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Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
Consejeria de Fomento

Castilla-La Mancha ada. de Esparia, 8-8 - 02071 Abacete

Teléf. 967 558 100 — www.castillalamancha.es

NUESTRA REFERENCIA: SRA.ALCALDESA-PRESIDENTA
Ejecucion y Disciplina DEL AYUNTAMIENTO

PAU 1/19 PI. Calvo Sotelo, 1

ASUNTO: 02480 - YESTE

Rdo. acuerdo C.P.O.T.y U. (ALBACETE)

3.1.

La Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, en su reunion
de 27 de septiembre de 2019 en base al Acta de la citada sesion y con la salvedad de
los términos que resulten a su aprobacion, adopto, entre otros, el siguiente acuerdo:

YESTE. EXPTE. PAU. 1/19 PAU “EL PINICO”

La ponente da cuenta del expediente manifestando que, con fecha
10/06/2019, tuvo entrada en el Servicio de Urbanismo la solicitud de informe
formulada por el Ayuntamiento de Yeste respecto a la Alternativa Técnica del PAU
“El Pinico”, segun lo previsto en el articulo 81. 4 del Decreto 29/2011, de 19 de abril,
por el que se aprueba el Reglamento de Actividad de la Ejecucion en relacion con
el art. 122 del TRLOTAU.

Tras la exposicion, y de conformidad con la propuesta de la ponente, la
Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Albacete, acuerda
por unanimidad de los miembros presentes, emitir el presente informe preceptivo,
a los efectos de lo dispuesto en el articulo 81.4 del Decreto 29/2011, de 19 de abril,
por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad de Ejecuciéon del TRLOTAU.

El informe condiciona la aprobacion del PAU por el Ayuntamiento-Pleno al
complemento y subsanacién, con anterioridad a ello, de los aspectos que mas abajo
se mencionan, debiendo tener en cuenta, asimismo, los condicionantes sefialados
tanto en los informes ya emitidos por las diferentes administraciones y organismos
afectados, como en los informes que faltan por emitir.

Todo ello, subsanaciones y correcciones tanto de documentacion técnica
como administrativa, debera justificarse mediante los informes y certificados
municipales que procedan ante la Consejeria de Fomento con objeto de la solicitud
de inscripcion en el Registro de Programas de Actuacion Urbanizadora y de
Entidades Urbanisticas Colaboradoras el PAU ahora informado preceptivamente.

Asi, para garantizar el cumplimiento de la legislaciéon urbanistica vigente se
deberan resolver las siguientes cuestiones:

a) RELATIVAS AL EXPEDIENTE ADMINISTRATIVO

Se senalan aqui las distintas matizaciones a solventar respecto a los
documentos que conforman la alternativa técnica incluida en el PAU:

- La Alternativa técnica remitida no esta firmada en todos sus documentos
ni diligenciada con la fecha de exposicion publica. Debera subsanarse.

- El procedimiento para la aprobacién de los Programas de Actuacién
Urbanizadora en régimen de gestion indirecta debe ajustarse a lo previsto en la
Subseccion 32 de la Seccion Tercera del Capitulo Il del Titulo Il del Decreto
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29/2011, de 19 de abril (DOCM de 29/04/2001) por el que se aprueba el Reglamento
de Actividad de la Ejecucion, siendo de competencia exclusivamente municipal
tanto la tramitacién administrativa como la aprobacion del citado PAU.

- Elinforme técnico remitido esta fechado en julio de 2018, es anterior a la
publicacion de las bases y en el mismo se alude a que la alternativa técnica contiene
anteproyecto de urbanizacion. No hay informe técnico municipal sobre la alternativa
técnica que ha sido tramitada por el Ayuntamiento.

- Se comprobara la preceptiva notificacion formal e individual a las
personas titulares de derechos afectados por la actuacion urbanizadora antes de la
primera publicacién del anuncio.

- Si bien la falta de emisién en plazo de los informes sectoriales no
interrumpira la tramitacion del procedimiento, aquéllos que tengan caracter
preceptivo y determinante deban ser recabados con caracter previo a la adopcion
del acuerdo de aprobacion definitiva del Programa (art. 81 RAE).

- No queda acreditado en el expediente la suficiencia de las
infraestructuras hidraulicas previstas en el Proyecto de Urbanizacion ni la
suficiencia de la EDAR para acoger los efluentes derivados de la actuacion. Debe
estudiarse la capacidad de las redes municipales para absorber las necesidades de
la actuacion.

Es imprescindible acreditar documentalmente que las infraestructuras
generales de abastecimiento, saneamiento, depuracion y energia eléctrica tengan
capacidad suficiente para el incremento de consumo generado por la actuacion.

- Falta informe de la Consejeria de Educacion, Cultura y Deportes, asi
como de la Diputacién Provincial de Albacete por la afeccion a la carretera AB-512.

b) RELATIVAS AL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA

- Se aportan tres proyectos de urbanizacion, de fechas abril 2018,
noviembre 2018 y enero 2019; un anexo al proyecto de urbanizacion de julio 2018;
y dos alternativas técnicas, de fechas mayo 2018 y enero 2019. Se aclarara por
parte del Ayuntamiento, cual es la documentacion que se ha sometido a informacion
publica, la cual se presentara debidamente diligenciada.

- Faltan informes de concertacion, entre ellos, el de la Diputacion de
Albacete por la afeccion a la carretera AB-512 y el de la Consejeria de Educacion,
Cultura y Deportes.

- El informe del Servicio de Proyectos, Inspeccién y Accesibilidad de la
Consejeria de Bienestar Social de fecha 12/08/2019 recoge una observacion que
debe tenerse que debe tenerse en cuenta y subsanarse.

- De acuerdo con el PAU presentado se pretende la gestién del sector
delimitado por el planeamiento para una racional gestion de la ejecucién del mismo
y para una justa distribucién de cargas y beneficios. El ambito para la ejecucion de
la actuacion urbanizadora estara constituido por una unica unidad de actuacion
urbanizadora coincidente con el sector de suelo urbanizable, y ello no debe
confundirse con la realizacién de fases de obra propiamente dicha. La total
ejecucion se llevara acabo al amparo del PAU debidamente tramitado y aprobado
de acuerdo a lo previsto en el art. 71 del RAE.

En la pag. 15 del documento Alternativa técnica del PAU se afirma “(..) se
posibilitara la puesta en servicio de esta parte de forma previa a la urbanizacion
completa del ambito del sector (...)”
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En igual sentido la pag. 48 del documento Alternativa técnica recoge “(...)
Como ha quedado puesto de manifiesto, se dispone de una prevision de ejecucion
en una etapa para la ejecucién en 5 anos como maximo, aunque permitira disponer
de suelo en disposicién de ser edificado y promocionado con anterioridad a la
ejecucion de la urbanizacién de la totalidad del area del sector, por la posibilidad
manifiesta de edificar por fases o de forma simultanea a la urbanizacioén , en las
condiciones expuestas en la legislacion urbanistica.

Dicha prevision, que generara unidades urbanisticas completas en si mismas,
posibilitara el establecimiento de unos flujos econémicos de la promocion que por
si solos garantizan la operacién urbanistica y su remate en las condiciones
prefijadas por el planeamiento, y en este sentido la autofinanciacién, sin perjuicio
de la inversion inicial (...)"

..

Es preciso advertir que las parcelas objeto de una actuacién urbanizadora no
adquiriran la condicion de solar hasta que, ademas de estar definitivamente dotadas
y servidas por los correspondientes servicios, estén ejecutadas y entregadas a la
Administracion actuante las infraestructuras de integracién y conexién con el
entorno de la entera unidad objeto de la actuacién de acuerdo a lo previsto en el
art. 99 del TRLOTAU. La unidad de actuacion urbanizadora opera simultaneamente
como ambito para el desarrollo de la totalidad de las operaciones juridicas y
materiales precisas para la ejecucion integral del planeamiento y de la comunidad
de referencia para la justa distribucién de beneficios y cargas.

Se procedera a eliminar dichos parrafos, y cualquier otra referencia en el
documento de manera que no se confunda en el documento ejecucién de obra con
la adquisicion de la condicion de solar de los terrenos incluidos en la entera y Unica
unidad de actuacién urbanizadora.

- Por otra parte, en la pag. 16 del Documento denominado Alternativa
técnica, en el apartado 1.3.6 respecto de la reserva de suelo residencial para
viviendas en régimen de proteccién se alude a “(...) Para el caso que no se
produzca dicha demanda, o sea inferior o muy inferior, a la reserva efectuada, en
orden a completar el circulo de planeamiento, hasta llegar a la total ejecucion, no
s6lo urbanizadora, sino también edificatoria del territorio, se solicitara de las
Administraciones publicas que procedan, una vez transformado el suelo a urbano,
la reduccién o eliminacién de esta reserva (...)“. Dicha estipulacién es contraria al
régimen juridico establecido, entre otros, por el art. 24.3 del TRLOTAU que exige
como minimo la reserva de terrenos necesarios para realizar el 30% de la
edificabilidad residencial prevista por la ordenacién urbanistica en actuaciones de
nueva urbanizacién. Dicha reserva debe cumplirse de acuerdo con el precepto
legal, por tanto, debera eliminarse cualquier alusion a “la reduccion o eliminacion
de la reserva”.

c) RELATIVAS AL PROYECTO DE URBANIZACION

- Se quiere incorporar la instalacion aérea de baja tension existente, cuando
segun el articulo 21, Suministro de energia eléctrica en su apartado B), Redaccién
y contenido de los proyectos de urbanizacién, del Capitulo Segundo, de las NNSS
de Yeste,

“(...)

Las redes de distribucion de energia eléctrica de baja tensién seran
obligatoriamente subterraneas. (...)".

Cddigo Seguro de Verificacion (CSV): C6B4B155F05541F3EBB7ED
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- Se ha establecido una servidumbre en las parcelas P.01 y P.02 de la zona
norte por la linea aérea de baja tension que las atraviesa.

- En el plano 14 del Proyecto de Urbanizacion se indica que las parcelas P.01
y P.02 estan ya electrificadas, pero segun ese mismo plano, estan conectadas al
circuito numero 2.

- No figuran en el Proyecto de Urbanizacion la demanda de abastecimiento
de agua ni datos del caudal de aguas residuales.

- Existe una discrepancia en el numero y la ubicacion de los pozos de
saneamiento ejecutados y proyectados, estos ultimos de la zona norte, entre las
mediciones y el presupuesto, y los planos 04 y 09, del Proyecto de Urbanizacion.

d) RELATIVAS A LA PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA

- No figura la superficie de suelo que se va a ceder al Ayuntamiento,
correspondiente al 10 % del aprovechamiento lucrativo.

- En relacion al desarrollo de las relaciones entre el urbanizador y los
propietarios y la necesidad de justificar, en su caso, la disponibilidad de aquel sobre
los terrenos de éstos, los acuerdos ya alcanzados y las disposiciones relativas al
modo de retribucién del urbanizador.

Reiteradamente se afirma que los propietarios del 100% del suelo del Sector
son los que se han constituido en Agrupacién de Interés Urbanistico a efectos de
promover el desarrollo del sector de referencia mediante gestion indirecta. (ver,
entre otras, pag. 6, 9y 18 de la Proposicion Juridico- Econémica). Debera aclararse.

Segun la escritura publica de constitucion de la AlU de 10/04/2018 las
propiedades de los constituidos en AlU representan un 96,04 % de la superficie total
del ambito urbanistico. El resto del ambito figura como propiedad de D.V.G.J y D?
C.A.M con una superficie incluida en el Sector de 1.134 m2 y por tanto representa
un 3.96 % del total. Se desconoce, por tanto, la disponibilidad de estos terrenos o
los posibles acuerdos entre la AlU y los citados propietarios. Debera aclararse.

En cuanto a la estructura de la propiedad debera revisarse, aclararse y
corregirse la Tabla 3.2.1 Estructura de la propiedad (pag. 8 de la Proposicion
Juridico-Econdmica), por cuanto, se incluye referencia a la parcela registral 27087,
si bien se indica que su superficie no esta incluida en el ambito del sector y, por otro
lado, se alude a la aportacién de una tinada de 200 m2 que parece también quedar
incluida registralmente en la finca 27186. Se desconoce a qué tinada se refiere.

Por otro lado, se alude a que la AlU es propietaria de la finca registral 9844
con una superficie incluida el sector de 1.163 m2. Se aclarara.

- Encuanto a los Gastos de Urbanizacion se debera estar siempre a lo que
establece el Titulo V, Capitulo Il, Seccion 1° del Texto Refundido de la LOTAU, v,
en especial a lo que determina el art. 115 del mismo. La modificacion del documento
en lo relativo a infraestructuras generales de abastecimiento, saneamiento,
depuracién, energia eléctrica, etc. podrian suponer modificacion de los costes de
urbanizacion.

Las deficiencias sefialadas deberan ser subsanadas con caracter previo a la
aprobacién del PAU por el Ayuntamiento; lo que debera justificarse ante esta
Consejeria de Fomento a fin de poder proceder a su inscripcion en el Registro de
Programas de Actuacion Urbanizadora y de Entidades Urbanisticas Colaboradoras,
requisito previo para la publicacién en el DOCM del acuerdo de aprobacion y
adjudicacion del PAU, para la aprobacion del proyecto de reparcelacion y para el
inicio efectivo de la ejecucion de las obras. (Art. 31 RAE).
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Contra este acuerdo ese Ayuntamiento podra interponer, en el plazo de dos
meses, recurso contencioso-administrativo ante la Sala de lo Contencioso-
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia, con sede en Albacete, previo
requerimiento potestativo, ante la Consejeria de Fomento para que derogue, anule o
revoque el mismo. Todo ello de conformidad con lo dispuesto en los articulos 25, 44 y
46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-
Administrativa.

..

Lo que, en cumplimiento de lo acordado, comunico para su conocimiento y efectos
oportunos.

LA SECRETARIA DE LA COMISION

4 '\',“,‘ Firmado digitalmente el 02-10-2019
por Angela Alegre Garcia
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