ACTA DE LA REUNION CELEBRADA POR LA COMISION PROVINCIAL DE URBANISMO
D

—_———

DE GUADALAJARA, EL DIA 02 DE AGOSTO DE 2006.
Asistentes:
Presidente:

D. Abilio Martin Blanquez (Sr. Delegado Provincial de la Consejeria de Vivienda y Urbanismo).
Vocales:

D. Angel Padrino Murillo (Sr. Delegado de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha en
Guadalajara).

D. Manuel Martin Pantoja (Representante de la Administracion del Estado).

D. Felipe Sanz Arancén (Representante de la Delegacion Provincial de la Consejeria de
Industria y Tecnologia).

D. Rodolfo Picazo Pérez (Representante de la Delegacién Provincial de la Consejeria de
Cultura).

D. Alejandro Lépez Bodoque (Por delegacién del Sr. Delegado Provincial de la Consejeria de
Medio Ambiente y Desarrollo Rural).

D. Rafael Marcos Martin (Representante de Delegacion Provincial de la Consejeria de
Bienestar Social).

D2. Blanca Esther Hernandez Aristu (Representante de la Delegacion Provincial de la
Consejeria de Agricultura).

D. José Luis Madrigal Fernandez (Por delegacion de la Sra. Delegada Provincial de la
Consejeria de Obras Publicas).

D. Miguel Garcia Lacunza (Por delegacion de la Sra. Delegada Provincial de la Consejeria de
Sanidad).

D. Miguel Angel Embid Garcia (Representante del Colegio Oficial de Arquitectos).

Ponente:

D. Rafael de Mora Fernandez (Jefe de Seccion de Gestidén y Disciplina Urbanistica de la
Delegacion Provincial de la Consejeria de Vivienda y Urbanismo).



Secretario:

Dna. M2 Mar Garcia de los Ojos (Secretario de la Delegacion Provincial de Vivienda y
Urbanismo).

9.- Lectura y aprobacién, si procede, del acta de la reunién celebra el dia 12 de
junio de 2006.-

Habiendo remitido a los miembros de la Comisidén, con anterioridad a la convocatoria de
esta sesion, copia del acta provisional de la sesién anterior, celebrada el dia 12 de junio de
20086, los asistentes, dandose por enterados de su contenido, la aprueban por unanimidad.

2°.- Estudio del Proyecto de Modificacion Puntual n® 14 de las NN.SS. de
Siglenza, “Los Llanillos” (Segun art. 37, 39 y 41 TRLOTAU).-

Por el Ponente se da lectura al informe elaborado por el Servicio de Urbanismo,
procediendo a continuacion a la ampliacion del contenido del informe.

Seguidamente, se entabla un debate entre los asistentes, quienes expresan sus
pareceres.

Finalizadas las intervenciones, por unanimidad, se adopta el siguiente
ACUERDO: Aprobar definitivamente el Proyecto de Modificacion n® 14 de las Normas

Subsidiarias de Siglienza, “Los Llanillos”.

32.- Estudio del Proyecto de Modificacion Puntual n? 16 de las NN.SS. de
Siqiienza (Sequn art. 37, 39 vy 41 TRLOTAU).-

Por el Ponente se da lectura al informe elaborado por el Servicio de Urbanismo, cuya
copia se adjunta al acta.

Seguidamente, se entabla un debate entre los asistentes, quienes expresan sus
pareceres.

Finalizadas las intervenciones, los asistentes, por unanimidad, adoptan el siguiente
ACUERDO: .- Aprobar definitivamente el Proyecto de Modificacion Puntual n® 16 de las

Normas Subsidiarias de Siglenza.

2.- Estudio del Proyecto de Modificacion Puntual n® 2 del P.D.S.U. de Valverde de
los Arroyos (Sequn art. 37, 39 y 41 TRLOTAU).-




Por el Ponente se da lectura al informe elaborado por el Servicio de Urbanismo,
procediendo a continuacién a la ampliacion del contenido del informe.

Seguidamente, se entabla un debate entre los asistentes, quienes expresan sus
pareceres.

Debatido el asunto por los asistentes, por unanimidad, se adopta el siguiente
ACUERDO: Aprobar definitivamente el Proyecto de Modificacion Puntual n® 2 del Plan

de Delimitacion de Suelo Urbano de Valverde de los Arroyos.

52.- Informe del P.A.U. de los Sectores 1 y 2 de las NN.SS. de Humanes (Sequn
art. 122 TRLOTAU).-

Por el Ponente se da lectura al informe elaborado por el Servicio de Urbanismo.

Seguidamente, se entabla un debate entre los asistentes, quienes expresan sus
pareceres.

Finalizadas las intervenciones, los asistentes, por unanimidad, adoptan el siguiente

ACUERDQO: .-. 1°.- Ratificar el informe elaborado por el Servicio de Urbanismo, con las
consideraciones expuestas a continuacion:

- Se tendra por no puesta la observacion relativa al sometimiento o no de declaracion de
impacto ambiental, ya que fue sometida por resolucion de 22 de mayo de 2006
(D.O.C.M. de 5 de junio de 2006).

- El Promotor deberd acompanar el informe arqueoldgico solicitado por la Comision de
Patrimonio.

2°.- Remitir el informe al Ayuntamiento.

62.- Informe del P.A.U. del Sector 6-4 del POM de Mondéjar (Segun art. 122
TRLOTAU).-

Por el Ponente se da lectura al informe elaborado por el Servicio de Urbanismo.

Finalizadas todas las intervenciones, los asistentes, por unanimidad, adoptan el siguiente

ACUERDO: 1°.- Ratificar el informe vinculante elaborado por el Servicio de Urbanismo,
con las siguientes consideraciones:

2°.- Remitir el informe al Ayuntamiento.

2 - Informe del Proyecto de Urbanizacion del Sector 6-4 del P.O.M. de Mondéjar
(Sequin art. 114 TRLOTAU).-

Por el Ponente se da lectura al informe elaborado por el Servicio de Urbanismo.



Finalizadas todas las intervenciones, los asistentes, por unanimidad, adoptan el
siguiente

ACUERDO: 1°.- Ratificar el informe elaborado por el Servicio de Urbanismo.

2°.- Se informa favorablemente desde el punto de vista de la ordenacién. Todo ello sin
perjuicio de la obtencion previa de las preceptivas autorizaciones de los organismos que
correspondan, y especialmente debera tenerse en cuenta que el Ayuntamiento debera, antes
de la aprobacion definitiva, remitir a la Delegacion de la Consejeria de Medio Ambiente de
Guadalajara el Proyecto de Urbanizacion, a los efectos establecidos en el Anexo 2 del
Reglamento de Evaluacion de Impacto Ambiental.

32.- Remitir el informe al Ayuntamiento.

.- Informe de la Modificacion del Plan Parcial del Sector S-1, de Fontanar
(Sequn art. 38.1.b TRLOTAU).-

Por el Ponente se da lectura al informe elaborado por el Servicio de Urbanismo.

Finalizadas todas las intervenciones, los asistentes, por unanimidad, adoptan el
siguiente

ACUERDO: 1°.- Ratificar el informe favorable elaborado por el Servicio de Urbanismo.
2°.- Remitir el informe al Ayuntamiento.

92.- Informe del Estudio de Detalle para modificacion de rasante en el Sector SUR-
1, de las NN.SS. de Quer, v actualmente en el Sector 2 del P.O.M. (Sequn art. 38.1.b

TRLOTAU).-

Por el Ponente se da lectura al informe elaborado por el Servicio de Urbanismo.

Por los asistentes se hacen cuantas consideraciones entienden oportunas.

Tras un amplio cambio de impresiones, los asistentes, por unanimidad, adoptan el
siguiente

ACUERDO: 1¢.- Ratificar el informe del Servicio de Urbanismo.
2°.- Remitir el informe al Ayuntamiento.

102.- Obras de caracter provisional (Sequn art. 172 LOTAU).-

10.1.- Instalacion de caseta comercial en el Sector IV _del POM de
Valdeaveruelo.

Se da lectura al informe del Servicio de Urbanismo.
Debatido el asunto entre los asistentes, por unanimidad, se adopta el siguiente
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ACUERDO: Informar favorablemente el proyecto presentado ya que la obra tiene
caracter provisional y es de caracter desmontable, debiendo demolerse sin derecho a
indemnizaciéon cuando lo acordare el Ayuntamiento, asi como deberan solicitarse las
demas licencias concurrentes.

10.2.- Instalacion provisional de planta de hormigén, en Loranca de
Tajuia.

Se da lectura al informe del Servicio de Urbanismo.
Debatido el asunto entre los asistentes, por unanimidad, se adopta el siguiente

ACUERDO: Informar favorablemente el proyecto presentado ya que la obra tiene
caracter provisional y es de caracter desmontable, debiendo demolerse sin derecho a
indemnizaciéon cuando lo acordare el Ayuntamiento, asi como deberan solicitarse las
demas licencias concurrentes.

112.- Calificaciones urbanisticas en suelo rustico (Sequn art. 64 TRLOTAU):

11.1.- Proyecto Basico y de ejecucion de nave industrial, en el Poligono de
Boca de Valdelcarro, en Molina de Aragon, tramitado por “Prefabricados Boca de
Valdelcarro, S.L.”.-

Por el Ponente se da lectura al informe elaborado por el Servicio de Urbanismo.

Finalizada su intervencion hacen uso de la palabra los distintos miembros de la
Comisién, quienes expresan sus pareceres.

Tras un amplio debate entre los asistentes, por unanimidad, se adopta el
siguiente

ACUERDO: 1°.- Otorgar la calificacion urbanistica solicitada, condicionada su
eficacia a lo que establezca la Comisién de Saneamiento, o que sera comprobado por
el Ayuntamiento al otorgamiento de la licencia municipal, de conformidad con lo
establecido en el art. 63 del TRLOTAU. Con caracter previo, deberd modificarse el
Proyecto, a fin de que se recoja la superficie real de la parcela.

2°.- Facultar al Delegado Provincial de la Consejeria de Vivienda y Urbanismo para que
establezca los términos de la calificacién urbanistica.”

122.- Y no habiendo mas asuntos que tratar, se da por finalizada la reunién,
siendo las 13 horas del dia anteriormente sefalado, de lo que yo, como Secretario, doy
fe, con el V@ B® del Presidente.



RELACION DE INFORMES CORRESPONDIENTES A LOS PUNTOS TRATADOS:

2°-MUNICIPIO SIGUENZA. MODIFICACION PUNTUAL N¢ 74 DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS,
Poligono “Los Llanillos”

1.- ANTECEDENTES

Poblacion: n? de habitantes: 4.817, segun el INE de 2005.

Promotor: Ayuntamiento de Sigiienza

2.- OBJETO

Reclasificacién de terrenos de suelo rlstico de reserva a urbanizable, con uso caracteristico
industrial, y otros usos compatibles como el comercial- terciario.

Situacion: se localizan a 2 Km. del municipio, en el margen izquierdo de la carretera CM-1101, de
acceso a Siglenza.

Superficie total 557.909,39m>

3.- TRAMITACION

El expediente se remite para aprobacion definitiva seglin el articulo 37 de la Ley 2/98, LOTAU y el
136 del Reglamento de Planeamiento.

Informacién publica

Publicacion D.O.C.M. n? 235 22/11/2005
Publicacion diario “Nueva Alcarria”: 18/11/2005

Resultado de la informacion publica: 23/06/2006 Fecha de certificacion municipal.
No se presentan alegaciones

Certificado sobre inicio de los trabajos de redacciéon de un Plan de Ordenaciéon Municipal.

El Pleno Municipal de 25 de Octubre de 2005 acuerda iniciar estos trabajos, cumplimentando asi lo
establecido en el art 413b) de la LOTAU con la modificacién de su redaccion recogida en la Ley
12/2005 de 27/12/2005.

Las N.N.S.S. vigentes tienen caducado su plazo para revisar.

APROBACION INICIAL 26-Junio-2006



Concertacion interadministrativa:
Se aporta entre otros Informes:

Cultura: Resolucién favorable de la Direcciéon General de Patrimonio y Museos de 29 de Junio de 2004.
Carreteras: Informe favorable de Carreteras de la Delegacion de Obras Publicas de la JCCM, senalando
una serie de determinaciones a tener en cuenta en el proyecto de obra de glorieta de acceso en su
momento.

Servicio Regional de Infraestructura Hidraulica:

Sobre Saneamiento-Depuracion: Manifiesta que al conectarse el vertido de esta actuacién a la red de
saneamiento municipal, seria la entidad explotadora de la depuradora que recoja ese vertido la que
tendria que pronunciarse sobre la admisibilidad del vertido.

Indica que en la actualidad se esta redactando proyecto de ampliaciéon de la EDAR de Siglenza, que
dara solucion a los vertidos futuros provenientes de esta actuacion y de otras de la zona. Recuerda que
los gastos de las obras necesarios en la proporcion que corresponda correran a cargo de los propietarios
de los terrenos de la unidad de actuacién urbanizadora.

Sobre Abastecimiento: En relacion con el informe preceptivo del art. 16.1 de la Ley 12/2002 del Ciclo
Integral del Agua recoge el informe que:

El abastecimiento se realiza a la red municipal, mediante una estacion de bombeo y depdésito regulador.
La demanda del sector es de 299,68 m3. Siglienza cuenta con un servicio de abastecimiento sobre el

que la Consejeria no tiene competencia ni gestiona el servicio. No se prevén obras de la Consejeria.
Informe sobre el agua emitido por los servicios téchicos del Ayuntamiento de Siglienza:-

Se aporta informe en el expediente administrativo, que resumidamente dice:

En la actualidad existen dos zonas como puntos de captacién de abastecimiento de agua en la red general de
Siglienza (Uno se encuentra concedido con acta de reconocimiento final de 6-9-1995, con un caudal final
resultante de 20 I/seg; también existe un pozo, como punto de captacién de abastecimiento de agua con un
caudal final resultante de 20 I/seg.)

Los dos puntos de captacion existentes suponen una capacidad total de suministro de abastecimiento de agua
de 40 I/seg.).

Las necesidades requeridas por el Ayuntamiento son: Contando con una poblacidon residente ligeramente
superior a 5.000 habitantes y un consumo medio de 300 I/habitante y dia = 20,83 I/seg.

El volumen total resultante de la modificacién propuesta, en funcién de las parcelas resultantes, seria de 13,98
I/seg.

Por todo ello, se requieren, para la demanda de poblacién existente mas las necesidades del desarrollo de la
Modificacion n® 14, 34,72 |/seg. (20,83 l/seg. + 13,89 l/seg.). Esta demanda es ligeramente inferior a la
capacidad de captacién existente en los dos puntos inicialmente descritos.

Objeciones al informe de los técnhicos municipales.-

En el expediente administrativo sélo figura una concesién administrativa de 20 I/seg. De 6 de septiembre de
1995.



Con fecha 3 de octubre de 2005 se presenta, por el Ayuntamiento de Siglienza, ante la Confederacion
Hidrogréfica del Tajo solicitud de 20 I/seg., pero no existe concesién en el momento de la redaccion del informe.

Por tanto, el caudal real existente para el municipio de Siglienza es de 20 I/seg.

Aportacion de informe por el Equipo Redactor.-

Con fecha 17 de julio de 2006, se aporta informe del Ingeniero de Caminos D. Jesus M? Lacasia Purroy, en el
que se concluye que el caudal demandado para el abastecimiento de agua potable en el Sector Industrial “Los
Llanillos” de Siglenza, es de 3,65 I/seg.

Conclusidn del Servicio de Urbanismo.-

Con respecto al nimero de habitantes, el INE al 1 de enero de 2005, sefiala que la poblacién de Siglienza es
de 4.817 habitantes. El informe de los técnicos municipales sefiala que la poblacién residente es ligeramente
superior a 5.000 habitantes.

En el mencionado informe el célculo de necesidades de agua se hace sobre una poblacién de 6.000 habitantes
y un consumo de 300 I/habitante/dia; lo que llevaria a unas necesidades de 20,83 I/seg.

El célculo que por este Servicio se hace, parte de una poblacion de 5.000 habitantes y de 250 I/seg.

Teniendo en cuenta estos antecedentes, el consumo dia/seg en Siglienza, seria el siguiente: 5.000 habitantes x
250 I/habitantes x dia/86.400 seg/dia = 14,4675 I/seg.

Por otra parte, el informe del técnico redactor, fija las necesidades de agua para el nuevo proyecto, en 3,65
I/seg.

En resumen, las necesidades totales de agua para Siglenza, incluida la Modificacién n® 4, serian de 18,11
I/seg.

Evaluacion Ambiental Preliminar:

Se efectla con fecha 31 de Marzo por la Direccion General de Evaluacién Ambiental.

En el apartado de Conclusiones se determina que es ambientalmente viable si se cumplen las
conclusiones que se exponen como medidas vinculantes y como medidas necesarias para la
integracion ambiental.

Se recoge la relacion de conclusiones, pero no se aporta informe de la Delegacion de Medio
Ambiente sobre su adecuacion en los documentos del Expediente.

4.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

Se |justifica la modificacion, de acuerdo con lo que expresamente establecen los articulos 39. y 41 de
la LOTAU

La Modificacion planteada pretende fundamentalmente promover suelo necesario para la demanda
industrial actual en el municipio.
Enla Memoria se saca como conclusiones, tras diversas argumentaciones:
- Necesidad de expansion industrial del municipio de Sigliienza
- Consolidacién del eje viario principal CM-1101 de acceso al municipio.
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- Adecuacién de la actuacién industrial futura a la normativa urbanistica vigente, tanto estatal
como autonomica.

- Interés publico salvaguardado por Desarrollos Industriales Gran Europa21, SL., quien ofrece
a los vecinos del municipio donde se enclava la actuacion el 40% de las parcelas resultantes a
un precio fijo por m2 urbanizado, hasta pasados tres afos desde la aprobacion del PAU que se
desarrolle con posterioridad.

- Modernizacién de la normativa urbanistica municipal a las nuevas actuaciones de la Regién.

5.- DESCRIPCION DE LA MODIFICACION

Los terrenos objeto de la Modificacién se localizan junto a una via rodada capaz como es la
carretera CM-1101, en una zona con escasas pendientes, y en una ubicacién sin interferencias en el
orden visual con el Casco historico de Siglienza.

Modelo Territorial
La Memoria del Proyecto sefiala:

En la actualidad, en el término municipal de Siglenza se han desarrollado actuaciones
industriales de caracter privado, cuyo rendimiento ha sido mas que aceptable, sino exitoso, para
dicho municipio.

En la situacién actual de Sigilienza parece imprescindible dotar a la ciudad de un suelo apto
para una implantacién de uso industrial de cierta entidad, que permita el desarrollo del municipio.

En general, se puede afirmar que el crecimiento de la actividad industrial, se ha mantenido por
debajo al desarrollo del conjunto provincial, destacando por su relativa importancia, las ramas de
tratamiento de madera y agua mineral.

Es intencién de las autoridades municipales llevar a efecto la ampliacion de la oferta para uso
industrial en condiciones urbanisticas y econdmicas favorables para la implantacién de nuevas
industrias en la localidad.

Con la actuacién urbanistica de la Modificacion que se presenta se pretende salvar la
situacion actual de falta de suelo industrial, ya que su aprobacién definitiva derivara en el desarrollo
de una actuacién urbanizadora cuyo fin y resultado Gltimo sera la de poner en el mercado una oferta
de parcelas de suelo industrial de diferentes superficies y con suficiente variedad como para
satisfacer la demanda de los préximos anos.

La presente modificacién altera de forma puntual la estructura general y organica del territorio
existente, aunque no afecta a los fundamentos de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal de Sigienza.

Esta Modificacién y la Ordenanza de Edificaciéon Industrial que se plantea para el Sector
S.U.l.-1 objeto de la misma, permitird la Reglamentacion de la Edificacion de los usos industriales



caracteristicos y de los que se consideran compatibles, especialmente el uso comercial y terciario,
dentro del ambito de la modificacién en un Sector completo de suelo industrial S.U.1.-1.

La estructura del poligono industrial resultante trata de satisfacer la demanda social,
permitiendo un diseno flexible en cuanto a tamano de parcelas, dando la maxima importancia al viario
vertebrador de la actuacion como espacio integrado en la misma y definiendo su trazado como no
vinculante en funcién de la demanda existente en cuanto al tamano de las parcelas solicitadas.

Esta ampliacién constituye la expansion de los ambitos calificados como uso industrial y sirve
para realizar una actuacion general de urbanizacion de terrenos de forma conjunta en el futuro.

Normativa urbanistica actual segun el planeamiento vigente.

Suelo rustico de reserva.

Propuesta de Modificacion.

UNIDAD DE ACTUACION, SECTOR, AMBITO

Superficie (o ambito) 557.909,39 m?
Clasificacion y categoria del|Urbanizable industrial
suelo
Uso principal y ordenanza Industrial
Edificabilidad 1m?/m2
360.155,77m2
Viario
Reserva de viario 47.906,87m2
10.352,92m2
Superficie neta 360.155,74m2
Dotaciones locales (LOTAU) Segun plano 6: 139.223,44m2 cumple LOTAU de los
que
zona verde.- 138.137,74m2
equipamientos .- 1.085,70m2
Segun ficha para dotaciones 139.223,44m2
1 plaza cada 200m2. 50% en viario.-
en viario 909 > 900 (LOTAU)
Ejecucion prevista (LOTAU) Gestion indirecta
Aprovechamiento tipo 0,645

Las infraestructuras de Abastecimiento de agua y saneamiento conectan con redes municipales, con
los comentarios realizados en el apartado de informes aportados en el expediente.

Normas urbanisticas de acuerdo con la propuesta.
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Se aportan parametros de edificabilidad neta, parcela minima, ocupacién maxima de parcela y altura
maxima que para parcelas < 2.00m2 es de 10 metros y para mayores 14 metros.

5.- CONSIDERACIONES

OBSERVACIONES:

Evaluacion Ambiental Preliminar:

Se efectla con fecha 31 de Marzo por la Direccién General de Evaluacion Ambiental.

En el apartado de Conclusiones se determina que es ambientalmente viable si se cumplen las
conclusiones que se exponen como medidas vinculantes y como medidas necesarias para la
integracion ambiental.

Se recoge la relacion de conclusiones, pero no se aporta informe de la Delegacion de Medio
Ambiente sobre su adecuacién en los documentos del Expediente.

PROPUESTA

EL ART. 37.5, DICE:

“5. Cuando las objeciones a la aprobacion definitiva afecten a areas o determinaciones tan concretas
que, prescindiendo de ellas, el Plan pueda aplicarse con coherencia, éste se aprobara definitivamente
salvo en la parte objeto de reparos, que quedara en suspenso hasta su rectificacion en los términos
precisados por la resolucion aprobatoria.

Si los reparos son de alcance limitado y pueden subsanarse con una correccion técnica especifica
consensuada con el Ayuntamiento, la aprobacion definitiva se supeditara en su eficacia a la mera
formalizacion documental de dicha correccion. La resolucion aprobatoria podra delegar en un érgano
jerarquicamente subordinado, incluso unipersonal, la facultad de comprobar que la correccion se
efectua en los términos acordados y, verificada la correccion realizada, ordenar la publicacién de la
aprobacion definitiva.”

Se Propone suspender la aprobacién definitiva hasta la correccibn de las observaciones
manifestadas.

Guadalajara a 10 de Julio de 2006
El Jefe del Servicio de Urbanismo

Fdo.: el Jefe del Servicio
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2°-MUNICIPIO SIGUENZA. INFORME COMPLEMENTARIO DE LA MODIFICACION PUNTUAL Ne 74
DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS, Poligono “Los Llanillos”.

Con fecha 10 de julio de 2006 se emitié informe por este Servicio, proponiendo, a la Comision
Provincial de Urbanismo, suspender la aprobacién definitiva hasta la correccion de las observaciones

manifestadas.

Las observaciones contempladas se referian a la necesidad de aportar informe de la
Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente y Desarrollo Rural sobre la adecuacién
del Proyecto a la Evaluacion Ambiental Preliminar.

Con fecha 18 de julio de 2006 se recibe, del Ayuntamiento de Siglienza, escrito en el que
acompana otro de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente y Desarrollo Rural
en el que textualmente se dice: “Examinada la documentacion presentada se comprueba que la
Modificacion Puntual de las Normas subsidiarias cumple las medidas vinculantes exigidas por la Evaluacion
Ambiental Preliminar, siendo las mismas ambientalmente viable”.

En consecuencia con lo expuesto, se propone la aprobacion definitiva.

Guadalajara, 20 de julio de 2006.
El Jefe del Servicio de Urbanismo

Fdo. Félix J. Rodriguez Lépez
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°®-INFORME RELATIVO A LA MODIFICACION PUNTUAL N2 16 DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE
SIGUENZA.-

l.- ANTECEDENTES.-

Se tramité anteriormente la instalacién como calificacién urbanistica en suelo rustico, siendo denegada por
acuerdo de la Comisién Provincial de Urbanismo de fecha 29 de julio de 2005.

En consultas realizadas en esta Delegacion sobre la solucion a adoptar, se propuso como Unica viable la
tramitacién de la Modificacion de las NN.SS. ahora planteada.

Il.- OBJETO.-

Reclasificacién de terrenos rustico de proteccion Il a urbano, de 278 m2 de superficie, colindante con suelo
urbano en la calle Tinte Bajo.

ll. JUSTIFICACION.-
Poder instalar depésito de gas para dar servicio a 18 viviendas colindantes ya construidas.

Se reclasifica Unicamente los 278 m? necesarios para la instalacién de una finca matriz de 1.142 m2 que se
mantiene como suelo rustico protegido.

IV.- PROCEDIMIENTO.-

El art. 152.1 del Reglamento de Planeamiento establece que cualquier innovaciéon de las determinaciones de
los Planes de ordenacion urbanistica debera ser establecida por la misma clase de Plan y observando el mismo
procedimiento seguido para la aprobacién de dichas determinaciones.

El art. 152.2 establece que el érgano competente para la aprobacién definitiva de la ordenacion detallada sera
el Ayuntamiento, cuando los planes contengan la identificacion y distincion expresa de la determinaciones de la
ordenacion estructural y de la detallada.

El art. 152.4 dispone que no sera preceptiva la concertacion interadministrativa salvo que la innovacién afecte a
diversos elementos de la ordenacién estructural que vengan a modificar el modelo territorial y urbano
establecido en el planeamiento municipal. Tampoco sera preceptiva la solicitud de informe a los municipios
colindantes, salvo que la innovacion comporte las circunstancias sefaladas en el art. 135.2.c) del Reglamento
de Planeamiento.

Al no contener el Plan remision expresa a la ordenacion estructural y detallada, el érgano competente para la
aprobacion definitiva es la Comisién Provincial de Urbanismo.

Por otra parte, al no darse las salvedades establecidas en el n® 4 del art. 152, no sera necesaria la concertacion
interadministrativa, ni el dictamen de los municipios colindantes.

En el expediente remitido, constan los siguientes documentos:
- Remisién del expediente el 24 de octubre de 2005.
- Aprobacion municipal de la propuesta de modificacion.
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- Informe del Arquitecto municipal.

- Escrito de la Delegaciéon de Vivienda y Urbanismo, de 26 de octubre de 2005, suspendiendo la
tramitacién, a fin de que se subsanen una serie de deficiencias procedimentales.

- Escrito del Ayuntamiento, de fecha 22 de junio de 2006, remitiendo nuevamente el expediente.

- Certificacion municipal de iniciacion de los trdmites de elaboracion del Plan de Ordenacion Municipal.
- Solicitud a la Consejeria de Medio Ambiente para emisiéon del informe ambiental.

- Solicitud a la Consejeria de Cultura para emision de informe.

- Anuncio en el D.O.C.M. de 21 de noviembre de 2005, de exposicion publica del proyecto.

- Anuncio en el periédico Nueva Alcarria de 15 de noviembre de 2005, sobre exposicion publica del
proyecto.

- Solicitud de dictdmenes a los municipios colindantes.
- Certificado municipal de no emisién de dictdmenes por los municipios colindantes.
- Informe de la Consejeria de Cultura.
- Evaluaciéon Ambiental Preliminar de fecha 12 de junio de 2006.
- Certificacidon municipal de aprobacién inicial.
V.- ORDENANZAS.-
Se aporta ordenanza especifica.

Impacto visual.- Se compromete a la plantacién de arizdnicas en el vallado perimetral de proteccion para
minimizarlo.

VI.- PROPUESTA.-

Aprobacion definitiva.

Guadalajara, a 3 de julio de 2006.

El Jefe del Servicio de Urbanismo

Fdo. Félix J. Rodriguez Lopez
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°®-INFORME RELATIVO A LA MODIFICACION PUNTUAL N° 2 DEL PLAN DE DELIMITACION DE
SUELO URBANO DE VALVERDE DE LOS ARROYOS

l.- ANTECEDENTES.-

El Plan de Delimitacion de Suelo Urbano de Valverde de los Arroyos fue aprobado definitivamente por
la Comisién Provincial de Urbanismo el dia 2 de febrero de 2000.

Il.- OBJETO.-
La modificacién pretende:

- La recalificacién y ordenacion de terrenos en el area norte del nicleo, cambiando la actual
Ordenanza de aplicacion de Ensanche Mixto por la denominada Ensanche.

- Supresion de la necesidad de redaccién de un Estudio de Detalle para vivienda adosada en
todos los casos.

ll. JUSTIFICACION.-
Se justifica en:

- Adecuacién a las previsiones de construccion en la zona que no prevén el uso hostelero
como principal, sino el residencial.

- Adaptacioén a una parcelacién mas pequefa existente en la zona.

- Su mayor concordancia con las tipologias de edificios de las proximidades.

- Adopcién de la ordenanza de aplicacion por el Plan en otras zonas perimetrales.

IV.- PROCEDIMIENTO.-

El art. 152.1 del Reglamento de Planeamiento establece que cualquier innovacion de las
determinaciones de los Planes de ordenacion urbanistica deberé ser establecida por la misma clase
de Plan y observando el mismo procedimiento seguido para la aprobacién de dichas determinaciones.

El art. 152.2 establece que el 6rgano competente para la aprobacién definitiva de la ordenacién
detallada sera el Ayuntamiento, cuando los planes contengan la identificacién y distincion expresa de
la determinaciones de la ordenacién estructural y de la detallada.

El art. 152.4 dispone que no sera preceptiva la concertacién interadministrativa salvo que la
innovacion afecte a diversos elementos de la ordenacion estructural que vengan a modificar el
modelo territorial y urbano establecido en el planeamiento municipal. Tampoco serd preceptiva la
solicitud de informe a los municipios colindantes, salvo que la innovacién comporte las circunstancias
sefaladas en el art. 135.2.c) del Reglamento de Planeamiento.

Al no contener el Plan remisién expresa a la ordenacién estructural y detallada, el érgano competente
para la aprobacién definitiva es la Comision Provincial de Urbanismo.

Por otra parte, al no darse las salvedades establecidas en el n® 4 del art. 152, no sera necesaria la
concertacion interadministrativa, ni el dictamen de los municipios colindantes.

En el expediente remitido, constan los siguientes documentos:
- Certificado del Secretario del Ayuntamiento, en el que se hace constar que con fecha 22 de
abril de 20086, el pleno del Ayuntamiento acord6 exponer al publico el documento a los efectos

de alegaciones y reclamaciones.
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- Solicitud de informe a la Comisién Provincial de Patrimonio

- Informe de la Comisién Provincial de Patrimonio, de fecha 10 de mayo de 2006.

- Publicacién, para alegaciones, en el D.O.C.M. de 22 de mayo de 2006.

- Publicacién, para alegaciones, en el periddico Nueva Alcarria, de 11 de mayo de 2006.

- Certificado de aprobacion inicial de la Modificacion n® 2, por el pleno del Ayuntamiento de
fecha 23 de junio de 2006.

V.- ORDENANZAS.-

La ordenanza de aplicacién al area objeto de modificacién y al resto de Ensanche es la siguiente:
TIPOLOGIA

La tipologia sera de vivienda unifamiliar aislada, pareada o adosada.

Usos

Vivienda unifamiliar
Actividades anejas a la vivienda como garaje, taller artesano, despacho, comercio en planta baja, etc.
Hosteleria, Equipamiento. Con su ordenanza especifica.

NORMAS DIMENSIONALES

Vivienda aislada

Parcela minima: 300 m2

Ocupacion maxima para vivienda aislada: 50%.
Edificabilidad para vivienda aislada: 0,80 m%m?2.

Vivienda pareada o adosada
Parcela minima: 150 m2
Ocupacion maxima: 60%
Edificabilidad: 1m2/m?.

Altura maxima en todos los casos: dos plantas o0 5,60 m.

No se permite aprovechamiento bajo cubierta.

Las alturas permitidas se mediran desde cualquier punto del terreno natural en contacto con la
edificacion.

Retranqueos a linderos: 3 m. La fachada podra alinearse a la calle o retranquearse, en cuyo caso, se
vallara la parcela con muro de piedra de lajas de pizarra.

NORMAS ESTETICAS

Las generales.

VI.- PROPUESTA .-

Aprobacién definitiva.
Guadalajara, 29 de Junio de 2006.

El Jefe de la Seccion de Gestidn y Disciplina Urbanistica

Fdo. Rafael de Mora Fernandez
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°-HUMANES. PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DE LOS SECTORES 1

Y 2 DE LAS NN.SS. DE HUMANES. (ALTERNATIVA TECNICA SELECCIONADA:
ESTRUCTURAS Y PAVIMENTOS, S.A.- PROPOSICION JURIDICO ECONOMICA
SELECCIONADA: PROMOCIONES VIRGEN DE PENAHORA, S.L.)

1.- ANTECEDENTES

Poblacion: 1.354 habitantes.

Objeto: Organizar la actividad de ejecucién.
Superficie: 83.969,91 m2.

Situacion: Sectores 1y 2 de suelo urbanizable.
Sistema: Gestion Indirecta.

Numero de viviendas: 210.

2.- TRAMITACION:

El expediente se remite para informe segun el articulo 122 y 38 de la LOTAU. En el
expediente administrativo consta la existencia de presentacion de tres alternativas técnicas
(Desarrollo Integral Sierra Ocejon, S.L.; Estructuras y Pavimentos, S.L.; y Atayo, S.A.), asi
como una serie de recursos administrativos contra el procedimiento seguido por el
Ayuntamiento, con el resultado que aparece en el acuerdo municipal de 1 de febrero de
2006.

A) Alternativa técnica:

Publicacién D.O.C.M, n® 142 (Alternativa Técnica de Espavisa, S.A.).:18-07-2005
Publicacién diario “Nueva Alcarria”.  18-07-2005.

B) Proposicion juridico-econdmica:

Con fecha 23 de septiembre se procede a la apertura publica de las plicas
presentadas.

C) Eleccion del Programa de Actuacion Urbanizadora :

Con fecha 1 de febrero de 2006, el pleno del Ayuntamiento acuerda:
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12.- Seleccionar inicial o provisionalmente la Alternativa Técnica presentada por ESPAVISA,
ya que es la que mas se ajusta al ordenamiento juridico y a las Normas Subsidiarias de
Humanes.

2°.- Seleccionar inicial o provisionalmente la Proposicion Juridico Economica y Propuesta de
Convenio presentada por PROMOCIONES VIRGEN DE PENAHORA, S.L., a la alternativa
técnica presentada por ESPAVISA, ya que es la que mas se ajusta a la prevision legal del
TRLOTAU, por ser el costo de la urbanizacién mas econdémico que el ofertado en la
Proposicién juridico-econdémica presentada por ESPAVISA..

3%- Completar la Alternativa Técnica y la Proposicion Juridico-Econdmica con las
condiciones exigidas por el Ayuntamiento, y que quedan recogidas en el certificado del
borrador del acta que se acompana.

4°.- Desestimar las alegaciones presentadas, en los términos del informe del Servicio de
Asistencia a Municipios, respecto a las cuestiones de plazos e incompatibilidades; aceptar
todos los requisitos de subsanacion y mejora que se expresan en el informe técnico de la
arquitecto municipal; y aplazar la resolucion de la alegacién presentada por D. Julio
Gutiérrez al momento de la adjudicacion definitiva, por no ser procedimentalmente
procedente en este acto.

52 - Solicitar informe a la Comisién Provincial de Urbanismo.
D) Solicitud de informes:

El art. 138 del Reglamento de Planeamiento establece que durante el periodo de
informacién publica se habran de requerir y evacuar informes de los érganos y entidades
administrativos gestores de intereses publicos afectados, previstos legalmente como
preceptivos. En particular debera figurar el informe de la Consejeria competente en materia
de obras publicas segun lo dispuesto en el art. 16.1 de la Ley 12/2002, de 27 de junio,
Reguladora del Ciclo Integral del Agua.

Por su parte el Anexo IV del Reglamento de Planeamiento establece que entre 100 y 350
viviendas, no sera necesario que en la formulacién del planeamiento se califiquen
expresamente parcelas con este uso, si bien se deberd solicitar informe preceptivo a la
Consejeria competente en materia de educacién, con objeto de establecer la reserva
necesaria en funcion de las caracteristicas de la poblacién, que debera ser recogida
definitivamente por el planeamiento.

En el expediente del Programa no consta ni el informe al que hace referencia el art. 16.1 de
la Ley del Ciclo Integral del Agua, ni el informe de la Consejeria de Educacioén y Ciencia al
que se remite el Anexo IV del Reglamento de Planeamiento.

E) Alegaciones:
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Se presentan alegaciones por:

- La empresa DISO.
-D. Julio Gutiérrez

- Empresa Espavisa
- Empresa DISO

- D. Julio Gutiérrez
- Empresa Espavisa
- D. Julio Gutiérrez
- Empresa Atayo

- Empresa DISO

3.- PROCEDIMIENTO

El articulo 122.1 del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la
Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha (LOTAU), establece que en los municipios
de menos de 10.000 habitantes de derecho, previamente a la aprobacién definitiva, sera
preceptivo solicitar informe técnico, que debera ser emitido en el plazo de un mes, a la
Consejeria competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica sobre la
adecuacion del expediente a las determinaciones de esta ultima ordenacién.

Por su parte, el articulo 38.3 de la LOTAU establece que cuando los Planes
Parciales y Planes Especiales comporten modificacién de la ordenacién estructural
establecida en el Plan de Ordenacion Municipal, sera preceptiva la emisién de informe
previo y vinculante por la Consejeria competente en materia de ordenacion territorial y
urbanistica.

Por tanto, teniendo en cuenta que la alternativa técnica aumenta la densidad
prevista en las Normas Subsidiarias, este informe tiene caracter de informe vinculante,
al amparo de lo dispuesto en el articulo 38.3 de la Ley de Ordenacidn del Territorio y
de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha.

4.- ALTERNATIVA TECNICA:

Se desarrolla un Plan Parcial de Mejora en Sectores 1y 2 de Suelo Urbanizable.
Aumenta la edificabilidad que pasa de 20 a 25 viv/Ha.

Los usos admitidos en N.N.S.S. son vivienda unifamiliar y uso mixto. En el Plan Parcial se admite
la tipologia de vivienda colectiva, y unifamiliar.

Se adopta la edificabilidad global de las N.N.S.S. correspondiente a la vivienda unifamiliar: 0,265
m3/m2, no utilizando la de uso mixto 0,365 m2/mz2.
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Las infraestructuras conectan con las redes existentes.

Normativa Urbanistica

NN.SS.) PAU
Superficie total 72.300m” 83.969,91m?
Sistemas Generales de ZV. Por aumento 3.421 m2
densidad
Uso principal Residencial Unif. y| Residencial
mixto Unif. Y colectiva
Edificabilidad bruta (lucrativa) 0,265 m*/m* 0,265 m?/m*
Coeficiente de homogeneiz. - 1
Aprovechamiento Tipo 0,265
Superficie neta 39575,49 m*
Densidad 20 viv/Ha. 25 viv/Ha
168 viv. 210 viv. Distribuidas:
(78 unifam.pareadaf
12unifam aislada
120 bloque)
Ordenanza X Para Viv. Unif.
Pareada , aislada
y bloque
Parcela minima | 300 m2unifam. 250-450-2000m*
Frente minimo | 3m 3m
Retranqueos | 3 m A fondo 3 m
Alturas | 2 plantas, 6,5m Zplantas, 6,5-7m
Ocupacion | 40 % 40 %
Edificabilidad neta | - Segun cuadro
Pareada 9516m2
Aislada 1936m2
Bloque 10800m2

La superficie de los sistemas generales entran en el drea de reparto (aprovechamiento) pero no a
efectos de céomputo de edificabilidad o densidad, por lo que la edificabilidad resultante deducidos
sistemas generales es ligeramente superior y estda mal calculada(0,28m2/m?3), asi mismo la
densidad que seria de 26 viv/Ha.
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Estandares minimos de calidad urbana

LOTAU PAU
Superficie a ordenar 83.969,91 m”
Edificabilidad lucrativa total 22.252 m°c
Dotacional 4.450 m® 8.286 m*
Zonas verdes
Sistema General 735 m? 3421 m?
Sistema local 8369 m2 11951 m2
Aparcamiento | 232 plazas (50% viario) 174 viario

Debe recoger ordenanza

plazas interiores
Superficie neta - 39575,49 m°
Aprovechamiento | 22.252 u.a. 22.252 u.a.
Suelo 10% Aprovechamiento | 2.252 u.a. 2252 u.a.
Instalaciones propias - 129,85 m*
Red Viaria - 20600,43 m*

Debe recoger en ordenanza las plazas interiores a razén de 1 cada 100m2 en tipologia pareada y
bloque y 1,5 en aislada.

Debe obtener permisos de carreteras necesarios en las zonas de afeccién

PROYECTO DE URBANIZACION:
Es Proyecto completo con todas las redes

Los Proyectos de Urbanizacién son proyectos de obras que definen los detalles
técnicos de las obras publicas previstas por los Planes. El articulo 111 de la Ley de
Ordenacioén del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha dice que se
redactaran con precisién suficiente para poder ser ejecutados, eventualmente, bajo la
direccion de técnico distinto a su redactor.

El nimero 3 del articulo 111 de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad
Urbanistica, en su redacciéon dada por el Texto Refundido LOTAU, establece que los
Proyectos de Urbanizacibn para actuaciones urbanizadoras se someteran al
procedimiento de aprobacién propio de los Programas de Actuacién Urbanizadora, salvo
en lo relativo a la competencia entre iniciativas, y, en su defecto, al previsto para los
Planes Parciales. Sera innecesaria la informacién publica separada cuando se tramiten
junto con Planes o Programas de Actuacion Urbanizadora.

Los Proyectos de Urbanizacion precisos para las actuaciones edificatorias se
aprobaran por el Municipio por el procedimiento que dispongan las Ordenanzas
Municipales.
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Por su parte, el articulo 147.1 del Reglamento de Planeamiento, aprobado por
Decreto 248/2004. de 14 de septiembre, establece que cuando los Proyectos de
Urbanizacion se tramiten conjuntamente a los Programas de Actuacion Urbanizadora
(PAU) o desarrollen su alternativa técnica, se someteran integramente al procedimiento
de aprobacién propio de los correspondientes Programas, salvo en lo relativo a la
competencia entre iniciativas.

En concreto, para las actuaciones edificatorias la aprobacién corresponde al
Municipio en funcién de lo que dispongan sus Ordenanzas Municipales, mientras que los
proyectos de las actuaciones urbanizadoras conllevaran la tramitacion correspondiente
a los Programas de Actuacién Urbanizadora.

El articulo 122.1 del Texto Refundido LOTAU, dice:

“En los Municipios de menos de 10.000 habitantes de derecho, previamente a la aprobacion
definitiva, sera preceptivo solicitar a la Consejeria competente en materia de ordenacion territorial
y urbanistica informe técnico-juridico sobre la alternativa técnica y la proposicion juridico-
economica elegidas, informe que debera ser emitido en el plazo de un mes y se pronunciara sobre
la adecuacion del expediente a las determinaciones de la ordenacion urbanistica aplicable”.

De conformidad con lo expuesto anteriormente, el informe técnico-juridico de la
Consejeria competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica se emite
sobre la adecuacion del Plan a las determinaciones correspondientes de la ordenacion
urbanistica aplicable.

Por tanto, el alcance de este informe sé6lo afecta a la comprobacion de la adecuacion
del Plan a las determinaciones correspondientes a la ordenacion urbanistica
aplicable. O dicho de otra forma, el presente informe tiene por objeto comprobar que el
Proyecto de Urbanizacion no modifica la ordenacion contenida en el Programa de
Actuacion Urbanizadora aprobado y adjudicado por ese Ayuntamiento, correspondiendo
al técnico municipal la emisién del informe de los aspectos técnicos del Proyecto
de Urbanizacion.

El Proyecto presentado se adapta a la ordenacion del Plan Parcial.

Por otra parte, el apartado b) del Grupo 7 del Anexo 3 del Decreto 178/2002, por el
que se aprueba el Reglamento General de Desarrollo de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de
Evaluacién del Impacto Ambiental de Castilla-La Mancha establece que los Proyectos de
Urbanizacion se someteran a evaluacion del Impacto ambiental por procedimiento
simplificado, segun la decision que para cada caso adopte el érgano ambiental en funcién
de las caracteristicas de los mismos.
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5.- PLICA CERRADA

PROPUESTA DE CONVENIO:

El art. 110.4.2 del TRLOTAU establece que en el caso de gestion indirecta, se formulara
una propuesta de convenio urbanistico a suscribir entre el adjudicatario, la Administracion
actuante y los propietarios afectados que voluntariamente quieran ser parte en él, donde
se hara constar los compromisos, plazos, garantias y penalizaciones que regularan la
adjudicacion.

Examen de la propuesta de Convenio:
La propuesta de convenio contiene:

- ldentidad del urbanizador (Promociones Virgen de Penahora, S.L.).

- Desarrollo de las relaciones entre los propietarios y el urbanizador, segun
establece el art. 118 del TRLOTAU.

- Facultades de inspeccion del Ayuntamiento.

- Relaciones y compromisos con el Ayuntamiento, entre los que figuran los
compromisos del urbanizador a informar al Ayuntamiento del desarrollo de las
obras mediante entre de una serie de documentos.

- Relaciones y compromisos con los propietarios, considerando la propuesta del
urbanizador como precio cerrado en cuanto a los gastos de urbanizacién,
asumiendo a su riesgo y ventura las desviaciones econdmicas que pudieran
producirse en la ejecucion material de la obra.

- Plazo de ejecucién, que se estipula en dos afnos y cinco meses. Igualmente se
compromete a presentar el Proyecto de Reparcelacién en el plazo maximo de dos
meses desde la aprobacién y adjudicacion del Programa de Actuacion
Urbanizadora. También se compromete a presentar el Proyecto de Urbanizacién
en el plazo de tres meses desde la aprobacién del Programa.

- Garantias. El urbanizador prestara aval financiero por importe del 7% del coste
total de las obras de urbanizacién.

- Penalizaciones. Frente a los propietarios, y en cuanto al establecimiento de
penalizaciones con cargo al Urbanizador por cada dia de retraso en los plazos
convenidos para la finalizacion de las obras de urbanizacién, se estard a lo
dispuesto en el art. 96 de la Ley 53/1999 por la que se modifica la Ley de
Contratos de las Administraciones Publicas, fijandose esta penalizacién diaria en
la cantidad de 1.800 euros por cada mes de retraso.

- Retribucién al urbanizador, que tendra lugar de dos formas a eleccion libre por
cada propietario: 1) Pago en metdlico; 2) Pago en especie, fijandose el porcentaje
de cesién en el 27,31 % del terreno edificable que legalmente le corresponda,
recibiendo libre de cargas el resto.

- Abono de las obras de urbanizacion, remitiéndose a lo previsto en la Proposicion
Juridico-Econ6mica.

23



- Aprovechamiento no susceptible de apropiacién. El aprovechamiento se entregara
al Ayuntamiento. Su cuantificacién se realizard en el Proyecto de Reparcelacion.
Por otra parte, Promociones Virgen de Penahora, S.L., en caso de ser
adjudicataria del Programa, estaria interesada en la adquisicion del diez por ciento
del aprovechamiento lucrativo que corresponderia al Ayuntamiento de Humanes,
mediante el abono en dinero, calculado en la forma legalmente prevista. Asimismo
se compromete, en dicha superficie, a la construccion de viviendas con algun tipo
de proteccidon sobre dicho aprovechamiento, concediendo al Ayuntamiento la
gestion de la adjudicacién de las mismas.

- Cargas reales. Las fincas lucrativas resultantes del Proyecto de Reparcelacion
tendran la carga y afeccion urbanistica derivada de los costes de urbanizacion
hasta que la misma se ejecute.

- Servicios municipales. Los servicios de abastecimiento de agua potable a
domicilio, saneamiento y depuracién y recogida de residuos sélidos urbanos seran
prestados por el Ayuntamiento.

- Recepcion municipal de los servicios. EI Ayuntamiento recepcionara los servicios
de las obras de urbanizacién en el momento de su instalacién y correcto
funcionamiento.

- Recepcion de las fincas resultantes. Se adjudicaran una vez que se apruebe el
Proyecto de Reparcelacion.

- Edificacion simultdnea. El urbanizador acepta la edificacién simultanea a las obras
de urbanizacién en los términos que fija el art. 118.3 b) del TRLOTAU.

- Liquidacién. Se procedera a la liquidacion de la cuenta provisional del Proyecto de
Reparcelacion, tras la recepcion definitiva de las obras por el Ayuntamiento.

- Régimen Juridico. Sera el establecido en el TRLOTAU, en las Normas
Subsidiarias de Humanes y en el propio Programa de Actuacién Urbanizadora.

De acuerdo con lo establecido en el art. 11.4 del TRLOTAU, los convenios en los que se
acuerde el cumplimiento del deber legal de cesion del aprovechamiento urbanistico no
susceptible de apropiacién mediante el pago de cantidad sustitutoria en metalico, deberan
incluir, como Anexo, la valoracién pertinente, practicada por los servicios administrativos
que tengan atribuida tal funcién, con caracter general, en la correspondiente
Administracion.

PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA:

El art. 110.4.3 del TRLOTAU establece que el P.A.U. contendra una proposicién juridico-
econdmica comprensiva de los siguientes aspectos: a) Desarrollo de las relaciones entre
el urbanizador y los propietarios, justificando en su caso la disponibilidad de aquél sobre
los terrenos de éstos; b) Estimacién de la totalidad de los gastos de urbanizacién; c)
Proporcidn o parta de los solares resultantes de la actuacion constitutiva de la retribucion
del urbanizador; d) Incidencia econdmica, estimada tanto en términos de valoracién de los
terrenos que hayan de adjudicarsele como en su cuantificacién y modo de adquisicion, de
los compromisos que interese adquirir el urbanizador.
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Examen de la proposicion juridico-econémica:
La proposicién juridico-econdmica contiene:

- Referencia a la superficie de actuacion (83.969,91 m2).

- Relaciones entre el urbanizador y los propietarios, determinando que se sujetaran
a lo dispuesto en el art. 118 del TRLOTAU. En la proposicion manifiesta que la
empresa cuenta con el refrendo y la confirmaciéon de los propietarios de los
Sectores 1y 2. Por otra parte, la sociedad Promociones Virgen de Penahora, S.L.
es propietaria del 96% de las fincas incluidas en los Sectores 1y 2.

- Estimacion de los gastos de urbanizacién, que incluyen las obras de viabilidad,
obras de saneamiento, obras para la instalacién y el funcionamiento de suministro
de agua, de suministro de energia eléctrica, comunicacién telefénica y
cualesquiera otra que estuvieran previstas por el planeamiento; obras de
ajardinamiento y arbolado; redacciéon técnica y anuncios preceptivos en la
tramitacion administrativa de los diferentes instrumentos de planeamiento; gastos
de promociéon y gestion de la actuacion urbanizadora; indemnizaciones que
procedan a favor de los propietarios o titulares de derechos, referidos a edificios y
construcciones que deban ser demolidos con motivo de la ejecucion del
planeamiento; y cuando asi se prevea en el planeamiento, las obras de
infraestructuras y servicios exteriores a la Unidad de Actuacién que sean precisas
tanto para la conexion adecuada de las redes. Los gastos de urbanizacion se fijan
en 2.271.457,72 euros.

- Retribucién del urbanizador: 1) Compromiso del urbanizador de comprar los
terrenos al precio de 72 euros m?; 2) Mediante permuta del coste de urbanizacion
de los propietarios por el 27,31% del suelo bruto aportado por los propietarios; y 3)
Mediante pago en metalico de la cuota de urbanizacion de los terrenos. En este
caso, el propietario que opte por esta modalidad de retribucién, debera satisfacer
la cantidad de 102,08 euros por cada unidad de aprovechamiento
patrimonializable que legalmente le corresponda; siendo el importe el resultado de
dividir los gastos totles (2.271.457,72 euros) por el aprovechamiento
patrimonializable (22.252,03 u.a.).

- Forma de pago de la retribucién del urbanizador. Los gastos de urbanizacién
deberan ser abonados al urbanizador mediante la emisién de las correspondientes
certificaciones, que presentara mensualmente el urbanizador. El abono se
efectuara en el plazo maximo de un mes desde la firma de cada una de las
certificaciones. El impago de las cuotas facultara al urbanizador para solicitar al
Ayuntamiento su exaccion por la via de apremio.

- Actualizacién de los gastos de urbanizacion. ElI Ayuntamiento podra, previa
audiencia de los propietarios, aprobar la modificacién de la prevision inicial de los
gastos de urbanizacion en el caso de aparicibn de circunstancias técnicas
objetivas.
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- Plazos de ejecucion del Programa. Se prevé el inicio de su ejecucion material
dentro del su primer afo de vigencia y la conclusion de la urbanizacién antes de
los cinco anos desde su inicio. Dentro del marco de este plazo, el urbanizador se
compromete a presentar el Proyecto de Reparcelacién en el plazo maximo de dos
meses desde la adjudicacion del PAU; el Proyecto de Urbanizacion en el plazo de
tres meses desde la adjudicacion del Programa; y a comenzar las obras en el
plazo de seis meses desde la aprobacion del Proyecto de Urbanizacién,
terminandose las obras en el plazo de dos afos y cinco meses.

- Garantias. El urbanizador prestara aval financiero por importe del 7% del costo
previsto de las obras de urbanizacion.

- Penalizaciones. Se establece una penalizacion de 1.800 euros mensuales por el
incumplimiento del plazo fijado.

- Compromisos del urbanizador. Se compromete a la redaccion de los pertinentes
instrumentos de ordenacién y gestién; a la ejecucion de las obras de urbanizacién
de acuerdo con el Proyecto de Urbanizacion que apruebe el Ayuntamiento; se
responsabiliza de todos los dafios que pudiera causar a los propietarios o a
terceras personas; se obliga a la entrega de las parcelas resultantes, que
guardaran proporcién con las fincas aportadas y de acuerdo con los criterios
legalmente establecidos para la reparcelacion; el urbanizador oferta al
Ayuntamiento la sustitucion lucrativa del 10% que le corresponde por su abono en
dinero, y si se diera tal sustitucion se compromete a la construccién de viviendas
con algun tipo de proteccion sobre dicho aprovechamiento, concediendo al
Ayuntamiento la gestién de la adjudicacién de las mismas; y por Ultimo, se
compromete a ejecutar las conexiones de los viales que estime pertinentes el
Ayuntamiento, aunque no estén reflejados en la Alternativa Técnica presentada
para la conexion de los sectores objeto de esta actuaciéon con los viales del
municipio existentes.

- Disponibilidad del urbanizador sobre los terrenos de los restantes propietarios. El
urbanizador es propietario del 96% de los terrenos afectados por la actuacion. En
el supuesto de que los propietarios distintos del urbanizador no permitiesen la
ocupacién de los terrenos para la ejecucion de las obras de urbanizacion, el
urbanizador solicitara la ocupacion directa de los mismos al Ayuntamiento, a tenor
de lo establecido en el art. 118.3 del TRLOTAU.

- Edificacién simultanea. El urbanizador entrega la edificacién simultanea a las
obras de urbanizacion, en los términos que fija el art. 118.3 b) del TRLOTAU.

OBSERVACIONES:
En cuanto al expediente administrativo y de gestion:
- En el expediente del Programa no consta ni el informe al que hace referencia el art. 16.1

de la Ley del Ciclo Integral del Agua, ni el informe de la Consejeria de Educacién y Ciencia
al que se remite el Anexo IV del Reglamento de Planeamiento.
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- De acuerdo con lo establecido en el art. 11.4 del TRLOTAU, los convenios en los que se
acuerde el cumplimiento del deber legal de cesion del aprovechamiento urbanistico no
susceptible de apropiacion mediante el pago de cantidad sustitutoria en metalico, deberan
incluir, como Anexo, la valoracién pertinente, practicada por los servicios administrativos
que tengan atribuida tal funcién, con caracter general, en la correspondiente
Administracion.

En cuanto a la alternativa técnica:

- La superficie de los sistemas generales entran en el area de reparto (aprovechamiento) pero no a
efectos de computo de edificabilidad o densidad, por lo que la edificabilidad resultante deducidos
sistemas generales es ligeramente superior y esta mal calculada(0,28m2/m2), asi mismo la
densidad que seria de 26 viv/Ha.

- Debe recoger en ordenanza las plazas interiores a razén de 1 cada 100m2 en tipologia pareada y
bloque y 1,5 en aislada.

- Debe obtener permisos de carreteras necesarios en las zonas de afeccién.

- Por otra parte, el apartado b) del Grupo 7 del Anexo 3 del Decreto 178/2002, por el que
se aprueba el Reglamento General de Desarrollo de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de
Evaluacion del Impacto Ambiental de Castilla-La Mancha establece que los Proyectos de
Urbanizacion se someteran a evaluacion del Impacto ambiental por procedimiento
simplificado, segun la decision que para cada caso adopte el érgano ambiental en funcién
de las caracteristicas de los mismos.

CONCLUSION

Se propone a la Comision Provincial de Urbanismo la emisién del informe en el que se
haga referencia a las consideraciones y/o observaciones anteriormente expuestas.

En Guadalajara, 27 de junio de 2006.

El Jefe del Servicio de Urbanismo El Jefe de la Seccion de Gestion y Disciplina
Urbanistica.
Fdo: Félix Julio Rodriguez Lépez Fdo: Rafael de Mora Fernandez
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°.MONDEJAR. PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA CON PLAN
PARCIAL Y ANTEPROYECTO DE URBANIZACION DEL SECTOR 6.4.
RESIDENCIAL-INDUSTRIAL, DEL PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL
PROMOVIDO POR “GRUPO 2.000, S. A.”

1.- ANTECEDENTES

Poblacion: 2.302 habitantes.

Objeto: Organizar la actividad de ejecucién.
Superficie: 353.800 m°.

Situacion: el sector se sitla en la parte sureste del nlcleo poblacional, en suelo urbanizable
calificado por el POM.

Sistema: Gestion Indirecta.

2.- TRAMITACION:

El expediente se remite para informe segun el articulo 122 y 38.3 de la LOTAU.

Publicacién D.O.C.M. n® 62: 28-03-2005
Publicacién diario “Nueva Alcarria”: 06-04-2005
Resultado de la informacion puablica: 29-04-2005 No se presentan alternativas técnicas ni

proposiciones en competencia.

Acto de apertura de plicas: 30-08-2005
Resultado del acto: Se presentan un total de 33
alegaciones.

Aprobacion Inicial: 30-06/2006
Presentan:

- Informe técnico del Ayuntamiento sobre la valoracion del suelo bruto.

3.- PROCEDIMIENTO

El articulo 122.1 del Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la Actividad
Urbanistica de Castilla-La Mancha (LOTAU), establece que en los municipios de menos de 10.000
habitantes de derecho, previamente a la aprobacién definitiva, sera preceptivo solicitar informe
técnico, que debera ser emitido en el plazo de un mes, a la Consejeria competente en materia de
ordenacion territorial y urbanistica sobre la adecuaciéon del expediente a las determinaciones de
esta Ultima ordenacion.
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Por su parte, el articulo 38.3 de la LOTAU establece que cuando los Planes Parciales y
Planes Especiales comporten modificacion de la ordenacién estructural establecida en el Plan de
Ordenacion Municipal, serd preceptiva la emision de informe previo y vinculante por la
Consejeria competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica.

Por tanto, teniendo en cuenta que la alternativa técnica aumenta la edificabilidad prevista en
el POM, como se observa en el apartado 4, este informe tiene caracter de informe vinculante, al
amparo de lo dispuesto en el articulo 38.3 de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la
Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha.

4.- ALTERNATIVA TECNICA:

PLAN PARCIAL.

El presente Plan Parcial completa la ordenacion establecida por el POM. EI POM establece para
este sector la inclusién de la plaza de toros con una superficie de 3.800 m?, que se encuentra fuera
del &mbito del sector y por tanto adscrita. La ficha del POM recoge que: “se incorporaran en el PAU
los derechos urbanisticos del solar de la actual plaza de toros’.

Normativa Urbanistica

P.O.M. PAU
Superficie total 353.800 m (incluyendo plaza toros) 353.800 m” (incluyendo plaza toros)
plaza de toros 3.800 m® 3.800 m®
S.G. espacios libres 5 m?/hab. 2.655 m°
Uso principal Residencial Industrial Residencial Industrial
Edificabilidad bruta 0.05 m*/m? 0.45 m*/m* 0.05 m*/m? 0.45 m*/m*
Edificabilidad maxima 17.557,25 158.015,25 17.690 m’ 159.210 m*
Total: 175.572,50 Total: 176.900 m*

Aprovechamiento 176.900 u.a. 176.900 u.a.
Aprovechamiento Tipo 0.5 0.50
Superficie neta - | - 32.227,75m° | 180.345,06 m*

P.O.M. PAU
Uso Residencial Industrial Residencial Industrial
Ordenanza 02. 03 A B A B
Grados 2° 3% aislada | 1° 2° < multifamiliar | unifamiliar Adosada o en | Aislada o

aislada, y pareada | aislada, aislada, aislada hilera. Aislada | adosada

pareada pareada pareada con parcela 2

o en o en | o en 500

hilera hilera hilera
Parcela minima | 250 450 250 500 1.000 500 150 150 500
Frente minimo 6 8 6 10 12 12 6 6.50 10
Retranqueos 3 3 3 3 5 3 3 3 5
Ne¢ plantas 2 2 2 2 2 2 3 + tico |2 2

retranquead
o
Alturam 7.50 7.50 9.00 9.00 9.00 10.50 7.50 10.00 10.00
Ocupacién 80% 65% 80% 80% 80% 80 % 80% 70 % 70 %
Edificabilidad 0.8 0.65 1.50 1.50 1.00 0.991019 0.484883 0.882808 0.882808
Superficie neta 4.076,61 28.151,14 45.049,93 135.295,1
m? m? m? 3m?
Edificabilidad 4.040 m* 13.650 m* 39.770,44 119.439,
m? 62 m*

Densidad Sviv/Ha 177 viviendas
residencial 176 viviendas
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Observaciones
- El POM no contempla en el uso residencial la tipologia multifamiliar, no obstante indica que las

ordenanzas son orientativas, pudiendo el PAU definir otras sin que se supere la densidad ni
aprovechamiento y manteniendo el uso global.

Estandares minimos de calidad urbana

LOTAU PAU
Superficie a ordenar 353.800 m° 353.800 m*
Edificabilidad lucrativa total 173.672,50 m° ¢ 176.900 m°c
Dotacional 17.500 m° 21.500,04 m*
Zonas verdes 35.000 m° (2.655+36.180,58) m°
Aparcamiento 434 viario 868 interiores | 486 viario 973 interiores 1.459
1.302 total total
Superficie neta - 212.572,81 m°
Aprovechamiento 176.900 m” 176.900 u.a.
ANSA 17.690 u.a. 17.690 u.a.
Instalaciones propias -- 240 m°
Red Viaria - 80.651,57 m°

ANTEPROYECTO DE URBANIZACION:
El presente anteproyecto contempla las siguientes infraestructuras:

- Red de distribucién de agua potable.
- Red de saneamiento.

- Red viaria.

- Red eléctrica de baja tension.

- Red de alumbrado publico.

- Red de telefonia y datos.

5.- PLICA CERRADA

PROPUESTA DE CONVENIO:

Incluye los compromisos, plazos, garantia del 7% del importe de las obras de urbanizacién y
penalizaciones por retraso en el plazo de ejecucion.

PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA:
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Relacion urbanizador-propietarios, modo de retribucion:

La retribucién del urbanizador podra efectuarse en metalico y en especie. En éste Ultimo caso, el
propietario recibira el 29,29% del aprovechamiento que le correspondiera en el Proyecto de
Parcelacion.

Estimacion de la totalidad de los gastos de urbanizacion.

Se establecen los gastos de urbanizacién, incluyendo los de conservacién hasta la recepcion de
las obras, en 17.768.005,66 euros sin iva.

Proporcion de solares o cuota de retribucion:

A partir de los datos del estudio de valoracién de la Sociedad de Tasaciones TINSA, que fija el
precio del suelo bruto sin urbanizar entre los 15.40 y los 19.25 euros por m2, el Técnico Municipal
informa favorablemente el valor de 18 euros por m? que recoge la propuesta presentada.

Sobre la base del valor del m® de suelo bruto y del coste de urbanizacion por m? bruto, se estima

en 29,29 el porcentaje de suelo urbanizado a recibir por los propietarios de suelo en caso de pagar
los costes de urbanizacidén en especie.

6.- CONSIDERACIONES

Por tratarse de una alternativa técnica modificatoria de la ordenacion estructural, se informa por el
articulo 122 y el 38.3 de la LOTAU, y el informe de la C.P.U. tendra caracter vinculante.

OBSERVACIONES:

En cuanto al expediente administrativo y de gestion:

e No se indica el modo en que se va a materializar el aprovechamiento no susceptible de
apropiacion.

e La alternativa técnica no esté visada por Colegio Profesional competente.
Con fecha 25 de Mayo se aporta informe del Servicio de carreteras de la JJCCM, en el que se
establecen unas serie de consideraciones a tener en cuenta en el Programa de Actuacién
Urbanizadora.

En cuanto a la alternativa técnica:

e Como propuesta modificatoria de la ordenacion establecida por el POM, debera aportarse la
documentacién indicada en el articulo 121 del RP.
- Justificacién detallada de la modificacion.
- Justificacién de la mejora pretendida.
- Juego de planos comparativos que justifiquen la mejora.
- Documento de refundicion.
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e La propuesta de ordenacion ha sido modificada, aportdndose un nuevo plano n® 3 con fecha 30
de Junio de 2006. No obstante el resto de la documentacién grafica representa la propuesta
inicial.

CONCLUSION

Se propone a la Comisiéon Provincial de Urbanismo la emisién del informe en el que se haga
referencia a las consideraciones y/o observaciones anteriormente expuestas.

En Guadalajara, 4 de Julio de 2.006

El Jefe del Servicio de Urbanismo

Fdo: Félix Julio Rodriguez Lépez
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®-INFORME QUE REALIZA EL SERVICIO DE URBANISMO AL PROYECTO DE
URBANIZACION DEL SECTOR 6-4 DEL POM DE MONDEJAR.-

PROCEDIMIENTO:

Con fecha 6 de febrero de 2006 se remite por el Ayuntamiento de Mondéjar, para
informe por la Comisién Provincial de Urbanismo, el Proyecto de Urbanizacion del Sector
6-4 del POM de Mondéjar.

El 20 de febrero se le notifica al Ayuntamiento la suspensién de la emisién del
informe hasta que se remita el expediente administrativo.

Con fecha 23 de febrero de 2006 se remite, por el Ayuntamiento el expediente
solicitado. En dicho expediente consta:

- Informe del Arquitecto Municipal, referido al PAU del Sector 6-4.

- Resolucién de la Alcaldia, de fecha 5 de diciembre de 2005, por la que se
acuerda incorporar el proyecto de urbanizacién del Sector 6-4 al expediente de
aprobacion del Programa de Actuacion Urbanizadora de dicho Sector
actualmente en tramitacion.

- Anuncio, en el diario Nueva Alcarria, de 5 de enero de 2006, sobre la
resolucién de la Alcaldia relativa a la incorporacién del proyecto de
urbanizacion al Programa de Actuacién Urbanizadora.

- Anuncio, en el D.O.C.M. de 27 de diciembre de 2005, sobre informacién
publica del proyecto de urbanizacién del Sector 6-4 de Mondéjar.

- Alegaciones de “Aqui Ortega, S.L.” y de “Suministros JOPEAL, S.L.”

DECLARACION DE IMPACTO AMBIENTAL:

El Proyecto de Urbanizacion es el Proyecto de obras que define los detalles
técnicos de las obras previstas en el P.A.U. 6-4 de Mondéjar, cuyo uso es residencial y
predominantemente industrial

El apartado a) del Grupo 5 del Anexo 2 del Decreto 178/2002, por el que se
aprueba el Reglamento General de Desarrollo de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de
Evaluacién del Impacto Ambiental de Castilla-La Mancha estable que los Proyectos de
zonas industriales se someteran a evaluacion del impacto ambiental por procedimiento
simplificado, en cualquier caso o siempre que alcancen los umbrales o cumplan los
criterios sefalados.

En consecuencia, el Ayuntamiento debera, antes de la aprobacién definitiva, remitir
a la Delegacién de la Consejeria de Medio Ambiente de Guadalajara el Proyecto de
Urbanizacién, a los efectos establecidos en el Anexo 2 del Reglamento de Evaluacién de
Impacto Ambiental.

INFORME SOBRE EL CONTENIDO:

Los Proyectos de Urbanizacion son proyectos de obras que definen los detalles
técnicos de las obras publicas previstas por los Planes. El articulo 111 de la Ley de
Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha dice que se
redactaran con precision suficiente para poder ser ejecutados, eventualmente, bajo la
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direccion de técnico distinto a su redactor.

El nimero 3 del articulo 111 de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad
Urbanistica, en su redaccion dada por el Texto Refundido LOTAU, establece que los
Proyectos de Urbanizacion para actuaciones urbanizadoras se someteran al
procedimiento de aprobacién propio de los Programas de Actuacién Urbanizadora, salvo
en lo relativo a la competencia entre iniciativas, y, en su defecto, al previsto para los
Planes Parciales. Sera innecesaria la informacion publica separada cuando se tramiten
junto con Planes o Programas de Actuacion Urbanizadora.

Los Proyectos de Urbanizacion precisos para las actuaciones edificatorias se
aprobaran por el Municipio por el procedimiento que dispongan las Ordenanzas
Municipales.

Por su parte, el articulo 147.1 del Reglamento de Planeamiento, aprobado por
Decreto 248/2004. de 14 de septiembre, establece que cuando los Proyectos de
Urbanizacién se tramiten conjuntamente a los Programas de Actuacién Urbanizadora
(PAU) o desarrollen su alternativa técnica, se someteran integramente al procedimiento
de aprobacién propio de los correspondientes Programas, salvo en lo relativo a la
competencia entre iniciativas.

En concreto, para las actuaciones edificatorias la aprobacion corresponde al
Municipio en funcion de lo que dispongan sus Ordenanzas Municipales, mientras que los
proyectos de las actuaciones urbanizadoras conllevaran la tramitacion correspondiente
a los Programas de Actuaciéon Urbanizadora.

El articulo 122.1 del Texto Refundido LOTAU, dice:

“En los Municipios de menos de 10.000 habitantes de derecho, previamente a la aprobacion
definitiva, sera preceptivo solicitar a la Consejeria competente en materia de ordenacion
territorial y urbanistica informe técnico-juridico sobre la alternativa técnica y la proposicion
juridico-economica elegidas, informe que debera ser emitido en el plazo de un mes y se
pronunciara sobre la adecuacion del expediente a las determinaciones de la ordenacion
urbanistica aplicable”.

De conformidad con lo expuesto anteriormente, el informe técnico-juridico de la Consejeria competente
en materia de ordenacion territorial y urbanistica se emite sobre la adecuacion del Plan a las
determinaciones correspondientes de la ordenacion urbanistica aplicable.

Por tanto, el alcance de este informe solo afecta a la comprobacion de la
adecuacion del Plan a las determinaciones correspondientes a la ordenacion
urbanistica aplicable. O dicho de otra forma, el presente informe tiene por objeto
comprobar que el Proyecto de Urbanizacion no modifica la ordenacién contenida en el
Programa de Actuacion Urbanizadora aprobado y adjudicado por ese Ayuntamiento,
correspondiendo al técnico municipal la emision del informe de los aspectos
técnicos del Proyecto de Urbanizacion.

A la vista de cuanto antecede, una vez examinado el Proyecto de Urbanizacion, se
comprueba que el mismo no modifica la ordenacidon establecida en el Programa de
Actuacion Urbanizadora, por lo que, desde el punto de vista exclusivamente de la
ordenacion, se informa FAVORABLEMENTE. Todo ello, sin perjuicio de la obtencion
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previa de las preceptivas autorizaciones de los organismos que correspondan, y
especialmente debera tenerse en cuenta que el Ayuntamiento debera, antes de la
aprobacion definitiva, remitir a la Delegacion de la Consejeria de Medio Ambiente de
Guadalajara el Proyecto de Urbanizacién, a los efectos establecidos en el Anexo 2 del
Reglamento de Evaluacion de Impacto Ambiental.

Guadalajara, 3 de julio de 2006.
El Jefe de la Seccién de Gestidon y Disciplina Urbanistica
Fdo. Rafael de Mora Fernandez
Ve Be

El Jefe del Servicio de Urbanismo

Fdo. Félix J. Rodriguez Lopez
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®-INFORME RELATIVO A LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL DEL PAU DEL
SECTOR 1 DE FONTANAR.
PROMOTOR.- PROMOTORA CASTELLANA 97

l.- ANTECEDENTES.-

El Plan Parcial del PAU del sector 1 de FONTANAR, fue aprobado definitivamente por el
Ayuntamiento el dia 8 de Noviembre de 2002, e inscrito en el registro de PAUS con el n® 160 el 31
de Octubre de 2005.

Il.- OBJETO.-
La modificacién pretende:

Debido a exigencias municipales se amplia el vial G de la ordenacion anterior, pasando de 12 a 16
metros de anchura, lo que provoca una reordenacion sin que se afecte a la edificabilidad anterior.

- Se reubican en parte zonas dotacionales.

- Se elimina una zona verde de 155,90 m2 por su escasa entidad, incorporando su
superficie a una zona verde colindante.

- Se aumenta de 104 a 106 el n® de viviendas del Plan Parcial, correspondientes a la
cesion para viviendas publicas, que pasan de 10 a 12, cambiando su ordenanza de
unifamiliares pareadas a unifamiliares adosadas.

- Se aporta nueva ordenanza de viviendas adosadas.

lll.- DATOS CESIONES.-
(en m?) P.P. vigente P.P. informado

Superficie del Sector 47.023 47.023
Edificabilidad bruta 0,342 m?&m® 0,342 m?/m2
Edificabilidad total 16.084 16.084
N2 de viviendas 104 106
Zonas verdes 4.702 4.702
Dotaciones 3.216 3.216
Viario 11.750,37 12.308,10
Superficie residencial 26.807,43 26.249,70

IV.- PROCEDIMIENTO.-

El procedimiento para la aprobaciéon de los planes parciales viene regulado en el articulo 137 y
siguientes del Reglamento de Planeamiento. La aprobacion definitiva corresponde al
Ayuntamiento, previo informe técnico juridico de la Comision Provincial de Urbanismo.

La iniciativa de la modificacién planteada es municipal, de acuerdo con lo expuesto en el
documento.

Aprobacion inicial el 18 de Noviembre de 2005

Se procede a la exposicién publica en el D.O.C.M. de fecha 2 de Diciembre de 2005 y en el
periddico Guadalajara-2000 de 28 de Noviembre de 2005.

Se aporta certificacion del Secretario del Ayuntamiento, relativo a la presentacién de una
alegacion durante el periodo de exposicién al publico.

El Pleno del Ayuntamiento resuelve desestimarla por los razonamientos juridicos recogidos, segun
Certificado del Secretario de 21 de Marzo de 2006.
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V.- INFORMES.-
No se aportan otros informes. Se estima innecesarios.
VI.- CONCLUSION.-

A la vista de cuanto se expone anteriormente se propone informe favorable de la Modificacion.

Guadalajara, 20 de Julio de 2006.

El Jefe del Servicio de Urbanismo

Fdo. Félix J. Rodriguez Lopez
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9°ESTUDIO DE DETALLE EN EL SECTOR SUR-2 DEL POM (SUR-1 DE LAS NORMAS
SUBSIDIARIAS), EN QUER A PROPUESTA DE QUER DEL HENAR, S.A.

1.- ANTECEDENTES
Poblacion: 88 habitantes

Objeto: modificacion de rasantes y adaptacion del reparto de edificabilidad a las
limitaciones de densidad impuestas por el POM.

Superficie: 12.319,00 m? de suelo urbanizable de uso residencial.

Situacion: El solar esta situado al oeste del nucleo poblacional, en contacto con suelo
urbano.

El Estudio de Detalle viene a modificar la rasante de la via interior del Sector 2 detallada
en el Plan Parcial aprobado definitivamente con fecha 30 de diciembre de 2.004. Se observa en
la documentacion grafica del Estudio de Detalle la supresién de una via peatonal y el traslado
de los aparcamientos publicos.

Procedencia de redaccion de Estudio de Detalle:
El Plan de Ordenaciéon Municipal de Quer establece en el articulo 16 de la Normativa
Urbanistica que los Estudios de Detalle sélo pueden aplicarse en Suelo Urbano, en Suelo

Urbanizable con Plan Parcial aprobado y en las Unidades de Actuacién delimitadas, por lo que
en este caso procede la redaccion de esta figura de planeamiento de desarrollo.

2.- TRAMITACION:

El expediente se remite para informe segun el articulo 38.1.b) del TR de la LOTAU.
Publicacién D.O.C.M. n® 86: 25-04-2006
Publicacién diario “Nueva Alcarria”:  26-04-2006
Resultado de la informacién publica: 05-03-2004
No se presentan reclamaciones ni alegaciones.
Presentan:

- Informe juridico del Ayuntamiento de Quer sobre el Estudio de Detalle.

3.- PROCEDIMIENTO:

El articulo 145 del Reglamento de Planeamiento establece que los Estudios de Detalle
se atendran al procedimiento establecido para los Planes Parciales en los art. 138-139
del mismo documento.
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Articulo 138.2.3% durante el periodo de informacion publica, al que habra de
someterse el documento, se habran de requerir y evacuar los informes de los organos y
entidades administrativos gestores de intereses publicos afectados, previstos
legalmente como preceptivos a los efectos de dar cumplimiento al tramite de
concertacion interadministrativa establecido en el art. 10 del TR de la LOTAU.

En cuanto a la aprobacién de los Planes Parciales, el art. 139 establece que en los
municipios de menos de 10.000 habitantes de derecho, previamente a la aprobacion
definitiva, sera preceptivo solicitar informe técnico-juridico de la C.P.U. sobre la
adecuacion del documento a las determinaciones correspondientes a la ordenacion
estructural.

4.- ADECUACION DEL ESTUDIO DE DETALLE A LA NORMATIVA LEGAL
VIGENTE:

El articulo 73 del Reglamento de Planeamiento establece los limites de los Estudios de
Detalle, que no podran:

- Alterar el uso global que define el destino del suelo, salvo que se atribuya a un uso
dotacional publico.

- Aumentar el aprovechamiento urbanistico.

- Prever o autorizar el trasvase de edificabilidades entre manzanas.

Los Estudios de Detalle podran crear los nuevos viales o suelos dotacionales publicos
derivados de su objeto, pero no podran reducir la superficie de los previstos en el
planeamiento aplicable.

En virtud del citado articulo, el presente Estudio de Detalle excede de los limites
establecidos al suprimir viario detallado tanto en el Plan de Ordenacion Municipal como en el
Plan Parcial aprobado.

5.- CONSIDERACIONES

La modificacion pretendida no se puede operar con la figura de planeamiento que se
presenta.

OBSERVACIONES:
En cuanto a la alternativa técnica:

e El instrumento de planeamiento no es adecuado para la supresién de viario
detallado en Plan de Ordenacién Municipal y en el Plan Parcial aprobado.

e En el plano de ordenacién se representan 32 parcelas de uso residencial
unifamiliar. No obstante s6lo 30 de ellas (nUmero maximo de viviendas establecido en el
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POM) se destinaran a este uso repartiéndose el total de la edificabilidad, segun indica la
memoria. Debera indicarse el destino de las parcelas sin edificabilidad.

CONCLUSION

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

En Guadalajara, 20 de julio de 2.006

VQ BQ
El Jefe del Servicio de Urbanismo La Arquitecta
Fdo: Félix Julio Rodriguez Lépez Fdo: Virginia Marchena Valle
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102.1-INFORME QUE REALIZA EL SERVICIO DE URBANISMO, RELATIVO A LA
SOLICITUD DE INSTALACION DE CASETA COMERCIAL EN EL SECTOR IV DEL
POM DE VALDEAVERUELO, TRAMITADA POR DESARROLLOS URBANISTICOS
VALDEAVERUELO, S.L.-

l.- OBJETO.-

Se pretende la colocacién de una caseta comercial, de venta inmobiliaria, mas un
pequeno aparcamiento con superficies ajardinadas, todo ello rodeado por un cerramiento
de valla metalica.

Las instalaciones pretendidas tienen las siguientes superficies:

Caseta:

Zona de atencion al publico -------------------- 106,16 m.
Distribuidor ------=--==-==-==-=mmmmmmmm oo 5,00 m.
DespachQ --------=-mmmmmmmm oo 14,11 m.
ASEO - 4,63 m.
Despacho de técnicos -----------=---=--==--=----- 23,08 m.
Almacén -------------mm e 157,61 m.

Aparcamiento:

16 plazas de aparcamiento ---------------------- 301,5 m.
Zonas verdes: ---------s===m=momemememeemn e 121,5 m.
Caracteristicas técnicas:

Estructura: La estructura metdlica sera galvanizada, compuesta de un bastidor
metalico de techo.

Cerramiento exterior: Acabados con pintura de esmalte sintético de secado rapido
de color Ral 5000

Cubierta: Sobrecubierta realizada mediante chapas galvanizadas, atornilladas con
tornillos autorroscantes con arandela de estanqueidad sobre las correas metalicas de
estructura techo.

Instalaciones: Abastecimiento de agua por tuberias de polietileno. Abastecimiento
de electricidad. Saneamiento a fosa séptica.

Il.- TRAMITACION.-

Se remite por el Ayuntamiento de Valdeaveruelo el 11 de julio de 2006, para informe
por la Comision Provincial de Urbanismo, como obra de caracter provisional, de
conformidad con lo establecido en el art 172 LOTAU.

Se acompana informe del técnico municipal, quien informa favorablemente la
solicitud formulada, considerdndola obra de caracter provisional.
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lll- NORMATIVA APLICABLE.-

El art. 172 de la LOTAU establece el régimen de autorizacion provisional de
actividades.

Literalmente, dice: “I.- Cuando no dificultaren la ejecucion de los Planes, podrdn autorizarse en
suelo urbanizable o rustico, previo informe favorable de la Comision Provincial de Urbanismo, usos u obras
Jjustificadas de caracter desmontable, que habrdn de desmontarse o, en su caso, demolerse sin derecho a
indemnizacion cuando lo acordar el Ayuntamiento.

s

2.- La autorizacion se tramitara de conformidad con lo previsto en las licencias de obra.’

La jurisprudencia ha venido matizando el concepto de obras provisionales, asi
como los supuestos en que procede la autorizacion.

En este sentido, son de tener en cuenta las siguientes sentencias:

Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Madrid, de 17 de febrero de 2005
(Aranzadi 314/2003):

“QUINTO Ademas la limitacion de los usos provisionales que realiza el
articulo 2.2.7 de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana
de Madrid de 17 de abril de 1997 es congruente con las obligaciones de los titulares
de los solares pues estos estan destinados en los plazos que el plan establezca a la
edificacion, conforme establece el articulo 14 2 f) de la Ley 6/1998, de 13 de abril (
RCL 1998, 959) , sobre régimen del Suelo y valoraciones y por tanto la limitacion de
los usos provisionales ha de ser muy intensa pues el destino de los solares no es otro
que el de la edificacion inmediata. No ocurre asi en el suelo urbano no consolidado
donde se precisa completar la urbanizacion, incluso, como ocurre en el caso
presente, puede precisar la tramitacion de algun instrumento de planeamiento. En
estos casos para que la parcela alcance la condicion de solar puede transcurrir un
largo plazo de tiempo. Por ello el articulo 20 de la Ley Territorial 9/2001, de 17 de
julio ( RCL 2001, 2508 y LCM 2001, 385) , del Suelo de la Comunidad de Madrid
permite en el suelo urbano no consolidado mientras no cuente con ordenacion
pormenorizada establecida directamente por el planeamiento general o, en
desarrollo de éste, por el correspondiente planeamiento de desarrollo los usos,
construcciones, edificaciones e instalaciones de cardcter provisional que no estén
expresamente prohibidas por la legislacion sectorial ni por el planeamiento, los
cuales habran de cesar en todo caso y ser demolidas, sin indemnizacion alguna,
cuando lo acordare la Administracion urbanistica. Las licencias o autorizaciones
que se concedan con estas condiciones, deberdn ser aceptadas expresamente por el
propietario. La eficacia de las licencias quedara condicionada en todo caso a la
prestacion de garantia por importe minimo de los costes de demolicion y
desmantelamiento, asi como de inscripcion en el Registro de la Propiedad del
cardcter precario de los usos, las obras y las instalaciones. El Ayuntamiento de
Madrid no ha senialado ningun otro precepto de las Normas Urbanisticas del Plan
General de Ordenacion Urbana de Madrid de 17 de abril de 1997, que impidan esos
usos provisionales, con excepcion del articulo 2.2.1. y que como hemos dicho no
resultan aplicables, por lo que no existe imposibilidad de establecer el uso mas aun
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cuando el articulo 7.2.3 e) de las Normas Urbanisticas del Plan General de
Ordenacion Urbana de Madrid de 17 de abril de 1997 permite autorizar usos y
obras, con cardcter provisional, siempre que no dificulten la ejecucion del
planeamiento, que deberan demolerse cuando lo acuerde el Ayuntamiento, sin
derecho a indemnizacion. La autorizacion, con las condiciones sernaladas, se
inscribirad en el Registro de la Propiedad, y por ultimo debe serialarse que en el suelo
urbanizable programado (urbanizable sectorizado conforme a la nomenclatura de
las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid de 17
de abril de 1997) permite previamente a la redaccion de los Planes Parciales, y
cuando no hayan de dificultar la ejecucion del planeamiento, podran autorizarse las
construcciones provisionales a que se refiere el art. 136 TR de la Ley del Suelo (
RCL 1976, 1192) con las garantias que el mismo prevé en orden a su demolicion. Y
debe senialarse que no puede ser de pero condicion el propietario de una parcela en
suelo urbano no consolidado, que por sus caracteristicas tiene que tener algun
servicio urbanistico, o estar proximo a los lugares que cuentan con dichos servicios
que los propietarios de suelo urbanizable programado donde no se cuentan con
dichos servicios urbanisticos, teniendo en comun el suelo urbanizable programado
con el suelo incluido en un area de planeamiento remitido la necesidad de
instrumentos de planeamiento complementario, cuya tramitacion difiere en el tiempo
la edificacion, y que es la caracteristica que justifica el establecimiento de usos
provisionales”.

Y también, la sentencia del Tribunal Supremo de 15 de septiembre de 1997
(Referencia El Derecho 1997/7454):

"TERCERO.- La argumentacion del Ayuntamiento de Madrid, en cuanto
referida al caso concreto que nos ocupa, es absolutamente inoperante y por
tanto debe desestimarse. No alude siquiera en su escrito de alegaciones, ni ha
acreditado en la primera instancia cual sea esa diferencia de situacion entre la
concesion de una licencia y la denegacion de la otra en el mismo edificio que
esta fuera de ordenacion. Pero es que, sobre todo, no se puede obviar que el
motivo de la denegacion de la licencia a D. Raul es que el edificio donde se
ubica la actividad esta fuera de ordenacion. Pues bien, la cuestion suscitada
tiene similitud, y en algun caso, practicamente identidad, con otras resueltas
por esta Sala;, concretamente en sentencia de 7 de febrero de 1.995 se
abordaba el ajuste a Derecho también, de una resolucion de la Junta
Municipal de Tetudan del Ayuntamiento de Madrid, de 3 de junio de 1.988
confirmada en 10 de mayo de 1.989, que denegaba licencia de apertura de una
cafeteria en la calle A, num...0 en edificio fuera de ordenacion. La doctrina de
esta Sala (Sentencias de 20 de diciembre de 1.988, 29 de marzo, 16 de octubre
de 1.989; 18 de abril de 1.990, 28 de septiembre de 1.993, 29 de marzo y 21 de
julio de 1.994; 7 de febrero y 26 de junio de 1.995, 12 de noviembre de 1.996)
sienta que, aunque las licencias deben otorgarse o negarse de forma reglada
segun se ajuste o no a la ordenacion urbanistica -articulos 57.1, 58.1 y 178.2
del Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1.976- existen casos en los que
resulta viable la autorizacion de obras, o licencia de usos, que no se acomoden
a lo estrictamente previsto en el Plan; con este tipo de licencias se viene a dar
expresion al sentido esencial del Derecho Administrativo que aspira siempre a
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armonizar las exigencias del interés publico con las demandas del interés
privado; asi, cuando esta prevista una transformacion de la realidad
urbanistica que impediria cierto uso, pero, no obstante aquella transformacion
no se va a llevar a cabo inmediatamente, el uso mencionado puede
autorizarse;, con la salvedad, en atencion al interés publico, de que cuando
haya de eliminarse, se procederda a hacerlo sin indemnizacion. Esta es la
solucion de equilibrio que el Derecho Administrativo significa dentro del
ordenamiento juridico; concretamente en el presente caso, en aplicacion del
articulo 60 del precitado Texto Refundido. La jurisprudencia que citamos
viene enlazando estas licencias con el principio de la proporcionalidad que
debe existir entre los medios utilizados -contenido del acto administrativo- y la
finalidad perseguida -articulos 106.1 de la Constitucion, 84.2 de la Ley
7/1.985 de 2 de abril reguladora de las Bases de Régimen Local, 83.3 de la
Ley de la Jurisdiccion Contencioso-administrativa de 1.956, 40.2 de la Ley de
Procedimiento Administrativo de 1.958, articulo 6 del Reglamento de Servicios
de las Corporaciones Locales, etc.-. En esta direccion, también las licencias
provisionales -art 58.2 del Texto Refundido de 1.976- constituyen en si mismas
una manifestacion de este principio de proporcionalidad en un sentido
eminentemente temporal: si a la vista del ritmo de ejecucion del planeamiento,
una obra o uso provisional, no va a dificultar dicha ejecucion, no seria
proporcionado impedirlos, siempre, claro estd, sin derecho a indemnizacion
cuando ya no sea posible su continuacion. Puede afirmase, también, que
ambos tipos de licencias son un ultimo esfuerzo de nuestro ordenamiento
Jjuridico para evitar restricciones no justificadas al ejercicio de los derechos y
se fundan en la necesidad de no impedir obras o usos, que resulten inocuos
para el interés publico”.

En el presente caso, la obra tiene caracter provisional y es de caracter desmontable, por lo que procede informar favorablemente el
proyecto presentado, debiendo demolerse sin derecho a indemnizacion cuando lo acordare el Ayuntamiento, asi como deberan
solicitarse las demas licencias concurrentes.

Guadalajara, 13 de julio de 2006.
El Jefe de la Seccion de Gestion y Disciplina Urbanistica

Fdo.: Rafael de Mora Fernandez
Ve Be
El Jefe del Servicio de Urbanismo

Fdo. Félix J. Rodriguez Lopez

44



10%.2-INFORME QUE REALIZA EL SERVICIO DE URBANISMO, RELATIVO A LA
SOLICITUD DE INSTALACION PROVISIONAL DE PLANTA DE HORMIGON ., EN
LORANCA DE TAJUNA, PROMOVIDA POR MARIANO BRAVO E HIJOS, S.L.-

l.- OBJETO Y CARACTERISTICAS.-

Se pretende la instalacién provisional de una planta de fabricacion de hormigdn, en
el poligono 509, Parcela 297, A, B, C y D del término municipal de Loranca de Tajufa.

La industria estard emplazada en la parcela 297 y ocupara solo parte de su
superficie para las siguientes instalaciones:

Muros de contencion ------------=--=-=--=------- 190 m2.
Grupo de aridos ------------=-=-=--mmmmemeeeen 48 m2,
Cinta de elevacion -----------------m-m-mooeeme- 10 m2.
Grupo de silos y carga de camiones ------- 48 m2.
Balsas de decantacién ------------------------- 70 m2,
Deposito de agua ----------------=-=-=-=-m-m-m-o- 21 m2,
Control de planta --------------=-=-=-=-=-=---o---- 12 m2,
Acopios de aridos ----------------=-m-m-mmommooe- 500 m2.
Vestuarios ---------------=-mmmmmm o 17 m2,
Comedor ---------mmmm o 10 m2.
Viales --------mm oo 450 m2,
SUPERFICIE OCUPADA TOTAL ------------ 1.376 m2.
Resto de la superficie -----------------=---------- 42.589 m2,
SUPERFICIE TOTAL ----------m-mmmmmmmmemeee 43.965 m2,
Altura:

Silog ------mmmm e 17 m

Tolvas de aridos -----------=--=---=--------- 5,60 m
Deposito de agua ---------------=---------- 2,50 m.
Parque de acopios ------------------------ 0,00
Aparcamiento ------------------monmooonoon 0,00

No se realizaran edificaciones de obra, utilizandose casetas prefabricadas para las
siguientes actividades:

Caseta de control.

Pavimentacion con una losa de hormigén de la superficie de la parcela que afecta a
la planta dosificadora.

Muro de contencién para formacién de rampa.

Plataforma de cimentacién para anclaje de las instalaciones de la planta
dosificadora.

I.- TRAMITACION.-
Se remite por el Ayuntamiento Loranca de Tajuia el 5 de junio de 2006.
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En el expediente constan los siguientes documentos:

- Solicitud de la empresa promotora para instalacion provisional de planta de
fabricacion de hormigén.

- Consulta de la empresa promotora a la Delegacion Provincial de la
Consejeria de Medio Ambiente sobre sometimiento o no a la evaluacion de
impacto ambiental del proyecto presentado.

- Solicitud de la promotora a la Consejeria de Medio Ambiente para la
aprobacién de las medidas correctoras de la contaminacién atmosférica.

- Resolucion de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente
y Desarrollo Rural sobre la innecesariedad de someterse el proyecto a
procedimiento reglado de Evaluacion de Impacto Ambiental.

- Informe del Arquitecto Municipal, de 9 de enero de 2006, sobre la
clasificacién del suelo.

- Informe del Secretario municipal, de fecha 9 de enero de 2006.

- Exposicion publica en el D.O.C.M. de 24 de enero de 2006 y el periddico
Nueva Alcarria.

- Resolucion de la Direccion General de Evaluacion Ambiental de 12 de enero
de 2006, sobre medidas correctoras de la contaminacién atmosférica.

- Alegaciones al proyecto de la Entidad Urbanistica Colaboradora de la
Urbanizacién Residencial El Olmillo.

- Informe del Arquitecto municipal sobre la inexistencia de nudcleo de
poblacion.

- Escrito de la Delegaciéon Provincial de la Consejeria de Cultura, de 15 de
febrero de 2006, sobre la necesidad de realizar el promotor un Estudio de
Valoracién de Afecciones al Patrimonio Histérico.

- Informe favorable de la Direccién General de Patrimonio y Museos sobre la
afeccién al patrimonio arqueoldgico.

- Informe del Arquitecto Municipal sobre alegaciones.

- Escrito de la Delegacién de la Consejeria de Vivienda y Urbanismo,
suspendiendo la tramitacion del expediente para que se aporte
documentacion.

- Escrito del Ayuntamiento de Loranca de Tajufia, de fecha 10 de julio de
2006, remitiendo documentacion.

Ill- NORMATIVA APLICABLE.-

El art. 172 de la LOTAU establece el régimen de autorizacion provisional de
actividades.

Literalmente, dice: “I.- Cuando no dificultaren la ejecucion de los Planes, podrdn autorizarse en
suelo urbanizable o rustico, previo informe favorable de la Comision Provincial de Urbanismo, usos u obras
Jjustificadas de cardcter desmontable, que habran de desmontarse o, en su caso, demolerse sin derecho a
indemnizacion cuando lo acordar el Ayuntamiento.

2.- La autorizacion se tramitara de conformidad con lo previsto en las licencias de obra.’

La jurisprudencia ha venido matizando el concepto de obras provisionales, asi
como los supuestos en que procede la autorizacion.

En este sentido, son de tener en cuenta las siguientes sentencias:
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Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Madrid, de 17 de febrero de 2005
(Aranzadi 314/2003):

“QUINTO Ademds la limitacion de los usos provisionales que realiza el
articulo 2.2.7 de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana
de Madrid de 17 de abril de 1997 es congruente con las obligaciones de los titulares
de los solares pues estos estan destinados en los plazos que el plan establezca a la
edificacion, conforme establece el articulo 14 2 f) de la Ley 6/1998, de 13 de abril (
RCL 1998, 959) , sobre régimen del Suelo y valoraciones y por tanto la limitacion de
los usos provisionales ha de ser muy intensa pues el destino de los solares no es otro
que el de la edificacion inmediata. No ocurre asi en el suelo urbano no consolidado
donde se precisa completar la urbanizacion, incluso, como ocurre en el caso
presente, puede precisar la tramitacion de algun instrumento de planeamiento. En
estos casos para que la parcela alcance la condicion de solar puede transcurrir un
largo plazo de tiempo. Por ello el articulo 20 de la Ley Territorial 9/2001, de 17 de
julio ( RCL 2001, 2508 y LCM 2001, 385) , del Suelo de la Comunidad de Madrid
permite en el suelo urbano no consolidado mientras no cuente con ordenacion
pormenorizada establecida directamente por el planeamiento general o, en
desarrollo de éste, por el correspondiente planeamiento de desarrollo los usos,
construcciones, edificaciones e instalaciones de cardcter provisional que no estén
expresamente prohibidas por la legislacion sectorial ni por el planeamiento, los
cuales habran de cesar en todo caso y ser demolidas, sin indemnizacion alguna,
cuando lo acordare la Administracion urbanistica. Las licencias o autorizaciones
que se concedan con estas condiciones, deberdn ser aceptadas expresamente por el
propietario. La eficacia de las licencias quedara condicionada en todo caso a la
prestacion de garantia por importe minimo de los costes de demolicion y
desmantelamiento, asi como de inscripcion en el Registro de la Propiedad del
cardcter precario de los usos, las obras y las instalaciones. El Ayuntamiento de
Madrid no ha sefialado ningun otro precepto de las Normas Urbanisticas del Plan
General de Ordenacion Urbana de Madrid de 17 de abril de 1997, que impidan esos
usos provisionales, con excepcion del articulo 2.2.1. y que como hemos dicho no
resultan aplicables, por lo que no existe imposibilidad de establecer el uso mas aun
cuando el articulo 7.2.3 e) de las Normas Urbanisticas del Plan General de
Ordenacion Urbana de Madrid de 17 de abril de 1997 permite autorizar usos y
obras, con cardcter provisional, siempre que no dificulten la ejecucion del
planeamiento, que deberan demolerse cuando lo acuerde el Ayuntamiento, sin
derecho a indemnizacion. La autorizacion, con las condiciones sernaladas, se
inscribirad en el Registro de la Propiedad, y por ultimo debe serialarse que en el suelo
urbanizable programado (urbanizable sectorizado conforme a la nomenclatura de
las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid de 17
de abril de 1997) permite previamente a la redaccion de los Planes Parciales, y
cuando no hayan de dificultar la ejecucion del planeamiento, podran autorizarse las
construcciones provisionales a que se refiere el art. 136 TR de la Ley del Suelo (
RCL 1976, 1192) con las garantias que el mismo prevé en orden a su demolicion. Y
debe senialarse que no puede ser de pero condicion el propietario de una parcela en
suelo urbano no consolidado, que por sus caracteristicas tiene que tener algun
servicio urbanistico, o estar proximo a los lugares que cuentan con dichos servicios
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que los propietarios de suelo urbanizable programado donde no se cuentan con
dichos servicios urbanisticos, teniendo en comun el suelo urbanizable programado
con el suelo incluido en un area de planeamiento remitido la necesidad de
instrumentos de planeamiento complementario, cuya tramitacion difiere en el tiempo
la edificacion, y que es la caracteristica que justifica el establecimiento de usos
provisionales”.

Y también, la sentencia del Tribunal Supremo de 15 de septiembre de 1997
(Referencia El Derecho 1997/7454):

"TERCERO.- La argumentacion del Ayuntamiento de Madrid, en cuanto
referida al caso concreto que nos ocupa, es absolutamente inoperante y por
tanto debe desestimarse. No alude siquiera en su escrito de alegaciones, ni ha
acreditado en la primera instancia cual sea esa diferencia de situacion entre la
concesion de una licencia y la denegacion de la otra en el mismo edificio que
estd fuera de ordenacion. Pero es que, sobre todo, no se puede obviar que el
motivo de la denegacion de la licencia a D. Raul es que el edificio donde se
ubica la actividad esta fuera de ordenacion. Pues bien, la cuestion suscitada
tiene similitud, y en algun caso, practicamente identidad, con otras resueltas
por esta Sala; concretamente en sentencia de 7 de febrero de 1.995 se
abordaba el ajuste a Derecho también, de una resolucion de la Junta
Municipal de Tetuan del Ayuntamiento de Madrid, de 3 de junio de 1.988
confirmada en 10 de mayo de 1.989, que denegaba licencia de apertura de una
cafeteria en la calle A, num...0 en edificio fuera de ordenacion. La doctrina de
esta Sala (Sentencias de 20 de diciembre de 1.988, 29 de marzo, 16 de octubre
de 1.989; 18 de abril de 1.990, 28 de septiembre de 1.993, 29 de marzo y 21 de
julio de 1.994; 7 de febrero y 26 de junio de 1.995, 12 de noviembre de 1.996)
sienta que, aunque las licencias deben otorgarse o negarse de forma reglada
segun se ajuste o no a la ordenacion urbanistica -articulos 57.1, 58.1 y 178.2
del Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1.976- existen casos en los que
resulta viable la autorizacion de obras, o licencia de usos, que no se acomoden
a lo estrictamente previsto en el Plan; con este tipo de licencias se viene a dar
expresion al sentido esencial del Derecho Administrativo que aspira siempre a
armonizar las exigencias del interés publico con las demandas del interés
privado, asi, cuando estd prevista una transformacion de la realidad
urbanistica que impediria cierto uso, pero, no obstante aquella transformacion
no se va a llevar a cabo inmediatamente, el uso mencionado puede
autorizarse;, con la salvedad, en atencion al interés publico, de que cuando
haya de eliminarse, se procedera a hacerlo sin indemnizacion. Esta es la
solucion de equilibrio que el Derecho Administrativo significa dentro del
ordenamiento juridico; concretamente en el presente caso, en aplicacion del
articulo 60 del precitado Texto Refundido. La jurisprudencia que citamos
viene enlazando estas licencias con el principio de la proporcionalidad que
debe existir entre los medios utilizados -contenido del acto administrativo- y la
finalidad perseguida -articulos 106.1 de la Constitucion, 84.2 de la Ley
7/1.985 de 2 de abril reguladora de las Bases de Régimen Local, 83.3 de la
Ley de la Jurisdiccion Contencioso-administrativa de 1.956, 40.2 de la Ley de
Procedimiento Administrativo de 1.958, articulo 6 del Reglamento de Servicios
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de las Corporaciones Locales, etc.-. En esta direccion, también las licencias
provisionales -art 58.2 del Texto Refundido de 1.976- constituyen en si mismas
una manifestacion de este principio de proporcionalidad en un sentido
eminentemente temporal: si a la vista del ritmo de ejecucion del planeamiento,
una obra o uso provisional, no va a dificultar dicha ejecucion, no seria
proporcionado impedirlos; siempre, claro estd, sin derecho a indemnizacion
cuando ya no sea posible su continuacion. Puede afirmase, también, que
ambos tipos de licencias son un ultimo esfuerzo de nuestro ordenamiento
juridico para evitar restricciones no justificadas al ejercicio de los derechos y
se fundan en la necesidad de no impedir obras o usos, que resulten inocuos
para el interés publico".

En el presente caso, la obra tiene cardcter provisional y es de caracter desmontable, por lo que procede informar favorablemente el
proyecto presentado, debiendo demolerse sin derecho a indemnizacion cuando lo acordare el Ayuntamiento. Asimismo, en el acto
de otorgamiento de licencia municipal, deberan exigirse las medidas correctoras de la contaminacion atmosférica contenidas en la
resolucion de la Direccion General de Evaluacion Ambiental de 12 de enero de 2006, asi como las contenidas en la resolucion de la
Direccion General de Patrimonio y Museos de fecha 28 de febrero de 2006.

Guadalajara, 18 de julio de 2006.
El Jefe de la Seccion de Gestion y Disciplina Urbanistica

Fdo.: Rafael de Mora Fernandez
VQ BQ
El Jefe del Servicio de Urbanismo

Fdo. Félix J. Rodriguez Lopez
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11%.1-INFORME QUE REALIZA EL SERVICIO DE URBANISMO AL PROYECTO BASICO
Y DE EJECUCION DE NAVE INDUSTRIAL, EN EL POLIGONO DE BOCA DE
VALDELCARRO, EN MOLINA DE ARAGON, TRAMITADO POR PREFABRICADOS
BOCA DE VALDELCARRO, S.L.

l.- OBJETO.-

Tiene por objeto la construccién de una nave industrial para fabricacién de paneles de
hormigdn. ElI Ayuntamiento cede el terreno dadas las caracteristicas de la industria a instalar
por necesidades de tamafo y ubicacion.

I.- CARACTERISTICAS.-

De acuerdo con el proyecto, la parcela, de forma irregular, se encuentra situada en el
poligono de Boca de Valdelcarro, con acceso desde la carretera de Tarragona por un
camino. Cuenta con una superficie aproximada de 15.000 m=.

En el proyecto se aporta el siguiente cuadro comparativo de la normativa urbanistica
de aplicacion:

Condiciones generales de NORMATIVA DE PROYECTO
edificacion APLICACION
Parcela minima 2 Ha. Aprox. 5,15 Ha.
Frente minimo 30,00 m. >30,00 m.
Tipologia edificatoria Aislada Aislada
Ocupacion maxima 10% <10%
(1.000 m2/Ha) 2.300,60 m2
(446,6 m2/Ha)
Altura maxima a cumbrera 8,50 m superior si se justifica 11,50 m justificada por
maquinaria
Ne plantas S/R Baja y primera Baja y entreplanta
Retranqueos Eje del vial o acceso 15,0 m >15,00 m
A linderos 5,0 m > 5,00 m

Las superficies construidas son:

- Planta baja -----------=--=--mm-mme oo een 2.300,60 m2.
- Entreplanta -------------=-=memmemm e 164,50 m2.

I Ko - 2.465,10 m2,
ll.- NORMATIVA URBANISTICA.-
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El municipio de cuenta con Normas Subsidiarias Municipales, aprobadas
definitivamente por la Comisién Provincial de Urbanismo el dia 9 de octubre de 1996. Son
de aplicacién, por tanto, las Normas Subsidiarias, el Texto Refundido de la LOTAU, el
Reglamento de Suelo Rustico y las Instrucciones Técnicas de Planeamiento.

El art. 54 del TRLOTAU establece que en suelo rustico de reserva podran realizarse,
previa obtencion de la preceptiva calificacion urbanistica, los siguientes actos Actividades
extractivas y mineras, equipamientos colectivos, actividades industriales, productivas, terciarias, de turismo
rural o de servicios, que precisen emplazarse en el suelo ristico, con las condiciones que reglamentariamente se
determinen ”

El art. 55.2 del TRLOTAU que establece que seran determinaciones subsidiarias para
las construcciones, en tanto no exista regulacion expresa en el planeamiento:

a) Tener caracter de aisladas.

b) Retranquearse, como minimo, cinco metros a linderos y quince metros al eje de
caminos o vias de acceso.

c) No tener ni mas de dos plantas, ni una altura a cumbrera superior a ocho metros
y medio, medidos en cada punto del terreno natural original, salvo que las
caracteristicas especificas derivadas de su uso hicieran imprescindible superarlas
en alguno de sus puntos.

El art. 60 f) TRLOTAU, que establece que el suelo rustico de reserva podra se
calificado para la implantacién y el funcionamiento de cualquier clase de equipamiento
colectivo, asi como de actividades o establecimientos de caracter industrial, terciario, de
turismo rural o de servicios siempre que, en todos los casos y con cargo exclusivo a la
correspondiente actuacién, resuelvan satisfactoriamente las infraestructuras y los servicios
precisos para su funcionamiento interno, asi como la conexién de los mismos con las redes
de infraestructuras y servicios exteriores y la incidencia que suponga en la capacidad y
funcionalidad de éstas.

El art. 23 del Reglamento de Suelo Rustico, que determina que las actividades
industriales y productivas s6lo podran llevarse a cabo en suelo rustico de reserva cuando la
ordenacion territorial y urbanistica no las prohiba, debiendo acreditar debidamente su
necesidad de emplazamiento.

El art. 7 de las Instrucciones Técnicas de Planeamiento, que establece que la
superficie minima de la finca sera de tres hectdreas cuando se trate de municipios de mas
de 5000 habitantes, y de dos hectareas cuando se trate de municipios de menos de 5000
habitantes, para las obras, construcciones e instalaciones vinculadas a actividades
industriales y productivas. La superficie ocupada no podra superar el 10% del total de la
finca.

El art. 5.7.2 de las Normas Subsidiarias Municipales, que regulan los usos compatibles
en el suelo no urbanizable, incluyendo “la industria que, por su caracter peligroso no pueda
ser enclavada en medio urbano’.

Y el art. 5.8.6 de las mismas Normas Subsidiarias, que definen las industrias
insalubres, nocivas o peligrosas como “aquellas que desarrollan una actividad fabril
clasificada como peligrosa o insalubre en el Reglamento correspondiente lo cual conlleva la
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obligatoriedad de ubicarse a una distancia superior a 2 Km de cualquier nucleo de
poblacion. Solo se autorizara su emplazamiento cuando se justifique la imposibilidad de
implantacion en suelos industriales urbanos”.

IV.- PROCEDIMIENTO.-

Se remite el expediente administrativo instruido por el Ayuntamiento, comprensivo de
los siguientes documentos:

- Remision del expediente administrativo el 6 de abril de 2006.

- Escrito de la Delegacion de Vivienda y Urbanismo, suspendiendo la tramitacion del
expediente, a fin de que se subsanen una serie de deficiencias contenidas en el mismo.

- Certificado del Secretario del Ayuntamiento en el que se hace constar que con
fecha 26 de enero de 2006 se adjudicaron las parcelas 66 y 68 A del Poligono 5 del Catastro
de Rustica a la empresa Prefabricados Valdelcarro, S.L.

- Certificado del Secretario del Ayuntamiento en el que se hace constar que el
Ayuntamiento esta tramitando una Modificacion Puntual n® 4 de las NN.SS. para reclasificar
una serie de parcelas entre las que se encuentran la 66 y 68 del Poligono 5 del Catastro de
Rdastica.

- Certificado del Secretario del Ayuntamiento en el que se hace constar que no existe
inconveniente alguno para que se proceda a la tramitacion de la calificacién urbanistica,
haciendo constar que la Consejeria de Industria y Tecnologia ha dictado resolucién por la
que se otorga a Prefabricados Valdelcarro, S.L. una subvencién de 242.997,30 euros, como
incentivo a la inversion empresarial.

- Informe del Técnico municipal, de 23 de enero de 2006, en el que se manifiesta que
en caso de obtenerse la calificacion urbanistica no existe ningun inconveniente en tramitarse
simultaneamente la licencia de actividad y la de obras.

- Informe del mismo Técnico municipal, de 6 de abril de 2006, en el que manifiesta lo
siguiente: Que la parcela tiene 15.000 m? y se destina a industria; Que dada la superficie
que necesita la futura actividad no es posible ubicarla dentro del actual poligono los
Tobares, dado que no existen parcelas que cubran estas necesidades; y que la altura
sobrepasa la permitida, dos plantas y altura a cumbrera de 8,50 m., pero segun indica el
proyecto la actividad a desarrollar, prefabricados, precisa de una altura superior por lo que
cumple el art. 55.2 ¢) LOTAU.

- Nueva remision del expediente el 7 de julio de 2006, haciendo referencia a los
errores observados en el expediente administrativo remitido el 6 de abril de 2006.

- Anuncio en el D.O.C.M. de 28 de abril de 2006 y en el periddico Nueva Alcarria,
relativo a la calificacién urbanistica.

- Anuncio en el D.O.C.M. de 29 de mayo de 2006 y en un periddico, relativo a la
rectificacion de errores del anuncio anterior sobre calificacién urbanistica.

- Informe del Técnico municipal, de 28 de junio de 2006, en el que se manifiesta que
de los planos aportados al Ayuntamiento se desprende que no se forma nucleo de poblacién
segun los criterios establecidos en el art. 5.6.2 de las NN.SS. de Molina de Aragon.

- Remisién del expediente para concesion de la licencia para el ejercicio de actividad,
en el que se encuentra el escrito dirigido a la Comisién Provincial de Saneamiento para su
calificacion.

- Con fecha 19 de julio de 2006 se recibe del Ayuntamiento de Molina de Aragon, Fax
urgente con la siguiente documentacion:
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a) Certificado del Secretario del Ayuntamiento en el que precisa que en el Proyecto
se observan distintos errores (uno, relativo a la descripcién de la parcela; y otro, relativo a la
superficie de la misma). De la documentacion obrante en el Ayuntamiento se deduce que las
instalaciones se encuentran situadas sobre cuatro parcelas, dos de ellas vendidas por el
Ayuntamiento, con lo que cabe deducir que las parcelas vendidas por el Ayuntamiento
ascienden a 42.500 m2. A esta superficie se debera anadir la adquirida por Prefabricados
Valdelcarro, S.L. a D. Jesus Heredia, que supone unos 1.000 m2 mas.

b) Certificado del Registro de la Propiedad de Molina de Aragén.
c¢) Rectificacion del inventario de bienes del Ayuntamiento de Molina de Aragon.

d) Informe del Arquitecto honorifico de Molina de Aragén, en el que se hacen constar
los linderos y superficies de la parcela 68 del poligono 5, sumando 40.000 m2.

V.- CONCLUSION.-

A la vista de cuanto queda expuesto anteriormente, y teniendo en cuenta que el
proyecto reune los requisitos exigidos por las Instrucciones Técnicas de Planeamiento,
procede, a juicio de este Servicio, que se otorgue la calificacion urbanistica, condicionada su
eficacia a lo que establezca la Comisiébn de Saneamiento, lo que sera comprobado al
otorgamiento de la licencia municipal, de conformidad con lo establecido en el art. 63 del
TRLOTAU. Igualmente debera modificarse el Proyecto, a fin de que se recoja la superficie
real de la parcela.

CALIFICACION URBANISTICA.-

Se propone la siguiente calificacion urbanistica:

“1°- Las caracteristicas del aprovechamiento que se otorga y legitima son las contenidas
en el proyecto.

2°- La mitad de la finca vinculada al proyecto debera reforestarse para preservar los
valores naturales y de su entorno.

3°- Se respetara el Plan de restauracion o de obras 'y trabajos para la correccion de los
efectos derivados de las actividades o usos desarrollados y la reposicion de los terrenos al estado
previsto en el Plan, que debera adjuntarse, y que sera ejecutado al término de dichas actividades
o usos y, en todo caso, una vez caducada la licencia municipal.

4°- La superficie minima de la finca sera de 2 hectareas, de conformidad con lo
establecido en el articulo 7° de la Orden de 31 de marzo de 2003, de la Consejeria de Obras
Publicas, por la que se aprueba la instruccion técnica de planeamiento sobre determinados
requisitos sustantivos que deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones en suelo
rustico. Dicha superficie quedarda en todo caso vinculada a las obras, construcciones e
instalaciones y sus correspondientes actividades o usos. Esta vinculacion implicara la afeccion
real de dicha superficie a las obras, las construcciones, y las instalaciones o establecimientos
legitimados por la calificacion urbanistica y la licencia municipal pertinente. Mientras éstas
permanezcan vigentes, dicha superficie no podra ser objeto de acto alguno que tenga por objeto o
consecuencia su parcelacion, division, segregacion o fraccionamiento. Esta afectacion real se
harda constar en el Registro de la Propiedad conforme a lo dispuesto en la legislacion hipotecaria.
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5°- Una vez otorgada la licencia municipal, debera prestarse garantia, en cualquiera de
las formas admitidas por la legislacion aplicable a la Administracion Municipal, por importe
minimo del tres por ciento del coste de la totalidad de las obras o los trabajos a realizar, sin cuyo
requisito no podra darse comienzo a la ejecucion de las obras, ni seran eficaces los actos de

calificacion y licencia que legitimen éstas.

6°.- De conformidad con lo establecido en el articulo 33 del Reglamento de Suelo Rustico,
la resolucion municipal de otorgamiento de la licencia deberd bien fijar el importe que deba
satisfacerse en concepto de canon de participacion municipal en el uso o aprovechamiento
atribuido por la calificacion, bien, cuando asi lo haya aceptado el municipio, determinar la

superficie de suelo sustitutiva de valor equivalente, materializable en cualquier clase de suelo.

La cuantia del canon sera del dos por ciento del importe total de la inversion en
obras, construcciones e instalaciones a realizar. Se devengara de una sola vez y
con ocasion del otorgamiento de la licencia urbanistica.

7°- De conformidad con lo establecido en el articulo 63 del Texto
Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica
de Castilla-La Mancha, la eficacia de la calificacion urbanistica otorgada
quedara condicionada al informe favorable de la Comision de Saneamiento, que
serd comprobado al otorgamiento de la licencia municipal”.

Guadalajara, 19 de julio de 2006.
El Jefe de la Seccién de Gestidon y Disciplina Urbanistica
Fdo. Rafael de Mora Fernandez

Ve B.
El Jefe del Servicio de Urbanismo

Fdo. Félix J. Rodriguez Lopez
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