.A.U. (Vigente desde
el 18 de Octubre de 2.004), relativo a los Estandares de Calidad Urbana; en concreto el
Estandar con destino a “Equipamientos Publicos™; por lo que se estima que el P.A.U. no se
adecua al Régimen Urbanistico del Suelo que le resulta aplicable y exigible (Suelo Urbano
No Consolidado).

- Toda la Documentaciéon Técnica y las Propuestas Juridico Econémicas y de Convenio
Urbanistico deberan corregirse en el sentido de especificar que se trata de la UA-3A, y no
de la UA-3 (en su totalidad y sin fragmentar), ya que la UA-3 se divide mediante el
presente P.A.U.

En este sentido se advierte que toda la Documentacion Administrativa del P.A.U., asi
como las Publicaciones de que ha sido objeto éste, hacen referencia al P.A.U. de la UA-3A.

- Se deberd incluir un cuadro comparativo que indique el estado final de la UA-3B, o parte
de la UA-3 original que ahora no se desarrolla.

El cuadro comparativo al que se hace referencia en el parrafo anterior deberd estar
adaptado al Reglamento de Planeamiento de la L.O.T.A.U., fundamentalmente en cuanto a
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lo que establece el articulo 21 de éste (Estindares de Calidad en Suelo Urbano No
Consolidado).

Deberad justificarse porqué ahora se opta por Plan Especial de Reforma Interior cuando el
P.O.M. de Puerto Lépice establece que la UA-3 original y sin fragmentar se desarrollara
mediante Estudio de Detalle.

Del Documento Técnico deberd desaparecer la palabra Sector, puesto que se trata de la
UA-3A; es decir de Suelo Urbano No Consolidado y no de Suelo Urbanizable.

De las Plazas de Aparcamiento Publicas que se estiman en el P.A.U. deberan descontarse
los posibles accesos a las parcelas, ya que éstos no podrdn computarse como Plazas de
Aparcamiento a ubicar en el Viario Publico, debiendo mantenerse siempre el nimero
Minimo de éstas Plazas, segtn establece el Articulo 21 del R.P.L.O.T.A.U.

Se deberd considerar lo que establece la Disposiciéon Adicional Primera del Reglamento de
suelo Rustico de la L.O.T.A.U., relacionado con la Zona de Protecciéon del Dominio
Publico Hidraulico que genera el “Arroyo de Valdehierro”, debiendo reajustar los limites
fisicos de la UA-3A, y por lo tanto el P.A.U., tanto a lo que dicha Disposiciéon Adicional
indica como a lo que Informe la Confederacion Hidrografica del Guadiana respecto de la
afeccion del citado Arroyo hacia la UA que se desarrolla.

6.3.- Observaciones en cuanto al Proyecto de Urbanizacion:

Debera certificarse por el Ayuntamiento que el Colector al que va a verter la red de
saneamiento tiene el didmetro y la capacidad suficiente para aumentar a su caudal actual, el
de la nueva actuacién. Asi mismo garantizar el suministro de agua potable que se
conectard a la red existente Municipal.

Puesto que el P.A.U. ahora Informado consta de Anteproyecto de Urbanizacion; se le
advierte al Ayuntamiento que en aplicacion del Articulo 111,3 del Texto Refundido de la
L.O.T.A.U., el Proyecto de Urbanizacién definitivo se someterd al procedimiento de
Aprobacion propio de los Programas de Actuacién Urbanizadora.

En el proyecto de urbanizacién deberd justificarse que los itinerarios peatonales y los
elementos de la urbanizaciéon (Vados, pasos de peatones, aparcamientos y mobiliario
urbano) cumplen con lo establecido en el Anexo 1 Normas de Accesibilidad Urbanistica
del Decreto 158/1997, de 2 de Diciembre del Cédigo de Accesibilidad de Castilla La
Mancha.

6.4.- Observaciones en cuanto a la Plica cerrada:

Propuesta de convenio:

Se aportard como anexo la Valoracion realizada por los servicios Municipales de los
terrenos de aprovechamiento Municipal en concepto de cesion del P.A.U, que se van a
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sustituir por pago en metélico, segun se establece en el art® 11 del T.R. L.O.T.A.U.
- Propuesta Juridica-Econémica:

En los gastos de urbanizacién se deberan reflejar los gastos de conservacion, segin se
establece en el articulo 115 del T.R.L.O.T.A.U.

ACUERDO C.P.U. DE SESION DE 9 DE OCTUBRE DE 2.006:

La Comision  Provincial de  Urbanismo que acuerda INFORMAR
DESFAVORABLEMENTE el Programa de Actuaciéon Urbanizadora de referencia, por
considerar que éste no se encuentra ajustado al Régimen Urbanistico del Suelo que le resulta
exigible en aplicacién tanto del Texto Refundido de la L.O.T.A.U. como del Reglamento de
Planeamiento de la misma, al tratarse de Suelo Urbano No Consolidado.

El Programa de Actuacion Urbanizadora de referencia debera corregirse igualmente en
todo aquello que expresamente se indica en el Apartado n° 6 del Informe de la Ponencia
Técnica de 1la C.P.U., relativo a “Consideraciones Generales”.

NUEVA DOCUMENTACION TECNICA REMITIDA POR EL AYUNTAMIENTO:

A raiz del acuerdo de la C.P.U. de sesién de 9 de Octubre de 2.006, el Ayuntamiento
remite la siguiente documentacion:

1° Nuevo documento Técnico del Programa de Actuacién Urbanizadora mediante el
que subsanan las cuestiones de cardcter urbanistico que la mencionada Comisién y sesion
indicé en el Apartado n° 6 del Informe de la Ponencia Técnica de la C.P.U., relativo a
“Consideraciones Generales”.

A continuacién se reflejan los cambios que sufren los cuadros relativos a Normativa
Urbanistica y a Estdndares Minimos de Calidad Urbana con las subsanaciones y correcciones

introducidas en el P.E.R.I. del nuevo P.A.U.

Normativa Urbanistica.

POM. (0o NN.SS.) PAU
Superficie Total 15311 m? 7.939,79 m*
Sistemas Generales adscritos o segun el art. 24 . .
de la LOTAU si reclasifican suelo ristico
Uso Principal Residencial Residencial
Edificabilidad Bruta (lucrativa) - 0,350 m*t/m’s
Coeficiente de homogeneizacion. En su caso. - -
Aprovechamiento (Edif. x Coefic.) - 2.785,19 m%c
Aprovechamiento Tipo 0,350 m*t/m’s
Superficie Neta 5.064,01 m*
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Ordenanza
Parcela minima 300 m? 300 m?
Frente minimo 12m 12m
Retranqueos 3 m a calleya 3 m a calleya
linderos linderos
Numero de Plantas 2 (Baja+1) 2 (Baja+1)
Altura 7m 7m
Ocupacién 80 % 80 %
Edificabilidad neta 1,20 m*t/m’s 0,549 m’t/m’s
Numero de Viviendas / Densidad 38 Viv.,, 25 Viv/Ha | 16 Viv, 19Viv/Ha

Estandares minimos de calidad urbana.

LOTAU / Reglam. PAU
Superficie a ordenar - 7.939,79 m*
Edificabilidad lucrativa total 2.785,19 m%c
Dotacional 20 m*s/100 m’c 561,31 m*

793,97 m*, 10 %

Zonas Verdes STO. 794,50 m*
Aparcamiento Publico 14 Plazas 11 Plazas
Superficie neta 5.064,10 m*
Aprovechamiento - 2.785,19 m2c
Suelo 10% Aprovechamiento 506,40 m’s 506,40 m’s
Instalaciones propias - -
Red viaria 1.519,97 m’s

2° Nueva Propuesta Juridico Econémica en la que han sido incorporados los gastos de
Conservacion de la Urbanizacidon, asi como que se ha sustituido en ella el término UA-3 por el
de UA-3A.

OBSERVACIONES A LA ULTIMA DOCUMENTACION TECNICA DEL P.A.U.

Aunque el P.E.R.I. del P.A.U. finalmente remitido se ajusta en cuanto a los Estdndares
de Calidad Urbana que propone, a los que establece el T.R. y R.P.L.O.T.A.U., se advierte que:

1° La ubicacién fisica de las Reservas de Suelo Dotacional y de Zona Verde de
Sistema Local, con frente al Arroyo de Valdehierro, no garantiza el acceso ni viario ni
peatonal a las mismas, por lo que se tendrd que recabar Informe de la Confederacion
Hidrografica correspondiente, respecto de esta caracteristica.

2° El Documento Técnico del P.E.R.I. debera recoger y justificar necesariamente lo

que establece el Articulo 24, 2 y 3 del Reglamento de Planeamiento de la L.O.T.A.U.,
fundamentalmente respecto de lo relativo a la mejor ubicacion y localizacion del Suelo de la
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Zona Verde de Sistema Local y del Equipamiento (Dotacional) de la UA-3A al objeto de que
éstos presten el mejor servicio a los residentes y a sus usuarios, estando prohibido en ambos
casos las localizaciones de dificil acceso y recorrido peatonal 6 faltas de centralidad, dltimo
caso en cuanto a prohibicién que se puede comprobar que se incumple en el expediente de
referencia.

3° Continda sin considerarse lo que establece la Disposicion Adicional Primera del
Reglamento de Suelo Rustico de la L.O.T.A.U., relacionado con la Zona de Proteccion del
Dominio Publico que genera el “Arroyo de Valdehierro”, debiendo reajustarse los limites
fisicos de la UA-3A, y posiblemente el P.A.U., tanto por lo que dicha Disposicién Adicional
establece, como a lo que Informe la Confederacion Hidrografica del Guadiana respecto de la
afeccion del citado Arroyo hacia la UA-3A (Informe de cuya necesidad ya advirtié la C.P.U.
de 9 de Octubre de 2.006).

4° En funcién del Aprovechamiento Urbanistico que se podrd materializar, se requerira
la Reserva de Suelo capaz de poder obtener 14 Plazas de Aparcamiento Publico a ubicar en
superficie.

En este sentido tnicamente se garantizan 11 Plazas Publicas, ya que existen 4 de éstas
Plazas ubicadas en las inmediaciones del “Arroyo de Valdehierro” y fuera de los limites
fisicos de la Unidad de Actuacion.

ACUERDO C.P.U. DE SESION DEL 14 DE DICIEMBRE DE 2006:

La Comisién Provincial de Urbanismo acuerda INFORMAR
DESFAVORABLEMENTE el Programa de Actuacion Urbanizadora de referencia por
considerar que éste se ajustard al Régimen Urbanistico del Suelo que le resulta exigible en
aplicacion tanto del Texto Refundido como del Reglamento de Planeamiento de la L.O.T.A.U.
para Suelo Urbano No Consolidado, en los términos que ha sido corregido y remitido por el
Ayuntamiento, cuando quede garantizada la viabilidad Urbanistica de la UA-3A tal y como
viene determinada fisicamente en el P.O.M. siempre que el P.A.U. cuente con el Informe
Preceptivo y Vinculante de la Confederacién Hidrogréfica del Guadiana relativo a los puntos
1 y 2 de las Observaciones que de la dltima Documentacién Técnica del P.A.U. se realizan en
el Informe de la Ponencia Técnica de la C.P.U. Igualmente deberé corregirse el P.E.R.I. en lo
relativo a lo que se indica en el punto 3 de las mencionadas Observaciones.

Los Informes de la C.H.G. que se reiteran en el acuerdo de la C.P.U. son
independientes en cuanto a su finalidad, al emitido por dicha Confederacién el 24 de Mayo de
2.001, relativo entonces al Plan de Ordenacién Municipal.

NUEVA DOCUMENTACION PRESENTADA:

A consecuencia del acuerdo de la C.P.U. del 14 de Diciembre de 2006, el Agente
Urbanizador presenta en fecha 6 de Septiembre de 2007, la siguiente documentacion:

- Informe Favorable de la Confederacion Hidrografica del Guadiana del Ministerio de
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Medio Ambiente, emitido el 20 de Junio de 2007. Informe que no hace referencia expresa a lo
que solicitaba la C.P.U., puesto que menciona cuestiones relativas a Abastecimiento,
Saneamiento, cierre de pozos, reutilizacién de aguas, etc. y no Informa sobre el caso concreto
de la UA-3A y de la Ordenacion Detallada de ésta respecto de posibles Zonas de Riesgo
Natural.

- Documento Técnico fechado en el mes de Agosto de 2007 y del que se desconoce su
autor o responsable, puesto que no figura en ningin lado relativo al: “Estudio de Zonas
Inundables del Arroyo Valdehierro”; Estudio de cuya necesidad hace alusion el Informe de la
Confederacion Hidrografica del Guadiana.

OBSERVACIONES A LA ULTIMA DOCUMENTACION PRESENTADA

- Se desconoce en base a qué cuestiones se solicité el Informe de la Confederacion
Hidrografica del Guadiana que ahora se presenta y del que es producto el “Estudio de Zonas
Inundables” que ahora igualmente se presenta; y del que se concluye de forma literal como a
continuacion se indica:

La delimitacion de las zonas inundables en las mdrgenes del arroyo de Valdehierro
a su paso por la Unidad de Actuacion UAO3a, en el término municipal de Puerto Ldpice,
segiin los criterios establecidos en la vigente Ley de Aguas, pone de manifiesto la inexistencia
de dreas anegables en la situacion actual (preoperacional) por la crecida de periodo de
retorno de 500 aiios. Igualmente se pone de manifiesto la suficiencia en el dimensionado del
cauce del arroyo definido en el Planeamiento Municipal.

El desarrollo urbanistico previsto, aiin suponiendo un minimo aumento de los
caudales punta por las aportaciones de la zona residencial, no aumenta la extension de las
zonas inundables. La delimitacion de la zona verde lineal prevista en el Plan se manifiesta
eficaz y suficiente para la mayor parte del trdnsito del arroyo por las zonas residenciales.

Hay que resefar que el “Estudio de Zonas Inundables” aportado es posterior al Informe
de la Confederacion Hidrografica del Guadiana que lo provoca; asi como que se desconoce,
puesto que no figura en ninguna parte del mismo, el autor de dicho Estudio.

- Contindan sin justificarse las Observaciones nimeros 1, 2, 3 y 4 que de la
Documentacion Técnica del P.A.U. realiz6 la C.P.U. de sesion del 14 de Diciembre de 2006
(pagina 10 del Informe de la Ponencia Técnica de la C.P.U.), puesto que ahora tinicamente se
hace hincapié en lo relativo a la Zona Inundable a la que hace referencia el Informe de la
Confederacion Hidrografica del Guadiana (Estudio de Inundabilidad desconocido por la
Confederacion Hidrografica del Guadiana puesto que es posterior)

- El Estudio de Inundabilidad aportado incorpora una Ordenacién Detallada diferente a
la Informada en C.P.U. de 14 de Diciembre de 2006 puesto que:

* Se cambia la ubicacién del Suelo Dotacional Publico; posiblemente mejor
ubicacién esta dltima respecto de la anterior.
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* Se plantea una parcelacion que arroja 18 Viviendas Unifamiliares, mientras que
antes se planteaban tnicamente 16 Viviendas.

En cualquier caso, el Ayuntamiento debera definirse por una Ordenacién Detallada
u otra, ya que ésta ultima no ha sido suscrita por €l, e incluso difiere de la Aprobada
Inicialmente (P.A.U.)

ACUERDO C.P.U.:

La Comisiéon Provincial de Urbanismo acuerda volver a INFORMAR
DESFAVORABLEMENTE el P.A.U. de referencia por considerar que, salvo en lo relativo al
Informe de la Confederaciéon Hidrografica que solicité la C.P.U., el resto de cuestiones
Técnicas a las que se hizo referencia en la sesion de ésta, de fecha 14 de Diciembre de 2006,
contindan sin justificarse.

2.5. - PUERTO LAPICE - Programa de Actuacion Urbanizadora de la Unidad de
Actuacion UA-17 del Plan de Ordenacion Municipal, que remite el Ayuntamiento
solicitando Informe Preceptivo.

Autor Documento Urbanistico: A. Rafael Elvira Gutiérrez, Arquitecto (A+U Arquitectos)
Documento Técnico Visado por Colegio Profesional: No.

Fecha Redaccién Documento Técnico: Julio de 2006.

1.- ANTECEDENTES:

- Planeamiento Urbanistico Vigente, Aprobacion Definitiva y Publicacién: P.O.M.,
C.P.U. de 10-05-2001, D.O.C.M. de 08-06-2001

- Poblacion: 1.011 habitantes (INE 1-1-2006)

- Objeto: Desarrollar la Unidad de Actuacién UA-17 tal y como estd delimitada y definida
en el Plan de Ordenaciéon Municipal.

- Superficie: 12.824,03 mz, segun reciente medicion.

- Situacion: Al Sureste de la poblacion, entre las Calles de Las Labores y Calatrava (Antigua
Carretera Nacional).

- Sistema: Gestion Indirecta (Agente Urbanizador: Muebles y Tapizados Requena, S.L.)

2.- TRAMITE:

El expediente se remite para Informe segin establece el Articulo 122 del Texto
Refundido de la L.O.T.A.U.

- Publicacion D.O.C.M: n° 226 de 31 de Octubre de 2006.
- Publicacion Diario: Lanza de 20 de Octubre de 2006.
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- Resultado de la Informacion Puablica: Sin Alegaciones ni Alternativas Técnicas en
competencia.

- Fecha de Certificacion: 20 de Febrero de 2007.

- Acto de Apertura de plicas: 11 de Diciembre de 2006.

- Resultado del Acto: Plica unica.

Documentacion Administrativa Presentada (Documentacion mas relevante)

- Documentacién Administrativa propia de los Programas de Actuacién Urbanizadora.
- Publicaciones efectuadas.

- Certificaciones Municipales.

- Informes Técnicos.

3.- ALTERNATIVA TECNICA:

La constituyen el Plan Especial de Reforma Interior y el Anteproyecto de Urbanizacion
de la Unidad de Actuacion UA-17 del P.O.M., desarrollandose ésta tal y como estd definida
en dicho Plan de Ordenacion, salvo en lo relativo a la superficie establecida en éste en cuanto
a la Red Viaria Interior de Sistema Local, fijada numéricamente en 3.540 m”; ya que al carecer
el P.E.R.I. de Parcelacién de ningin tipo, puesto que albergard la ampliacién de la Industria
ubicada en las inmediaciones, actualmente en funcionamiento, dicho Viario queda en los
1.422,21 m® que se concentran mayoritariamente en el drea perimetral de la Unidad de
Actuacion.

La Unidad de Actuacién UA-17 carece en el P.O.M. de Puerto Lapice de cualquier tipo
de Ordenacién Detallada, por lo que ésta se establece mediante el Plan Especial de Reforma
Interior del que ahora consta el P.A.U.

El P.E.R.I. carece de Parcelacién, puesto que unicamente albergard una unica
Industria, ya que se trata de la ampliacion de las Instalaciones que tiene Tapizados Requena,
S.L. en el solar contiguo a la UA-17.

El Agente Urbanizador es propietario unico del dmbito total de la UA-17.

Normativa Urbanistica.

POM (o N.N.S.S.) P.A.U.
Superficie Total 14.565,00 m”s | 12.824,03 m’s
Sistemas Generales adscritos o segun el art.
24 de 1a L.O.T.A.U. si reclasifican suelo 0,00 m’s 0,00 m’s
rustico
Uso Principal Industrial Industrial

La resultante de la
Ocupacién y Altura
Coeficiente de homogeneizacion. En su caso No se establecen | No se precisan

El resultante de la
Ocupacién y Altura 12.298,24 u.a.

Edificabilidad Bruta (lucrativa) 0,959 m*t/m’s

Aprovechamiento (Edif. x Coefic.)
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Aprovechamiento Tipo - 0,959 m’th/m"s

Superficie Neta - 9.463,23 m’s
Ordenanza Industrial Industrial
Parcela minima 700 m’s | No se establece
Frente minimo No se establece | No se establece

8 m a calle, 5 m a lindero

Retranqueos . No se establece
posterior y lateral

Numero de Plantas 2 (B+1) | No se establece

Altura 8 m | No se establece

Ocupacién 65 % | No se establece

Edificabilidad neta Laresultante de la | »gq | 202

Ocupacién y Altura
Numero Maximo de Viviendas / Densidad - -

Estandares minimos de calidad urbana.

LOTAU / Reglam. PAU
Superficie a ordenar - 12.824,03 m’s
Edificabilidad lucrativa total - 12.298,24 m*t
(0J) | Dotacional 5% S.T.O. 642,01 m’s
(®) | Zonas Verdes 10 % S.T.O. 1.296,58 m’s
(*) | Aparcamiento Pidblico 1 Plaza/400 m’t 36 Plazas
Superficie neta - 9.463,23 m’s
Aprovechamiento - 12.824,03 u.a.
(A) | Suelo 10% Aprovechamiento 10% A.T.AR. 946,32 m’s
Instalaciones propias 0,00 m2s 0,00 m’s
Red viaria 3.540,00 m’s 1.422,21 m’s

() (o) La suma del Suelo Dotacional y de Zonas Verdes (1.938,58 mz) supera los 1.456 m’
de Suelo para Dotaciones Publicas que se establece en el P.O.M. para la UA-17.

(A) Se debera indicar expresamente que se trata de la Cesion del Suelo capaz de materializar
el 10% del Aprovechamiento Tipo del Area de Reparto; es decir, capaz de poder materializar
al menos 1.229,82 mzt, ya que no se trata de la Cesion del 10% del Suelo Neto Edificable.

(*) En el P.E.R.L. se desconoce donde se ubicardn las 36 Plazas de Aprovechamiento Publico
que se cuantifican pero que no se reflejan graficamente en ningun sitio. No obstante, en el
Anteproyecto de Urbanizacién las 36 Plazas se descomponen en dos lotes de 16 y 20 Plazas a
ubicar en la Calle de Las Labores. Este Estdndar Urbanistico necesariamente debera reflejarse
en el Plano de Ordenacién 05 del P.E.R.L

4.- ANTEPROYECTO DE URBANIZACION

- Movimiento de tierras y pavimentacion: Consta que sélo se realizard el acerado de las
calles
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- Red de abastecimiento de agua y riego: Se realizard a través de la red existente en las
edificaciones colindantes, donde se desarrolla en la actualidad la produccién de Muebles y
Tapizados Requena S.L., empresa promotora del P.A.U.

- Red de saneamiento y vertido: Se proyecta un sistema unitario de recogida de aguas
pluviales y fecales se conectara a través de las instalaciones existentes al norte de la unidad,
en la parcela donde actualmente tiene Muebles y Tapizados Requena, S.L. su fabrica.

- Red de energia eléctrica: Su conexién se realizard con la red existente en la instalacién
contigua donde tiene Muebles y Tapizados Requena, S.L. su fabrica.

- Red de alumbrado publico: No se contempla, puesto que las calles ya cuentan con este
servicio.

- Red de Telefonia: Su conexién se realizard con la red existente en las instalaciones
contiguas donde tiene Muebles y Tapizados Requena, S.L. su fabrica.

- Jardineria, mobiliario y sefializacion: Se reflejan en el presupuesto del Anteproyecto de
Urbanizacion.

5.- PLICA CERRADA: (Datos mas significativos)

PROPUESTA DE CONVENIO:

Consta de las siguientes cldusulas:
PRIMERA: De los objetivos primordiales del Programa.

1.1. Ambito de desarrollo del presente Programa.

1.2. Obras de urbanizacion incluidas en el presente Programa.

1.3. Proyectos y documentos que corresponde al urbanizador elaborar y promover.
1.4. Contratacion de obras y servicios, cesion de la adjudicacion.

1.5. Reparcelaciones.

1.6. Participacion del Ayuntamiento en las plusvalias.

1.7. Cesi6n de terrenos.

1.8. Recepcion de las obras de urbanizacion.

1.9. Conservacidn de las obras de urbanizacion.

SEGUNDA: De los plazos de desarrollo del Programa.
2.1. Plazos.

El plazo al que se compromete el Urbanizador para que el desarrollo de las obras de
urbanizacién tenga una entidad tal que permita el comienzo de la ejecucion de la edificacion,
es de SEIS (6) MESES a contar desde la aprobacion, adjudicacién y suscripcion del presente
Convenio.

2.2. Prérroga.

2.3. Suspension del computo del plazo.
2.4 Desarrollo anticipado de las actuaciones.
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TERCERA: De las garantia ofrecidas por el Urbanizador.

En cumplimiento de dispuesto en el articulo 110.2 d) TRLOTAU, el Urbanizador
presenta ante el Ayuntamiento de Puerto Lépice, en el acto de la firma de este Convenio, aval
bancario (datos de identificacién) por valor equivalente al SIETE (7%) del coste previsto de
las obras de urbanizacién previsto en el Anteproyecto de Urbanizacién (Presupuesto de
Contrata)

CUARTA: Del Incumplimiento de los compromisos del urbanizador.
4.1. Régimen de las penalizaciones por incumplimiento del Urbanizador.

Las penalizaciones a las que se somete la mercantii MUEBLES Y TAPIZADOS
REQUENA, S.L., en su calidad de Urbanizador promotor, para el caso de incumplimiento de
los compromisos y obligaciones asumidos, serdn las establecidas en el TRLOTAU, en el
Planeamiento Municipal y en el propio Programa de Actuacién Urbanizadora la Unidad de
Actuacion UA-17, asi como supletoriamente por las disposiciones contenidas en el TRLCAP
(articulos 95 y 96) y en el Reglamento General de Contratos de las Administraciones Publicas,
aprobado por Real Decreto 1098/2001, de 12 de octubre (RGLCAP)

4.2. Incumplimiento de los plazos y retrasos de urbanizador.
4.3. Retrasos menores

4.4. Interés de demora.

4.5. Responsabilidad del urbanizador frente a terceros.
QUINTA: Vigencia, caducidad y resolucién del Programa.

5.1. Vigencia del Programa.

Serd de DOS (2) afios a contar desde su entrada en vigor, computados en la forma
prevista y sin perjuicio de las prérrogas que pudieran otorgarse por razones de interés publico.

5.2. Procedimiento para la declaracién de la resolucion.

SEXTA: Conclusién del Programa, recepcion de las obras de urbanizacién y plazos de
edificacion.

6.1. Conclusion del Programa en los plazos previstos
6.2. Cancelacion de las garantias generales.

SEPTIMA: Del suelo neto de cesion obligatoria al Ayuntamiento
El urbanizador propone la compensacién econémica en metdlico correspondiente a la

parte de cesion del 10% del aprovechamiento, aceptando la valoracién econémica que se haya
de realizar por los Servicios Técnicos y Juridicos municipales
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PROPUESTA JURIDICO ECONOMICA:

El P.A.U. de la Unidad de ejecuciéon UA-17 se realiza mediante GESTION
INDIRECTA.

1. Relaciones entre el urbanizador y los propietarios. El urbanizador es el tinico propietario
de todos los terrenos del presente P.A.U.

2. Gastos de Urbanizacion. Las obras de urbanizacién a tener en cuenta para evaluar los
gastos de urbanizacién son las siguientes:

- Red Viaria: Las obras comprenderan unicamente el acerado del Camino de las Labores,
que ya se encuentra urbanizado.

- Saneamiento: Las obras de conexién y acometidas a la red existente.

- Instalaciéon y funcionamiento de los servicios publicos. Suministro y distribuciéon de
agua potable, riego e hidrantes contra incendios; suministros, transformacion,
conduccién y distribucidon de energia eléctrica; alumbrado publico y telefonia. Todos
estos servicios se abastecen desde las instalaciones contiguas ya existentes, por lo que
tan sélo habra que ejecutar las correspondientes acometidas.

- Obras de ajardinamiento, arbolado y amueblamiento urbano de la Zona Verde.

ANTEPROYECTO DE URBANIZACION RESUMEN DE PRESUPUESTO
Euros
Capitulo I MOVIMIENTO A€ TIEITAS .. eeeeeeeeeeeeeeeeee et eeeeeeeeeans 2.500,00
Capitulo I Pavimentacion...........cccueeerieeeiiieniiieeeieeesieeeeieeesveeeivee e 6.500,00
Capitulo III  Infra@struCturas.........cccuveeerveeerireeiieeeireeeieeesieeerreeeiree e 2.000,00
Capitulo IV Saneamiento: redes agua, Ti€Z0.......ceevvveerveeerireenveeerveeennnes 2.500,00
Capitulo V  Instalacion eléctrica: ML T. y B.T. ccooociieiiiiiiiieeeeeee, 3.000,00
Capitulo VI Alumbrado piblico ........ccccvveeviiieiiiieciieecieeeiee e 1.500,00
Capitulo VII  Telefonia ........ccccoccueeeriieiiiieeiieeiieeciee et 3.000,00
Capitulo VIII Mobiliario y Varios ......cccccceeeveieeiieeniiieenieeenieeeeveeevee e 2.000,00
Capitulo IX  Plantaciones y Jardineria..........ccceccuveevveeniieeenieeeriee e, 1.500,00
Capitulo X = SeNalizaCiOn .........cceeeviieeiiieeiiieeiie et 500,00
Capitulo XI  Control de Calidad .........ccccueeeviiieniiiiiniieeciieeeeeeeeee e 900,00
Capitulo XII Seguridad v Salud ....cccceeveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiisiiiiieiieeeeiiesiiieeennn. 1.000,00
PRESUPUESTOS EJECUCION MATERIAL .....ooueueenerensenseseeeenes 26.900,00
1390 GaStOS GENETALES . .ccevveeeeiieee et e et e e e e e eeenaas 3.497,00
6% Beneficio INdUSHIIAl ....uveeeiiiiiiiiiiiiiiiiiieieiiiiiiiiiieeieeeeiieiiiieeeeeseeeeesnnnnnns 1.614,00
TOTAL OBRAS DE URBANIZACION ....cuueeeneerecnsensnssssssasssassases 32.011,00
IVA 160 oottt e et eeeiiiaee e s e s e sesnisareeeseseessananrreeeeess 5.121,76
TOTAL PRESUPUESTO CONTRATA ....eeeeeeeecccccssonneneeececcccsonsees 37.132,76 €
GASTOS DE HONORARIOS POR REDACCION DE DOCUMENTOS TECNICOS
Euros
Honorarios facultativos y tramitacion del P.AU. ......ccocovveviieiniieeieee, 6.000,00
Direccion de obra de urbanizacion (Arquitecto, aparejador)....................... 1.500,00
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Seguridad y Salud (documentos técnicos y direccion de obra) ..................... 600,00

Proyectos Ingeniero (BT y MT, alumbrado, €tC) ........ccceeuveevvieenieeeiieenineens 600,00
Topogréfico (previo, definitivo, control Obra) .........cccceeevveeerieeesieenciieenennn. 300,00
EStudio GEOtECTIICO ..iiiiiiiiiiiiieiiiieeeiiiiiiiieeeeeeeeeeiaiiuseeeeeeeseeenninssreeeeeseeeannnssneenss 300,00
TOTAL oo 9.300,00
IVA 100 oot eeeeeiiiaeeee e e s eeesnisaeeeeeeseeesaanrreeeeess 1.488,00
TOTAL HONORARIOS TECNICOS .....ccvvrvvrnneeeeeecces 10.788,00 €
TASAS Y OTROS
Euros
Licencias, Tasas municipales (3%26.900,00) .......ccceeeveeerreeenieeniieeeiieeeneenn 807,00
Notaria, Registro de la Propiedad, Gastos tramitacion, publicacién anuncios,
gastos administracién, varios (4%32.011,00).....ceeeiiieiiiiiiiieeeiiieiiiiiiirnenene.. 1.280,44
TOTAL TASAS Y OTROS....ceeeeeeeececccssrsenseseecccssossens 2.087,44 €
GASTOS DE CONSERVACION DE LA URBANIZACION
Euros
SE CUTAN EI1 oo e e e e e e e et ree e e e e e eeeeeeaaans 3.000,00
IVA 100 oottt e et teeiit e eeesseseesninneeeeeeesesaannsraeeess 480,00
TOTAL GASTOS DE CONSERVACION .......ccceeeeeennene 3.480,00 €
GASTOS DE PROMOCION Y GESTION
Euros
Gastos de promocién y gestion de la actuacion urbanizadora
(D053 488,82 oo 1.069,77
GAStOS fINANCIETOS. .. iiiiiiiiriiiiiieeiiiieiiitieeeeeeeeeeeiissseeeeseeeesinnissseeeeseeeeeannsnrreeeseaaeas 0,00
TOTAL PROMOCION Y GESTION ....ccvvvrreeeeeeecccccneens 1.069,77 €
TOTAL GASTOS DE URBANIZACION ...eeeeeeeecccccssonnaneecceccccsossees 54.558,59 €

3. Retribucion del urbanizador: Dado que la totalidad del suelo objeto de esta actuacion es
propiedad de MUEBLES Y TAPIZADOS REQUENA, S.L., quien formula y promueve el
Programa de Actuacién Urbanizadora, no procede determinar nada al respecto, por cuanto
que en el momento de la aprobacién y adjudicacién del PAU a su favor, coincidira el
Agente Urbanizador y, en consecuencia, no existird retribucién independiente del Agente
Urbanizador por la ejecucién de las obras de urbanizacion, por tratarse de la misma persona
juridica.

6.- CONSIDERACIONES GENERALES:

Atendiendo a cada una de las partes de que consta el Programa de Actuacion

Urbanizadora que se Informa, a continuaciéon se indican a modo de Observaciones parciales

las que se consideran mas significativas.

6.1.- Observaciones en cuanto al Expediente Administrativo y de Gestion:
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Sin Observaciones que realizar al respecto, ya que se considera correcto.
6.2.- Observaciones en cuanto a la Alternativa Técnica:

- El Documento Técnico del P.E.R.I. deberd completarse con toda la Documentacién que
para este tipo de Planes establece el Reglamento de Planeamiento de la L.O.T.A.U.

- Aunque los tres lotes de Zona Verde de Sistema Local de 264,25 mz, 419,80 m> y 612,53
m” respectivamente cumplen la condicién establecida en el Reglamento de Planeamiento
de 1a L.O.T.A.U. respecto a que superan la Superficie Minima establecida en éste (200 m?),
se comprueba que no se cumpliria la condicién formal de permitir inscribir un circulo de al
menos 12 m de didmetro en el lote de 612,53 m?, puesto que presenta una anchura lineal
discontinua de 5 m, motivo por el que esta superficie no podra ser considerada como Zona
Verde de Sistema Local.

- Necesariamente se deberd hacer referencia y ubicar fisicamente el Estandar Urbanistico
relativo a las 36 Plazas de Aparcamiento Publicas que se cuantifican, advirtiéndoles ya de
antemano que los accesos a las Parcelas nunca computardn como tales Plazas. Este
Estandar Urbanistico se deberd reflejar en el Plano 05 del P.E.R.I., relativo a Ordenacion.

- Existe discrepancia entre el Suelo Neto Edificable que figuraen el Texto (10.159,29 m%)
y el que se indica en los Planos de Ordenacion del P.E.R.L (9.463,23 mz), diferencia
que se tendra que aclarar y corregir. En este sentido hay que advertir que para los cédlculos
numéricos del P.E.R.I. que figuran en el Informe de la Ponencia Técnica de la C.P.U. se
han considerado 9.463,23 m>.

- El P.E.R.I. debera recoger expresamente la Ordenanza de Aplicacién 5.2., establecida ésta
en el P.O.M. para Suelos Industriales Urbanos; por lo que necesariamente deberan fijarse
los Parametros Urbanisticos relativos a: Parcela Minima, Retranqueos, Nimero de Plantas,
Altura y Ocupacion.

- Necesariamente deberd indicarse que tanto la Edificabilidad Bruta (coincidente en este caso
con el Aprovechamiento Tipo) como la Edificabilidad Neta, que se cuantifican en el P.A.U.
en 0,959 m2t/m’s y 1,299 m2t/m’s respectivamente, no superan la resultante de la
Ocupacién 'y Altura que determina la Ordenanza Industrial 5.2 del P.O.M.,
fundamentalmente en cuanto a la Edificabilidad Neta, en orden de establecer la
Edificabilidad Méaxima Bruta, sobre todo porque el P.E.R.I. plantea una unica parcela de
9.463,23 m” susceptible por lo tanto de ser Parcelada en un futuro en 13 lotes de al menos
700 m” (Parcela Minima).

- Se recomienda incluir en el P.E.R.I. la posibilidad futura de someter el area de éste al
correspondiente Estudio de Detalle; ya que si en un futuro se deseara parcelar el Suelo
Neto Edificable de ahora (9.463,23 m?) en parcelas mds pequefias (por ejemplo: 700 m?),
esta nueva parcelacion, siempre que sea sin incremento de Aprovechamiento ni
Edificabilidad, precisaria del control de estos parametros, asi como del establecimiento de
nuevas Alineaciones y Rasantes (Volimenes) producto de ejecutar los Viales interiores
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correspondientes (Apertura de nuevos Viales que si permite el Estudio de Detalle siempre
que se den las circunstancias que se indican; para lo que resulta fundamental el hecho de
considerar la prevision de permitir la Redaccién de este tipo de Estudios)

6.3.- Observaciones en cuanto al Anteproyecto de Urbanizacion:

- Debera certificarse por el Ayuntamiento que el Colector al que va a verter la red de
saneamiento tiene el didmetro y la capacidad suficiente par aumentar a su caudal actual, el
de la nueva actuacion, Asi mismo garantizar el suministro de agua potable.

- Los itinerarios peatonales y los elementos de la urbanizacién (Vados, pasos de peatones,
aparcamientos y mobiliario urbano) deberdn cumplir lo establecido en el Anexo 1 Normas
de Accesibilidad Urbanistica del Decreto 158/1997, de 2 de Diciembre del Codigo de
Accesibilidad de Castilla-La Mancha.

- Puesto que el P.A.U. ahora Informado consta de Anteproyecto de Urbanizacion; se le
advierte al Ayuntamiento que en aplicacién del Articulo 111,3 del Texto Refundido de la
L.O.T.A.U., el Proyecto de Urbanizacién definitivo se someterd al procedimiento de
Aprobacion propio de los Programas de Actuacién Urbanizadora.

6.4.- Observaciones en cuanto a la Plica cerrada:
Propuesta de Convenio

- En la cldusula 7* se sustituird el Ayuntamiento de MASCARAQUE por el de PUERTO
LAPICE.

- Se aportard como anexo la Valoracidon realizada por los servicios Municipales de los
terrenos de aprovechamiento Municipal en concepto de cesién del P.A.U, que se van a
sustituir por pago en metélico, segun se establece en el art® 11 del T.R. L.O.T.A.U.

Propuesta Juridico Econémica

- En los gastos de urbanizacion se reflejardn las indemnizaciones, en su caso, segin se
establece en el art. 115 T.R.L.O.T.A.U.

ACUERDO C.P.U.:

La Comisién Provincial de Urbanismo acuerda emitir como INFORME Preceptivo del
P.A.U. de referencia las Consideraciones Generales que a modo de Observaciones parciales se
le indican al Ayuntamiento en el apartado n°® 6 del Informe de la Ponencia Técnica de la
C.p.U.

No obstante, antes de que el Ayuntamiento Apruebe Definitivamente y Adjudique el
desarrollo del P.A.U. de referencia, éste deberd completarse y subsanarse respecto de aquellas
Observaciones que expresamente se indican en el apartado n° 6 mencionado del presente
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Informe, relativo a Consideraciones Generales; por lo que en cualquier caso el Informe
Preceptivo ahora emitido habrd de entenderse Condicionado a las comprobaciones que se
indican por parte de ese Ayuntamiento; subsanaciones y complementos que asi deberdn
Certificarse por el Secretario del Ayuntamiento cuando solicite el Registro e Inscripcién del
P.A.U. ahora Informado Preceptivamente.

El Informe Preceptivo emitido habrd de entenderse siempre sin perjuicio del Tramite
Administrativo seguido por el expediente, y del que el Ayuntamiento es el inico responsable,
fundamentalmente en cuanto a la notificacién formal e individual a los propietarios de Suelo
afectados por el desarrollo del P.A.U.; a los que, segtin establece el Articulo 120,4 del Texto
Refundido de la L.O.T.A.U., antes de la publicacion del Edicto habra de remitirles aviso, con
su contenido, al Domicilio Fiscal de quienes consten en el Catastro como Titulares de
Derechos afectados por la Actuacién Urbanizadora propuesta.

El Informe Preceptivo que ahora emite la C.P.U. es sin perjuicio de la viabilidad futura
de los Usos y Actividades a implantar en el Poligono Industrial, estando éstas supeditadas a
las correspondientes Licencias de Actividades a conceder por el Ayuntamiento.

2.6. - PUERTO LAPICE - Programa de Actuacion Urbanizadora de la Parcela n° 51 del
Poligono 8 del Catastro de Rustica, “Paraje Callejuelas”, que remite el Ayuntamiento
solicitando Informe Preceptivo y Vinculante.

Autor Documento Urbanistico: Miguel Antonio Rodriguez Megia. Arquitecto.
Documento Técnico Visado por Colegio Profesional: Si.

Fecha Redaccion Documento Técnico: Agosto 2007.

1.- ANTECEDENTES:

- Planeamiento Urbanistico Vigente, Aprobacion Definitiva y Publicacién: P.O.M.,
C.P.U. de 10-05-2001, D.O.C.M. de 08-06-2001.

- Poblacion: 1.011 habitantes (INE 1-1-2006)

- Objeto: Desarrollo de un Poligono Industrial de nueva creacion.

- Superficie: 43.185,75 m>.

- Situacion: Al Sureste de la poblacién, junto al Cementerio Municipal y a la Depuradora, y
con frente hacia la Colada de Villarta, Variante de Poblacion de la N-420 y Travesia de
ésta (prolongacion de la Calle Cervantes)

- Sistema: Gestion Indirecta (Agente Urbanizador: Arquitectura, Comunicaciones y Obras
S.L.)

2.- TRAMITE:

El expediente se remite para Informe segin establece el Articulo 122 del Texto
Refundido de la L.O.T.A.U.
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Publicacion D.O.C.M: n° 253, de 6 de Diciembre de 2006.

Publicacion Diario: Lanza, de 24 de Noviembre de 2006.

Resultado de la Informacion Puablica: Sin alegaciones y sin Alternativas Técnicas en
competencia.

Fecha de Certificacion: 26 de Enero de 2007.

Acto de Apertura de plicas: 15 de Enero de 2007.

Resultado del Acto: Plica Unica.

Documentacion Administrativa Presentada (Documentacion mas relevante)

Documentacion Administrativa propia de los Programas de Actuacién Urbanizadora.
Certificado del Acuerdo Plenario sobre la Aprobacién de la Consulta Previa.

Certificados Municipales.

Exposiciones Publicas realizadas.

Informe Técnico Municipal.

Concertaciéon Administrativa con los Ayuntamientos colindantes (Daimiel, Las Labores,
Manzanares, Villarta de San Juan, Camuiias, Arenas de San Juan y Herencia)

Informes de la Unidad de Carreteras del Ministerio de Fomento en Ciudad Real, el dltimo
de ellos fechado el 29 de Marzo de 2007, Informando Favorablemente.

Informe de la Delegacién Provincial de Sanidad.

Informe de la Direcciéon General del Agua (Abastecimiento, Saneamiento y Depuracion) de
cuya lectura no se deducen impedimentos, en cuanto a las Infraestructuras que Informa,
para que se desarrolle la Actuacion Urbanizadora del Poligono Industrial.

Informe de Cocemfe-Castilla-La Mancha.

Informe de la Delegacién Provincial de Bienestar Social.

Informe de la Confederacion Hidrogréfica del Guadiana.

Resolucion motivada sobre no necesidad de Evaluacion Ambienta, de fecha 20 de Abril de
2007, de la Delegacion de Medio Ambiente y Desarrollo Rural (Expte: PL/OT/CR-
1031/07), de la que existe Informe-Adecuacion emitido por el Servicio de Evaluacion
Ambiental de dicha Delegacion en fecha 6 de Agosto de 2007, cuyo literal es el que se
refleja a continuacion:

En relacion con el “Programa de Actuacion Urbanizadora” localizado en parcela n°
51 del poligono catastra de ristica n° 8, paraje Callejuelas, de Puerto Ldpice, le comunico
que respecto a la adecuacion de la misma a la Resolucion de 20 de abril de 2007 de Expte.
PL/OT/CR-1031/07, de ésta Delegacion Provincial, deberdn subsanarse los siguientes
puntos:

1) No hay mencion especifica para la clasificacion de la Colada de Villarta como “suelo
riistico no urbanizable de proteccion ambiental” ni la inclusion de los 3 metros
adyacentes a ambos lados de la misma.

2) No menciona las prescripciones establecidas por Resolucion de la Direccion General

de Patrimonio y Museos para la proteccion del Patrimonio Historico-Artistico y
Arqueologico.
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3) Deberd aportar el informe vinculante del 6rgano competente de la Junta en materia de
Aguas.

4) Ademads, deberd incluirse en el acuerdo de la C.P.U. para la aprobacion definitiva del
programa, cuando corresponda, la siguiente condicion: “Previo al inicio de los usos y
actividades previstos la EDAR municipal debe garantizar la posibilidad de tratamiento
de la totalidad de las aguas generadas, en caso contrario se deberd instalar un sistema
propio de depuracion”.

- Certificado del Ayuntamiento garantizando que la Red Municipal puede recoger las Aguas
Residuales del Sector Industrial (Certificado emitido en base al Informe emitido por la
Empresa Dragados)

- Certificado de la Empresa Dragados sobre la Capacidad de la Estacién Depuradora de
Aguas Residuales relativa a la Depuracion de las Aguas Residuales generadas por el Sector
Industrial.

- Informe del Servicio de Medio Natural de la Delegacién de Medio Ambiente y Desarrollo
Rural respecto de la Via Pecuaria denominada “Colada de Villarta”, de 10 m de anchura
legal, en el que expresamente consta que la Actuacidn Industrial no invade la mencionada
Colada, si bien advierte que hasta que no se Deslinde dicha Colada no se definirdn los
limites definitivos de la misma (Ventura y Riesgo futuro)

- Visado-Resoluciéon de la Delegacion de Cultura, Autorizando e Informando
Favorablemente, pero con Condiciones, el futuro Poligono Industrial de referencia.

- Informe de EMASER, Empresa Mixta Concesionaria del Abastecimiento de Agua del que
se concluye indicando que existe Capacidad para asumir el suministro de los caudales y el
volumen a demandar por el futuro Poligono Industrial de referencia, al existir un balance
positivo respecto de las necesidades que se plantean.

3.- ALTERNATIVA TECNICA:

La constituyen el Plan Parcial de Mejora y el Proyecto de Urbanizacion del dambito
espacial que pretende desarrollar el P.A.U. de referencia, del que hay que significar que carece
de denominacién especifica, sirviendo para ésta, aparte del Poligono y Parcela de Ristica que
se Reclasifica de Suelo Rustico de Reserva a Suelo Urbanizable Industrial, la de la Zona del
Catastro de Rustica donde se ubica el Suelo Reclasificado, tratindose del “Paraje Callejuelas”.

Todo el Suelo Reclasificado es propiedad del Agente Urbanizador.
Resulta necesario indicar que el Plan de Ordenacién Municipal carece de Sectores
Urbanizables Industriales, por lo que éste seria el primero. Por el contrario, el Municipio si

que posee pequefias Unidades de Actuacion Industriales.

El Plan Parcial de Mejora prevé la posibilidad de Redactar Estudio de Detalle.
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El futuro Poligono Industrial de Titularidad Privada pretende dar un servicio a la
localidad inexistente al dia de hoy en ésta, al menos a la escala y ubicacién que se propone,
puesto que las Unidades de Actuacién Industriales delimitadas en el P.O.M. de Puerto Lépice,
no solo son de pequeias dimensiones, sino que albergan pequefios Talleres e Industrias
dispersas en el perimetro del casco urbano.

Normativa Urbanistica.

POM (o N.N.S.S.)
0,00 m’s

P.A.U.
43.185,78 m’s

Superficie Total

Sistemas Generales adscritos o seguin

el art. 24 de [a L.O.T.A.U. si

reclasifican suelo rdstico

Uso Principal -

Edificabilidad Bruta (lucrativa) -

Coeficiente de homogeneizacién. En

su caso

Aprovechamiento (Edif. x Coefic.) -

Aprovechamiento Tipo -

Superficie Neta -
Industrial, Naves

Aisladas y Adosadas

(A) | Parcela minima -

Frente minimo -

(1)) | Retranqueos -

43.185,78 m°s 43.185,78 m’s

Industrial
0,6511 m*t/m°’s

- No se precisa

28.119,06 u.a.
0,6511 m°th/m’s
25.899,97 m’s
Industrial, Naves
Aisladas y Adosadas
700 m’s
No se establece
Segtn tipo de Naves

Ordenanza

Numero de Plantas - 2 Plantas
Altura - 8 m a cornisa
Ocupacién - 65 %
Edificabilidad neta - 1,085 m°t/m’s
Numero Maximo de Viviendas /

Densidad ) i

(A) 700 m’ para Naves Aisladas

(1)) Oscila entre 5 m a linderos lateral y posterior y 8 m a fachada, éste ultimo variable segin
disponga de Zona de Aparcamiento delantera dentro de la parcela.

Estandares minimos de calidad urbana.

LOTAU / Reglam. PAU
Superficie a ordenar - 43.185,78 m’s
Edificabilidad lucrativa total - 25.899,06 m’t
Dotacional 5% S.T.O. 2.159,29 m’s
Zonas Verdes 10 % S.T.O. 4.318,58 m’s
Aparcamiento Publico 1 Plaza/400 m’t 70 Plazas
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Superficie neta - 25.899,97 m’s
Aprovechamiento - 28.119,06 u.a.
(*) | Suelo 10% Aprovechamiento 10% A.T.A.R. Se desconoce
Instalaciones propias - 0,00 m?s
Red viaria - 10.807,94 m’s

(*) Se indica que la cesion del 10% del Aprovechamiento Lucrativo ascendera a 2.811,90 mzt,
pero no se concreta el Suelo Neto Edificable en el que este Aprovechamiento se podra
materializar.

4.- PROYECTO DE URBANIZACION

Obras de Urbanizacion

- Movimiento de tierras y pavimentacion: En el proyecto se refleja el movimiento de
tierras y la pavimentacién de aceras y viales.

- Red de abastecimiento de agua: El abastecimiento se realiza mediante una red que
discurrird a lo largo del acerado principalmente hasta conectar con la red existente
Municipal.

- Red de saneamiento: Se proyecta un sistema separativo para la recogida de aguas
residuales y pluviales que discurre principalmente por la calzada hasta conectar con el
emisario y un arroyo.

- Red de riego e hidrantes: Se proyecta tanto una red de riego como una red de hidrantes
que discurre por el acerado.

- Red eléctrica de energia eléctrica: Consta en el proyecto de:

- Red eléctrica de baja tension.
- Red eléctrica de media tension y centro de transformacion.
- Red de alumbrado publico.

- Red de telecomunicaciones: Se describe la infraestructura de urbanizaciéon necesaria para
la red de telecomunicaciones.

- Jardineria y amueblamiento urbano: Se reflejan en el proyecto de urbanizacion.

- Seiializacion: Se refleja en el proyecto de urbanizacion.

Documentos del Proyecto

El Proyecto consta de Memoria descriptiva y justificativa de las obras, Planos de
informacion en relacién con el conjunto urbano, planos de proyecto y de detalle, mediciones,
presupuesto, pliego de condiciones y estudio de seguridad y salud.

5.- PLICA CERRADA: (Datos mas significativos)

PROPUESTA DE CONVENIO:

Consta de las siguientes estipulaciones:
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I. Compromisos y Plazos.
a) Del Proyecto de Urbanizacion.
b) Proyecto de Reparcelacion.

ACO, S.L. se compromete a presentar el Proyecto de Reparcelacion en el plazo de DOS
MESES desde la aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion.

c¢) Aprovechamiento Lucrativo.

El diez por ciento (10%) del aprovechamiento lucrativo que corresponde al
Ayuntamiento, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 68 de la LOTAU, se
concreta en 2.655,41 metros cuadrados y serd retribuido en metélico por 106.216 Euros.

Tras la valoracién realizada por los Servicios Técnicos Municipales, que se adjuntan al
presente convenio, se ha determinado el valor del suelo en 40 Euros por cada metro
cuadrado, por lo que corresponde recibir al Ayuntamiento la cantidad de 106.216 Euros.
Dicha cantidad serd satisfecha en el plazo de un mes desde la firma del presente
convenio.

d) De la Ejecucion y Recepcion de las Obras de Urbanizacion.
1. Ejecucion.
Las obras de urbanizacién comenzaran en el plazo maximo de DOS MESES desde la
aprobacioén definitiva del Proyecto de Urbanizacidn.
El plazo maximo de ejecucion de las obras serd de DOCE MESES desde el comienzo
de las mismas, salvo causa de fuerza mayor que impida su desarrollo.
2. Recepcion.
3. Mantenimiento de la Urbanizacidn.
e) De las Cuotas de Urbanizacion.
ACO, S.L. es Agente Urbanizador y ACOPRO, SL la propiedad, ambas empresas
comparten el mismo 6rgano de administracién, por lo que no habrd lugar a cuentas
externas de liquidacion.
I1. Garantias.
Como garantia de la ejecuciéon del PAU, en el momento de la firma del presente
Convenio, ACO, S.L. adjuntard al mismo el justificante de haber consignado en la Caja de

Depésitos del Ayuntamiento, aval bancario de entidad de primer orden por un importe del
10% del coste de las obras de urbanizacién previsto en la Propuesta Juridico-Econdmica,
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de conformidad con lo previsto en el articulo 110.3.d) de la LOTAU.
I11. Penalizaciones.

Las relaciones entre los agentes intervinientes en el presente proceso de desarrollo

urbanistico se rigen por las disposiciones contenidas en la LOTAU, el Plan de Ordenacién
Municipal de PUERTO LAPICE, el PAU del SECTOR INDUSTRIAL POLIGONO 8
PARCELA 51 y las normas que regulan la contratacion.
En caso de incumplimiento de los compromisos adquiridos por ACO, S.L. en el presente
convenio y en el resto de documentos incluidos en el PAU, el Ayuntamiento podra acordar
la resolucion de la adjudicacién del Programa de Actuacién Urbanizadora, previo dictamen
de la Comisién Regional de Urbanismo.

IV. Cesion de la Adjudicacion.
V. Régimen Juridico.

PROPUESTA JURIDICO ECONOMICA:

El P.A.U. de la Unidad de ejecucion Sector Industrial se realiza mediante GESTION
INDIRECTA.

1. Relacion entre el urbanizador y los propietarios

El propietario de la parcela 51 del poligono 8, que forma la totalidad de los terrenos
del P.A.U. es propiedad de ACOPRO, S.L.

El agente urbanizador ACO, S.L. mediante acuerdo privado con los propietarios de
mencionada parcela, ha adquirido la misma en documento publico.

El agente urbanizador y el propietario son empresas regidas por le mismo 6rgano de
contratacidon. Por esto no es necesario establecer ningiin acuerdo adicional a de la cesién del
propietario de todos los derechos para actuar como agente urbanizador.

2. Gastos de urbanizacion.

Proyecto de Urbanizacion.

Obras Interiores.

1. Excavaciones y movimientos de tierras........cccceeerveeerveeerveeernveennnnns 107.262,41 €
2. Pavimentacion del VIATIO c..coouueeeeeeeeeieiieeeeee e 108.241,05 €
3. Red de distr. de aguas residuales .........ccceevviieeriiieeniieeiiieeee e 50.394,01 €
4. Red de evacuacion de aguas residuales .........ccccoeeveerciieenieeenieennnenn. 51.372,77 €
5. Ctde transf y red subterrdnea de M. T. ......ccceeviiiiiniieeniieciee e 58.504,46 €
6. Red subterrdnea baja tenSion ..........ccceeevieeeiiieeniiieeniie e ervee e 25.954,32 €



7. Canalizaciones de teleCOMUNICACION .....veeeeeeeeereeieeeeeeeeeeeeereeeeeeeeees 24.270,15 €
8. Jardineria y mobiliario urbano ............cccccceeveiieiiiiieeniieeiee e 10.341,07 €
9.  Alumbrado PUDIICO.......cccviiiiieeiie et e 69.468,87 €
10. Senalizacién vertical v horizontal ...........cooovvvvveeiiiiiiiiiiiiiieeeiieeeieiinnnns 3.899,53 €
TOTAL EJECUCION MATERIAL ..........ccoevuuuvnne... 509.707,63 €

Obras Exteriores.
Total Presupuesto ejecucion material ..........ccccooceeeveeniiennieniienneens 509.707,63 €
Gastos ZENETAles 130 ....cccuuveeiieiiiieeiieeeeee e 66.261,99 €
Beneficio industrial 6% ..........oooiiieiiiuueeiiieiiiiiiiiiiiiieiieeeeiiiiiiieeeeeeeeeans 30.582,46 €
TOTAL .o 606.552,08 €
IVA TOP oo teesiiiaeeeeseeeeeenaasseeeeesseenns 97.048,33 €
TOTAL PRESUPUESTO EJECUCION CONTRATA.............. 703.600,41 €

Honorarios por redacciéon de Documentos técnicos.

Honorarios técnicos instrumentos urbanisticos.

Medicion topografica de 10S terrenos .........ccceeeevveerciieeniiieenieeeeeeennee 1.650,00 €
Proyecto de UrbanizacCion............ccceeeveeevieeeiiieeiiieesiieesieeesveeevee e 10.500,00 €
ATQUITECTO  cviiieeiieeeiieeeiteeetee et e et e et eeeta e e eaeeessbee e saaesnseeennseeenseas 2.000,00 €
APATCJAdOT  .eeiiiiiiecieece e e e 1.171,00 €
Estudio de seg. y salud y cOOrd. .......cceeeviiieiiiiniieciieeeiee e 2.000,00 €
Proyecto de reparcelacion ...........cccooeveeeiieeeiiienieecee e 12.000,00 €
Programa de Actuacion UrbaniStica .........cccceeeevveencieeeniiieenieeerieeennee 2.500,00 €
PIAN PATCIAL oo et e e e e eeeeaaaa 10.000,00 €
Asesoria Juridica (AbOZadOS) ....cueeeveveeeiiieeiiieeieeeiee e 10.165,00 €
Registro v NOArfas ...cc..eeeeeeeueieeiiiiiieeeiiiieeeeeeiiee et e eeieee e 9.500,00 €

TOTAL HONORARIOS TECNICOS ........ccovveerienne 61.486,00 €
IVA 10 oot 9.837.,76 €

TOTAL HONORARIOS TECNICOS .........ccoovveerienne 71.323,76 €

Tasas y otros.

Tasas municipales Proyecto de urbanizacién

2,49 SITO3.600,41 ..ot 16.886,41 €

Publicaciones BOE y diarios

Total InStrumentos UrDANTSTICOS ..ovvvvvrneeeeeeeeeiieeeee et eeeeeeeeenens 6.000,00 €

Otros. GastOS IMPIEVISEOS ...eeeeeieiuureriieeeeiieiiiureeereeseeeiesiissreeeeseeesessssnnes 1.325,00 €
TOTAL TASAS Y OTROS ..o 24.211,41 €

TOTAL HONORARIOS DOCUMENTOS TECNICOS......cccueee. 95.535,17 €

Gastos de Conservacion

Gastos conservaciéon urbanizacion (1% s/814.567.65) ..cceeeeeeeeeenenen. 7.036,00 €
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TOTAL GASTOS CONSERVACION......cccceeceerueenne 7.036,00 €

Gastos de promocién y gestion

Gastos promocion y Gestion de actuacion urbanizadora

(290800.171,58) oot 16.123,43 €
(GASLOS TINANCIEIOS ...uiiiiitiiuennueeeeeeeetuuennseseeseeeeeruennnsnsssseeesnnsnssnssssseesesnnannnns 0,00 €
TOTAL PROMOCION Y GESTION .....ccceeveeveenneee 16.123,43 €

Resumen Total de Gastos de Urbanizacién

A. ODbras de urbaniZaCiOn ........oeeueeeeeeeeeeeieeeeeee e e 703.600,41 €
o) I 5 (0] 116) ¢ 16 1o 1SRN 95.535,17 €
C) INAEMNIZACIONES ....ovvvvvvieiieeieiieireeeeee e ee et e e e e e e essarareeeeeeeeas 0,00 €
d) Gastos de CONSEIVACION .......ccovuvvveeeeieeiieiiiirieeeeeeeeeeeirreeeeeeeeeeearrreeeeees 7.036,00 €
d) Gastos de promocion V EStION .......eeiieeiiiiiiiuueeeieeeeiiiiiiireeeeeseeeeeiasannns 16.123.43 €

TOTAL GASTOS DE URBANIZACION ............. 822.298,01 €

3. Retribucion del Urbanizador.

El apartado 4.3 del articulo 110 de la LOTAU determina que en la propuesta juridico-
econdmica debera determinarse el modo de retribucién del urbanizador, estableciéndose cual
debe ser la proporcion o parte de los solares de la actuacién constructiva de la retribucién del
urbanizador o, en otro caso, las cuotas de urbanizacion cuando se prevea el pago en metalico.

La retribucion del Agente Urbanizador se establece en terrenos edificable resultantes
de la actuacion.

Beneficio del urbanizador

GAaStOS A€ UIDANIZACION ...veeeeeeeeeeeeeeeee e et e e e e e eeeeeaeeaans 822.298,01 €
Beneficio del urbanizZadOr .. ...ooeueeus.eeeeeeeiituueneeeeeeeeereenennneeeeeseereennnnnsseeesene 24.668.94 €
TOTAL GASTOS oo 846.966,95 €

Retribucién mediante cuotas en metélico.

Teniendo en cuenta que los gastos de urbanizacidon ascienden a la cantidad de
846.966,95€ y que la superficie de ordenacion, descontada la superficie de dominio publico
existente, es de 44.678,48 mz, la cuota en metédlico a la que deberian hacer frente los
propietarios asciende a la cantidad de 18,96 € por cada metro cuadrado de superficie aportada.

Retribucion mediante aportacién de terrenos.
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Con el fin de determinar la proporcién de dicha aportacién, se ha realizado una
estimacion del valor de repercusion del suelo urbanizado, teniendo en cuenta el valor actual de
mercado del suelo bruto rustico inicial del sector es de 2,01 €.

Para estimar el valor de mercado de suelo bruto se ha tenido en cuenta una media del
valor de diferentes terrenos, ponderdndola por la ubicacién y extension de los mismo,
valordndose en 20,97 € el metro cuadrado el valor del suelo bruto aportado. Considerando los
parametros anteriores, la estimacion que se ha realizado asciende a la cantidad de 50,00 euros
metro cuadrado como valor adjudicado de las parcelas resultantes (con beneficio)

Dado que la superficie lucrativa del sector es de 26.526,657 metros cuadrados, se
deduce que el valor de las parcelas resultantes en el sector, una vez terminada la urbanizacion,
asciende a 1.326.332,85 €.

La liquidacion final con adjudicacion de parcelas resultantes serd objeto de estudio
pormenorizado en el futuro Proyecto de Reparcelacion que se presente.

6.- CONSIDERACIONES GENERALES:

Atendiendo a cada una de las partes de que consta el Programa de Actuacion
Urbanizadora que se Informa, a continuaciéon se indican a modo de Observaciones parciales
las que se consideran mas significativas.

6.1.- Observaciones en cuanto al Expediente Administrativo y de Gestion:
Sin observaciones que realizar al respecto.
6.2.- Observaciones en cuanto a la Alternativa Técnica:

- La parcela de 1.458,34 m? con destino Dotacional de Sistema Local, no puede computar
como tal puesto que estd ubicada dentro del area de influencia de los 50 m de Zona de
Afeccién del Cementerio Municipal (Area No Edificable) que se recoge en el Plano P5 del
Plan Parcial de Mejora referente a Afecciones del Cementerio y de la Carretera N-420.

No obstante, debera especificarse el Uso concreto que tendrd la parcela de 1.458,34
m” a la que se hace referencia, puesto que el Decreto de Sanidad Mortuoria 175/2003, de
25 de octubre de 2005, de modificacion del Decreto 72/1999, de 1 de junio, establece que
los 50 m de anchura perimetral estardn libres de toda clase de construccion, excepto Zonas
ajardinadas y Edificios destinados a Usos Funerarios; por lo que el destino de los 1.458,34
m? de alguna forma ya estdn predestinados a Usos Funerarios exclusivamente.

- Respecto de la Via Pecuaria denominada “Colada de Villarta”, en el Plan Parcial de Mejora
se hace referencia a “Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion de Infraestructuras”,
Clasificacion erréneamente empleada para dicha Colada segin establece el Reglamento de
Suelo Rustico de la L.O.T.A.U. (Suelo Rustico No Urbanizable de Proteccién Ambiental).

83



Los tres lotes de 164,55 mz, 310,14 m> y 819,03 mz, todos ellos de Zona Verde de Sistema
Local no retinen la condicién formal que establece el Reglamento de Planeamiento de la
L.O.T.A.U. en cuanto a poder inscribir en su interior un circulo de 12 m de didmetro. El
lote de 164,55 m” ademds de lo anterior, tampoco reuniria la condicién superficial que
establece el mencionado Reglamento en cuanto a la Superficie Minima de los 200 m?.

Se debera concretar el Suelo Neto Edificable en el que se podrd materializar la Cesién del
10% del Aprovechamiento Lucrativo, cuantificado éste en 2.811,90 m2t.

Se debera aclarar si la Parcela Minima Edificable es: 700 mz, 500 m” o 185 mz, ya que
existe discrepancia entre el Texto de la Ordenanza de Edificacion que figura en el Plan
Parcial de Mejora (pagina 43 y siguientes de éste) y la Ficha Resumen de la pagina 47
(Condiciones de la Ordenacion).

Necesariamente deberdn establecerse los Pardmetros Urbanisticos del Suelo Dotacional
Publico, no procediendo dejarlos a futuro y en funcién de las necesidades del
Ayuntamiento. Se sugiere que se puede remitir el Uso Dotacional Publico de referencia a
alguna Ordenanza de Edificacién ya existente en el P.O.M. y por lo tanto a los Pardmetros
Urbanisticos de ésta.

Se le recomienda al Ayuntamiento de Puerto Ldpice que reconsidere la Ordenacion
Detallada otorgada al Sector Urbanizable delimitado y definido a través del Plan Parcial de
Mejora del P.A.U. de referencia, todo ello en orden a agrupar tanto las Reservas de Suelo
de Zonas Verdes como de Suelo Dotacional de Sistemas Locales en una tnica parcela para
cada uno de dichos Usos Publicos; al objeto de obtener la mayor operatividad y mejor
Aprovechamiento, concentrado, del mencionado Suelo Patrimonial Municipal, sobre todo,
y en definitiva, mejor ubicacion, uso y disfrute de futuros Servicios Municipales en cuanto
a Equipamientos por parte de los ciudadanos.

6.3.- Observaciones en cuanto al Proyecto de Urbanizacion:

Debera certificarse por el Ayuntamiento que el Colector al que va a verter la red de
saneamiento tienen el didmetro y la capacidad suficiente para aumentar a su caudal actual,
el de la nueva actuacion. Asi mismo garantizar el suministro de agua potable.

Justificacion que los itinerarios peatonales y los elementos de la urbanizacién (Vados,
pasos de peatones, aparcamientos y mobiliario urbano) cumplen con lo establecido en el
Anexo 1 Normas de Accesibilidad Urbanistica del Decreto 158/1997, de 2 de Diciembre
del Cédigo de Accesibilidad de Castilla-La Mancha.

En el Proyecto de urbanizaciéon existird cuadro de precios descompuestos segin se
establece en el articulo 101 (Documentos de los proyectos de urbanizacién) del Decreto
248/2004 de 14 de septiembre de 2004, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento de la Ley 2/1998 de O.T.A.U.
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6.4.- Observaciones en cuanto a la Plica cerrada:
- Propuesta de Convenio

Se aportard como anexo la valoracion realizada por los Servicios Municipales de los
terrenos de aprovechamiento Municipal en concepto de cesién del P.A.U., que se van a
sustituir por pago en metélico, segun se establece en el art. 11 del T.R.L.O.T.A.U.
- Propuesta Juridica-Econémica

La retribucién al Agente Urbanizador se realizard en terrenos edificables por lo que se

establecera la proporcién o parte de los solares de la actuacidn constructiva de la retribucién
del urbanizador segin se establece en el Art. 110 T.R.L.O.T.A.U.

ACUERDO C.P.U.:

La Comisién Provincial de Urbanismo acuerda INFORMAR FAVORABLEMENTE
el P.A.U. de referencia por considerar que:

1° En la formulacién del expediente quedan justificadas las finalidades que establecen
el Articulo 37,3, a), b), ¢) y d) y el Articulo 136,3, a), b), ¢) y d) del Texto Refundido y
Reglamento de Planeamiento de la L.O.T.A.U. respectivamente.

2° El Ayuntamiento ha acreditado y justificado todas las cuestiones o aspectos
expresamente indicados en el Informe-Adecuacion emitido por el Servicio de Evaluacion
Ambiental de la Delegacion de Medio Ambiente y Desarrollo Rural en fecha 6 de Agosto de
2007.

No obstante, y referente al Informe-Adecuacién al que se hace referencia en el
apartado anterior, hay que advertirle al Ayuntamiento de Puerto Lapice que la Aprobacién
Definitiva del Programa de Actuaciéon Urbanizadora de referencia, deberd incluir la condicién
establecida en el mencionado Informe-Adecuacion, relativa a: “Previo al inicio de los usos y
actividades previstos la EDAR municipal debe garantizar la posibilidad de tratamiento de la
totalidad de las aguas generadas, en caso contrario se deberd instalar un sistema propio de
depuracion”.

No obstante, antes de que el Ayuntamiento Apruebe Definitivamente y Adjudique el
desarrollo del P.A.U. de referencia, éste deberd completarse y subsanarse respecto de aquellas
Observaciones que expresamente se indican en el apartado n° 6 mencionado del presente
Informe, relativo a Consideraciones Generales; por lo que en cualquier caso el Informe
Preceptivo ahora emitido habra de entenderse CONDICIONADO a las comprobaciones que se
indican por parte de ese Ayuntamiento; subsanaciones y complementos que asi deberdn
Certificarse por el Secretario del Ayuntamiento cuando solicite el Registro e Inscripcién del
P.A.U. ahora Informado Preceptivamente.

El Informe Preceptivo emitido habrd de entenderse siempre sin perjuicio del Tramite
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Administrativo seguido por el expediente, y del que el Ayuntamiento es el inico responsable,
fundamentalmente en cuanto a la notificacién formal e individual a los propietarios de Suelo
afectados por el desarrollo del P.A.U.; a los que, segtin establece el Articulo 120,4 del Texto
Refundido de la L.O.T.A.U., antes de la publicacion del Edicto habra de remitirles aviso, con
su contenido, al Domicilio Fiscal de quienes consten en el Catastro como Titulares de
Derechos afectados por la Actuacién Urbanizadora propuesta.

El Informe Preceptivo y Vinculante que ahora emite la C.P.U. es sin perjuicio de la
viabilidad futura de los Usos y Actividades a implantar en el Poligono Industrial, estando
éstas supeditadas a las correspondientes Licencias de Actividades a conceder por el
Ayuntamiento.

2.7. - TORRALBA DE CALATRAYVA - Programa de Actuacion Urbanizadora del ‘“PR-
1, Sur”’, que remite el Ayuntamiento solicitando Informe Preceptivo y Vinculante.

Autor Documento Urbanistico: Ricardo Moraleda Novo y Maria Castro Fernandez,
Arquitectos.

Documento Técnico Visado por Colegio Profesional: No.
Fecha Redaccion Documento Técnico: Diciembre 2006.
1.- ANTECEDENTES:

- Planeamiento Urbanistico Vigente, Aprobacion Definitiva y Publicacién: Normas
Subsidiarias, C.P.U. de 22 de Junio de 1993, D.O.C.M. de 28 de Julio de 1993.

- Poblacion: 3.006 habitantes (INE 1-1-2006)

- Objeto: Desarrollo de la parte Sur del dambito del PR-1 previsto en las N.N.S.S. de
Torralba de Calatrava.

- Superficie: 27.467,15 m’ con 2.100,14 m? de Sistema General de Comunicaciones y de
25.367,01 m? excluido dicho Sistema General.

- Situacion: Al Este de la poblacién, con frente y accesos desde la Calle Progreso.

- Sistema: Gestion Indirecta (Agente Urbanizador: Urbazo, S.A.)

2.- TRAMITE:

El expediente se remite para Informe segin establece el Articulo 122 del Texto
Refundido de la L.O.T.A.U., siéndole de aplicacién lo que establece la Disposicion
Transitoria Primera 1.3, c¢), 2 del mencionado Texto Refundido, relativa al Régimen
Urbanistico aplicable al Suelo que se desarrolla.

- Publicacion D.O.C.M: n° 54 de 12 de Marzo de 2007.
- Publicacion Diario: “La Tribuna”, de 21 de Febrero de 2007.
- Resultado de la Informacion Puablica: Sin Alegaciones ni Alternativas Técnicas en

competencia.
- Fecha de Certificacion: 20 de Abril de 2007.
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- Acto de Apertura de plicas: 23 de Abril de 2007.
- Resultado del Acto: Plica Unica presentada por “Urbazo, S.A.”

Documentacion Administrativa Presentada (Documentacion mas relevante)

- Documentacién Propia de los Programas de Actuacién Urbanizadora.

- Exposiciones Publicas realizadas.

- Comunicaciones realizadas a los Titulares Catastrales.

- Certificados Municipales.
- Informe Técnico Municipal.

3.- ALTERNATIVA TECNICA:

La constituye el Plan Especial de Reforma Interior de Desarrollo asi como el
Anteproyecto de Urbanizacion del dmbito espacial que delimita dicho P.E.R.L.D.

El P.E.R.L. se cifie a la parte Sur del dmbito espacial del PR-1 delimitado en las

N.N.S.S. de Torralba de Calatrava.

El ambito espacial del PR-1 que contienen las Normas de Torralba de Calatrava carece
de Ordenacion Detallada salvo en lo concerniente a los Viales y anchura de éstos y a la
ubicacion de las Cesiones (Plaza de Nueva Creacion)

Normativa Urbanistica.

POM (0 N.N.S.S.) P.A.U.
(*) | Superficie Total 57.000,00 m’s 27.467,15 m’s
Sistemas Generales adscritos o segun el
(*) | art. 24 de 1a L.O.T.A.U. si reclasifican 1.050,00 m’s 2.100,14 m’s
suelo ruastico
Uso Principal Residencial Residencial
Edificabilidad Bruta (lucrativa) La resultante 0,5022 m*t/m"°s
Coeficiente de homogeneizacién. En su i 1
caso
Aprovechamiento (Edif. x Coefic.) - 12.740,00 v.a.
Aprovechamiento Tipo 15% Aprovec.ha— 0,5022 m2th/m?s
miento medio
Superficie Neta La resultante 14.467,90 m’s
Ordenanza Residencial Zona C | Residencial Zona C
Parcela minima 125,00 m’s 125,00 m’s
Frente minimo 7,00 m 7,00 m
Segun tipologia Segun tipologia
Retranqueos Adosada, Aislada o | Adosada, Aislada o
Pareada Pareada
Numero de Plantas 2 (B+1) 2 (B+1)
Altura 7,5 m 7,5 m
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85 %
La resultante
143 Viv.,25 Viv/Ha

85 %
0,88 m°t/m°s
63 Viv.,25 Viv/Ha

Ocupacién
Edificabilidad neta
Numero Maximo Viviendas / Densidad

(*) El Sistema General (de Comunicaciones), corresponde al acondicionamiento de la Calle
Progreso, Antigua carretera N-420-430.

(*) La Superficie Total considerada incluye los 2.100,14 m” de Suelo correspondientes al
Sistema General de Comunicaciones de la Calle Progreso, por lo que la Superficie Total,

excluido el Sistema General mencionado, ascenderia a 25.367,01 m>.

Estandares minimos de calidad urbana.

LOTAU / Reglam. PAU
Superficie a ordenar - 27.467,15 m’s
Edificabilidad lucrativa total La resultante 12.740,00 m*t
(A) | Dotacional 20 m’s/100 m’c 2.508,00 m’s
(7)) | Zonas Verdes 10 % S.T.0.m’s | 2.536,70 m’s
Aparcamiento Publico 1 Plaza/200 m*t 70’Pl.azas
Publicas
Superficie neta La resultante 14.467,90 m’s
Aprovechamiento El resultante 12.740,00 u.a.
Suelo 10% Aprovechamiento 10 % A.T.AR. No se cuantifica
Instalaciones propias - 40,00 m*s
Red viaria La resultante 5.814,41 m’s

(A) y () Aunque se trata de Suelo Urbano No Consolidado, en la ficha del PR-1 contenida en
las N.N.S.S. de Torralba de Calatrava, se establece que las Cesiones Minimas (Estdndares de
Calidad) seran las del Suelo Urbanizable (Residencial en este caso)

4.- ANTEPROYECTO DE URBANIZACION

Obras de urbanizacion:

- Movimiento de tierras y pavimentacion: En el anteproyecto se refleja el movimiento de
tierras y la pavimentacién de aceras y viales.

- Red de abastecimiento de agua: El abastecimiento se realiza mediante una red que
discurrird a lo largo del acerado principalmente hasta conectar con la red existente
Municipal.

- Red de saneamiento: Se proyecta un sistema separativo para la recogida de aguas
residuales y pluviales que discurre principalmente por la calzada.

- Red de riego e hidrantes: Se proyecta tanto una red de riego. No consta la existencia de
hidrantes contra incendios.

- Red eléctrica de energia eléctrica: Consta en el anteproyecto de:

- Red eléctrica de baja tension.
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- Red eléctrica de media tension y centro de transformacion.
- Red de alumbrado publico.
- Red de telefonia: Se describe la infraestructura de urbanizacién necesaria para la red de
telefonia.
- Jardineria y amueblamiento urbano: Se reflejan en el anteproyecto de urbanizacién.
- Seializacion: Se refleja en el anteproyecto de urbanizacién.

Documentos del Anteprovecto:

El Anteproyecto consta de memoria, planos y presupuesto.
5.- PLICA CERRADA: (Datos mas significativos)

PROPUESTA DE CONVENIO:

En la propuesta de convenio se recogen las siguientes estipulaciones:
1%/ Objeto.
2%/ Ambito.
3%/ Obra Urbanizadora, donde consta, entre otras consideraciones:

Iniciar las obras de urbanizacién dentro de los SEIS meses siguientes a la
disponibilidad de la totalidad de los terrenos necesarios para la ejecucion de las obras de
urbanizacidn, otorgada por los instrumentos de gestioén o las autorizaciones necesarias.

Ejecutar en plazo no superior a DIECIOCHO meses todas las obras de urbanizacion
previstas en el Proyecto de Urbanizacién aprobado para la ejecucién del Programa de
Actuacién Urbanizadora desde el inicio de las mismas.

4%/ Garantias y Penalizaciones.

El Urbanizador, principal interesado en la correcta y rdpida ejecucion de las obras de
urbanizacién de la Unidad de Actuacién PR-1 Sur, en cumplimiento de lo establecido en el
articulo 110.3.d) LOTAU constituird, una vez resulte adjudicatario, la fianza que en su caso
exija el Ayuntamiento dentro de los limites del citado articulo con respecto a los costes de
urbanizacién previstos en el Proyecto de Urbanizacién en garantia del cumplimiento de sus
obligaciones urbanisticas. El aval bancario se constituird por tiempo indefinido y garantizara
las obligaciones y compromisos que el urbanizador ha asumido ante la Administracion
Publica actuante.

El pleno, en sesién celebrada el dia 10 de Mayo de 2.007, acuerda que la fianza

minima serd del 7%, segun el art. 110.3.d) del DL 1/2004, de 28 de Diciembre, por el que se
aprueba el T.R.L.O.T.A.U.
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5%/ Presentacion del proyecto de Reparcelacion y Urbanizacion.
6/ Responsabilidad del Urbanizador.

7%/ Intervencion de la Administracién Publica actuante.

8%/ Relacion entre el Urbanizador y los Propietarios.

9%/ Recepcidn de la Obra Urbanizadora.

10%/ Simultaneidad de Urbanizacién y Edificacion.

11%/ Ejecucién de las Obras.

12%/ Gastos de Urbanizacion y Coeficiente de Permuta.

13%/ Régimen Juridico de aplicacion.

PROPUESTA JURIDICO ECONOMICA:

El P.A.U de la Unidad de Actuaciéon PR-1 SUR se realiza mediante GESTION
INDIRECTA.

1° Relacion entre el urbanizador y los propietarios:
El Urbanizador dispone de 8.046,17 m” lo que supone el 31,72% del drea de reparto y
consta que se encuentra en disposicion de formalizar acuerdos con los distintos propietarios

del ambito para facilitar la gestion de la actuacion.

2° Gastos de urbanizacion:

CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL
PRESUPUESTO
Presupuesto Ejecucion Contrata 824.014,50 €
Gastos generales PEC 6,00% 49.440,87 €
Beneficio Industrial PEC 13,00% 107.121,89 €
Presupuesto de Ejecucion Material 980.577,26 €
Redaccién Técnica Proyectos 16.480,29 €
Direccion de obras, Seg. y Salud 10.986,86 €
Otros técnicos (topografo, perito) 2.746,72 €
Asesoria juridica 29.882,60 €
Honorarios 60.096,47 €
Inscripciodn registral 14.941,30 €
Publicaciones 3.000,00 €
Tramitaciones 17.941,30 €
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Conservacion (2% PEM) 2,00% 29.417,32 €
SUBTOTAL URBANIZACION Y GESTION 1.088.032,34 €
Gastos Financieros (4%) 4,00% 43.521,29 €
Gastos Generales (5%) 5,00% 54.401,62 €
Beneficio Urbanizador (10%) 10,00% 108.803,23 €
GASTOS Y BENEFICIO URBANIZADOR 206.726,14 €
GASTOS URBANIZACION 1.294.758,48 €
IVA 207.161,36 €
TOTAL GASTOS DE URBANIZA CION 1.501.919,84 €

3° Proporcion de solares o cuotas de retribucion:
El modo de retribucién elegido es el pago en terrenos de los costes de urbanizacion.
Para ello, en el Proyecto de Reparcelaciéon se adjudicardn a favor del Agente
Urbanizador solares capaces de albergar aprovechamiento entregado en pago de las obras de
urbanizacidn. El célculo de la cuantia a entregar se realiza segtn el siguiente cociente:
Coeficiente de permuta = Costes de urbanizaciéon/Valor suelo urbanizado
Coeficiente de permuta = Costes de urbanizacién/(Costes de urbanizacion + Valor suelo
origen)
Aplicando los valores antes indicados resulta que

K = 51,04/(45,00 + 51,04) = 45,00/96,04 = 53,15 %

Asi pues, por cada 100 unidades de aprovechamiento que correspondan a los
propietarios (excluido ya el 10% municipal), el urbanizador ser4 retribuido con 53,15 m*.

CUADRO RESUMEN CALCULO COEFICIENTE DE PERMUTA

Gastos de urbanizacion 1.294.758,48 €
Superficie actuacion 25.367,01 m’s
Edificabilidad privativa (90%) 11.466,00 m*t
Valor suelo | Repercusiéon | Valor suelo Coeficiente
origen urbanizacion | wurbanizado de permuta
Superficie 45,00 €/m’s | 51,04 €/m’s | 96,04 €/m’s 53,15%

Edificabilidad (90%) 99,56 €/m°t | 112,92 €/m’t | 212,48 €/m’t 53,15%

4° Incidencia econémica de los compromisos que interese adquirir el urbanizador:
4.1 Plazos.

4.2 Monetarizacion del aprovechamiento Municipal.
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URBAZO S.A. propone en este momento la monetarizacion del 10% de
aprovechamiento que corresponde a la Administracion. A tal efecto, se abonard, en caso de
conformidad, la cantidad que resulte del Informe de Valoracién que deba realizar el técnico
municipal, segtn lo previsto en la LOTAU.

Los pagos se formalizardn en los quince dias siguientes a la consecucion de los
siguientes eventos:

- Adjudicacién Programa de Actuacion Urbanizadora:  50%
- Aprobacion Proyecto de Reparcelacion: 30%
- Inscripcién Proyecto de Reparcelacion: 20%

El pleno, en sesion celebrada el 10 de Mayo de 2.007, acuerda, en relacién con la
propuesta de monetarizacion de la cesion del 10% de AT a este Ayuntamiento: Esta entidad
rechaza la propuesta de monetarizacion, disponiendo este Ayuntamiento de los terrenos que le
correspondan segin TRLOTAU.

4.3 Eficiencia ecoldgica.

URBAZO S.A. se compromete a aportar junto al Proyecto de Urbanizacién un estudio
complementario realizado por consultora especializada en la realizaciéon de Estudios de
Impacto Ambiental, con determinaciones complementarias y vinculantes para el Proyecto con
respecto a la ejecucion de la obra de urbanizacion.

4.4 Mejora del paisaje urbano.

URBAZO S.A. se compromete a patrocinar, como Agente Urbanizador, un concurso
publico con el objeto de encargar el disefio y ejecucion de una escultura significativa a
establecer en uno de los espacios de dominio publico del dmbito. El valor méaximo del
patrocinio es de 3.000 €.

4.5 Control de calidad.

Dentro de la Ejecucion Material de la Urbanizacion se establecerd una partida de al
menos un 1% con destino al control de calidad de la obra. El valor, en consecuencia de este
compromiso asciende a los 8.214,00 €.

4.6 Incidencia econdmica de compromisos complementarios.

La incidencia de los compromisos complementarios que acabamos de sefialar, a los
efectos de lo previsto en el articulo 110.4.d LOTAU es de:

- Anexo ambiental el Proyecto de Urbanizacién:  5.000,00 €
- Patrocinio concurso publico escultura: 3.000,00 €
- Total valor compromisos complementarios: 8.000,00 €
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Ademas, el control de calidad se valora en 8.214,00 €, como reserva de esta cantidad
dentro del Presupuesto de Ejecuciéon material.

6.- CONSIDERACIONES GENERALES:

Atendiendo a cada una de las partes de que consta el Programa de Actuacion
Urbanizadora que se Informa, a continuaciéon se indican a modo de Observaciones parciales
las que se consideran mas significativas.

6.1.- Observaciones en cuanto al Expediente Administrativo y de Gestion:

Se considera completo y ajustado a lo que para este tipo de Expedientes establece el
Texto Refundido de la L.O.T.A.U.

No obstante deberd completarse con el Informe Preceptivo de la Confederacion
Hidrografica del Guadiana, respecto de la afeccion que representa el desarrollo del PR-1 Sur
hacia el arroyo Pellejero ubicado en el extremo Este de la actuacion.

6.2.- Observaciones en cuanto a la Alternativa Técnica:

El Plan Especial de Reforma Interior de Desarrollo deberd completarse antes de la
Aprobacion Definitiva y Adjudicacion del P.A.U. del que forma parte, con:

- Un cuadro comparativo mediante el que se compruebe el estado urbanistico en
cuanto a todos los Parametros y Estdndares con los que quedard la parte Norte del PR-1, ya
que no so6lo no se indica, sino que se comprueba que el P.E.R.I. aprovecha, ademds de para
fragmentar el ambito del PR-1, para redelimitar excluyendo suelo de la parte del ambito a la
que denomina PR-1 Norte y de la que se desconoce su futuro. En este sentido, se advierte que
admitir la fragmentacion del PR-1 inicial deberd estar acompafada ademds de la viabilidad
urbanistica, futura de la parte PR-1 Norte en los términos que ahora necesariamente debera
recoger el P.E.R.I. de la parte Sur.

- En el Suelo Dotacional Publico, que ascendera a 2.548,00 mz, no pueden incluirse los
40 m* correspondientes a los dos Centros de Transformacién con los que contard el 4mbito de
la actuacién, por lo que la parcela de 2.508,00 m” que para ese Uso y destino se delimita en el
P.E.R.L, deberd ampliarse en 40 m?, a cambio preferiblemente de disminuir la Superficie Neta
(1.897,31 m?) de la parcela Residencial M3.1, tangente a la mencionada parcela Dotacional.

- Debera hacerse referencia expresa tanto numérica como graficamente a la superficie
y ubicacion del Suelo Urbanizado donde se materializara el 10% del Aprovechamiento Tipo
del Area de Reparto, coincidente en este caso con la Edificabilidad Bruta del &mbito del PR-1
Sur; Aprovechamiento Tipo que asciende a 1.274,00 u.a.

- En el P.E.R.L. deberd incluirse necesariamente la Ficha del PR-1 que contienen las
N.N.S.S. de Torralba de Calatrava, pagina 164 de éstas, relativa a las Condiciones de
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Desarrollo del Area.
6.3.- Observaciones en cuanto al Proyecto de Urbanizacion:

- Debera certificarse por el Ayuntamiento que el Colector al que va a verter la red de
saneamiento tiene el didmetro y la capacidad suficiente para aumentar a su caudal actual, el
de la nueva actuacion. Asi mismo garantizar el suministro de agua potable.

6.4.- Observaciones en cuanto a la Plica cerrada:
- Propuesta de Convenio

La propuesta de convenio comprende los aspectos determinados en el articulo 110 del
Decreto Legislativo 1/2004 por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacién
del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

- Propuesta Juridico-Econémica

La propuesta de Juridico-Econémica comprende los aspectos determinados en el articulo
110 del Decreto Legislativo 1/2004 por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

ACUERDO C.P.U.:

La Comisién Provincial de Urbanismo acuerda emitir como INFORME Preceptivo del
P.A.U. de referencia las Consideraciones Generales que a modo de Observaciones parciales se
le indican al Ayuntamiento en el apartado n° 6 del Informe de la Ponencia Técnica de la
C.p.U.

No obstante, antes de que el Ayuntamiento Apruebe Definitivamente y Adjudique el
desarrollo del P.A.U. de referencia, éste deberd completarse y subsanarse respecto de aquellas
Observaciones que expresamente se indican en el apartado n° 6 mencionado del presente
Informe, relativo a Consideraciones Generales; por lo que en cualquier caso el Informe
Preceptivo ahora emitido habrd de entenderse Condicionado a las comprobaciones que se
indican por parte de ese Ayuntamiento; subsanaciones y complementos que asi deberdn
Certificarse por el Secretario del Ayuntamiento cuando solicite el Registro e Inscripcién del
P.A.U. ahora Informado Preceptivamente.

El Informe Preceptivo emitido habrd de entenderse siempre sin perjuicio del Tramite
Administrativo seguido por el expediente, y del que el Ayuntamiento es el inico responsable,
fundamentalmente en cuanto a la notificacién formal e individual a los propietarios de Suelo
afectados por el desarrollo del P.A.U.; a los que, segtin establece el Articulo 120,4 del Texto
Refundido de la L.O.T.A.U., antes de la publicacion del Edicto habra de remitirles aviso, con
su contenido, al Domicilio Fiscal de quienes consten en el Catastro como Titulares de
Derechos afectados por la Actuacién Urbanizadora propuesta.
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2.8. - TORRALBA DE CALATRAVA - Programa de Actuacion Urbanizadora de la
Unidad de Actuacion UA-10-1, que remite el Ayuntamiento solicitando Informe
Preceptivo.

Autor Documento Urbanistico: Rafael Humbert Fernandez. Arquitecto.
Documento Técnico Visado por Colegio Profesional: No.

Fecha Redaccion Documento Técnico: Febrero 2.007.

1.- ANTECEDENTES:

- Planeamiento Urbanistico Vigente, Aprobacion Definitiva y Publicaciéon: N.N.S.S.,
C.P.U. de 22-06-1993, D.O.C.M. de 28-07-1993.

- Poblacion: 3.006 habitantes (INE 1-1-2006)

- Objeto: Desarrollo de una parte de la Unidad de Actuaciéon Discontinua UA-10,
concretamente la parte ubicada al Norte de la poblacion.

- Superficie: 8.384,24 m>.

- Situacion: Al Este de la poblacion, entre la Calle Calvario y la Ronda de América
(Antigua N-420).

- Sistema: Gestion Indirecta (Agente Urbanizador: Deimos Inversiones y Proyectos S.L.)

2.- TRAMITE:

El expediente se remite para Informe segin establece el Articulo 122 del Texto
Refundido de la L.O.T.A.U., siéndole de aplicacién lo que establece la Disposicion
Transitoria Primera 1.3,c),2 del mencionado Texto Refundido, relativa al Régimen
Urbanistico aplicable al Suelo que se desarrolla.

- Publicacion D.O.C.M: n° 65, Fasciculo II, de 27 de Marzo de 2.007.

- Publicacion Diario: “La Tribuna”, de 15 de Marzo de 2.007.

- Resultado de la Informaciéon Publica: Sin Alternativas Técnicas en competencia y sin
Alegaciones.

- Fecha de Certificacion: 21 de Mayo de 2.007.

- Acto de Apertura de plicas: 23 de Mayo de 2.007.

- Resultado del Acto: Plica Unica.

Documentacion Administrativa Presentada (Documentacion mas relevante)

- Documentacién Propia de los Programas de Actuacion Urbanizadora.
- Exposiciones Publicas realizadas.

- Comunicaciones realizadas a los Tribunales Catastrales.

- Certificados Municipales.

- Informe Técnico Municipal.

3.- ALTERNATIVA TECNICA:
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La constituye la Asuncién Detallada de la parte de la Unidad de Actuacién Discontinua
UA-10, asi como el Anteproyecto de Urbanizacién de dicha parte.

Se advierte que aunque ahora se asume la Ordenacién Detallada establecida en la
Modificacién Puntual de las N.N.S.S. de Torralba de Calatrava, Aprobada Definitivamente en
C.P.U. de 25 de Febrero de 1.999, en ésta se indica que el desarrollo de esta Unidad, més
otras, esta sometido a Estudio de Detalle.

Igualmente, hay que aclarar que la UA-10 la componen dos partes ubicadas
equidistantes entre si, una parte ubicada al Norte y otra al Sur de la poblacién, siendo la parte
mads ubicada al Norte la que se desarrolla ahora.

Normativa Urbanistica.

POM (o N.N.S.S.) P.A.U.
Superficie Total 29.909,00 m’s 8.384,24 m’s
Sistemas Generales adscritos o segun el art.
24 de la L.O.T.A.U. si reclasifican suelo 0,00 m2s 0,00 m2s
rustico
Uso Principal Residencial Residencial
(*) | Edificabilidad Bruta (lucrativa) - m’t/m’s 0,84 m°t/m’s
Coeficiente de homogeneizacion. En su caso No se establecen 1
Aprovechamiento (Edif. x Coefic.) No se establecen 7.067,66 u.a.
Aprovechamiento Tipo No se establecen 0,84 m’th/m"’s
Superficie Neta 23.979,00 m’s 6.179,80 m’s
Ordenanza Residencial Tipo B No se indica
Parcela minima 125,00 m’s No se indica
Frente minimo Mayor de 7,00 m No se indica
Retranqueos No se indica No se indica
Numero de Plantas 2 plantas 2 plantas
Altura 7,50 m 7,50 m
Ocupacién 100 % 100 %
(*) | Edificabilidad neta - m’t/m’s 1,14 m’t/m’s
Numero Méximo de Viviendas / Densidad No se establece | No determinadas

Estandares minimos de calidad urbana.

LOTAU / Reglam. PAU
Superficie a ordenar - 8.384,24 m’s
(*) | Edificabilidad lucrativa total -m’t 7.067,66 m’t
Dotacional -m%c 0,00 m’s
Zonas Verdes 8,8%/23.979,00 m’s 767,84 m’s
Aparcamiento Publico 1 Plaza/200 m*t 35 Plazas
Superficie neta -m’s 6.179,80 m’s
Aprovechamiento -u.a. 7.067,66 u.a.
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(0) | Suelo 10% Aprovechamiento 10% A.T.A.R.| No se determina
Instalaciones propias 0,00 m’s 23,78 m’s
Red viaria 5.930,00 m’s 1.412,82 m’s

(*) La resultante de la Altura, Ocupacién y el Fondo Edificable (20,00 m)

(o) Unicamente se indica que el 10% de Aprovechamiento Tipo del Area de Reparto
ascendera a 706,77 mzt, pero no el Suelo sobre el que se materializard dicho
Aprovechamiento.

4.- ANTEPROYECTO DE URBANIZACION

Obras de urbanizacion:

- Movimiento de tierras y pavimentacion: En el anteproyecto se refleja el movimiento de
tierras y la pavimentacién de aceras y viales.

- Red de abastecimiento de agua: El abastecimiento se realiza mediante una red que
discurrird a lo largo del acerado principalmente hasta conectar con la red existente
Municipal.

- Red de saneamiento: Se proyecta un sistema unitario para la recogida de aguas residuales
y pluviales que discurre principalmente por la calzada hasta conectar con el punto de
vertido en la red existente.

- Red de riego e hidrantes: Se proyecta tanto una red de riego como una red de hidrantes
que discurre por el acerado.

- Red eléctrica de energia eléctrica: Consta en el anteproyecto de:

- Red eléctrica de baja tension.
- Red eléctrica de media tension y centro de transformacion.
- Red de alumbrado publico.

- Red de telefonia: Se describe la infraestructura de urbanizacién necesaria para la red de
telefonia.

- Jardineria y amueblamiento urbano: Se reflejan en el anteproyecto de urbanizacién.

- Seializacion: Se refleja en el anteproyecto de urbanizacién.

Documentos del Anteprovecto:

El Anteproyecto consta de memoria y planos.
5.- PLICA CERRADA: (Datos mas significativos)

PROPUESTA DE CONVENIO a suscribir entre el Ayuntamiento v el Urbanizador:

Constan las siguientes estipulaciones:

CAPITULO I. RELACIONES CON LA ADMINISTRACION.
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1* El plazo para realizar las obras de urbanizacion se establece en 3 afios.

2* El Urbanizador asume el compromiso expreso de formular y presentar ante el
Ayuntamiento los Proyectos de Urbanizacién y Reparcelacion, en el plazo de DOS MESES
desde la notificacion de la adjudicacion del Programa.

3* Podran simultanearse las obras de edificacion y urbanizacién, conforme a lo dispuesto
en los articulos 41 del Reglamento de Gestién Urbanisticay 118,3 de la L.O.T.A.U.

El plazo de ejecucién serd de UN ANO desde su inicio.

4* El Ayuntamiento de Torralba de Calatrava, como Administracion actuante, supervisara
la ejecucion de la actuacién en los términos previstos por la Ley.

5* En materia de garantias, el Urbanizador ha constituido un aval bancario por el 7% del
coste previsto de las obras de urbanizacién de la Unidad de Actuacién, de conformidad con
el Articulo 110.3 d) de la L.O.T.A.U., pudiendo el Ayuntamiento de Torralba de Calatrava,
en caso de resoluciéon de la adjudicaciéon o de ejecucion incorrecta de las obras de
urbanizacién, proceder a su ejecucién para completar la urbanizacién o para subsanar las
deficiencias de la misma. Una vez finalizadas las obras, previa conformidad de los
servicios técnicos municipales, se procedera a recepcionarlas y a la devolucion del aval.

6 El Urbanizador podra en cualquier momento y en escritura publica y previa autorizacion,
ceder su condicién a favor de tercero que se subrogue en todas sus obligaciones ante la
Administracién actuante.

7* Se establecen las condiciones respecto de:

- Retrasos menores.

- Interés de demora.

- Incautacién de garantias.

- Responsabilidad del Urbanizador frente a terceros.

- Penalizacién para el supuesto de incumplimiento por parte del Urbanizador en el
plazo de ejecucion de 90 € por dia.

CAPITULO II. JUSTIFICACION Y VINCULACION DE LA PROPUESTA.
8" Naturaleza de la oferta econdmica.

9% Obras de infraestructuras y servicios exteriores.

10* Forma de pago.

CAPITULO III. RELACIONES CON LOS PROPIETARIOS AFECTADOS.

112 Criterios de valoracion.
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12* Criterios de reparcelacion.

13* Carécter de la oferta.

14* Garantias de los propietarios.

15* Regulacién de compensaciones.

CAPITULO IV. LIQUIDACION Y PAGO.

16* Certificaciones por el Arquitecto Director de las Obras.

17* Liquidacién de la cuenta provisional del Proyecto de Reparcelacion.
18* Régimen Juridico que regula el convenio.

PROPUESTA DE CONVENIO a suscribir con los propietarios para el pago en metalico.

Constan las siguientes estipulaciones:
1* Objeto del Convenio.
2* Condicion de eficacia.
3* Obligaciones del Urbanizador.
4* Retribuciones del Urbanizador.
5% Obligaciones de la Propiedad.

PROPUESTA JURIDICO-ECONOMICA:

El P.A.U de la Unidad de Actuacion UA-10-1 se realiza mediante GESTION
INDIRECTA.

1. Relaciones entre el urbanizador y los propietarios:
A) Regulacién General.
El Articulo 110 punto 4.3 a) de la L.O.T.A.U. dispone que la proposicién juridico-
econdmica comprenderd el “desarrollo de las relaciones entre el urbanizador y los
propietarios justificando en su caso la disponibilidad de aquel sobre los terrenos de éstos,

los acuerdos ya alcanzados y las disposiciones relativas el modo de retribucion del
urbanizador”.
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Por otra parte, el Articulo 118 del mismo texto legal regula las relaciones entre el
urbanizador y los propietarios afectados.

B) Disponibilidad de los terrenos.

En el momento de formularse esta Proposiciéon la Promotora tiene documentada la
disponibilidad de la totalidad de los terrenos afectados por la Unidad de Actuaciéon UA-10-
1, con una superficie de 8.384,24 m? por lo que es el propietario dnico de la Unidad de

Actuacion.

2. Gastos de urbanizacion:

URBANIZACION
- Jardineria y riego..................... 18.459,00 €
- Red eléctrica y alumbrado.......... 50.600,00 €
- Pavimentacion y acerado............ 25.450,00 €
- Redes de abastecimiento............ 25.845,00 €
TOTAL 120.354,00 €
HONORARIOS TECNICOS, ANUNCIOS, TASAS,
NOTARIA Y REGISTRO. .. ..o 30.000,00 €
GASTOS DE CONSERVACION.. ..ot 4.000,00 €
GASTOS FINANCIEROS. . . ..ot e i 300,00 €
TOTAL GASTOS DE URBANIZACION 154.654,00 €

A los diferentes capitulos que integran los gastos de urbanizacién habra que aplicarles
el .V.A. que legalmente corresponda en el momento de su devengo.

3. Proporcion de solares o cuotas de retribucion:

El Urbanizador propone como forma de retribucién de la Actuacién Urbanizadora el
pago en metélico.

La retribucién del Urbanizador ascendera a la suma de 154.654,00 € mas el 1.V.A.
correspondiente.

4. Oferta de adquisicion en metalico de la cesion del 10%:

La mercantil DEIMOS INVERSIONES Y PROYECTOS S.L., en su condicién de
aspirante a Urbanizador y en base a lo dispuesto en el Articulo 93 de la L.O.T.A.U.,
formula al Excmo. Ayuntamiento de Torralba de Calatrava la adquisicién en metdlico de la
superficie correspondiente a la cesioén del 10% del aprovechamiento lucrativo de la Unidad
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de Actuacién que se concreta en 706,77 m’t (techo de edificabilidad) en el precio de
SETECIENTAS SETENTA Y OCHO EUROS CON SESENTA Y UN CENTIMOS POR
METRO CUADRADO TECHO (778,61 €/m2t). El precio de la oferta se ha obtenido a
partir del médulo de V.P.O. Zona 2 que es de 973,27 €/m?u, dividiéndolo por 1,25 para
obtener el precio m” construido y aplicando un 15% como valor de repercusién del suelo
serfa 116,79 €/m’t.

En relacién con el mencionado apartado existe Informe del Arquitecto Municipal, de
fecha 27 de Junio de 2.007, donde consta:

Este Servicio Técnico considera que la presente proposicion juridico-economica y
propuesta de Convenio urbanistico es favorable a los intereses municipales, siempre y
cuando por el pleno considere oportunos los siguientes puntos:

1.- La proposicion juridico-econdmica, propone la fianza minima del 7%, segiin el
articulo 110.4.3 del DL 1/04, de 28 de Diciembre, por el que se aprueba TRLOTAU.

3.- La proposicion juridico-econdomica, propone la monetarizacion, de la cesion del
10% del AP a este Ayuntamiento, que son 706,77 metros cuadrados de techo al precio de
116,79 euros metro cuadrado de techo. Esta propuesta economica proviene de aplicar el
precio de vivienda de VPO.

6.- CONSIDERACIONES GENERALES:

Atendiendo a cada una de las partes de que consta el Programa de Actuacion
Urbanizadora que se Informa, a continuaciéon se indican a modo de Observaciones parciales
las que se consideran mas significativas.

6.1.- Observaciones en cuanto al Expediente Administrativo y de Gestion:

Se considera completo y ajustado a lo que para este tipo de Expedientes Urbanisticos
establece el Texto Refundido de 1a L.O.T.A.U.

No obstante, como la Calle Calvario coincide con la antigua Carretera N-420, se
estima conveniente recabar Informe Sectorial de la Unidad de Carreteras del Ministerio de
Fomento en Ciudad Real, sobre todo a efectos Patrimoniales.

6.2.- Observaciones en cuanto a la Alternativa Técnica:

- Los accesos a parcelas nunca computardn como Plazas de Aparcamiento Publicas a ubicar
en viario.

- Del Documento Técnico, texto y planos deberd desaparecer toda alusion a Sector, ya que
no se trata de Suelo Urbanizable, sino de Suelo Urbano No Consolidado.
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- La Alternativa Técnica deberd hacer referencia expresa a la Modificaciéon Puntual de las
N.N.S.S. de Torralba de Calatrava, Aprobada Definitivamente en C.P.U. de 25 de Febrero
de 1.999, D.O.C.M. de 20 de Marzo de 1.999; mediante la cual, y entre otros objetivos se
cre6 la Unidad de Ejecucion UE-ZV cuyo Sistema de Actuacion era el de Expropiacion de
Iniciativa Publica, y en la que se concentran todas las Cesiones Obligatorias de Espacios
Libres (8,8% sobre el Suelo Neto Residencial de las Unidades de Ejecucion afectadas,
entre las que se encuentra la UE-10). La UE-ZV se ubica en uno de los margenes del
Arroyo Pellejero, con la finalidad de ampliar la Zona de Proteccion del cauce de éste.

En este sentido se debera especificar porqué el 8,8% de la Superficie Neta Edificable
del P.A.U. de referencia se ubica en el dmbito espacial de la UA-10-1 y no en la UE-ZV;
asi como porqué ese 8,8% se realiza sobre 8.384,24 m? lo que arroja 737,81 m> (767,84 m>
en el P.A.U.) y no sobre 6.179,80 mz, lo que representa 543,82 m>.

- Puesto que el P.A.U. de referencia fragmenta la Unidad de Actuaciéon Discontinua
delimitada fisicamente en las N.N.S.S. a través de la Modificacion Puntual de éstas,
Aprobada Definitivamente en C.P.U. de 25 de Febrero de 1.999, aunque se trata de una
unica Ficha en cuanto a nimeros globales; se deberdn incluir necesariamente los datos
numéricos con los que quedara la que podriamos denominar Unidad de Actuacién UA-10-
2,y ala que no se hace referencia en ningtin punto del P.A.U.

- Necesariamente se deberdn establecer el nimero de Viviendas previstas para la UA-10-1,
nimero que habra de entenderse siempre como Méaximo.

- Sien el Programa de Actuacién Urbanizadora no se contempla la Cesion del 8,8% a la que
se hace referencia en el punto anterior, asumiéndose como tal los dos lotes de 382,32 m’ y
de 385,52 m’ (767,84 m? en total) que se ubican enfrentados junto a la Ronda de América;
el P.A.U. requerird Informe Preceptivo y Dictamen de la Comisién Regional de Urbanismo
y del Consejo Consultivo de Castilla La Mancha respectivamente ya que le seria aplicable
el Tramite Administrativo que establecen los Articulos 39,3 y 120,5 del Texto Refundido y
Reglamento de Planeamiento respectivamente.

- Igualmente deberan incluirse todos los datos no indicados ni determinados a los que se
hace referencia en los cuadros relativos a : “Normativa Urbanistica” y a “Estdndares
Minimos de Calidas Urbana” que se recogen en el Apartado n° 3 del Informe de la
Ponencia Técnica de la C.P.U., relativo a la Alternativa Técnica.

6.3.- Observaciones en cuanto al Anteproyecto de Urbanizacion:
- Debera certificarse por el Ayuntamiento que el Colector al que va a verter la red de
saneamiento tiene el didmetro y la capacidad suficiente para aumentar a su caudal actual, el

de la nueva actuacion. Asi mismo garantizar el suministro de agua potable.

- Los itinerarios peatonales y los elementos de la urbanizacién (Vados, pasos de peatones,
aparcamientos y mobiliario urbano) deberan cumplir lo establecido en el Anexo 1 Normas
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de Accesibilidad Urbanistica del Decreto 158/1997, de 2 de Diciembre del Codigo de
Accesibilidad de Castilla La Mancha.

- Puesto que el P.A.U. ahora Informado consta de Anteproyecto de Urbanizacion; se le
advierte al Ayuntamiento que en aplicacién del Articulo 111,3 del Texto Refundido de la
L.O.T.A.U., el Proyecto de Urbanizacién definitivo se someterd al procedimiento de
Aprobacion propio de los Programas de Actuacién Urbanizadora.

6.4.- Observaciones en cuanto a la Plica cerrada:
- Propuesta Juridica-Econémica:

En los gastos de urbanizacién se deberdan reflejar las obras de saneamiento e
indemnizaciones, en su caso, segun se establece en el art. 115 del T.R.L.O.T.A.U.

ACUERDO C.P.U.:

La Comisién Provincial de Urbanismo acuerda emitir como INFORME Preceptivo del
P.A.U. de referencia las Consideraciones Generales que a modo de Observaciones parciales se
le indican al Ayuntamiento en el apartado n°® 6 del Informe de la Ponencia Técnica de la
C.p.U.

No obstante, antes de que el Ayuntamiento Apruebe Definitivamente y Adjudique el
desarrollo del P.A.U. de referencia, éste deberd completarse y subsanarse respecto de aquellas
Observaciones que expresamente se indican en el apartado n° 6 mencionado del presente
Informe, relativo a Consideraciones Generales; por lo que en cualquier caso el Informe
Preceptivo ahora emitido habrd de entenderse Condicionado a las comprobaciones que se
indican por parte de ese Ayuntamiento; subsanaciones y complementos que asi deberdn
Certificarse por el Secretario del Ayuntamiento cuando solicite el Registro e Inscripcién del
P.A.U. ahora Informado Preceptivamente.

El Informe Preceptivo emitido habrd de entenderse siempre sin perjuicio del Tramite
Administrativo seguido por el expediente, y del que el Ayuntamiento es el inico responsable,
fundamentalmente en cuanto a la notificacién formal e individual a los propietarios de Suelo
afectados por el desarrollo del P.A.U.; a los que, segtin establece el Articulo 120,4 del Texto
Refundido de la L.O.T.A.U., antes de la publicacion del Edicto habra de remitirles aviso, con
su contenido, al Domicilio Fiscal de quienes consten en el Catastro como Titulares de
Derechos afectados por la Actuacién Urbanizadora propuesta.

3.- PROYECTOS DE URBANIZACION

3.1. - ARGAMASILLA DE ALBA - Proyecto de Urbanizaciéon del Sector Urbanizable
Residencial “Divino Maestro”, que remite el Ayuntamiento solicitando Informe Previo.

Autor Documento Urbanistico: Manuel Ortiz Cardenas. Arquitecto.
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1/ ANTECEDENTES ADMINISTRATIVOS DEL P.AU. DEL SECTOR
URBANIZABLE RESIDENCIAL “DIVINO MAESTRO”

- Informe Previo (Condicionado a subsanaciones) en C.P.U. de sesién de 24 de Mayo de
2.007.

- Agente urbanizador: Ayuntamiento (Gestién Directa)

- Informacién Publica: D.O.C.M, Lanza y Tablén de Edictos de la Corporacidn, sin existir
alegaciones, segun certificado del Secretario del Ayuntamiento de fecha 4 de Julio de
2.007.

2/ INFORME PREVIO DEL ANTEPROYECTO DE URBANIZACION (C.P.U. 24 de
Mayo de 2007)

Obras de urbanizacion:

- Movimiento de tierras y pavimentacion: En el anteproyecto se refleja el movimiento de
tierras y la pavimentacién de aceras y viales.

- Red de abastecimiento de agua: Se refleja en el Anteproyecto de Urbanizacion.

- Red de saneamiento: Se proyecta un sistema unitario para la recogida de aguas residuales
y pluviales que discurren principalmente por la calzada hasta conectar con el punto de
vertido en la red existente.

- Red de riego e hidrantes: No consta en el Anteproyecto de Urbanizacion.

- Red eléctrica de energia eléctrica: Se refleja en el Anteproyecto de Urbanizacion.

- Red de telefonia: Se refleja en el presupuesto del Anteproyecto de Urbanizacién.

- Jardineria y amueblamiento urbano: Se reflejan en el Anteproyecto de Urbanizacion.

- Seializacién: Se refleja en el Anteproyecto de Urbanizacion.

Documentos del Anteprovecto:

El Anteproyecto consta de Memoria, Planos y Presupuesto.
Observaciones al Anteproyecto de Urbanizacion:

- Debera certificarse por el Ayuntamiento que el Colector al que va a verter la red de
saneamiento tiene el didmetro y la capacidad suficiente para aumentar a su caudal actual, el
de la nueva actuacion. Asi mismo garantizar el suministro de agua potable.

- Los itinerarios peatonales y los elementos de la urbanizacién (Vados, pasos de peatones,
aparcamientos y mobiliario urbano) deberan cumplir lo establecido en el Anexo 1 Normas
de Accesibilidad Urbanistica del Decreto 158/1997, de 2 de Diciembre del Codigo de
Accesibilidad de Castilla La Mancha. Asi mismo deberan reflejarse las plazas reservadas a
minusvalidos.

- Puesto que el P.A.U, ahora Informado consta de Anteproyecto de Urbanizacion; se le
advierte al Ayuntamiento que en aplicacioén del Articulo 111,3 del Texto Refundido de la
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L.O.T.A.U., el Proyecto de Urbanizacién definitivo se someterd al procedimiento de
Aprobacion propio de los Programas de Actuacién Urbanizadora.

3/ INFORME DEL PROYECTO DE URBANIZACION
OBSERVACIONES AL PROYECTO DE URBANIZACION:

- Debera certificarse por el Ayuntamiento que el Colector al que va a verter la red de
saneamiento tiene el didmetro y la capacidad suficiente para aumentar a su caudal actual, el
de la nueva actuacién. Asi mismo garantizar el suministro de agua potable que se
conectard a la red existente Municipal.

- El proyecto se encuentra sin visar por el colegio oficial correspondiente.

- Las aceras de 1,5 m de anchura y con las farolas dentro de ellas no cumplen con lo
establecido en el anexo 1. Normas de Accesibilidad Urbanistica del Decreto 158/1997 del
Coédigo de Accesibilidad de Castilla La Mancha, donde consta que para que un itinerario
sea accesible debera tener una anchura libre minima de 1,50 m.

- Debera aportarse planos de detalles de los aparcamientos de minusvélidos, que deberan
cumplir con lo establecido en el Anexo 1 Normas de Accesibilidad Urbanistica del
Decreto 158/1997, de 2 de Diciembre del Codigo de Accesibilidad de Castilla La Mancha.

- Debera reflejarse en el proyecto las instalaciones de proteccién contra incendios.

- En el proyecto de urbanizacion deberdn reflejarse las acometidas de los servicios
urbanisticos a las parcelas.

- En el plano de la red de abastecimiento deberd reflejarse todos los elementos que
componen la misma (llaves de paso, valvulas de compuerta, valvulas reductoras de presion
etc.) y en general todos los elementos que componen la instalacion.

- Lared de energia eléctrica discurrird preferentemente por el acerado.

4/ DIFERENCIAS ENTRE EL PROYECTO DE URBANIZACION ACTUAL Y EL
ANTEPROYECTO DE URBANIZACION INFORMADO EN C.P.U DE 24-5-2007,
QUE AFECTEN ESTRUCTURALMENTE AL PLANEAMIENTO YA INFORMADO

Aparentemente y en general, no se aprecian.
ACUERDO C.P.U.:

La Comisién Provincial de Urbanismo acuerda INFORMAR FAVORABLEMENTE
el Proyecto de Urbanizacion de referencia por considerar que éste se adecua a las
determinaciones de la Ordenacion Urbanistica contenida en la Alternativa Técnica del P.A.U.
que desarrolla; no modificando por lo tanto la Ordenacion Estructural y Detallada establecida
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en el mencionado Instrumento de Planeamiento.

La subsanacién de las Observaciones que se realizan en el Apartado n°® 3 del Informe
de la Ponencia Técnica, relativas al Proyecto de Urbanizacion de referencia, deberdn ser
comprobadas por los Servicios Técnicos Municipales o, en su caso, a quien corresponda la
Asistencia Técnica Municipal.

El Proyecto de Urbanizacién ahora Informado se archivard junto al P.A.U.
correspondiente.

4.- SUELO RUSTICO

Expedientes sobre Otorgamiento de Calificacion Urbanistica en Suelo Riistico de
conformidad con lo dispuesto en la Ley 2/1998 de 4 de Junio sobre Ordenacion del
Territorio y de la Actividad Urbanistica.

4.1. - MEMBRILLA - Expediente 41/2007 sobre Calificacion Urbanistica en suelo
rustico para la construccion de 3 NAVES PARA USO INDUSTRIAL, promovido por D.
NARCISO NUNEZ-CACHO QUEVEDO, de conformidad con lo dispuesto en el Decreto
242/2004 por el que se aprueba el Reglamento del Suelo Rustico de la Ley 2/1998 de 4 de
Junio sobre Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

CARACTERISTICAS:

- Situacion: Poligono 4, parcela 18.

- Suelo: No urbanizable.

- Superficie de la parcela: 17.850 m”

- Superficie a construir: 1.500 m*

- Figura de planeamiento municipal: N.N.S.S.

- Documentacion técnica y autor: Anteproyecto. Diego R. Gallego Fernandez- Pacheco y
Teodoro Sanchez-Migallén Jiménez. Arquitectos.

- Uso y descripcion: Las naves serdn utilizadas para almacén para empresas de transportes y
talleres de reparacion de vehiculos y maquinaria agricola. Las tres naves se encuentran
adosadas con superficies utiles de: 481,57 m2 y 484.53 m2.

En la parcela existen dos pequeias casas de 57 y 41 m2, mds 25 m2 de porche y dos
grandes porches de 68 y 168 m2.

ANTECEDENTES:
1. El expediente ha tenido entrada en esta Delegacion con fecha 11 de Julio de 2.007.

2. Existen Informes del Técnico Municipal, de fecha 27 de Febrero y 18 de Julio de 2.007,
donde consta:

Sobre la instancia presentada por D. Narciso Nufiez-Cacho Quevedo, solicitando la
Calificacion Urbanistica, como requisito previo para poder obtener la correspondiente
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Licencia Municipal de Obras y poder llevar a cabo la construccion de tres naves
industriales.

Como se aprecia en plano del SIGPAC, adjuntado EXISTEN BASTANTES
construcciones en un radio de 2 Km. (cascos urbanos de Membrilla y Manzanares entre
otras) por lo que EXISTE riesgo de formacion de niicleo de poblacion.

El suelo donde se pretende llevar a cabo la construccion indicada se encuentra
calificado como NO URBANIZABLE (riustico de reserva)

Dentro del Planeamiento Urbanistico existe una zona calificada como SUELO
URBANO INDUSTRIAL.

3. La Junta de Gobierno Local, en sesion celebrada el dia 28 de Junio de 2.007, acuerda:
Visto el expediente de Calificacion Urbanistica, promovido por Narciso Nufiez-Cacho
Quevedo, para construccion de tres naves industriales en la Parcela 18 del Poligono 4 de

este Término Municipal.

Considerando que se trata de una construccion destinada a generar empleo y dar
servicio a la Localidad.

Entendiendo que es conveniente ubicar esta actividad fuera del casco urbano. Y
sabiendo que el acceso a la misma es desde la N-430, de Badajoz a Valencia, por

Almansa, P.K. 366,130, margen izquierda, Término Municipal: Membrilla.

La JUNTA de GOBIERNO LOCAL, previa deliberacion, en votacion ordinaria y por
unanimidad, adopta el siguiente acuerdo:

Justificar la necesidad de ubicacion de las tres naves industriales en Suelo Riistico,
Parcela 18 del Poligono 4, de este Término Municipal, por las razones expuestas en los
considerados descritos.

4. Transcurrido el periodo de informacién publica como “3 naves para uso industrial”, en el
D.O.C.M. no ha habido alegaciones, segtn consta en el Certificado de la Secretaria del
Ayuntamiento de fecha 28 de Junio de 2.007.

5. Transcurrido el tramite de audiencia al promotor no han existido alegaciones.

INFORME:

Examinado el expediente, se informa lo siguiente:

e [a construcciéon proyectada requerird Calificacion Urbanistica previa a la Licencia de
Obras segin se establece en el art. 37. Actos que requieren Calificaciéon del Decreto
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242/2004 por el que se aprueba el Reglamento de Suelo Rustico de la Ley 2/1998 de 4 de
Junio de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

Corresponde a la Consejeria competente en materia de Ordenacién Territorial y Urbanistica
otorgar la Calificacion Urbanistica, seglin se establece en el art. 42 de la mencionada
normativa.

Los terrenos donde se ubica la construccién proyectada estdn clasificados como no
urbanizables, segtiin las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal y seguin la
Disposicién Transitoria segunda, del Reglamento del Suelo Rustico, en Municipios con
planeamiento, y hasta la adaptacion al mismo de los planes vigentes, el régimen urbanistico
del suelo clasificado como no urbanizable o rustico, serd el siguiente: “a) Cuando no esté
sujeto a especificas medidas de proteccion por la legislacion sectorial o por el planeamiento
territorial y urbanistico, por razén de sus valores naturales, ecol6gicos o medioambientales
singulares, se le aplicard el régimen establecido para el suelo rdstico de reserva en este
Reglamento.”

No consta en el expediente que la ubicacion de la planta afecte a recursos naturales o
dreas protegidas.

El art. 11 del Reglamento de suelo rustico establece que en los terrenos clasificados como
suelo rustico de reserva podran llevarse a cabo con las condiciones y requisitos
establecidos en los articulos siguientes de la mencionada normativa, construcciones para
usos industriales.

Justificacion en Suelo Ristico, segtn consta en el proyecto:

El emplazamiento de las naves en ese lugar del término municipal obedece a las
siguientes razones:

En el municipio no existe Poligono Industrial y el suelo calificado como para Uso
Industrial y Terciario estd dentro del casco urbano, con lo que no parece logico ni
adecuado someter a los vecinos de la zona residencial proxima a las molestias generadas
por el acceso y maniobras de grandes vehiculos.

Entendemos que es mds apropiado destinar para el uso previsto un solar algo alejado
de la poblacion y proximo a una via de trdfico como es la N-430.

El art. 23. Actividades industriales y productivas del Reglamento de Suelo Rustico,
establece:

Punto 1.- “Las actividades industriales y productivas solo podrdn llevarse a cabo en
suelo rustico de reserva cuando la ordenacién territorial y urbanistica no las prohiba,
debiendo acreditar debidamente su necesidad de emplazamiento en las siguientes razones
concurrentes:
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a) Que su normativa reguladora exige su alejamiento de nicleo de poblacién.

b) Que se da la inexistencia de suelo especificamente calificado para uso industrial que
pudiera albergarlas o, existiendo éste, por su ineptitud o insuficiencia para acoger la
actividad que se pretende implantar.

En relaciéon con el apartado a), La Comisién Provincial de Saneamiento serd la que
clasifique la actividad, segtin el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas
y Peligrosas y la que obligue, en su caso al alejamiento del casco urbano por el uso
especifico de la actividad).

En relaciéon con el apartado b), dentro del Planeamiento Municipal existe en el
Municipio una zona calificada como SUELO URBANO INDUSTRIAL.

Punto 3.- “No se permitird la implantacién de actividades industriales y productivas
cuando exista riesgo de formacién de nicleo de poblacién , entendiendo que surge este, de
conformidad con el articulo 10 del presente Reglamento, desde el momento en que se esté
en presencia de mds de tres unidades rusticas aptas para la edificacion que pueda dar lugar
a la demanda de los servicios o infraestructuras colectivas innecesarias para la actividad de
explotacion rustica o de carécter especificamente urbano®.

Existe informe del Técnico Municipal donde consta que existe riesgo de formacién de
niicleo de poblacidén.

e [a parcela no cumple con la superficie minima de 3 Ha (Municipio > 5.000 habitantes)
que se establece en el art. 7 para actividades industriales y productivas, de la Orden de 31-
3-2003 de la Consejeria de Obras Publicas, por la que se aprueba la I.T.P. sobre requisitos
sustantivos que deberdn cumplir las obras, construcciones e instalaciones en suelo rustico.

e En la parcela existen dos pequenas casas y porches, que vinculando a estas construcciones
la parcela minima de 1 ha que establece la Orden de 31-3-2003 de la Consejeria de Obras
Publicas, por la que se aprueba la I.T.P. sobre requisitos sustantivos que deberdn cumplir
este tipo de construcciones o (La parcela minima cuando se le otorgo licencia de obras), la
parcela a vincular a las construcciones proyectadas seria todavia menor, con lo cual,
ademds de no cumplir con la parcela minima , tampoco cumpliria con la ocupacién
maxima del 10 % permitida en el mencionado texto legal.

e Seria necesario completar el expediente con la siguiente documentacion:
- Informe favorable de la Comisién Provincial de Saneamiento de la actividad.

- Autorizacion por el Ministerio de Fomento, Administracién titular de la carretera N-
430, afectada por las construcciones proyectadas.

- Informe de la Delegacién de Medio Ambiente y Desarrollo Rural.
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- Exposicion publica en uno de los diarios de méas difusion de la Comunidad

- Los retranqueos a linderos serdn de 10 m segtin se establece en el apartado 4.04. Suelo
no urbanizable, de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal.

No se ha considerado conveniente requerir la mencionada documentaciéon para no
alargar el proceso y evitar gastos innecesarios, al ser el informe desfavorable, hasta tanto se
pronuncie la C.P.U.

ACUERDO C.P.U.:

La Comisién Provincial de Urbanismo acuerda NO OTORGAR CALIFICACION

URBANISTICA al presente expediente por considerar:

La parcela no cumple con la superficie minima de 3 Ha (Municipio > 5.000 habitantes)
que se establece en el art. 7 para actividades industriales y productivas, de la Orden de 31-
3-2003 de la Consejeria de Obras Publicas, por la que se aprueba la I.T.P. sobre requisitos
sustantivos que deberdan cumplir las obras, construcciones e instalaciones en suelo rustico.

En la parcela existen dos pequeiias casas y porches, que vinculando a estas construcciones
la parcela minima de 1 ha que establece la Orden de 31-3-2003 de la Consejeria de Obras
Publicas, por la que se aprueba la I.T.P. sobre requisitos sustantivos que deberdn cumplir
este tipo de construcciones o (La parcela minima cuando se le otorgo licencia de obras), las
construcciones proyectadas no cumpliria con la ocupacién méxima del 10 % permitida en
el art® 7 del mencionado texto legal.

Existir riesgo de formacién de nicleo de poblacién y por consiguiente no se cumple con lo
establecido en el art® 23.3 Actividades Industriales y productivas que se establece en el
Reglamento de Suelo Rustico.

Existir dentro del Planeamiento Municipal una zona calificada como SUELO URBANO
INDUSTRIAL, donde se podria instalar y por consiguiente no se cumple con lo establecido
en el art® 23.1.b Actividades Industriales y productivas que se establece en el Reglamento
de Suelo Rustico.

4.2. - ALCAZAR DE SAN JUAN - Expediente 40/2006 sobre Calificacion Urbanistica
en suelo ristico para la construccion de PLANTA FOTOVOLTAICA DE 82,50 KWP,
promovido por PV ALAMEDA SOLAR I SL, de conformidad con lo dispuesto en
Decreto 242/2004 por el que se aprueba el Reglamento del Suelo Ristico de la Ley
2/1998 de 4 de Junio sobre Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

CARACTERISTICAS:

Situacion: Poligono 80, parcelas 250 y 288.
Suelo: No urbanizable de especial proteccion 9.6 Interfluvio.
Superficie de la parcela: 7.147 m’
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Figura de planeamiento municipal: P.G.O.U.

Documentacion técnica y autor: Proyecto Basico. Ecotécnia S.C.C.L.

Uso y descripcion: La planta fotovoltaica se compone de 11 unidades generadoras con
una potencia de 6,75 Kw, por lo que su potencia total serd de 74,25 kw.

ANTECEDENTES:

1. El expediente tuvo entrada en esta Delegacion Provincial con fecha 23 de Agosto de 2006.

2. El proyecto fue informado favorablemente por el Técnico Municipal con fecha 13 de Julio
de 2.006.

3. El promotor solicité calificacién urbanistica al Ayuntamiento con fecha 5 de Junio de
2.006.

4. El expediente ha sido informado favorablemente mediante Decreto del Alcalde de fecha 3

6.

de Agosto de 2.006.

. Transcurrido el periodo de informacién publica no han existido alegaciones segin consta

en el certificado del Secretario del Ayuntamiento de fecha 3 de Agosto de 2.006.

Transcurrido el trdmite de audiencia al promotor no han existido alegaciones.

INFORME:

Examinado el expediente, se informa lo siguiente:

Las instalaciones proyectadas requerirdn Calificacién Urbanistica previa a la Licencia de
Obras segin se establece en el art. 37. Actos que requieren Calificaciéon del Decreto
242/2004 por el que se aprueba el Reglamento de Suelo Rustico de la Ley 2/1998 de 4 de
Junio de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

Corresponde a la Consejeria competente en materia de Ordenacion Territorial y Urbanistica
otorgar la Calificacion Urbanistica, segin se establece en el art. 42 de la mencionada
normativa.

El art. 12. Usos, actividades y actos que pueden realizarse en suelo rdstico no urbanizable
de especial proteccion del Decreto 242/2004 mencionado anteriormente, establece: “En los
terrenos clasificados como suelo ristico no urbanizable de especial proteccion PODRAN
realizarse excepcionalmente los usos, actividades y actos enumerados en el art. 11, siempre
y cuando estén expresamente permitidos por la legislacién sectorial y el planeamiento
territorial y urbanistico aplicable por ser necesario para la mejor conservacién de las
caracteristicas y valores determinantes del régimen especial de proteccién o para el uso o
disfrutes piblicos compatibles con unas y otros.

A estos efectos, la inexistencia de legislacién sectorial concreta y especifica
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directamente aplicable sobre un determinado lugar no podrd ser interpretada como
circunstancia habilitadora para llevar a cabo los usos, actividades o actos de que se trate.”

Se trata de un uso que esta expresamente permitido en las Normas Urbanisticas del
Plan General de Ordenaciéon Municipal.

En el art. 11 Obras, construcciones e instalaciones relacionadas con Usos dotacionales de
titularidad privada, de la Instruccion Técnica de Planeamiento, para elementos
pertenecientes al sistema energético en todas sus modalidades (entre las que se encuentran
las instalaciones proyectadas) se establece que la superficie minima de la finca serd la
necesaria y adecuada a los requerimientos funcionales del uso concreto que se pretende
implantar.

La parcela tiene una superficie total de 7.147 m?, que es una superficie suficiente para
el desarrollo de la actividad.

La construccion proyectada cumple con las determinaciones del art. 16, del Reglamento del
Suelo Rustico respecto a tener el caracter de aisladas, retranqueos a linderos y ejes de
caminos, nimero de plantas y altura de la edificacion.

En relaciéon con art. 17. Requisitos administrativos del Reglamento de suelo ristico,
establece en su apartado a) que las obras, construcciones e instalaciones previstas deberan
“Contar con la resolucién de otorgamiento de cualesquiera concesiones, permisos o
autorizaciones no municipales legalmente exigibles y, en su caso, la declaracién de impacto
ambiental”, habiéndose aportado la siguiente documentacion:

- Informe del Jefe de Servicio de de Calidad Ambiental de la Delegacién de Medio
Ambiente donde consta que el proyecto de Interconexidn eléctrica no necesita someterse
al procedimiento reglado de evaluacion de impacto ambiental, independientemente del
cumplimiento por el solicitante del resto de normas aplicable a su pretension.

- Autorizacion por la Confederacion Hidrografica del Guadiana con fecha 4 de noviembre
de 2.005, con una serie de condiciones.

- Resoluciéon de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Industria y Tecnologia de
fecha 8 de septiembre de 2005, por el que se aprueba el proyecto de ejecucion de
instalacion fotovoltaica con una serie de condiciones.

De acuerdo con el art® 29, Usos dotacionales de equipamientos hidrdulicos, energéticos,
etc. del Reglamento se justifica:

- Necesidad de de emplazamiento en suelo rdstico por las caracteristicas propias de la

actividad..
- Resolucioén de las infraestructuras y los servicios precisos para su funcionamiento.
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e Se justifica en el proyecto por el Técnico Municipal el cumplimiento del art. 10 del
Reglamento referente a la no existencia de riesgo de formacién de nicleo de poblacion.

e [a construccién proyectada cumple con los pardmetros urbanisticos que se establecen en el
Plan General de Ordenacién Urbana respecto a parcela minima (La necesaria y adecuada a
los requerimientos funcionales del uso), retranqueos a linderos (10 m) y ejes de caminos
(15 m), nimero de plantas (2) y altura mdxima a cumbrera (8,50 m).

ACUERDO C.P.U.:

La Comisién Provincial de Urbanismo acuerda OTORGAR CALIFICACION
URBANISTICA al presente expediente, por considerar que se ajusta a lo establecido en el
Decreto 242/2004 por el que se aprueba el Reglamento del Suelo Rustico de la Ley 2/1.998,
de 4 de Junio, de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica y en el Plan General
de Ordenacién Municipal para construcciones a ubicar en Suelo Rustico, quedando
condicionada su eficacia a que desde el Ayuntamiento se proceda, con cardcter previo a la
concesion de la correspondiente Licencia de Obras a:

1. Exigir el establecimiento del plan de restauracién o de obras y trabajos para la correccion
de los efectos derivados de las actividades o usos desarrollados (Art® 38 Decreto 242/2004
Reglamento suelo ristico).

2. Establecer necesariamente como superficie ocupada por las instalaciones de las plantas
solares térmicas y fotovoltaicas la delimitada perimetralmente por cualquier elemento fijo
de las mismas incluido su vuelo, o por el vallado cuando éste se incluya en el proyecto se
considera necesario que en el 50 % de dicha superficie se establezcan las siguientes
medidas:

1%.- Un 10% de la superficie se plantard de especies arbdreas, un 25% de especies
arbustivas y el 65% restante de especies subarbustivas y herbaceas; distribuidas del
siguiente modo:

Se replantard el perimetro de las instalaciones favoreciendo la creacién de una
“pantalla” vegetal que integre aquélla en el entorno con especies arbéreas y arbustivas.
Para ello se utilizaran los espacios creados por el retranqueo debido a los caminos y a las
fincas colindantes o a otros elementos del territorio.

En el interior de las instalaciones, aprovechando los espacios libres del sombraje de
los paneles se utilizardn especies arbustivas, herbaceas y leguminosas subarbustivas.

2%.- Se deberdn conservar las especies vegetales naturales presentes en el terreno y
favorecer su desarrollo mediante la aplicacion de los tratamientos selvicolas o agricolas
necesarios.

La superficie que debe ser objeto de estas medidas se localizard preferentemente
en la parcela donde se ubican las instalaciones, pudiéndose utilizar otras parcelas cuando
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técnicamente se acredite tal necesidad.

S6lo se podran utilizar especies procedentes de viveros que acrediten que el
material de reproduccién forestal cumple con los requisitos minimos exigidos por la
administracién para tales fines. También, podran utilizarse especies autdctonas presentes
en la zona, y desarrolladas en linderos, majanos préximos, bordes de caminos, etc.

3. Atenerse y exigir en todo momento el resto de lo establecido y contenido en el Decreto
242/2004 Reglamento del Suelo Rustico y en la Ley 2/98 de Ordenacién del Territorio y de
la Actividad Urbanistica y en los informes sectoriales realizados por los correspondientes
organismos oficiales.

Todo ello sin perjuicio de la obtencion de los correspondientes permisos,
autorizaciones y licencias exigibles en aplicacion de la legislacion vigente.

4.3. - TORRE DE JUAN ABAD - Expediente 60/2006 sobre Calificacion Urbanistica en
suelo ristico para la Legalizacion, Ampliacion y Reforma de QUESERA, promovido por
AGRICOLA LA MERCED S.A., de conformidad con lo dispuesto en Decreto 242/2004
por el que se aprueba el Reglamento del Suelo Ristico de la Ley 2/1998 de 4 de Junio
sobre Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

CARACTERISTICAS:

- Situacién: Poligono 6, parcela 6.

- Suelo: No urbanizable.

- Superficie de la parcela: 678,2455 Ha

- Superficie a legalizar y reformar: 300 m” (Existe nave de ganado de 1.300 m%, nave de
grano de 800 m” , aprisco de 990 m® y vivienda de 1.200 m?), Reforma dentro de la
queseria existente de 37,71 m2.

- Figura de planeamiento municipal: D.S.U.

- Documentacién técnica y autor: Proyecto de legalizacion, ampliacion y reforma. José M?
Arcos Gonzélez. Ingeniero Agrénomo.

- Uso y descripcion:

La Finca La Granja estd dedicada entre otras labores agrarias, a la explotacién de
ganado ovino de la raza Manchega y para obtener un mayor valor afiadido de la leche
elaboran desde hace afios queso artesano Manchego de Calidad, prueba de ello son los
numerosos premios y galardones que con este producto han obtenido.

En la actualidad estdn procesando entre 130.000 y 150.000 litros anuales de leche de
oveja manchega procedente de su propio ganado, lo que significa que vienen elaborando
una media entre 30 y 40 quesos diarios.

Las Quesera a legalizar tiene una antigiiedad de 100 afios segun la propiedad y las
reformas son para ampliar la cdmara de secado y la cdmara de molturacion.

La quesera consta de: Almacén, sala de lavado, sala de maquinas, sala de elaboracion,
vestuarios, caldera, motores, secadero, cdmara de molturacién, ampliaciéon de cdmara de
molturacién, despacho, cdmara de conservacion y pesebres.
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ANTECEDENTES:
1. El expediente tuvo entrada en la Delegacién con fecha 21 de Noviembre de 2.006.

2. El promotor solicité Calificacién Urbanistica al Ayuntamiento con fecha 5 de Octubre de
2.006.

3. Existe informe del Técnico Municipal, de fecha 28 de Septiembre de 2.006, donde consta
entre otras consideraciones: Que el proyecto cumple con la parcela minima, retranqueos a
linderos y caminos, con la ocupacién de la Instrucciéon Técnica de Planeamiento y
L.O.T.A.U. Asi mismo consta que el Plan de Delimitacién de Suelo Urbano, no establece
la prohibicién del uso en edificacion de esta actividad en suelo rustico.

4. Transcurrido el periodo de informacién publica no ha habido alegaciones, segtiin consta en
el Certificado del Secretario del Ayuntamiento de fecha 17 de Noviembre de 2.006.

5. Transcurrido el tramite de audiencia al promotor no han existido alegaciones.
INFORME:
Examinado el expediente, se informa lo siguiente:

e [a construcciéon proyectada requerird Calificacion Urbanistica previa a la Licencia de
Obras segin se establece en el art. 37. Actos que requieren Calificacién del Decreto
242/2004 por el que se aprueba el Reglamento de Suelo Rustico de la Ley 2/1998 de 4 de
Junio de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

e Corresponde a la Consejeria competente en materia de Ordenacion Territorial y Urbanistica
otorgar la Calificacion Urbanistica, seglin se establece en el art. 42 de la mencionada
normativa.

e Los terrenos donde se ubica la construccién proyectada estdn clasificados como no
urbanizables, segin el Proyecto de Delimitacién de Suelo Urbano y segin la Disposicién
Transitoria segunda, del Reglamento del Suelo Ristico, y hasta la adaptacién al mismo de
los planes vigentes, el régimen urbanistico del suelo clasificado como no urbanizable o
rustico, serd el siguiente: “a) Cuando no esté sujeto a especificas medidas de proteccion por
la legislacion sectorial o por el planeamiento territorial y urbanistico, por razén de sus
valores naturales, ecologicos o medioambientales singulares, se le aplicard el régimen
establecido para el suelo rustico de reserva en este Reglamento.”

No consta que la ubicacion del proyecto afecte a espacios ni recursos especificamente
protegidos en la Resolucion de fecha 17 de Agosto de 2.007, de la Delegacion Provincial
de Medio Ambiente y Desarrollo Rural.

e El art. 11 del Reglamento de suelo rustico establece que en los terrenos clasificados como
suelo rustico de reserva podran llevarse a cabo con las condiciones y requisitos
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establecidos en los articulos siguientes de la mencionada normativa construcciones para
uso industriales entre los que se encuentra la legalizaciéon y reforma de la queseria
proyectada.

El art. 17. Requisitos administrativos del Reglamento de suelo rustico, establece en su
apartado a) que las obras, construcciones e instalaciones previstas deberan “Contar con la
resolucion de otorgamiento de cualesquiera concesiones, permisos o autorizaciones no
municipales legalmente exigibles y, en su caso, la declaracién de impacto ambiental”,
habiéndose presentado la siguiente documentacion:

- Resolucién, de fecha 17 de Agosto de 2.006, de la Delegacion Provincial de Medio
Ambiente y Desarrollo Rural, donde se resuelve que no es necesario someter el
proyecto de referencia al procedimiento reglado de Evaluacion de Impacto Ambiental
siempre que se realice conforme a la solicitud presentada y a las prescripciones de esta
resolucion.

- Informe de la Comisién Provincial de Saneamiento de la Actividad de fecha 28 de mayo
de 2007, calificando la actividad como molesta y nociva e imponiéndole una serie de
medidas correctoras cuyo cumplimiento es imprescindible para la concesién de Licencia
Municipal de Apertura.

- Solicitud de abastecimiento de agua a la Confederacion Hidrografica del Guadiana con
fecha 7 de Diciembre de 2.006.

- Solicitud del Ayuntamiento de vertidos de agua residuales a la Confederacion
Hidrografica del Guadiana con fecha 4 de enero de 2.007.

- Solicitud de informe relativo al acceso a la Diputacién Provincial, en fecha 28 de
Septiembre de 2.006, administracion titular de la carretera CR-624, Cézar-Valdepeias,
afectada por las instalaciones proyectadas.

El art. 43. Procedimiento de calificacién autonémica del Reglamento de suelo ristico,
establece en su punto 9, “Sin perjuicio de lo dispuesto en los nimeros anteriores, bastara
para la emision de la calificacién urbanistica que en el expediente hayan sido incorporados
copia de las solicitudes de las concesiones, permisos o0 autorizaciones, asi como el estudio
de impacto ambiental, en cuyo caso, la eficacia de la calificaciéon urbanistica quedara
condicionada a la obtencién de los correspondientes informes o resoluciones favorables, lo
que sera comprobado con el otorgamiento de la licencia municipal.”

De acuerdo con el art® 23, Actividades Industriales y Productivas, del Reglamento se
informa lo siguiente:

1. Se justifica su ubicacién en suelo ristico fundamentalmente por las caracteristicas

propias de la actividad, legalizacién y reforma de queseria para el desarrollo de la
actividad ganadera de la finca.
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2. No existencia de riesgo de formacién de nicleo de poblacion.

3. Se justifica en proyecto la resolucion de las infraestructuras y los servicios precisos para
su funcionamiento.

La parcela cumple con la superficie minima de 2 Ha (Municipio < 5.000 habitantes) que se
establece en el art. 7 para actividades industriales y productivas, de la Orden de 31-3-2003
de la Consejeria de Obras Publicas, por la que se aprueba la L.T.P. sobre requisitos
sustantivos que deberdn cumplir las obras, construcciones e instalaciones en suelo rustico.

La parcela cumple con la ocupaciéon maxima permitida del 10% en el art. 7 del mencionado
texto legal.

La construccion proyectada cumple con las determinaciones del art. 16, del Reglamento del
Suelo Rustico respecto a tener el caracter de aisladas, retranqueos a linderos y ejes de
caminos, nimero de plantas y altura de la edificacion.

El canon de participacion municipal en el uso y aprovechamiento atribuido por la
calificacion urbanistica se realizard en metélico.

ACUERDO C.P.U.:

La Comisiéon Provincial de Urbanismo acuerda OTORGAR CALIFICACION

URBANISTICA al presente expediente, por considerar que se ajusta a lo establecido en el
Decreto 242/2004 por el que se aprueba el Reglamento del Suelo Rustico de la Ley 2/1.998,
de 4 de Junio, de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica. para construcciones
a ubicar en Suelo Rustico, quedando condicionada su eficacia a que desde el Ayuntamiento se
proceda, con cardcter previo a la concesion de la correspondiente Licencia de Obras a:

1.

4.

Obtener la autorizacién de abastecimiento de agua por la Confederacion Hidrografica del
Guadiana.

Obtener la autorizacién de vertidos de aguas residuales por la Confederacion Hidrogréfica
del Guadiana.

Obtener informe favorable de la Diputaciéon Provincial, administracion titular de la
carretera CR-4128, afectada por las instalaciones proyectadas.

La superficie de terrenos que deben ser objeto de replantacion, para preservar los valores
naturales, serd como minimo de 10.000 m> (50% de la parcela minima de 20.000 m>
necesaria para la realizacion de este tipo de actuacion.), segin se establece en el art. 38 del
Reglamento de Suelo Rustico, debiendo aportarse un plano de reforestacion donde se
detalle la zona a reforestar y las especies a implantar. (La superficie de 20.000 m” podrd
ser la superficie a vincular a la Calificacién Urbanistica).
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5. Exigir el establecimiento del plan de restauracion o de obras y trabajos para la correccion
de los efectos derivados de las actividades o usos desarrollados (Art® 38 Decreto 242/2004
Reglamento suelo ristico).

6. Atenerse y exigir en todo momento el resto de lo establecido y contenido en el Decreto
242/2004 Reglamento del Suelo Rustico y en la Ley 2/98 de Ordenacién del Territorio y
de la Actividad Urbanistica y en los Informes Sectoriales emitidos por los Organismos
competentes.

Todo ello sin perjuicio de la obtencion de los correspondientes permisos,
autorizaciones y licencias exigibles en aplicacion de la legislacion vigente.

44. - ALMODOVAR DEL CAMPO - Expediente 25/2007 sobre Calificacion
Urbanistica en suelo ruastico para la Instalacion de PARQUE SOLAR
FOTOVOLTAICO “NAVALAJETA I”’, promovido por LOS OLMOS S.L. Y 19 MAS,
de conformidad con lo dispuesto en el Decreto 242/2004 por el que se aprueba el
Reglamento del Suelo Ristico de la Ley 2/1998 de 4 de Junio sobre Ordenacion del
Territorio y de la Actividad Urbanistica.

CARACTERISTICAS:

- Situacion: Poligono 32, parcela 41.

- Suelo: No urbanizable. Zona de tratamiento especial B.

- Superficie de la parcela: 76,40 Ha.

- Superficie ocupada: 18 Ha.

- Superficie a construir: 157,25 m’ (edificio de centro de transformacion)

- Figura de planeamiento municipal: N.N.S.S.

- Documentacion técnica y autor: Anteproyecto. Felipe José Zancada Gonzalez. Ingeniero
Industrial.

- Uso y descripcion: El parque solar fotovoltaico estd constituido por 360 seguidores
solares, con una potencia pico total de 1.848,96 kWp.

ANTECEDENTES:

1. El expediente ha tenido entrada en esta Delegacién Provincial con fecha 26 de Abril de
2.007, solicitando calificacion urbanistica.

2. El promotor solicit6 licencia de obras al Ayuntamiento con fecha 26 de Enero de 2.007.
3. Existe informe del Técnico Municipal, de fecha 19 de Abril de 2.007, donde consta:

Informar, que dicha explotacion estaria ubicada en suelo no urbanizable, dentro de la
zona de tratamiento especial B.

Una vez examinado el proyecto se ha verificado que se trata de una instalacion
fotovoltaica y no de una construccion, por lo que dicha instalacion no supone ningiin
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riesgo de formacion de niicleo de poblacion.

4. Transcurrido el periodo de informacién publica no ha habido alegaciones, seglin consta en
el Certificado de la Secretaria del Ayuntamiento de fecha 19 de Abril de 2.007.

5. Transcurrido el periodo de audiencia al promotor no han existido alegaciones.
INFORME:
Examinado el expediente, se informa lo siguiente:

e [a construcciéon proyectada requerird Calificacion Urbanistica previa a la Licencia de
Obras segin se establece en el art. 37. Actos que requieren Calificaciéon del Decreto
242/2004 por el que se aprueba el Reglamento de Suelo Rustico de la Ley 2/1998 de 4 de
Junio de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

e Corresponde a la Consejeria competente en materia de Ordenacion Territorial y Urbanistica
otorgar la Calificacion Urbanistica, seglin se establece en el art. 42 de la mencionada
normativa.

e [a Disposiciéon Transitoria segunda, Regulacion del Suelo Rustico en Municipios con
Planeamiento del Reglamento del Suelo Ristico, en su punto 1 establece: Desde la entrada
en vigor del presente Reglamento y hasta la adaptacién al mismo de los planes vigentes en
dicho momento o la aprobacién de nuevos planes municipales de ordenacién con arreglo a
lo previsto en él, el régimen del suelo clasificado como no urbanizable o ristico serd el
siguiente:

a) Cuando no esté sujeto a especificas medidas de proteccion por la legislacion sectorial o
por el planeamiento territorial y urbanistico, por razén de sus valores naturales, ecolégicos
o medioambientales singulares, se le aplicard el régimen establecido para el suelo ridstico
de reserva en este Reglamento.”

b) Cuando esté sujeto a especificas medidas de proteccion por la legislacion sectorial o por
el planeamiento territorial y urbanistico, por razén de sus valores naturales, ecolégicos o
medioambientales singulares, se le aplicard el régimen establecido para el suelo rdstico de
especial proteccion en este Reglamento.”

Los terrenos donde se ubica la construccion proyectada estdan clasificados como no
urbanizables (Zona de tratamiento especial B norte), segiin las Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal.

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal, no se encuentran adaptadas al
mencionado Reglamento de Suelo Riistico.

La parcela informada donde se ubica el parque solar fotovoltaico no existen espacios
naturales especialmente protegidos, segiin consta en el escrito de la Delegacion de Medio
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Ambiente y Desarrollo Rural.

El art. 11 del Reglamento de suelo rustico establece que en los terrenos clasificados como
suelo rustico de reserva podran llevarse a cabo con las condiciones y requisitos
establecidos en los articulos siguientes de la mencionada normativa, Usos dotacionales de
titularidad privada, en los que se encuentran las actividades pertenecientes al sistemas
energético.

La construccion proyectada cumple con las caracteristicas generales del suelo no
urbanizable, de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal respecto a parcela
minima, retranqueos a linderos, edificabilidad, nimero de plantas y altura de la edificacion.

El art. 17. Requisitos administrativos del Reglamento de suelo rustico, establece en su
apartado a) que las obras, construcciones e instalaciones previstas deberan “Contar con la
resolucion de otorgamiento de cualesquiera concesiones, permisos o autorizaciones no
municipales legalmente exigibles y, en su caso, la declaracién de impacto ambiental”,
habiéndose aportado la siguiente documentacion:

- Solicitud de Autorizaciéon administrativa, en la que se acompafia anteproyecto de las
instalaciones con fecha 25 de enero de 2.007, ante la Delegacion Provincial de Industria
y Tecnologia.

- Solicitud de autorizacién por el promotor a la Confederacién Hidrogréafica del Guadiana
por encontrarse las instalaciones proyectadas en la zona de policia de los arroyos
Hornillo y Navazo con fecha 23 de Julio de 2007.

- Informe del Jefe de Servicio de Evaluacion Ambiental, de la Delegacion Provincial de la
Consejeria de Medio Ambiente y Desarrollo Rural de Ciudad Real, de fecha 9 de mayo
de 2.007 entre otras consideraciones que en la parcela donde se ubica el parque solar
fotovoltaico no existen espacios naturales especialmente protegidos.

De acuerdo con el art® 29, Usos dotacionales de equipamientos hidrdulicos, energéticos,
etc. del Reglamento se justifica en el proyecto:

- Necesidad de emplazamiento en suelo rdstico, por las caracteristicas propias de la
actividad.
- Resolucién de las infraestructuras y los servicios precisos para su funcionamiento.

El art® 29 Usos dotacionales de equipamientos hidrdulicos, energéticos, de
telecomunicaciones, de residuos o de comunicaciones y transporte de titularidad privada,
en su punto 4 establece: “La superficie minima de la finca y la ocupacion por la edificacion
serd la que por ambitos y tipologia se establezca en las instrucciones Técnicas de
Planeamiento o, en su defecto, la que de manera motivada y justificada se fije en el
planeamiento.
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e En el art. 11 Obras, construcciones e instalaciones relacionadas con Usos dotacionales de
titularidad privada, de la Instruccién Técnica de Planeamiento, para elementos
pertenecientes al sistema energético en todas sus modalidades (entre las que se encuentran
las instalaciones proyectadas) se establece que la superficie minima de la finca serd la
necesaria y adecuada a los requerimientos funcionales del uso concreto que se pretende
implantar.

La parcela tiene una superficie total de 74,40 Ha m2 y la superficie ocupada por las
instalaciones proyectadas de 18 Ha, superficie necesaria para los requerimientos
funcionales de la actividad a implantar.

e Se justifica en el proyecto por el Técnico Municipal el cumplimiento del art. 10 del
Reglamento referente a la no existencia de riesgo de formacion de nicleo de poblacion.

e El canon de participacion municipal en el uso o aprovechamiento atribuido por la
calificacion urbanistica se realizard en metélico.

ACUERDO C.P.U.:

La Comisién Provincial de Urbanismo acuerda OTORGAR CALIFICACION
URBANISTICA al presente expediente, por considerar que se ajusta a lo establecido en el
Decreto 242/2004 por el que se aprueba el Reglamento del Suelo Rustico de la Ley 2/1.998,
de 4 de Junio, de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica y en las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal para construcciones a ubicar en Suelo Rustico,
quedando condicionada su eficacia a que desde el Ayuntamiento se proceda, con caracter
previo a la concesion de la correspondiente Licencia de Obras a:

1. Obtener la Autorizacion administrativa y la Aprobacion del Proyecto por la Consejeria de
Industria y Tecnologia.

2. Obtener la autorizacion de la Confederacion Hidrogréfica del Guadiana por encontrarse
las instalaciones proyectadas en la zona de policia de los arroyos Hornillo y Navazo.

3. Exigir el establecimiento del plan de restauracion o de obras y trabajos para la correccion
de los efectos derivados de las actividades o usos desarrollados (Art® 38 Decreto 242/2004
Reglamento suelo ristico).

4. Establecer necesariamente como superficie ocupada por las instalaciones de las plantas
solares térmicas y fotovoltaicas la delimitada perimetralmente por cualquier elemento fijo
de las mismas incluido su vuelo, o por el vallado cuando éste se incluya en el proyecto se
considera necesario que en el 50 % de dicha superficie se establezcan las siguientes
medidas:

1*.- Un 10% de la superficie se plantara de especies arbdreas, un 25% de especies
arbustivas y el 65% restante de especies subarbustivas y herbaceas; distribuidas del
siguiente modo:
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Se replantard el perimetro de las instalaciones favoreciendo la creacién de una
“pantalla” vegetal que integre aquélla en el entorno con especies arbéreas y arbustivas.
Para ello se utilizaran los espacios creados por el retranqueo debido a los caminos y a las
fincas colindantes o a otros elementos del territorio.

En el interior de las instalaciones, aprovechando los espacios libres del sombraje de
los paneles se utilizardn especies arbustivas, herbaceas y leguminosas subarbustivas.

2%.- Se deberan conservar las especies vegetales naturales presentes en el terreno y
favorecer su desarrollo mediante la aplicaciéon de los tratamientos selvicolas o agricolas
necesarios.

La superficie que debe ser objeto de estas medidas se localizard preferentemente
en la parcela donde se ubican las instalaciones, pudiéndose utilizar otras parcelas cuando
técnicamente se acredite tal necesidad.

S6lo se podran utilizar especies procedentes de viveros que acrediten que el
material de reproduccién forestal cumple con los requisitos minimos exigidos por la
administracién para tales fines. También, podran utilizarse especies autdctonas presentes
en la zona, y desarrolladas en linderos, majanos préximos, bordes de caminos, etc.

5. Atenerse y exigir en todo momento el resto de lo establecido y contenido en el Decreto
242/2004 Reglamento del Suelo Rustico y en la Ley 2/98 de Ordenacién del Territorio y
de la Actividad Urbanistica y en los informes sectoriales realizados por los
correspondientes organismos oficiales.

Todo ello sin perjuicio de la obtencion de los correspondientes permisos,
autorizaciones y licencias exigibles en aplicacion de la legislacion vigente.

4.5. - ALMODOVAR DEL CAMPO - Expediente 26/2007 sobre Calificacion
Urbanistica en suelo ruastico para la Instalacion de PARQUE SOLAR
FOTOVOLTAICO “NAVALAJETA II”’, promovido por LOS OLMOS S.L. Y 19 MAS,
de conformidad con lo dispuesto en el Decreto 242/2004 por el que se aprueba el
Reglamento del Suelo Ristico de la Ley 2/1998 de 4 de Junio sobre Ordenacion del
Territorio y de la Actividad Urbanistica.

CARACTERISTICAS:

- Situacion: Poligono 32, parcela 40.

- Suelo: No urbanizable. Zona de tratamiento especial B.

- Superficie de la parcela: 45,57 Ha

- Superficie ocupada: 20 Ha.

- Superficie a construir: 157,25 m’ (edificio de centro de transformacion)
- Figura de planeamiento municipal: N.N.S.S.
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- Documentacion técnica y autor: Anteproyecto. Felipe José Zancada Gonzalez. Ingeniero
Industrial.

- Uso y descripcion: El parque solar fotovoltaico estd constituido por 360 seguidores
solares, con una potencia pico total de 1.848,96 kWp.

ANTECEDENTES:

1. El expediente ha tenido entrada en esta Delegacién Provincial con fecha 26 de Abril de
2.007, solicitando calificacion urbanistica.

2. El promotor solicit6 licencia de obras al Ayuntamiento con fecha 26 de Enero de 2.007.
3. Existe informe del Técnico Municipal, de fecha 19 de Abril de 2.007, donde consta:

Informar, que dicha explotacion estaria ubicada en suelo no urbanizable, dentro de la
zona de tratamiento especial B.

Una vez examinado el proyecto se ha verificado que se trata de una instalacion
fotovoltaica y no de una construccion, por lo que dicha instalacion no supone ningiin
riesgo de formacion de niicleo de poblacion.

4. Transcurrido el periodo de informacién publica no ha habido alegaciones, segtin consta en
el Certificado de la Secretaria del Ayuntamiento de fecha 19 de Abril de 2.007.

5. Transcurrido el periodo de audiencia al promotor no han existido alegaciones.
INFORME:
Examinado el expediente, se informa lo siguiente:

e [a construcciéon proyectada requerird Calificacion Urbanistica previa a la Licencia de
Obras segin se establece en el art. 37. Actos que requieren Calificaciéon del Decreto
242/2004 por el que se aprueba el Reglamento de Suelo Rustico de la Ley 2/1998 de 4 de
Junio de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

e Corresponde a la Consejeria competente en materia de Ordenacion Territorial y Urbanistica
otorgar la Calificacion Urbanistica, segin se establece en el art. 42 de la mencionada
normativa.

e [a Disposiciéon Transitoria segunda, Regulacion del Suelo Rustico en Municipios con
Planeamiento del Reglamento del Suelo Ristico, en su punto 1 establece: Desde la entrada
en vigor del presente Reglamento y hasta la adaptacién al mismo de los planes vigentes en
dicho momento o la aprobacién de nuevos planes municipales de ordenacién con arreglo a
lo previsto en él, el régimen del suelo clasificado como no urbanizable o ristico serd el
siguiente:
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a) Cuando no esté sujeto a especificas medidas de proteccion por la legislacion sectorial o
por el planeamiento territorial y urbanistico, por razén de sus valores naturales, ecolégicos
o medioambientales singulares, se le aplicard el régimen establecido para el suelo ridstico
de reserva en este Reglamento.”

b) Cuando esté sujeto a especificas medidas de proteccion por la legislacion sectorial o por
el planeamiento territorial y urbanistico, por razén de sus valores naturales, ecolégicos o
medioambientales singulares, se le aplicard el régimen establecido para el suelo ridstico de
especial proteccion en este Reglamento.”

Los terrenos donde se ubica la construccion proyectada estdan clasificados como no
urbanizables (Zona de tratamiento especial B norte), segiin las Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal.

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal, no se encuentran adaptadas al
mencionado Reglamento de Suelo Riistico.

La parcela informada donde se ubica el parque solar fotovoltaico no existen espacios
naturales especialmente protegidos, segiin consta en el escrito de la Delegacion de Medio
Ambiente y Desarrollo Rural.

El art. 11 del Reglamento de suelo rustico establece que en los terrenos clasificados como
suelo rustico de reserva podran llevarse a cabo con las condiciones y requisitos
establecidos en los articulos siguientes de la mencionada normativa, Usos dotacionales de
titularidad privada, en los que se encuentran las actividades pertenecientes al sistemas
energético.

La construccion proyectada cumple con las caracteristicas generales del suelo no
urbanizable, de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal respecto a parcela
minima, retranqueos a linderos, edificabilidad, nimero de plantas y altura de la edificacion.

El art. 17. Requisitos administrativos del Reglamento de suelo rustico, establece en su
apartado a) que las obras, construcciones e instalaciones previstas deberdn “Contar con la
resolucion de otorgamiento de cualesquiera concesiones, permisos o autorizaciones no
municipales legalmente exigibles y, en su caso, la declaracion de impacto ambiental”,
habiéndose aportado la siguiente documentacion:

- Solicitud de Autorizaciéon administrativa, en la que se acompafia anteproyecto de las
instalaciones con fecha 25 de enero de 2.007, ante la Delegacion Provincial de Industria
y Tecnologia.

- Solicitud de autorizacién por el promotor a la Confederaciéon Hidrogréafica del Guadiana

por encontrarse las instalaciones proyectadas en la zona de policia del arroyo Hornillo
con fecha 23 de Julio de 2007.
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- Informe del Jefe de Servicio de Evaluacion Ambiental, de la Delegacion Provincial de la
Consejeria de Medio Ambiente y Desarrollo Rural de Ciudad Real, de fecha 9 de mayo
de 2.007 entre otras consideraciones que en la parcela donde se ubica el parque solar
fotovoltaico no existen espacios naturales especialmente protegidos.

e De acuerdo con el art® 29, Usos dotacionales de equipamientos hidrdulicos, energéticos,
etc. del Reglamento se justifica en el proyecto:

- Necesidad de emplazamiento en suelo rdstico, por las caracteristicas propias de la
actividad.
- Resolucién de las infraestructuras y los servicios precisos para su funcionamiento.

e El art® 29 Usos rotacionales de equipamientos hidraulicos, energéticos, de
telecomunicaciones, de residuos o de comunicaciones y transporte de titularidad privada,
en su punto 4 establece: “ La superficie minima de la finca y la ocupacién por la
edificacion serd la que por dmbitos y tipologia se establezca en las instrucciones Técnicas
de Planeamiento o, en su defecto, la que de manera motivada y justificada se fije en el
planeamiento.

e En el art. 11 Obras, construcciones e instalaciones relacionadas con Usos dotacionales de
titularidad privada, de la Instruccién Técnica de Planeamiento, para elementos
pertenecientes al sistema energético en todas sus modalidades (entre las que se encuentran
las instalaciones proyectadas) se establece que la superficie minima de la finca serd la
necesaria y adecuada a los requerimientos funcionales del uso concreto que se pretende
implantar.

La parcela tiene una superficie total de 45,57 Ha y la superficie ocupada por las
instalaciones proyectadas de 20 ha, superficie necesaria para los requerimientos funcionales
de la actividad a implantar.

e Se justifica en el proyecto por el Técnico Municipal el cumplimiento del art. 10 del
Reglamento referente a la no existencia de riesgo de formacion de nicleo de poblacion.

e El canon de participacién municipal en el uso o aprovechamiento atribuido por la
calificacién urbanistica se realizard en metélico.

ACUERDO C.P.U.:

La Comisién Provincial de Urbanismo acuerda OTORGAR CALIFICACION
URBANISTICA al presente expediente, por considerar que se ajusta a lo establecido en el
Decreto 242/2004 por el que se aprueba el Reglamento del Suelo Rustico de la Ley 2/1.998,
de 4 de Junio, de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica y en las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal para construcciones a ubicar en Suelo Rustico,
quedando condicionada su eficacia a que desde el Ayuntamiento se proceda, con caracter
previo a la concesion de la correspondiente Licencia de Obras a:
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1. Obtener la Autorizacion administrativa y la Aprobacion del Proyecto por la Consejeria de
Industria y Tecnologia.

2. Obtener la autorizacion de la Confederacion Hidrogréfica del Guadiana por encontrarse
las instalaciones proyectadas en la zona de policia del arroyo Hornillo.

3. Exigir el establecimiento del plan de restauracion o de obras y trabajos para la correccion
de los efectos derivados de las actividades o usos desarrollados (Art® 38 Decreto 242/2004
Reglamento suelo ristico).

4. Establecer necesariamente como superficie ocupada por las instalaciones de las plantas
solares térmicas y fotovoltaicas la delimitada perimetralmente por cualquier elemento fijo
de las mismas incluido su vuelo, o por el vallado cuando éste se incluya en el proyecto se
considera necesario que en el 50 % de dicha superficie se establezcan las siguientes
medidas:

1*.- Un 10% de la superficie se plantara de especies arbdreas, un 25% de especies
arbustivas y el 65% restante de especies subarbustivas y herbaceas; distribuidas del
siguiente modo:

Se replantard el perimetro de las instalaciones favoreciendo la creaciéon de una
“pantalla” vegetal que integre aquélla en el entorno con especies arbéreas y arbustivas.
Para ello se utilizaran los espacios creados por el retranqueo debido a los caminos y a las
fincas colindantes o a otros elementos del territorio.

En el interior de las instalaciones, aprovechando los espacios libres del sombraje de
los paneles se utilizardn especies arbustivas, herbaceas y leguminosas subarbustivas.

2%.- Se deberdn conservar las especies vegetales naturales presentes en el terreno y
favorecer su desarrollo mediante la aplicacion de los tratamientos selvicolas o agricolas
necesarios.

La superficie que debe ser objeto de estas medidas se localizard preferentemente
en la parcela donde se ubican las instalaciones, pudiéndose utilizar otras parcelas cuando
técnicamente se acredite tal necesidad.

S6lo se podran utilizar especies procedentes de viveros que acrediten que el
material de reproduccién forestal cumple con los requisitos minimos exigidos por la
administracion para tales fines. También, podran utilizarse especies autdctonas presentes
en la zona, y desarrolladas en linderos, majanos préximos, bordes de caminos, etc.

5. Atenerse y exigir en todo momento el resto de lo establecido y contenido en el Decreto
242/2004 Reglamento del Suelo Rustico y en la Ley 2/98 de Ordenacién del Territorio y
de la Actividad Urbanistica y en los informes sectoriales realizados por los
correspondientes organismos oficiales.
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Todo ello sin perjuicio de la obtencion de los correspondientes permisos,
autorizaciones y licencias exigibles en aplicacion de la legislacion vigente.

4.6. - ARGAMASILLA DE ALBA - Expediente 39/2007 sobre Calificacion Urbanistica
en suelo ristico para la construccién de PLANTA DOSIFICADORA DE HORMIGON,
promovido por HORMIGONES Y ARIDOS PARRA, S.L., de conformidad con lo
dispuesto en la Ley 2/1998 de 4 de Junio sobre Ordenacion del Territorio y de la
Actividad Urbanistica, modificada por la Ley 1/2003, de 17 de Enero.

CARACTERISTICAS:

- Situacion: Poligono 19, parcelas 100y 102.

- Suelo: No urbanizable (Agricola-forestal).

- Superficie de la parcela a vincular: 48.490 m*

" Superficie a construir: 1.418,56 m’ (1.386 m? nave estacionamiento de camiones y 32,56
m? caseta de mando)

- Figura de planeamiento municipal: N.N.S.S.

- Documentacién técnica y autor: Estudio Basico de construccién de planta dosificadora
de hormigén y naves anexas. Luis Redondo Lépez. Ingeniero Técnico Industrial.

ANTECEDENTES:

1. El expediente ha tenido entrada en esta Delegacion Provincial con fecha 7 de Junio de
2.007, solicitando calificacion urbanistica.

2. El promotor solicité calificacién urbanistica al Ayuntamiento con fecha 28 de Junio de
2005.

3. Informe del Guarda Rural, de fecha 29 de Junio de 2005, donde consta, entre otras
consideraciones:

Con relacion a la solicitud para Licencia Municipal de Obras Hormigones y Aridos
Parra, S.L. con Registro de Entrada n° 3999 de fecha 26 de Septiembre de 2005, mediante
la cual viene a solicitar obras de Central Dosificadora de Hormigon en parcelas riisticas
correspondientes al poligono 19 parcela/s 100 y 102. Personado en las parcela/s en la
cual se solicita construir, se pudo comprobar los siguientes:

1°.- Parcela/s riistica/s situadas dentro de la zona regable del Pantano de Pefiarroya,
sita en el paraje “Canto Grande”, poligono 19 parcela/s 100 y 102 de una superficie
respectiva de 2,6402 y 2,1586 Has de terreno con clasificacion catastral de labor riego en
la actualidad las parcelas 102 y 100, no se dedican a la agricultura.

2°- Decir que las obras solicitadas se encuentran ejecutadas en la actualidad,
encontrdandose las citadas parcelas valladas en su perimetro.

4. Informe del Técnico Municipal, de fecha 23 de febrero de 2007, donde consta:
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Una vez revisada la documentacion presentada y analizada la naturaleza de la

actividad, se informa:

* Dentro del radio de 300,00 m, que marca las N.N.S.S. Municipales para definir la
formacion de niicleo de poblacion (riesgo), no existen 3 edificaciones (se contabilizan los
dos chalet quedando fuera la nave agricola y la bodega); por lo tanto no existe riesgo de
formacion de niicleo de poblacion.

* Se deberdn guardar los retranqueos minimos exigibles respecto a linderos, caminos y
carreteras.

* La ocupacion es inferior a la mdxima permitida.
* La superficie de la parcela es superior a la minima exigida para usos industriales.

* Se excede la altura mdxima permitida de 8,50 m (silos de 14,00 m), pero se entiende
Jjustificado este exceso por la naturaleza de la actividad.

* No se construyen viviendas.

* Se justifica el emplazamiento de esta industria en suelo riustico de reserva por el
trdansito de camiones hormigonera y por la gran extension de terreno que precisa y del que
el Poligono Industrial Municipal no dispone.

Una vez revisada la documentacion presentada se entiende justificado el
emplazamiento de esta industria en suelo ristico de reserva.

. La Junta Local de Gobierno del Ayuntamiento, en sesioén celebrada el dia 15 de Marzo de
2.006, acuerda:

Primero: Conceder Licencia Municipal para la instalacion de la actividad de Central
Dosificadora de Hormigon, con emplazamiento en Parcelas n® 100 y 102 de este T.M. de
Argamasilla de Alba, a favor de la mercantil Hormigones y Aridos Parra, S.L.

Segundo: Trasladar a la solicitante el informe/requerimiento efectuado desde la
Comision Provincial de Saneamiento, relativo a las medidas correctoras de obligado
cumplimiento, todo ello para que con cardcter previo al otorgamiento de la licencia
municipal de funcionamiento de la actividad de que se trata sean adoptadas por la misma.

Tercero: Dése traslado del presente a la entidad solicitante y servicios municipales
competente, para su conocimiento y efectos.

. Escrito del Ayuntamiento al promotor, Hormigones y Aridos Parra, S.L., de fecha 26 de
Febrero de 2007 donde consta:

128



En relacion a la solicitud de reclamacion de fecha 9 de Febrero de 2.007, emitida por
D. Florencio Sevilla Lara, en la que se reclama por obras y vertidos en finca colindante,
con ubicacion en Poligono 19 - Parcela 99, de este término municipal de Argamasilla de
Alba.

Una vez analizada la situacion motivo de reclamacion, se informa:

En _cuanto al retranqueo:

Tanto las tinajas como la caseta construida no cumplen los retranqueos exigidos por
las N.N.S.S. Municipales y el Reglamento de Suelo Riistico de la Ley 2/1998, de 4 de junio,
de Ordenacion del Territorio y de la actividad urbanistica, especificados en el punto
anterior.

En cuanto a la existencia de bidones de liguidos y aceite almacenados junto a la
valla, restos de basuras, pldsticos y blogues:

Las tinajas tienen pérdida de agua y ademds se producen vertidos de otros productos.

Tras lo expuesto se determina que se deben tomar las siguientes medidas:

* Se procederd a restablecer la legalidad urbanistica en cuanto a los retranqueos,
realizando los trabajos que sean necesarios.

* Se procederd a mantener los terrenos en condiciones de seguridad, salubridad,
ornato publico y decoro, realizando los trabajos y obras que sean precisos.

* Los posibles residuos procedentes del mantenimiento de la maquinaria (aceites,
filtros, envases...) serdn retirados por Gestor Autorizado de Residuos Peligrosos.

. Informe del Guarda Rural, de fecha 16 de mayo de 2007, sobre Diligencias de seguimiento
de obras, donde consta:

La presente diligencia se extiende para hacer constar, que con relacion a las
construcciones y otras instalaciones que HORMIGONES Y ARIDOS PARRA S.L., ha
realizado junto a la parcela n° 99 del poligono 19 del Sr. Sevilla Lara.

Personado, en la parcela arriba indicada, se pudo comprobar lo siguiente: Que la
caseta ha sido demolida, las tinajas han sido retiradas a una distancia aprox., de 6 ml y
también han sido retirados todo tipo de contenedores que existian a lo largo de la valla
junto a la citada parcela (ver fotografias adjuntas). Decir igualmente que junto a la valla
han plantado cipreses (ver fotografia adjunta), segiin manifiesta el Sr. Parra para
proteger que no pase ningiin elemento de desperdicio, ni de otro tipo a la parcela del Sr.
Sevilla, decir también que junto a la valla han dejado la instalacion de una bomba de
bombeo de agua, la cual el Sr. Parra dice que si tuvieran que desplazarla para adentro se
les diga que no tienen ningiin inconveniente.
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8. Certificado de la Secretaria acctal. del Ayuntamiento, de fecha 1 de junio de 2007, donde
consta:

Que consultados los documentos obrantes en esta Secretaria de mi cargo, resulta que
mediante escrito con registro de entrada 1312 de fecha 19 de mayo de 2007, presentado a
través del Servicio de Correos y Telégrafos mediante correo certificado en fecha 16 de
marzo de 2007, por D. Carlos M* Parra Garcia, en nombre y representacion de la
Asociacion Nacional Espaiiola de Fabricantes de Hormigon Preparado, se presenta
escrito de alegaciones al expediente promovido por la mercantii ARIDOS Y
HORMIGONES PARRA, SL, en relacion a la solicitud de calificacion urbanistica para
instalacion de planta de fabricacion de hormigon y naves anexas en suelo ristico de
reserva del Poligono 19, parcelas 100 y 102 de este T.M. de Argamasilla de Alba, por el
que en sintesis se viene a solicitar se dicte resolucion por la que se deniegue la citada
calificacion urbanistica, asi como la inmediata suspension de la actividad.

9. Transcurrido el tramite de audiencia al promotor no han existido alegaciones.
INFORME:
Examinado el expediente, se informa lo siguiente:

e [a construcciéon proyectada requerird Calificacion Urbanistica previa a la Licencia de
Obras segin se establece en el art. 37. Actos que requieren Calificaciéon del Decreto
242/2004 por el que se aprueba el Reglamento de Suelo Rustico de la Ley 2/1998 de 4 de
Junio de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

e Corresponde a la Consejeria competente en materia de Ordenacion Territorial y Urbanistica
otorgar la Calificacion Urbanistica, seglin se establece en el art. 42 de la mencionada
normativa.

e [os terrenos donde se ubica la construccién proyectada estdn clasificados como no
urbanizables comun, segin las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal y segun la
Disposicién Transitoria segunda, del Reglamento del Suelo Rustico, en Municipios con
planeamiento, y hasta la adaptacion al mismo de los planes vigentes, el régimen urbanistico
del suelo clasificado como no urbanizable o rustico, serd el siguiente: “a) Cuando no esté
sujeto a especificas medidas de proteccion por la legislacion sectorial o por el planeamiento
territorial y urbanistico, por razén de sus valores naturales, ecol6gicos o medioambientales
singulares, se le aplicard el régimen establecido para el suelo rdstico de reserva en este
Reglamento.”

Existen informes de la Delegaciéon de Medio Ambiente y Desarrollo Rural donde
consta que en las parcelas 100 y 102 del poligono 19 no albergan recurso ni espacio
especialmente protegido por la normativa de conservacion de la naturaleza.
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e El art. 11 del Reglamento de suelo rustico establece que en los terrenos clasificados como
suelo rustico de reserva podran llevarse a cabo con las condiciones y requisitos
establecidos en los articulos siguientes de la mencionada normativa, construcciones para
usos industriales.

e El art. 17. Requisitos administrativos del Reglamento de suelo rustico, establece en su
apartado a) que las obras, construcciones e instalaciones previstas deberan “Contar con la
resolucion de otorgamiento de cualesquiera concesiones, permisos o autorizaciones no
municipales legalmente exigibles y, en su caso, la declaracién de impacto ambiental”,
habiéndose presentado la siguiente documentacion:

o Informe favorable de la Comisién Provincial de Saneamiento con la calificacion de
MOLESTA, imponiéndole una serie de medidas correctoras, cuyo cumplimiento es
imprescindible para la concesion de Licencia Municipal de Apertura.

o Informe del Jefe de Servicio de Evaluacion Ambiental de la Delegaciéon de Medio
Ambiente y Desarrollo Rural, de fecha 8 de Julio de 2.007, donde consta:

En relacion a su solicitud de informe sobre ubicacion y, en su caso, incidencia en el
Medio Ambiente (Espacios Naturales Protegidos, zonas sensibles, impacto
ambiental...), de la construccion de una “Planta dosificadora de hormigon” en el t.m.
de Argamasilla de Alba, al objeto de evaluarlo en la Comision Provincial de
Urbanismo le comunico:

Respecto a las competencias de este Servicio la actividad no se encuentra recogida
en ninguno de los anexos del Decreto 178/2002, de 17 de Diciembre, por el que se
aprueba el Reglamento de desarrollo de la Ley 5/1999, de 8 de Abril, de Evaluacion de
Impacto Ambiental en Castilla-La Mancha, norma aplicable en este caso.

En cuanto a su ubicacion, las parcelas 100y 102 del poligono 19 de ese municipio,
no albergan recursos ni espacios especificamente protegidos por la normativa de
conservacion de la naturaleza.

Por iiltimo con fecha 15 de Febrero de 2.006 este servicio emitio informe a peticion
de la Comision Provincial de Saneamiento cuya copia adjunto. Entre las medidas
correctoras aplicadas figuraba la aprobacion del proyecto de medidas correctoras de
la contaminacion atmosférica, antes de la puesta en marcha de la actividad. A fecha de
hoy no se ha resuelto la aprobacion del proyecto citado.

- Solicitud de autorizacién a la Delegacion Provincial de Obras Publicas con fecha 20 de
Julio de 2.007.

e El art. 43. Procedimiento de calificacion autonémica del Reglamento de suelo ristico,
establece en su punto 9, “Sin perjuicio de lo dispuesto en los nimeros anteriores, bastara
para la emision de la calificacion urbanistica que en el expediente hayan sido incorporados
copia de las solicitudes de las concesiones, permisos o autorizaciones, asi como el estudio
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de 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 sera comprobado con el otorgamiento de la licencia municipal.”

La parcela cumple con la superficie minima de 3 Ha (Municipio > 5.000 habitantes) que se
establece en el art. 7 para actividades industriales y productivas, de la Orden de 31-3-2003
de la Consejeria de Obras Publicas, por la que se aprueba la L.T.P. sobre requisitos
sustantivos que deberdn cumplir las obras, construcciones e instalaciones en suelo rustico.

La construccién proyectada cumple con la ocupaciéon méxima permitida del 10% en el art.
7 del mencionado texto legal.

Se justifica en el proyecto por el Técnico Municipal el cumplimiento del art. 10 del
Reglamento de Suelo Rustico, referente a la no existencia de riesgo de formacién de nicleo
de poblacion.

Se justifica en el proyecto su emplazamiento en Suelo Rustico por los siguientes motivos:

o El transito de camiones hormigonera inherente a la actividad hace que el municipio
recomiende el alejamiento del nicleo poblacional debido a que ya son suficientes los
trastornos que estos vehiculos pesados originan en sus desplazamientos a las obras que
abastecen cuanto mds para que el centro de operaciones esté dentro de la poblacion.

o Actualmente la localidad tiene un poligono industrial cuyas parcelas se encuentran
mayoritariamente adjudicadas y las existentes no estdn concentradas por lo que la
superficie necesaria para realizar la actividad no es suficiente teniendo en cuenta el
volumen de aridos que debe almacenar la planta y las distancias minimas necesarias
para las operaciones de llenado con vehiculos de grandes dimensiones.

De acuerdo con el art® 23, Actividades Industriales y Productivas del Reglamento de Suelo
Rustico se informa lo siguiente:

1. Se justifica por el Técnico Municipal la no existencia de riesgo de formacién de nicleo
de poblacién y el emplazamiento de esta industria en suelo rdstico de reserva por el
transito de camiones hormigonera y por la gran extension de terreno que precisa y del
que el Poligono Industrial Municipal no dispone.

2. Se justifica en proyecto la resolucion de las infraestructuras y los servicios precisos para
su funcionamiento.

La construcciéon proyectada cumple con pardmetros urbanisticos de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal respecto a: parcela minima (10.000 m2),
edificabilidad (0.20 m3/m2), ocupacién (20 %), nimero de plantas (1), retranqueos a
linderos (> Hy > 3,50 m).
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ACUERDO C.P.U.:

La Comisién Provincial de Urbanismo acuerda OTORGAR CALIFICACION
URBANISTICA al presente expediente, por considerar que se ajusta a lo establecido en el
Decreto 242/2004 por el que se aprueba el Reglamento del Suelo Rustico de la Ley 2/1.998,
de 4 de Junio, de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica y en las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal para construcciones a ubicar en Suelo Rustico,
quedando condicionada su eficacia a que desde el Ayuntamiento se proceda, con caracter
previo a la concesion de la correspondiente Licencia de Obras a:

1. Obtener la autorizacién de la Delegacion de Ordenacion del Territorio y Vivienda (antes
Obras Publicas).

2. Exigir el establecimiento del plan de restauracion o de obras y trabajos para la correccion
de los efectos derivados de las actividades o usos desarrollados (Art® 38 Decreto 242/2004
Reglamento suelo ristico).

3. La superficie de terrenos que deben ser objeto de replantacion, para preservar los valores
naturales, serd como minimo de 24.245 m> (50% de la parcela minima de 48.490 m>
necesaria para la realizacion de este tipo de actuacidn), segun se establece en el art. 38 del
Reglamento de Suelo Rustico.

4. Atenerse y exigir en todo momento el resto de lo establecido y contenido en el Decreto
242/2004 Reglamento del Suelo Rustico y en la Ley 2/98 de Ordenacién del Territorio y
de la Actividad Urbanistica y en los informes sectoriales realizados por los
correspondientes organismos oficiales.

Todo ello sin perjuicio de la obtencion de los correspondientes permisos,
autorizaciones y licencias exigibles en aplicacion de la legislacion vigente.

4.7. - MORAL DE CALATRAVA - Expediente 42/2007 sobre Calificacion Urbanistica
en suelo rastico para PLANTA SOLAR FOTOVOLTAICA, promovido por CAMPO
FOTOVOLTAICO MORAL 1 S.L., de conformidad con lo dispuesto en el Decreto
242/2004 por el que se aprueba el Reglamento del Suelo Rustico de la Ley 2/1998 de 4 de
Junio sobre Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

CARACTERISTICAS:

- Situacion: Poligono 2, parcela 289.

- Suelo: No urbanizable.

- Superficie de la parcela: 21.854 m*

- Superficie a construir: 17,59 m* (C. Transformacion y caseta de inversor y protecciones)

- Figura de planeamiento municipal: N.N.S.S.

- Documentacion técnica y autor: Proyecto Técnico. José Manuel Lépez Flores y Ratl
Vicente Hidalgo. Ingenieros Técnicos Industriales.
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ANTECEDENTES:

1. El expediente ha tenido entrada en esta Delegacién Provincial con fecha 12 de Julio de
2.007, solicitando calificacion urbanistica.

2. El promotor solicité calificacion urbanistica al Ayuntamiento con fecha 30 de Mayo de
2.007.

3. Existe Informe del Técnico Municipal, de fecha 9 de Julio de 2.007, donde consta:

1°.- De la inexistencia de riesgo de formacion de niicleo de poblacion, ya que la
construccion objeto de calificacion urbanistica no formard niicleo de edificaciones,
familias y bienes con caracteristicas peculiares propias dentro del municipio de Moral.

2°- Las edificaciones existentes en el entorno del emplazamiento de la construccion
objeto de calificacion urbanistica son las recogidas en el informe emitido con fecha actual
por el guarda rural Sr. D. Antonino Ruiz Robledo.

3°- La solicitud de la promotora es conforme a la ordenacion urbanistica y el
planeamiento aplicable al ajustarse tanto en uso del suelo, como superficie y edificacion al
contenido de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Urbanistico Municipal aprobadas
definitivamente con fecha 26.8.1993 y a la normativa urbanistica autonomica vigente
actualmente, texto refundido de la LOTAU y RSU, por lo que queda suficientemente
justificada la necesidad y conveniencia de emision de calificacion urbanistica como
requisito previo e imprescindible para la concesion de las correspondientes licencias
municipales de construccion y de instalacion y funcionamiento.

4. Transcurrido el periodo de informacion publica no han existido alegaciones, segin consta
en el Certificado de la Secretaria del Ayuntamiento de fecha 9 de Julio de 2.007.

5. Transcurrido el periodo de audiencia al promotor no han existido alegaciones.
INFORME:
Examinado el expediente, se informa lo siguiente:

e [a construcciéon proyectada requerird Calificacion Urbanistica previa a la Licencia de
Obras segin se establece en el art. 37. Actos que requieren Calificacién del Decreto
242/2004 por el que se aprueba el Reglamento de Suelo Rustico de la Ley 2/1998 de 4 de
Junio de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

e Corresponde a la Consejeria competente en materia de Ordenacion Territorial y Urbanistica

otorgar la Calificacion Urbanistica, seglin se establece en el art. 42 de la mencionada
normativa.
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e Los terrenos donde se ubica la construccién proyectada estdn clasificados como no
urbanizables, segtiin las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal y seguin la
Disposicién Transitoria segunda, del Reglamento del Suelo Rustico, y hasta la adaptacion
al mismo de los planes vigentes, el régimen urbanistico del suelo clasificado como no
urbanizable o ristico, serd el siguiente: “a) Cuando no esté sujeto a especificas medidas de
proteccién por la legislacion sectorial o por el planeamiento territorial y urbanistico, por
razon de sus valores naturales, ecoldgicos o medioambientales singulares, se le aplicard el
régimen establecido para el suelo ristico de reserva en este Reglamento.”

La ubicacion de la planta no supone afeccion sobre recursos naturales ni dreas
protegidas segiin consta en el informe de la Delegacion de Medio Ambiente y Desarrollo
Rural.

e El art. 11 del Reglamento de suelo rustico establece que en los terrenos clasificados como
suelo rustico de reserva podran llevarse a cabo con las condiciones y requisitos
establecidos en los articulos siguientes de la mencionada normativa, Usos dotacionales de
titularidad privada, en los que se encuentran las actividades pertenecientes al sistemas
energético.

e [Las instalaciones proyectadas cumplen con las determinaciones del art. 16, del Reglamento
del Suelo Rustico respecto a tener el cardcter de aisladas, retranqueos a linderos y ejes de
caminos, nimero de plantas y altura de la edificacion.

e El art. 17. Requisitos administrativos del Reglamento de suelo rustico, establece en su
apartado a) que las obras, construcciones e instalaciones previstas deberan “Contar con la
resolucion de otorgamiento de cualesquiera concesiones, permisos o autorizaciones no
municipales legalmente exigibles y, en su caso, la declaracién de impacto ambiental”,
habiéndose aportado la siguiente documentacion:

- Informe del Jefe de Servicio de Calidad Ambiental de la Delegacién Provincial de
Medio Ambiente y Desarrollo Rural, de fecha 20 de Febrero de 2.006, donde consta:

La instalacion proyectada en poligono 2, parcela 289, no requiere su sometimiento
al procedimiento reglado dispuesto en el Decreto 178/2002, de 17 de Diciembre, por el
que se aprueba el reglamento de desarrollo de la Ley 5/1999, de 8 de Abril, de
Evaluacion de Impacto Ambiental en Castilla-La Mancha.

Respecto a la Ley 9/1999 de Conservacion de la Naturaleza de Castilla-La Mancha,
la ubicacion de la planta no supone afeccion sobre recursos naturales ni dreas
protegidas. No obstante, en el caso de requerir la eliminacion de vegetacion natural
deberd obtener la autorizacion expresa a que hace referencia el Decreto 73/1990, de 21
de Junio, por el que se aprueba el reglamento para la ejecucion de la Ley 2/1988, de 31
de Mayo, de conservacion de suelos y proteccion de cubiertas vegetales naturales.

En cuanto a la conexion con la red eléctrica proxima, la linea que se construya tiene
que cumplir las normas técnicas aprobadas por el Decreto 5/1999 por el que se
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establecen normas para instalaciones aéreas en alta tension y lineas aéreas en baja
tension con fines de proteccion de avifauna.

- Informe favorable del proyecto por la Delegacion Provincial de Cultura, de fecha 22 de
Junio de 2.007.

- Resolucién de 22 de marzo de 2007 de la Direccion General de Industria y Energia de
autorizacion administrativa de “Instalacién solar fotovoltaica de 80 kw, centros de
transformacion y derivacién en media tensién en Moral de Calatrava (Ciudad Real)”.

- Resolucién de 22 de marzo de 2007 de la Direccion General de Industria y Energia de
aprobacién del proyecto de “Instalacion solar fotovoltaica de 80 kw, centros de
transformacion y derivacién en media tensién en Moral de Calatrava (Ciudad Real)”.

- Informe de la Confederacion Hidrogréafica del Guadiana, de fecha 9 de Enero de 2.006,
donde consta:

Con fecha 15-11-06 y registro de entrada 23-11-06, la Delegacion Provincial en
Ciudad Real de la Consejeria de Industria y Tecnologia de la Junta de Comunidades de
Castilla-La Mancha, remite separata técnica de la L.M.T., primer tramo subterrdneo de
105 M/L, situado en las parcelas 226, 288 y 289 del Poligono 2 del t.m. de Moral de
Calatrava (Ciudad Real), promovido por la mercantii CAMPO FOTOVOLTAICO
MORAL 1, S.L., al objeto de que se informe lo que proceda en relacion a posible
afeccion al Dominio Publico Hidrdulico.

e De acuerdo con el art® 29, Usos dotacionales de equipamientos hidrdulicos, energéticos,
etc. del Reglamento se justifica en el proyecto:

- Necesidad de de emplazamiento en suelo rdstico por las caracteristicas propias de la
instalacion fotovoltaica.
- Resolucién de las infraestructuras y los servicios precisos para su funcionamiento.

e En el art. 11 Obras, construcciones e instalaciones relacionadas con Usos dotacionales de
titularidad privada, de la Instruccion Técnica de Planeamiento, para elementos
pertenecientes al sistema energético en todas sus modalidades (entre las que se encuentran
las instalaciones proyectadas) se establece que la superficie minima de la finca serd la
necesaria y adecuada a los requerimientos funcionales del uso concreto que se pretende
implantar.

La parcela tiene una superficie total de 21.854 m2, superficie necesaria para los
requerimientos funcionales de la actividad a implantar.

ACUERDO C.P.U.:

La Comisién Provincial de Urbanismo acuerda OTORGAR CALIFICACION
URBANISTICA al presente expediente, por considerar que se ajusta a lo establecido en el
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Decreto 242/2004 por el que se aprueba el Reglamento del Suelo Rustico de la Ley 2/1.998,
de 4 de Junio, de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica. para construcciones
a ubicar en Suelo Rustico, quedando condicionada su eficacia a que desde el Ayuntamiento se
proceda, con carécter previo a la concesion de la correspondiente Licencia de Obras a:

1.

2.

3.

Exigir el establecimiento del plan de restauracién o de obras y trabajos para la correccién
de los efectos derivados de las actividades o usos desarrollados (Art® 38 Decreto 242/2004
Reglamento suelo ristico).

Establecer necesariamente como superficie ocupada por las instalaciones de las plantas
solares térmicas y fotovoltaicas la delimitada perimetralmente por cualquier elemento fijo
de las mismas incluido su vuelo, o por el vallado cuando éste se incluya en el proyecto se
considera necesario que en el 50 % de dicha superficie se establezcan las siguientes
medidas:

1*.- Un 10% de la superficie se plantard de especies arbdreas, un 25% de especies
arbustivas y el 65% restante de especies subarbustivas y herbaceas; distribuidas del
siguiente modo:

Se replantard el perimetro de las instalaciones favoreciendo la creacién de una
“pantalla” vegetal que integre aquélla en el entorno con especies arbéreas y arbustivas.
Para ello se utilizardn los espacios creados por el retranqueo debido a los caminos y a las
fincas colindantes o a otros elementos del territorio.

En el interior de las instalaciones, aprovechando los espacios libres del sombraje de
los paneles se utilizardn especies arbustivas, herbaceas y leguminosas subarbustivas.

2%.- Se deberan conservar las especies vegetales naturales presentes en el terreno y
favorecer su desarrollo mediante la aplicacién de los tratamientos selvicolas o agricolas
necesarios.

La superficie que debe ser objeto de estas medidas se localizard preferentemente
en la parcela donde se ubican las instalaciones, pudiéndose utilizar otras parcelas cuando
técnicamente se acredite tal necesidad.

Sélo se podran utilizar especies procedentes de viveros que acrediten que el
material de reproduccién forestal cumple con los requisitos minimos exigidos por la
administracién para tales fines. También, podran utilizarse especies autdctonas presentes
en la zona, y desarrolladas en linderos, majanos préximos, bordes de caminos, etc.

Atenerse y exigir en todo momento el resto de lo establecido y contenido en el Decreto
242/2004 Reglamento del Suelo Rustico y en la Ley 2/98 de Ordenacién del Territorio y
de la Actividad Urbanistica y en los informes sectoriales realizados por los
correspondientes organismos oficiales.

Todo ello sin perjuicio de la obtencion de los correspondientes permisos,
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autorizaciones y licencias exigibles en aplicacion de la legislacion vigente.

4.8. — VILLANUEVA DE LA FUENTE - Expediente 44/2007 sobre Calificacion
Urbanistica en suelo ristico para la Instalacion de 10 GENERADORES DE ENERGIA
SOLAR FOTOVOLTAICA DE 20 KW CADA UNO, promovido por MENTESA
SOLAR, S.L., de conformidad con lo dispuesto en el Decreto 242/2004 por el que se
aprueba el Reglamento del Suelo Rustico de la Ley 2/1998 de 4 de Junio sobre
Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

CARACTERISTICAS:

- Situacion: Poligono 18, parcela 155.

- Suelo: Rastico de Reserva.

- Superficie de la parcela: 20.829 m”.

- Superficie a construir: 24 m” (caseta control y almacén)

- Figura de planeamiento municipal: N.N.S.S.

- Documentacion técnica y autor: Proyecto Técnico. Victor Sevilla Jiménez. Ingeniero
Técnico Industrial.

- Uso y descripcion: Instalacion de 10 generadores de energia solara fotovoltaica de 20 kw
cada uno.

ANTECEDENTES:

1. El expediente ha tenido entrada en esta Delegacién Provincial con fecha 20 de Julio de
2.007, solicitando calificacion urbanistica.

2. El promotor solicit6 licencia de obras al Ayuntamiento con fecha 28 de Marzo de 2.007.

3. Existe informe del Técnico Municipal, de fecha 25 y 28 de Abril y 11 de Julio de 2.007,
donde consta entre otras consideraciones:

Que la edificacion, reine las condiciones urbanisticas exigidas segiin Decreto
Legislativo de 28 de Diciembre de 2.004 Ley de Ordenacion de la Actividad
Urbanistica, modificaciones posteriores y reglamentos de aplicacion de la mencionada
Ley, asi como N.N.S.S. de la localidad de Villanueva de las Fuente, de aprobacion
definitiva por la Comision Provincial de Urbanismo de fecha 23 de Octubre de 2.002.
Se estd tramitando por parte de este Ayuntamiento la obtencion de la correspondiente
Calificacion Urbanistica.

Que la parcela estd ubicada segiin las N.N.S.S. en suelo riistico de reserva.

Que por parte de este técnico, no existe inconveniente para que se pueda realizar el
proyecto presentado, siempre y cuando cuente con el informe favorable de la Comision
Provincial de Urbanismo, Organismos e instituciones afectadas, Consejeria de Medio
Ambiente, asi como aquellos que le sean de aplicacion, por las caracteristicas técnicas
del proyecto presentado.
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- Que cumple con la superficie de parcela minimo de la I.T.P.

- Que cumple con lo establecido en el art. 55 del T.R.L.O.T.A.U. sobre determinaciones
de directa aplicacion y los de cardcter subsidiario, como son retranqueos a linderos,
caminos... y apartado 1 del mencionado articulo

4. Resolucién de la alcaldia de fecha 19 de Julio de 2007, donde consta entre otras
consideraciones:

PRIMERO. Informar favorablemente el expediente de calificacion urbanistica para la
instalacion de 10 generadores de energia solar fotovoltaica de 20 Kw cada uno con
evacuacion en baja tension, en la finca ristica Parcela 155 del Poligono 18, atendiendo a
su interés publico y a su conformidad con la naturaleza riistica de los terrenos, y a la
inexistencia de riesgo de formacion de un niicleo de poblacion en dicho territorio, tal y
como se demuestra en la documentacion adjunta.

Estimando que la mejor ubicacion para el mismo es en suelo ristico ya que es
incompatible con los usos urbanos.

SEGUNDQO. Remitir a Delegacion Provincial de Vivienda y Urbanismo para que
examine la adecuacion de la solicitud de calificacion urbanistica al Decreto Legislativo
172004, de 28 de diciembre y el Decreto 242/2004, de 27 de julio, y a la Legislacion
sectorial de aplicacion.

5. Transcurrido el periodo de informacién publica no ha habido alegaciones, segin consta en
el Certificado de la Secretaria del Ayuntamiento de fecha 10 de Julio de 2.007.

6. Transcurrido el periodo de audiencia al promotor no han existido alegaciones.
INFORME:
Examinado el expediente, se informa lo siguiente:

e [a construccion proyectada requerird Calificacion Urbanistica previa a la Licencia de
Obras segin se establece en el art. 37. Actos que requieren Calificaciéon del Decreto
242/2004 por el que se aprueba el Reglamento de Suelo Rustico de la Ley 2/1998 de 4 de
Junio de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

e Corresponde a la Consejeria competente en materia de Ordenacion Territorial y Urbanistica
otorgar la Calificacion Urbanistica, seglin se establece en el art. 42 de la mencionada
normativa.

e El art. 11 del Reglamento de suelo rustico establece que en los terrenos clasificados como
suelo rustico de reserva podran llevarse a cabo con las condiciones y requisitos
establecidos en los articulos siguientes de la mencionada normativa, Usos dotacionales de
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titularidad privada, en los que se encuentran las actividades pertenecientes al sistemas
energético.

El art. 17. Requisitos administrativos del Reglamento de suelo rustico, establece en su
apartado a) que las obras, construcciones e instalaciones previstas deberan “Contar con la
resolucion de otorgamiento de cualesquiera concesiones, permisos o autorizaciones no
municipales legalmente exigibles y, en su caso, la declaracién de impacto ambiental”,
habiéndose aportado la siguiente documentacion:

Informe del Jefe de Servicio de Evaluacion Ambiental, de la Delegacion Provincial de la
Consejeria de Medio Ambiente y Desarrollo Rural de Ciudad Real, de fecha 27 de Febrero
de 2.007 donde consta:

El proyecto presentado, con cerramiento doble permeable al paso de la fauna del
entorno con las caracteristicas térmicas establecidas en el Art. 20.1 del Decreto 141/1996,
por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 2/1993 de Caza de Castilla-La
Mancha, de longitud de 434 m y 410 m, conexion eléctrica de evacuacion de 190 m., no
requiere su sometimiento al procedimiento reglado dispuesto en el Decreto 178/2002, de
17 de diciembre, por el que se aprueba el reglamento de desarrollo de la Ley 5/1999, de 8
de Abril, de Evaluacion de Impacto Ambiental en Castilla-La Mancha

Respecto a la Ley 9/1999 de Conservacion de la Naturaleza de Castilla-La Mancha, la
parcela informada no forma parte de ningiin espacio ni recurso natural especificamente
protegido. No obstante, en el caso excepcional de eliminar vegetacion natural deberd
solicitar autorizacion expresa a esta Delegacion, de acuerdo con la Ley 2/88 de Suelos y
Cubiertas Vegetales Naturales.

La Comision Provincial de Saneamiento en sesion celebrada el dia 19 de Junio de 2007
acuerda:

2.- Respecto a la consulta previa del AYUNTAMIENTO DE VILLANUEVA DE LA
FUENTE, respecto a la instalacion de 10 generadores de energia solar fotovoltaica por la
empresa Mentesa Solar, SL, la comision de saneamiento por unanimidad se reitera en el
acuerdo que se adopto en la sesion plenaria de fecha 19 de diciembre de 2005, punto n° 11
del acta que textualmente dice: “En relacion a su consulta, que realiza el Ayuntamiento de
Manzanares, sobre la necesidad o no de que las instalaciones fotovoltaicas, campo o
huerto solar, sea informado por la Comision Provincial de Saneamiento se estima, por los
asistentes, la no procedencia, ya que la Licencia Municipal podrd ser concedida con las
autorizaciones e informes emitidos por los organismo que tengan competencia en la
materia’.

De acuerdo con el art® 29, Usos dotacionales de equipamientos hidrdulicos, energéticos,
etc. del Reglamento se justifica en el proyecto:

- Necesidad de emplazamiento en suelo rdstico, por las caracteristicas propias de la
actividad.
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- Resolucién de las infraestructuras y los servicios precisos para su funcionamiento.

e En el art. 11 Obras, construcciones e instalaciones relacionadas con Usos dotacionales de
titularidad privada, de la Instruccion Técnica de Planeamiento, para elementos
pertenecientes al sistema energético en todas sus modalidades (entre las que se encuentran
las instalaciones proyectadas) se establece que la superficie minima de la finca serd la
necesaria y adecuada a los requerimientos funcionales del uso concreto que se pretende
implantar.

La parcela tiene una superficie total de 20.829 m2, de los cuales 10.604 m2 estdn
ocupado por almendros y el resto 10.225 m2 es la superficie ocupada por las instalaciones
proyectadas, superficie necesaria para los requerimientos funcionales de la actividad a
implantar.

e [a construccién proyectada cumple con las determinaciones del Plan de Ordenacion
Municipal en el suelo rastico de reserva, respecto a parcela minima, ocupacion, retranqueos
a linderos, edificabilidad, nimero de plantas y altura de la edificacion.

ACUERDO C.P.U.:

La Comisién Provincial de Urbanismo acuerda OTORGAR CALIFICACION
URBANISTICA al presente expediente, por considerar que se ajusta a lo establecido en el
Decreto 242/2004 por el que se aprueba el Reglamento del Suelo Rustico de la Ley 2/1.998,
de 4 de Junio, de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica y en las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal para construcciones a ubicar en Suelo Rustico,
quedando condicionada su eficacia a que desde el Ayuntamiento se proceda, con caracter
previo a la concesion de la correspondiente Licencia de Obras a:

1. Exigir el establecimiento del plan de restauracién o de obras y trabajos para la correccion
de los efectos derivados de las actividades o usos desarrollados (Art® 38 Decreto 242/2004
Reglamento suelo ristico).

2. Establecer necesariamente como superficie ocupada por las instalaciones de las plantas
solares térmicas y fotovoltaicas la delimitada perimetralmente por cualquier elemento fijo
de las mismas incluido su vuelo, o por el vallado cuando éste se incluya en el proyecto se
considera necesario que en el 50 % de dicha superficie se establezcan las siguientes
medidas:

1%.- Un 10% de la superficie se plantard de especies arbdreas, un 25% de especies
arbustivas y el 65% restante de especies subarbustivas y herbaceas; distribuidas del
siguiente modo:

Se replantard el perimetro de las instalaciones favoreciendo la creaciéon de una
“pantalla” vegetal que integre aquélla en el entorno con especies arbdéreas y arbustivas.
Para ello se utilizaran los espacios creados por el retranqueo debido a los caminos y a las
fincas colindantes o a otros elementos del territorio.
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En el interior de las instalaciones, aprovechando los espacios libres del sombraje de
los paneles se utilizardn especies arbustivas, herbaceas y leguminosas subarbustivas.

2%.- Se deberan conservar las especies vegetales naturales presentes en el terreno y
favorecer su desarrollo mediante la aplicacion de los tratamientos selvicolas o agricolas
necesarios.

La superficie que debe ser objeto de estas medidas se localizard preferentemente
en la parcela donde se ubican las instalaciones, pudiéndose utilizar otras parcelas cuando
técnicamente se acredite tal necesidad.

S6lo se podran utilizar especies procedentes de viveros que acrediten que el
material de reproduccién forestal cumple con los requisitos minimos exigidos por la
administracién para tales fines. También, podran utilizarse especies autdctonas presentes
en la zona, y desarrolladas en linderos, majanos préximos, bordes de caminos, etc.

. Atenerse y exigir en todo momento el resto de lo establecido y contenido en el Decreto
242/2004 Reglamento del Suelo Rustico y en la Ley 2/98 de Ordenacién del Territorio y de
la Actividad Urbanistica y en los informes sectoriales realizados por los correspondientes
organismos oficiales.

Todo ello sin perjuicio de la obtencion de los correspondientes permisos,

autorizaciones y licencias exigibles en aplicacion de la legislacion vigente.

4.9. - ALCAZAR DE SAN JUAN - Expediente 45/2007 sobre Calificacién Urbanistica

en suelo ristico para la construccion de NAVE AGRICOLA, promovido por D.
MIGUEL SANCHEZ LEDESMA, de conformidad con lo dispuesto en el Decreto
242/2004 por el que se aprueba el Reglamento del Suelo Rustico de la Ley 2/1998 de 4 de
Junio sobre Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

CARACTERISTICAS:

Situacion: Poligono 38, parcela 64.

Suelo: No urbanizable de especial proteccion. Zona de ordenacién 29.7. Regadio entre
vifias.

Superficie de la parcela: 76.268 m”

Superficie a construir: 124,51 m>

Figura de planeamiento municipal: P.G.O.U.

Documentacion técnica y autor: Proyecto Técnico. Joaquin Mateos de la Higuera
Mateos-Aparicio. Ingeniero Técnico Industrial.

ANTECEDENTES:

1. El expediente tuvo entrada en esta Delegacién Provincial con fecha 23 de Julio de 2.007,

solicitando calificacion urbanistica.
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6.

. El promotor solicité licencia de obras y calificacién urbanistica al Ayuntamiento con fecha

30 de Abril de 2.007.

. El expediente fue informado favorablemente por el Técnico Municipal con fecha 7 de

Mayo de 2.007.

. El expediente ha sido informado favorablemente mediante Decreto del Alcalde de fecha 16

de Julio de 2.007.

. Transcurrido el periodo de informacién publica no han existido alegaciones seguin consta

en el certificado del Secretario del Ayuntamiento de fecha 16 de Julio de 2.007.

Transcurrido el trdmite de audiencia al promotor no han existido alegaciones.

INFORME:

Examinado el expediente, se informa lo siguiente:

La construcciéon proyectada requerird Calificacion Urbanistica previa a la Licencia de
Obras segin se establece en el art. 37. Actos que requieren Calificaciéon del Decreto
242/2004 por el que se aprueba el Reglamento de Suelo Rustico de la Ley 2/1998 de 4 de
Junio de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

Corresponde a la Consejeria competente en materia de Ordenacion Territorial y Urbanistica
otorgar la Calificacion Urbanistica, seglin se establece en el art. 42 de la mencionada
normativa.

El art. 12. Usos, actividades y actos que pueden realizarse en suelo rdstico no urbanizable
de especial proteccion del Decreto 242/2004 mencionado anteriormente, establece: “En los
terrenos clasificados como suelo ristico no urbanizable de especial proteccion PODRAN
realizarse excepcionalmente los usos, actividades y actos enumerados en el art. 11, siempre
y cuando estén expresamente permitidos por la legislacién sectorial y el planeamiento
territorial y urbanistico aplicable por ser necesario para la mejor conservacién de las
caracteristicas y valores determinantes del régimen especial de proteccién o para el uso o
disfrutes piblicos compatibles con unas y otros.

A estos efectos, la inexistencia de legislacién sectorial concreta y especifica
directamente aplicable sobre un determinado lugar no podrd ser interpretada como
circunstancia habilitadora para llevar a cabo los usos, actividades o actos de que se trate.”

Se trata de un uso permitido en las Normas Urbanisticas del Plan General de
Ordenacién Municipal.

El art. 11 del Reglamento de suelo rustico establece que en los terrenos clasificados como
suelo rustico de reserva podran llevarse a cabo con las condiciones y requisitos
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establecidos en los articulos siguientes de la mencionada normativa, usos adscritos al
sector primario.

La nave agricola es un uso adscrito al sector primario.

En el art® 19 del Reglamento del Suelo Rustico se establece que los usos, actividades y
actos adscritos al sector primario podran llevarse a cabo en suelo rdstico de reserva cuando
el planeamiento territorial y urbanistico no lo prohiba. Asi mismo la superficie minima de
la finca y la ocupacion de la edificacion serdn las fijadas en las Instrucciones Técnicas de
Planeamiento.

La construccion proyectada cumple con las determinaciones del art. 16, del Reglamento del
Suelo Rustico respecto a tener el cardcter de aisladas, retranqueos a linderos y ejes de
caminos, nimero de plantas y altura de la edificacion.

Se justifica en el expediente por el Técnico Municipal el cumplimiento del articulo 10 del
Reglamente de Suelo Rustico, referente a la no existencia de riesgo de formacién de nicleo
de poblacion.

La parcela cumple con la superficie minima de 1,5 Ha en suelo rustico no urbanizable de
especial proteccion, que se establece en el art. 4 para obras, construcciones e instalaciones
relacionadas con el sector primario, de la orden 31-3-2003 de la Consejeria de Obras
Publicas, por la que se aprueba la I.T.P. sobre requisitos sustantivos que deberdn cumplir
las obras, construcciones e instalaciones en suelo ruastico.

La construccién proyectada cumple con la ocupaciéon méxima permitida del 10% en el art.
4 del mencionado texto legal.

La construccién proyectada cumple con los parametros urbanisticos del Plan General de
Ordenacién Municipal., respecto a parcela minima, ocupacion, nimero de plantas y altura
de la edificacion.

ACUERDO C.P.U.:

La Comisiéon Provincial de Urbanismo acuerda OTORGAR CALIFICACION

URBANISTICA al presente expediente, por considerar que se ajusta a lo establecido en el
Decreto 242/2004 por el que se aprueba el Reglamento del Suelo Rustico de la Ley 2/1.998,
de 4 de Junio, de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica y en el Plan General
de Ordenacién Municipal para construcciones a ubicar en Suelo Rustico, quedando
condicionada su eficacia a que desde el Ayuntamiento se proceda, con cardcter previo a la
concesion de la correspondiente Licencia de Obras a:

1. Atenerse y exigir en todo momento el resto de lo establecido y contenido en el Decreto

242/2004 Reglamento del Suelo Rustico y en la Ley 2/98 de Ordenacién del Territorio y de
la Actividad Urbanistica.

144



Todo ello sin perjuicio de la obtencion de los correspondientes permisos,
autorizaciones y licencias exigibles en aplicacion de la legislacion vigente.

5.- RUEGOS Y PREGUNTAS

Toma la palabra el representante de la Delegacion de Industria y Sociedad de la
Informacién, D. José Diego Caballero Klink, y pregunta al Sr. Ponente si en un futuro va a
quedar reflejado en los Informes de la Ponencia Técnica de la C.P.U. la necesidad de recabar
el Informe Sectorial de la Compaiiia Eléctrica correspondiente, a lo cual el Ponente de la
C.P.U. manifiesta que a partir de la préxima sesién se hard constar, de forma expresa, la
recomendacién de su solicitud por parte del Ayuntamiento, sobre todo la conveniencia de
recabar el mencionado Informe en cuanto a la Ejecucion del Planeamiento.

Y no habiendo mds asuntos que tratar, se da por terminada la sesién siendo las doce
horas quince minutos del dia al principio sefialado.

Ve B°
EL PRESIDENTE,
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