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TITULO I: NORMAS DE ORDENACION

El presente titulo | del documento 5 del Plan de Ordenacién Municipal de
Hoya Gonzalo (Albacete) tiene por objeto establecer los criterios generales de
aplicacion de este instrumento de ordenacion urbanistica. Es decir, el contenido
de este titulo establece las normas urbanisticas generales, se articulan los
instrumentos de desarrollo y ejecucion del Plan, los regimenes aplicables de
cada clase de suelo y la disciplina urbanistica. Por lo tanto, este titulo, en su
totalidad, incluye normas pertenecientes a la ordenacion estructural (OE).

CAPITULO 1.- DISPOSICIONES GENERALES (OE)

Articulo 1.- NATURALEZA, OBJETO Y AMBITO DE APLICACION

El Plan de Ordenacién Municipal de Hoya Gonzalo, tiene por objeto las
determinaciones previstas en la legislacion urbanistica, estatal y autondmica,
vigente para cada una de las clases de suelo.

Su ambito de aplicacion se extiende a la totalidad del Término Municipal
de Hoya Gonzalo (provincia de Albacete), abarcandolo completo. Se ha
definido su ordenacion tanto estructural como pormenorizada, comprensiva de
las determinaciones indicadas en el art. 24 del D.L.1/2004 de 28 de Diciembre,
de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica en Castilla - La
Mancha, TRLOTAU.

Articulo 2.- VIGENCIA

El presente Plan de Ordenacion Municipal entrara en vigor a partir del
dia de su publicacién, siendo su vigencia indefinida mientras no se modifique o
se revise al amparo de las disposiciones vigentes, segun lo establecido en el
Art. 42 del TRLOTAU. Sustituye en su totalidad "Proyecto de Delimitacién de
Suelo Urbano del Municipio de Hoya Gonzalo (Albacete)”, de fecha Julio de
1978, aprobado provisionalmente por la corporacion en fecha 25 de enero de
1980, y por la Comision Provincial de Urbanismo en fecha 26 de septiembre de
1980 que han sido aplicables al municipio de Hoya Gonzalo hasta hoy dia.

Articulo 3.- REVISION Y MODIFICACION

El presente Plan de Ordenacién Municipal puede ser revisado o
modificado y para ello se estara a lo dictado por el TRLOTAU en sus art. 40
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y 41. Si esto no se hace se establece la necesidad de revision del presente
Plan de Ordenacién Municipal pasados 12 afios desde su entrada en vigor.

Articulo 4.- EFECTOS

La entrada en vigor del presente Plan, le otorga los efectos de
publicidad, ejecutoriedad y obligatoriedad previstos en la legislacion urbanistica
en el art. 42 del TRLOTAU. Por otra parte el Consejero competente podra
suspender parte o todo el Plan para su revision o modificacién como dice el art.
43. La vigilancia y control de su observancia obliga por igual a la Administracion
Publica, a los propietarios del suelo y edificaciones y a los ciudadanos en
general.

Articulo 5.- CONTENIDO

El Plan de Ordenacion Municipal (POM) de Hoya Gonzalo se compone
de los siguientes documentos:

Doc. n°1: MEMORIA INFORMATIVA, que refleja la descripcion
urbanistica basica, general y global del territorio, en los términos
establecidos por el art. 41.1 del RP.

ANEXO 1: INFORME DE LAS TIPOLOGIAS EXISTENTES

Doc. n°® 2: PLANOS DE INFORMACION, que reflejan el estado actual del
territorio, la estructura catastral, la topografia del terreno, los usos,
aprovechamientos y vegetacion, las infraestructuras, redes generales
de servicios y bienes demaniales, el estado actual de los nucleos de
poblacion (sefalando el grado de consolidacion por la urbanizacion y
la edificacion) y el planeamiento vigente. Su contenido se ajusta a lo
establecido en el art. 42 del RP.

Doc. n° 3: MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION, que define
los objetivos generales, las conclusiones de la informacion
urbanistica, los criterios adoptados, la justificacion del modelo
territorial elegido concretamente de la ordenacion estructural vy
detallada, del analisis del trafico y la movilidad y de la evaluacion
analitica de las posibles implicaciones econémicas y financieras, asi
como establece las caracteristicas y previsiones de futuro. Su
contenido es el requerido en el art. 41.2 del RP. Incluye los
siguientes Anexos:

ANEXOS

ANEXO | : Catalogo de Suelo Residencial Publico

ANEXO Il : Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos (CAT)
ANEXO lII: Memoria Ambiental

ANEXO IV: Abastecimiento de Agua Potable
ANEXO V : Depuracion de Aguas Residuales
ANEXO VI: Abastecimiento de Energia Eléctrica
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ANEXO VII:  Estudio Hidrolégico y de Riesgo de Avenidas
ANEXO VIII:  Estudio de trafico y movilidad urbana. Accesibilidad.
ANEXO IX: Programacion y Prioridades

ANEXO X: Estudio econémico y financiero

Doc. n° 4: PLANOS DE ORDENACION, donde se definen los elementos
fundamentales de las determinaciones de la ordenacion estructural y
detallada del territorio como son la clasificacion del suelo, los
sistemas generales y las grandes infraestructuras de los servicios, la
division del territorio, los usos pormenorizados de los ambitos
ordenados, asi como las alineaciones y los resultados posible de la
ordenacion prevista. Su contenido sigue las determinaciones del art.
49 del RP.

Doc. n°5: NORMAS URBANISTICAS, que definen las condiciones
generales y particulares de cada clase y categoria de suelo, integran
las reglas técnicas y juridicas que, de forma articulada, precisen las
condiciones sustantivas, temporales y administrativas a que deben
ajustarse todas y cada una de las actuaciones urbanisticas que
puedan tener lugar en el término municipal. En ellas se diferencian
con claridad las determinaciones de la ordenacién estructural (OE) y
de la ordenacibn detallada (OD). Incluyen apartados
correspondientes a las normas generales de los usos y de las
edificaciones. En su articulado se indican las normas especificas de
cada clase de suelo, ya sea urbano (SU), urbanizable (SUB) o rustico
(SR). Por lo tanto, su contenido incluye todas las determinaciones
exigidas por los articulos 43, 44, 45, 46 y 47 del RP. Se dividen en:

NORMATIVA DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL (OE):

= TITULOI: NORMAS DE ORDENACION.

= TITULO Il: SUELO RUSTICO. CLASIFICACION DE LOS USOS.
CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION.

= TITULO lll: SUELO URBANO. CLASIFICACION DE LOS USOS.
CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION.

= TITULO IV: REGIMEN Y NORMAS DEL SUELO RUSTICO.
NORMATIVA DE LA ORDENACION DETALLADA (OD):
= TiTULO V: ORDENANZAS TIPOLOGICAS

Este documento n® 5 incluye los siguientes anexos, que incluyen

determinaciones tanto de la ordenacién estructural como de la ordenacion
detallada;

= ANEXO I: FICHAS DE PLANEAMIENTO, DESARROLLO Y GESTION
= ANEXO lI: ESQUEMAS DE PROTECCION

Aparte se incluyen las ORDENANZAS MUNICIPALES DE LA
EDIFICACION Y LA URBANIZACION, que tienen por objeto la regulacion de
todos los aspectos morfolégicos, incluidos los estéticos, y cuantas otras
condiciones, no definitorias directamente de la edificabilidad y destino del

FERNANDEZ-PACHECO Documento n° 5: Normas Urbanisticas. 3
INGENIEROS S.L.

Documento revisado en junio de 2011, para su aprobacion definitiva.

DILIGENCIA: El Plan de Ordenacién Municipal de Hoya Gonzalo (Albacete) fue sometido a informacién publica, con anuncios en el diario "La Tribuna" de

fecha 30/11/2008 y en el Diario Oficial de Castilla-La Mancha numero 245, de 28/11/2008 vy tras las rectificaciones pertinentes, fue aprobado de forma

Fdo.: Miguel Loépez Garzon.

inicial por el Pleno del M.l. Ayuntamiento de Hoya Gonzalo (Albacete), en sesioén celebrada el 04/08/2009. El Secretario.



Excmo. Ayuntamiento de Hoya Gonzalo P.O.M. DE HOYA GONZALO

suelo, sean exigibles para la autorizacion de los actos de construccion,
edificacion y utilizacién de los inmuebles; asi como de la regulacion de todos
los aspectos relativos al proyecto, ejecucion material, entrega y mantenimiento
de las obras y los servicios de urbanizacién (art. 97 del RP).

Articulo 6.- LA CONCERTACION DE LA ACTUACION PUBLICA

Este Plan de Ordenacion Municipal debera ser sometido a concertacion
interadministrativa con los municipios colindantes, las administraciones
afectadas y con la Consejeria competente en materia de Ordenacion territorial
y Urbanistica. También deben ser sometidos a este tramite los instrumentos de
desarrollo del Plan de Ordenacién Municipal y los proyectos definidos en el art.
10 del TRLOTAU.

Articulo 7.- INTERPRETACION DEL PLAN DE ORDENACION
MUNICIPAL

Las Normas de este Plan de Ordenacion Municipal se interpretaran
atendiendo a su contenido y con sujecion a los objetivos finales expresados en
la Memoria.

a) En caso de discrepancia entre los documentos graficos y escritos,
se otorgara primacia al texto sobre el dibujo.

b) En caso de discrepancias entre documentos graficos, tendra
primacia el de mayor sobre el de menor escala, salvo que del
texto se desprendiera una interpretacion contraria.

c) Cada uno de los documentos del Plan de Ordenacién Municipal
predomina sobre los demas en lo que respecta a sus contenidos
especificos.

d) En la interpretacion del Plan prevaleceran como criterios aquellos
mas favorables al mejor equilibrio entre aprovechamiento
edificatorio y equipamientos urbanos, a la mejora de los espacios
libres, a la mejor conservacion del patrimonio protegido, al menor
deterioro del ambiente natural, del paisaje y de la imagen
urbana, y al interés mas general de la colectividad.
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CAPITULO 2.- REGIMEN URBANISTICO DE LA PROPIEDAD
DEL SUELO (OE)

Articulo 8.- CLASIFICACION DEL SUELO

La totalidad del suelo comprendido dentro del término municipal de Hoya
Gonzalo debe estar clasificado, de acuerdo al Art. 44 del TRLOTAU, en las
siguientes clases y categorias.

. . Articulos reguladores
CLASIFICACION SUELO SEGUN P.O.M. segiin TRLOTAU
CONSOLIDADO 45.2.
URBANO NO CONSOLIDADO 45.3.
URBANIZABLE 46.1.
Ambiental, .nat_urql,
NO URBANIZABLE gglteljrrl?g,rr;])?sajlstlca 0 47.2.1.A
RUSTICO DF SSPECIAL [Estructural 47218
Infraestructuras y
eguipamientos 47.2.1.C
DE RESERVA 47.2.2

La definicion de estas clases de suelo se encuentran reguladas en la ley
(TRLOTAU) en sus art. 45, 46 y 47 en el apartado que se indica.

Articulo 9.- REGIMEN DE LAS DISTINTAS CLASES DE SUELO

1.- CONTENIDO URBANISTICO DE LA PROPIEDAD DEL
SUELO

La delimitacion del contenido urbanistico de la propiedad asi como los
aspectos legales relacionados con ella (derechos y deberes principalmente) se
encuentran regulados en el TRLOTAU en el art. 49 y siguientes. La
clasificacion y, en su caso, la calificacion urbanistica del suelo vinculan los
terrenos y las construcciones o edificaciones a los correspondientes destinos y
usos y definen la funcion social de los mismos, delimitando el contenido del
derecho de la propiedad.

2.- REGIMEN DEL SUELO RUSTICO

Al suelo rastico en municipios con Plan de Ordenacion Municipal, se
adscriben los terrenos incluidos en el Término Municipal correspondiente, que
no estén urbanizados y no queden sujetos al deber de hacerlo, y los que no
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cuenten con los servicios legalmente precisos para la condicion de solar, en los
términos que se precisen las correspondientes Instrucciones Técnicas del
Planeamiento.

La clasificacion de este suelo se aplicara segun lo dispuesto en el
apartado anterior, con la distincidon de suelo rustico no urbanizable de especial
proteccion y suelo rustico de reserva.

El régimen de este tipo de suelo viene establecido del TRLOTAU en sus
art. 54 y siguientes.

Cabe resefiar que todos los proyectos, actividades, obras o instalaciones
publicas o privadas que se planteen sobre esta clase de suelo, y que se
encuentren incluidos en los Anexos de la Ley 4/2007 de 8 de marzo de
Evaluacion Ambiental de la Junta de Comunidades de Castilla - La Mancha,
quedaran sujetos a Evaluacion de Impacto Ambiental segun la forma prevista
en esta Ley.

2.1.- DERECHOS

De forma general (tal y como establece el art. 50 del TRLOTAU) todo
propietario tiene derecho al uso, disfrute y explotacién normal de la finca, no
incompatibles con la legislacion que le sea de aplicacion y con el modelo de
ordenacion territorial y urbanistica asignado.

Particularizando para el suelo rastico, independientemente a la categoria
a la que estén adscritos, se permite realizar actos no constructivos necesarios
para la utilizacion y explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o
analoga a la que se encuentren destinados, siempre que no supongan la
transformacion de dicho destino o el uso residencial o de vivienda, y se
preserven, en caso de ser protegido, lo especificado en este planeamiento.

En los terrenos adscritos a la categoria de suelo rastico no urbanizable
de especial proteccion (SRNUEP), esta facultad se entiende con el alcance que
sea compatible con el régimen de proteccion al que la legislacién sectorial o el
planeamiento sujete los terrenos y con las limitaciones establecidas en el
namero 4 del articulo 54, del TRLOTAU.

En el Titulo IV de las presente Normas Urbanisticas del presente POM,
se regula el suelo rustico de reserva (SRR) y el suelo rustico no urbanizable de
especial proteccion (SRNUEP).

En el documento n°® 4 del presente Plan de Ordenacion Municipal,
correspondiente a planos de ordenacion, se puede ver grafiado el suelo rustico
en cada una de las categorias y subcategorias definidas en Hoya Gonzalo.

2.2.- DEBERES

Sin perjuicio del régimen que sea de aplicacion al suelo por razén de su
clasificacion, los deberes establecidos en el art. 51 del TRLOTAU los podemos
concretar en:
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Con caracter general:

e Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion territorial y
urbanistica y conservar las construcciones e instalaciones
existentes, asi como, en su caso, levantar las cargas impuestas por
la ordenacion urbanistica.

e Conservar y mantener el suelo en las condiciones precisas para
evitar riesgos de erosion y para la seguridad o salud publicas y
dafios o perjuicios a terceros o al interés general.

e Realizar las plantaciones y los trabajos y obras de defensa del
suelo y su vegetacidbn que sean necesarios para mantener el
equilibrio ecolégico.

e Respetar las limitaciones que deriven de la legislacion
administrativa aplicable.

e Cumplir los planes y programas sectoriales aprobados.

e Permitir la realizacion por la Administracién Publica competente de
los trabajos de plantacién que sean necesarios para prevenir la
erosion.

2.3.- CALIFICACION DEL SUELO RUSTICO

La calificacion urbanistica del suelo debe ser previa a todo acto de
construccion, uso y aprovechamiento.

Para la realizacion de estos actos se estara a lo dispuesto en el Titulo Il
“Suelo Rustico. Clasificacion de los Usos. Condiciones Generales de la
Edificacion”, y Titulo IV : “Régimen y Normas del Suelo RuUstico”, teniendo
asimismo en cuenta lo establecido en el Art. 55 del TRLOTAU y en la normativa
sectorial aplicable.

Segun el art. 56 del TRLOTAU, en los usos o actividades que se
autoricen en suelo rustico se consideraran incluidos cuantos de caracter
accesorio sean imprescindibles segun la legislacién de seguridad, proteccién
civil, laboral o sectorial que sea de pertinente aplicacion.

Toda construccién o instalacion comprendera los servicios necesarios
para conectarla con redes generales.

Reglamentariamente se precisaran las condiciones urbanisticas de los
diferentes usos y actividades, asi como de sus construcciones e instalaciones.
También se definirAn los requisitos sustantivos y documentales que deberan
cumplir los proyectos técnicos y los estudios de impacto ambiental que se
exijan para su viabilidad.

Los deberes y cargas previstos en el TRLOTAU en relacion con los usos
y aprovechamientos urbanisticos en suelo rustico, asi como los resultantes de
las calificaciones acordadas y las licencias otorgadas, deberan hacerse constar
en el Registro de la Propiedad conforme a la legislacion hipotecaria (art. 58 del
TRLOTAU).
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Son nulas de pleno derecho todas aquellas calificaciones urbanisticas y
licencias municipales que autoricen cualquier acto que no sea conforme al
TRLOTAU.

Para conseguir la calificacion se seguira lo descrito en el TRLOTAU en
su art. 64 cuando el acto sea promovido por particulares y lo dictado en el art.
65 si el acto es promovido por una Administracion Publica.

El contenido de estas calificaciones integrara el de las correspondientes
licencias municipales.

El suelo rustico de reserva podra ser calificado para la legitimacion de
obras, construcciones o instalaciones destinadas al desarrollo de actividades y
uso que, cuyo objeto sea cualquiera de los descritos en el art. 60 del
TRLOTAU:

a) La realizacion de obras o instalaciones necesarias para el
establecimiento, funcionamiento, conservacion o mantenimiento y
mejora de las infraestructuras y servicios publicos estatales,
autonémicos y locales, conforme a la legislacién sectorial aplicable.

b) Los servicios integrados en areas de servicio de toda clase de
carreteras, con sujecion a las condiciones y limitaciones
establecidas en la legislacion reguladora de éstas.

c) La extraccion o0 explotacion de recursos y la primera
transformacion, sobre el terreno y al descubierto, las materias
primas extraidas.

d) El depdsito de materiales y residuos, el almacenamiento de
maquinaria y el estacionamiento de vehiculos, siempre que se
realicen enteramente al aire libre, no requieran instalaciones o
construcciones de caracter permanente y respeten la normativa
medioambiental.

e) Las estaciones de suministro de carburantes, asi como las
instalaciones de hosteleria o alojamiento temporal ubicables en el
entorno de las carreteras, debiendo agruparse todas las que
pretendan una misma o proxima localizacion, de manera que
dispongan de un solo acceso al conjunto desde la carretera.

f) La implantacion y el funcionamiento de cualquier clase de
equipamiento  colectivo, asi como de instalaciones o0
establecimientos de caracter industrial, terciario, de turismo rural o
de servicios, siempre que, en todos los casos y con cargo exclusivo
a la correspondiente actuacion, 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 supongan
en la capacidad y la funcionalidad de éstas.

g) Las edificaciones adscritas al sector primario con una altura total
superior a 6 metros.
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Cuando se vayan a implantar equipamientos colectivos, asi como
instalaciones o establecimientos de caracter industrial o terciario promovidos
por particulares, y que posteriormente puedan impedir otras iniciativas,
particulares o publicas, con igual objeto o condicionar la implantacion o
localizacion de éstas en areas de extension apreciable, la Consejeria
competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica podra convocar y
celebrar concurso publico de iniciativas, que versara sobre la localizacion y
caracteristicas de los usos y actividades posibles.

El régimen aplicable al suelo rdstico no urbanizable de especial
proteccion (SRNUEP) se encuentra extractado a lo que se dicta en este Plan
de Ordenacion Municipal en el Titulo IV correspondiente a las Normas del
Suelo Rdustico, concretamente a su Capitulo 3 que regula el SRNUEP.

Solo podra atribuirse, mediante calificacion urbanistica los usos y
aprovechamientos que estdn expresamente permitidos por la legislaciéon
sectorial y el presente Plan de Ordenacién Municipal.

3.- REGIMEN DEL SUELO URBANO

Constituyen el Suelo Urbano en municipios con Plan de Ordenacion
Municipal, aquellas zonas del territorio que se destinan, mediante el presente
Plan de Ordenacion Municipal, a algun tipo de desarrollo urbano, y que se
concretan graficamente en los correspondientes planos de ordenacién. Se
estara en todo momento a lo dispuesto en el TRLOTAU en el art. 69 punto 1
para este tipo de suelo en municipios con Plan de Ordenacién Municipal.

En el suelo urbano consolidado los terrenos quedaran legalmente
vinculados a la edificacion y al uso previsto por la ordenacién territorial y
urbanistica en los plazos establecidos por el planeamiento, asi como en su
caso, afectados al cumplimiento del deber de solventar las insuficiencias
sefialadas en dicho precepto hasta alcanzar la condicién de solar, mediante el
proyecto de obras publicas ordinarias o el de urbanizacion simplificado
previstos en el articulo 111 de TRLOTAU.

En el suelo urbano no consolidado, los terrenos quedaran vinculados
al proceso de urbanizacion y edificacién, siendo de aplicacién los derechos y
deberes precisados en el presente planeamiento. Este suelo se divide en
unidades de actuacién para el cumplimiento conjunto de los deberes de
equidistribucién, urbanizacién y cesion de la superficie de suelo publico.

De forma general, tal y como establece el art. 50 del TRLOTAU, y ya
reflejado en el punto de derechos en el régimen de suelo rustico, todo
propietario tiene derecho al uso, disfrute y explotacién normal de la finca, no
incompatibles con la legislacion que le sea de aplicacion y con el modelo de
ordenacion territorial y urbanistica asignado.

3.1.- DERECHOS

Cuando se trate de terrenos clasificados como suelo urbano que no
cuenten con la urbanizacion necesaria o ésta deba ser reformada, los derechos
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previstos en el apartado 1.1. del art. 50, incluyen el derecho a ejecutar las
obras de urbanizacién precisas, en su caso y en los términos prevenidos
reglamentariamente con caracter simultaneo a la edificacién, salvo que el
planeamiento vigente no permita la realizacion de las obras en régimen de
actuaciones edificatorias, en cuyo caso los derechos seran los reconocidos por
el suelo urbanizable.

Cuando los terrenos dispongan ademas de la condicion de solar, los
derechos previstos en el apartado 1.1. del art 50, incluyen los de materializar,
mediante edificacion, al aprovechamiento urbanistico atribuido y destinar las
edificaciones a los usos permitidos.

3.2.- DEBERES

Sin perjuicio del régimen que sea de aplicacién al suelo por razén de su
clasificacion, los deberes de caracter general se encuentran establecidos en el
art. 51 del TRLOTAU, y también sefialados en el punto anterior deberes del
suelo rastico.

Cuando los terrenos pertenezcan a la clase de suelo urbano o
urbanizable, los deberes los podemos concretar en:

e Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas y, en
todo caso, la licencia municipal con caracter previo a cualquier acto de
transformacion o uso del suelo.

e Realizar la edificaciébn en las condiciones fijadas por la ordenacién
urbanistica, una vez el suelo tenga la condicion de solar.

e Conservar y, en su caso, rehabilitar la edificacion para mantener las
condiciones de ocupacion.

e Ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracion Municipal los
terrenos destinados a dotaciones publicas, excepto en el suelo urbano
consolidado.

e Ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracion Municipal los
terrenos en que se localice la parte de aprovechamiento urbanistico que
le corresponda, excepto en el suelo urbano consolidado.

e Costear, y en su caso ejecutar la urbanizacion.

e Proceder a la distribucion equitativa de beneficios y cargas derivados del
planeamiento.

4.- REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

Constituyen el Suelo Urbanizable en municipios con Plan de Ordenacion
Municipal, aquellas zonas del territorio que se destinan, mediante el presente
Plan de Ordenacién Municipal, a algun tipo de desarrollo urbano, y que se
concretan graficamente en los correspondientes planos de ordenacién. Se
estara en todo momento a lo dispuesto en el TRLOTAU en el art. 67 y 68 para
este tipo de suelo en municipios con Plan de Ordenacion Municipal.
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Excmo. Ayuntamiento de Hoya Gonzalo P.O.M. DE HOYA GONZALO

En el suelo urbanizable sin programar, en tanto no se haya aprobado el
correspondiente Programa de Actuacion Urbanizadora, sera aplicable el
régimen propio del suelo rustico de reserva. En el caso del suelo urbanizable
con Programa de Actuacién Urbanizadora su régimen viene determinado en el
Art. 68 del TRLOTAU.

La ejecucion del plan de ordenacion se realizara mediante unidades de
actuacion que se delimitan dentro de las respectivas areas de reparto para el
cumplimiento conjunto de los deberes de cesion, equidistribucién vy
urbanizacion, es decir, para un mismo aprovechamiento tipo, segun la clase de
suelo que se trate.

Los criterios para la delimitacion de las unidades de actuacion y areas de
reparto se encuentran establecidos en el Art. 70 del TRLOTAU, asi como los
criterios para el célculo del aprovechamiento tipo y de todo lo relacionado con
él viene en los Art. 71 al 75 de la mencionada ley. En el presente planeamiento
no se ha tenido en cuenta el Art. 72 que trata del uso de coeficientes
correctores de uso y tipologia, ya que no se considera que los valores de
mercado varien segun el uso que se vaya a dar.

Cabe destacar que quedan derogadas todas las unidades de ejecucion
en suelo urbano aprobadas como modificacion del Plan de Ordenacion
Municipal existente, que en el momento de la aprobacion inicial no hayan sido
ejecutadas.

A efectos de parcelacion y segregacion se establece la parcela minima
de 60 m2y fachada minima de 5 m.

4.1.- DERECHOS

De forma general, tal y como establece el art. 50 del TRLOTAU, y ya
reflejado en el punto de derechos en el régimen de suelo rustico, todo
propietario tiene derecho al uso, disfrute y explotacién normal de la finca, no
incompatibles con la legislacion que le sea de aplicacion y con el modelo de
ordenacion territorial y urbanistica asignado.

Cuando se trate de terrenos clasificados como suelo urbanizable, los
derechos comprenden los siguientes:

e Competir legalmente en uniébn con los restantes propietarios
afectados por la adjudicacién de la urbanizacién en régimen de
gestion indirecta de la actuacion y con preferencia sobre cualquier
otra oferta formulada por no propietarios.

e Participar , en unién forzosa con el resto de propietarios afectados
y en la forma y condiciones determinadas en el TRLOTAU, en la
gestion indirecta de la actuacion en las condiciones libremente
acordadas con el adjudicatario de la misma.

e Ceder por su valor o percibir, en el caso de no participar en la
ejecucion de la urbanizacion, el correspondiente justiprecio.
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4.2.- DEBERES

Sin perjuicio del régimen que sea de aplicacion al suelo por razén de su
clasificacion, los deberes de caracter general se encuentran establecidos en el
art. 51 del TRLOTAU, y también sefialados en el punto anterior deberes del
suelo rastico.

Cuando los terrenos pertenezcan a la clase de suelo urbano o
urbanizable, los deberes se han concretado en el punto anterior deberes del
suelo urbano.

5.- REGIMEN JURIDICO TRANSITORIO

Estan adscritos a este régimen transitorio aquellos ambitos de suelo
pertenecientes al planeamiento anterior aprobado por la Comisién Provincial de
Urbanismo, que se encuentren en alguna de las fases de su desarrollo, tal y
como determina el art. 44.7 del Reglamento de Planeamiento del TRLOTAU.

Los terrenos adscritos a este réegimen de suelo deberan cumplir las
determinaciones contenidas en los Planes Parciales y Programas de Actuacién
Urbanizadora que los posibilitaron hasta la total conclusion y recepcion de las
obras de urbanizacion.

El aprovechamiento tipo del area de reparto sera el resultante de la
aplicacion de las determinaciones contenidas en la ficha de planeamiento
correspondiente.

6.- REGIMEN DE LOS SISTEMAS GENERALES

El Plan de Ordenacion Municipal define los sistemas generales como
dotacion integrante de la ordenacién estructural establecida en el Plan,
compuesta por los elementos determinantes para el desarrollo urbanistico de
las dotaciones basicas de comunicaciones, espacios libres y equipamientos
comunitarios.

El Plan de Ordenacion Municipal, a los efectos de valoracion y obtencion
distingue los siguientes tipos de sistemas generales:

a) Sistemas generales en suelo rustico. Se obtienen por expropiacion
u ocupacion directa segun el art. 128.1.b) del TRLOTAU.

b) Sistemas generales cuya obtencidn no se programa por ser ésta
competencia de diferentes Administraciones o Entidades Publicas
de acuerdo con sus respectivos programas de inversiones, no
estando incluidos en ningun é&rea de reparto (AR). También se
obtienen por expropiacion u ocupacion directa segun el art.
128.1.b) del TRLOTAU, y se ejecutan en régimen de obras
publicas ordinarias.

c) Sistemas generales a obtener en suelo urbano o urbanizable,
incluidos en éareas de reparto (AR). El presente planeamiento
considera todos los sistemas generales, tanto los interiores como
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P.O.M. DE HOYA GONZALO

Excmo. Ayuntamiento de Hoya Gonzalo

los exteriores adscritos a los sectores de suelo urbanizable para su
obtencién conjunta con el desarrollo de los mismos, tal y como
determina el art. 128.1.a) del TRLOTAU.

7.- REGIMEN DE LAS DOTACIONES LOCALES

7.1.- MODOS DE OBTENCION DE LAS DOTACIONES EN
SUELO URBANO

Los terrenos destinados a dotaciones locales que son en la actualidad
de dominio publico figuran en los planos como suelo obtenido.

Los terrenos destinados a dotaciones locales pendientes de obtencion
incluidos en unidades de actuacién, se obtendran con la aprobacién en via
administrativa de los instrumentos redistribuidos de beneficio y cargas que
conlleva el sistema de actuacién aplicable a la unidad de actuacion.

Los terrenos destinados a dotaciones locales pendientes de obtencion
no incluidas en unidades de actuacion, se obtendran por algunos de los dos
modos que es establecen en las correspondientes fichas, y que a continuacién
se especifican:

e Transferencia, en virtud del correspondiente acuerdo de cesion,
venta o distribucion, de los aprovechamientos urbanisticos
susceptibles de adquisicion.

e Expropiacion u ocupacion directa, en efecto del modo anterior

7.2.-MODOS DE OBTENCION DE LAS DOTACIONES EN
SUELO URBANIZABLE

La obtencién de los terrenos dotacionales en suelo urbanizable queda
vinculada a su inclusion en areas de reparto, determinando la aprobacion en
via administrativa de los correspondientes instrumentos redistributivos de
beneficios y cargas la cesion a favor del Ayuntamiento, segun el TRLOTAU.

Articulo 10.- INTERVENCION PUBLICA EN EL MERCADO
INMOBILIARIO

Las posibilidades de la administracion de la Junta de Comunidades de
Castilla - La Mancha asi como de los Municipios para intervenir en el mercado
inmobiliario vienen reguladas en el TRLOTAU en el Capitulo Il del Titulo IV (art.
76 al 88).

Constituyen el patrimonio municipal las parcelas y solares enumerados
en la Memoria Informativa de este Plan de Ordenacion Municipal en su
apartado 4.2.9., asi como los conseguidos en las formas descritas en este
planeamiento y con el destino que se les puede dar segun el art. 79 del
TRLOTAU.
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Articulo 11.- PARCELACIONES Y REPARCELACIONES

Se considera parcelacion urbanistica toda division simultanea o
sucesiva de terrenos o fincas en dos o mas lotes, parcelas o fincas nuevas
independientes segun lo establecido en el art. 89 del TRLOTAU.

Se entiende por reparcelacion la operacién urbanistica consistente en
la agrupaciéon de fincas o parcelas existentes en el ambito de una unidad de
actuacion, delimitada para la ejecuciéon del planeamiento urbanistico, para su
nueva division ajustada a éste, con adjudicacion de las nuevas parcelas o
fincas a los interesados, en proporcion a sus respectivos derechos.

En el presente Plan de Ordenaciéon Municipal las condiciones para
parcelaciones y reparcelaciones se encuentran en las Ordenanzas tipologicas
para el caso de suelo urbano y en las Condiciones Generales de la Edificacion
para suelo rustico.

Articulo 12.- PLAZOS PARA EL CUMPLIMIENTO DE LOS
DEBERES URBANISTICOS

Obras de Urbanizacién: Su inicio no podra superar los doce meses
desde que fuera posible solicitar licencia.

El plazo para iniciacion de cualquier actuacion edificatoria serd de seis
meses, computable desde la fecha de notificacién del otorgamiento de licencia,
y prorrogables por otros seis meses. Las obras no podran superar los
veinticuatro meses desde que fuera posible solicitar licencia municipal. Para los
plazos de interrupcion maxima de las obras, se estara a lo dispuesto en el acto
de otorgamiento de licencia.

Los sistemas generales: no se establecen plazos.

En todo caso, de los plazos indicados se descontara el tiempo para la
realizacion de aquellos actos que dependan de la Administracion, siendo
siempre posible su prérroga cuando justificadamente se acuerde.

El incumplimiento de los plazos sefialados en este articulo determinara
la posibilidad de acudir a la expropiacion o venta forzosa de los terrenos
cuando se deba a causa imputable a sus titulares.

En los casos en que la titularidad de los terrenos determinase la
existencia de supuestos de dominio dividido, o bien, estuviesen gravados con
un derecho real de garantia, para tener por incumplidos los deberes
urbanisticos sera necesario que quienes no tuviesen la posibilidad inicial de
cumplirlos puedan hacerlo posteriormente, en cuyo caso el cdmputo de los
plazos volvera a iniciarse a partir del momento en que se encontrasen en
disposicion de cumplirlos.

En el acto de otorgamiento de la licencia se fijaran los plazos de
iniciacion, interrupcion maxima y finalizacién de las obras, y en su defecto, de
conformidad con el art. 167 del TRLOTAU.
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Articulo 13.- CONEXION ENTRE REGISTRO DE
TRANSFERENCIAS Y REGISTRO DE PROPIEDAD

Cuando en ejecucion de las previsiones contenidas en el presente Plan
de Ordenacion Municipal fuese necesaria la realizacion de actos de
transferencia de aprovechamiento, su eficacia exigira la inscripcion tanto en el
Registro de Transferencia de Aprovechamiento como en el Registro de
Propiedad.

Articulo 14.- INCUMPLIMIENTO DE DEBERES URBANISTICOS Y
REGISTRO DE LA PROPIEDAD

a) No podran seguirse los procedimientos de expropiacion o venta
forzosa, por incumplimiento de los deberes urbanisticos, contra los
terceros adquirientes de terrenos y construcciones si previamente
no se hubiese practicado en la finca registral correspondiente
anotacion preventiva de la que resulte la iniciacion del expediente
por el citado incumplimiento.

b) A tal efecto, la iniciacion del expediente por incumplimiento de
deberes urbanisticos se tramitara conjuntamente con la practica de
la anotacion preventiva correspondiente.
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CAPITULO 3.- CONSTRUCCIONES FUERA DE
ORDENACION (OD)

Articulo 15.- REGIMEN DE CONSTRUCCIONES FUERA DE
ORDENACION.

1.- CRITERIOS GENERALES

Desde el momento de la entrada en vigor de este Plan, se establece el
régimen de las construcciones y edificaciones preexistentes que quedan fuera
de ordenacion, porque no cumplan la normativa urbanistica que el Plan define.

Hay dos motivos por los que una construccion preexistente queda fuera
de ordenacion:

e porque estd destinada a un uso no permitido (prohibido) por el Plan
para ese suelo.

e porque tiene unas condiciones morfoldgicas (altura, ocupacion
maxima de parcela, edificabilidad, fachada minima, fondo edificado,
retranqueos, dimensiones de los huecos en fachada, balcones,
materiales y tratamientos estéticos, etc.) que no se ajustan a las
previstas por el Plan para ese suelo.

En aplicacién del articulo 38.c del RP, se establecen dos tipos:
- Totalmente incompatibles.
- Parcialmente incompatibles.

En el lado opuesto, toda construccién preexistente o prevista que esté
destinada a un uso permitido en el suelo sobre el que se sitla, y se ajuste a las
condiciones de la edificacidon exigidas por la normativa urbanistica de este Plan,
se considerara dentro de ordenacion.

El Plan identifica en los correspondientes planos aquellas construcciones
preexistentes que se encuentran fuera de ordenacion por total incompatibilidad
con sus determinaciones.

El hecho de no aparecer debidamente sefialadas en los planos de
ordenacion no exime que otras construcciones preexistentes se encuentren
fuera de ordenacion, ya sea por total o por parcial incompatibilidad. El oportuno
expediente de declaracién de construccion fuera de ordenacion, en los casos
no identificados expresamente por el Plan, sera incoado por el Ayuntamiento,
siguiendo estrictamente los criterios anteriormente sefalados. En dicho
expediente se justificaran los motivos en los que se base tal declaracion,
facilitando al interesado la oportunidad de presentar alegaciones a dicho
expediente, asi como a aportar la documentacion que estime oportuna.
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2.- TOTALMENTE INCOMPATIBLES

Perteneceran a este tipo las que cumplan alguno de los siguientes 3
criterios:

- ocupen suelo dotacional publico (ya sea de equipamientos DE,
de comunicaciones o viario DC o de espacios libres y zonas
verdes DV) e impidan la efectividad de su destino.

- ocupen suelo destinado a usos lucrativos incompatibles con los
existentes o con los previstos por el Plan (establecidos en las
ordenanzas tipolégicas de suelo urbano y urbanizable o en las
normas urbanisticas de suelo rastico).

- esté expresamente prohibida su existencia por cualquier
justificacion debidamente fundamentada en el interés publico.

En ellas Unicamente se permitiran obras de mera conservacion, tal y
como se definen en estas normas urbanisticas, asi como los obras destinadas
a corregir la causa que hace que se encuentren en situacion de fuera de
ordenacion, como por ejemplo las correspondientes a adecuar la construccion
para un uso que si esté permitido por el Plan en ese suelo.

También se permitiran las obras de demolicion, tanto parcial como total,
pero no se permitiran las siguientes obras de nueva edificacion: sustitucion,
ampliacion, nueva planta.

En los correspondientes planos de ordenacion se sefalan las
construcciones que se encuentran fuera de ordenacidbn por total
incompatibilidad con las determinaciones del Plan, debido a que no guardan la
alineacion prevista, es decir, ocupan suelo dotacional publico de
comunicaciones (DC) e impiden la efectividad de su destino.

3.- PARCIALMENTE INCOMPATIBLES

Perteneceran a este tipo el resto de construcciones fuera de ordenacion
(las que no sean totalmente incompatibles). Entre ellas, se encuentran las que
si estan destinadas a un uso permitido por el Plan, pero que no cumplen las
condiciones morfologicas establecidas por éste.

En ellas unicamente se permitirdn obras de conservacion, consolidacion
y reestructuracion parcial, en los términos definidos por estas normas
urbanisticas, asi como los obras destinadas a corregir la causa que hace que
se encuentren en situacion de fuera de ordenacion.

También se permitiran las obras de demolicion, tanto parcial como total,
pero no se permitiran las siguientes obras de nueva edificacidon: sustitucion,
ampliacion, nueva planta.

Este régimen definido es aplicable a las construcciones preexistentes
gue quedan fuera de ordenacién, en cualquier clase de suelo, ya sea urbano
(SV), urbanizable (SUB) o rustico (SR).

FERNANDEZ-PACHECO Documento n° 5: Normas Urbanisticas. 17
INGENIEROS S.L.

Documento revisado en junio de 2011, para su aprobacion definitiva.

DILIGENCIA: El Plan de Ordenacién Municipal de Hoya Gonzalo (Albacete) fue sometido a informacién publica, con anuncios en el diario "La Tribuna" de

fecha 30/11/2008 y en el Diario Oficial de Castilla-La Mancha numero 245, de 28/11/2008 vy tras las rectificaciones pertinentes, fue aprobado de forma

Fdo.: Miguel Loépez Garzon.

inicial por el Pleno del M.l. Ayuntamiento de Hoya Gonzalo (Albacete), en sesioén celebrada el 04/08/2009. El Secretario.



@ Excmo. Ayuntamiento de Hoya Gonzalo P.O.M. DE HOYA GONZALO

Ademas de aplicarse a construcciones anteriores a la entrada en vigor
del Plan este régimen también serd aplicable a las posteriores a dicha fecha.
En estos casos, adicionalmente, sera de aplicacion la disciplina urbanistica
establecida, tanto por el Plan como por el TRLOTAU, siendo obligacion de la
administracion la incoacion del oportuno expediente sancionador.

4.- CONSTRUCCIONES DENTRO DE ORDENACION

Son aquéllas destinadas a un uso expresamente permitido por el
planeamiento, y cuyas caracteristicas morfoldégicas se ajustan a las normas
urbanisticas de la edificacion establecidas por el Plan.

En ellas se permitiran todo tipo de obras, con las condiciones y
limitaciones fijadas en estas normas urbanisticas.
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CAPITULO 4.- DESARROLLO DEL PLAN DE ORDENACION
MUNICIPAL (OE)

Articulo 16.- DISPOSICIONES GENERALES Y PLANES
SUPRAMUNICIPALES

Los instrumentos de ordenacioén territorial y urbanistica que se recogen
en el TRLOTAU son:

- Normas e Instrucciones Técnicas del Planeamiento.
- Ordenanzas Municipales de la Edificacion y Urbanizacion.
- Planes de ordenacion territorial y urbanistica.

o0 Planes Supramunicipales: Planes de Ordenacion del
Territorio y Proyectos de Singular Interés.

o0 Planes Municipales: Planes de Ordenacion Municipal y
Planes de Delimitacién de Suelo Urbano

Todos estos instrumentos vienen recogidos en los art. 14 y siguientes
del TRLOTAU. En nuestro caso se ha optado por la redaccion de un Plan de
Ordenacion Municipal. No existe en este momento ningun planeamiento de
rango superior al que tenga que estar sometido.

Articulo 17.- PLANES MUNICIPALES

El presente documento llamado Normas Urbanisticas pertenece al Plan
de Ordenacion Municipal de Hoya Gonzalo, considerado como hemos dicho en
el apartado anterior Plan Municipal. Lo que siga en los sucesivos apartados son
Normas Urbanisticas, en el cual existen los instrumentos descritos que las
desarrollan y complementan de acuerdo al TRLOTAU, admitiéndose que pueda
faltar algun apartado referente a los planes de ordenacién municipal.

1.- INSTRUMENTOS DE DESARROLLO DEL P.O.M.

Tienen la consideracion de instrumentos de desarrollo del presente
planeamiento:

a) Los Planes Parciales, cuya descripcion y determinaciones se
encuentran definidas en el art. 26 del TRLOTAU.

b) Los Estudios de Detalle, definidos en el TRLOTAU en su art.28.

Se desarrollaran obligatoriamente mediante planes parciales los
sectores comprendidos en suelo urbanizable en los que el Plan de Ordenacion
Municipal no haya establecido la ordenacion detallada, o aquellos que, aun
habiéndola establecido, precisen complementarla o mejorarla, segun lo previsto
en el Art. 26 del TRLOTAU.
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Los planes parciales, segun lo establecido en el Art. 17 del TRLOTAU,
podran modificar la ordenacion establecida en el Plan de Ordenacion Municipal
con el objeto de su mejora, justificandose en las directrices territoriales.

Los Estudios de detalle, segun el mismo articulo 17, y el Art. 73 del
Reglamento de Planeamiento, respetaran las determinaciones del Plan de
Ordenacion Municipal , no pudiendo introducir alteraciones de uso global que
define el destino del suelo salvo que se atribuya a un uso dotacional publico, ni
aumentar el aprovechamiento urbanistico ni prever o autorizar el trasvase de
edificabilidades entre manzanas. Podran establecer nuevas alineaciones,
rasantes o voliumenes, asi como el viario o suelo dotacional que demanden las
anteriores determinaciones.

2.- INSTRUMENTOS COMPLEMENTARIOS

El presente Plan de Ordenacién Municipal podra ser complementado
mediante los siguientes instrumentos y con los fines que seguidamente se
sefalan:

Planes Especiales y Planes Especiales de Reforma Interior: descritas
sus finalidades en el Art. 29 del TRLOTAU.

Normas Especiales de Proteccion: Se podran dictar para la catalogacion,
conservacion, restauracion y mejora de edificios o conjuntos urbanos y de
elementos o espacios naturales .En todo caso se podran dictar éstas para
desarrollar o completar la regulacién particularizada de los usos y clases de
obras admisibles y de los requisitos especificos de tramitacion de licencias.
Estas Normas incorporardn, en su caso, los Catalogos de los edificios o
elementos afectados.

Ordenanzas Especiales: A los efectos de estas Normas, se consideran
todas aquellas disposiciones de caracter general y competencia municipal que
regulan aspectos determinados, relacionados con la aplicacion del
planeamiento urbanistico y usos del suelo, las actividades, las obras y los
edificios, tanto las que se dicten en cumplimiento de lo dispuesto en el Plan
General como complemento del mismo, como las que apruebe el Ayuntamiento
en el ejercicio de las competencias que la legislacion les otorga.

3.- INSTRUMENTOS QUE FORMAN PARTE DEL P.O.M.:

Catélogo de Suelo Residencial Publico: En cumplimiento del Decreto
87/1.993 de la Consejeria de Politica territorial de la Junta de Comunidades de
Castilla - La Mancha, y del Articulo 48 del RPLOTAU, el presente Plan de
Ordenacion Municipal incluye el Catalogo de Suelo Residencial Publico que
recoge ese tipo de suelo del municipio y facilita su gestion y control de uso, que
debera ser mantenido y actualizado por el Ayuntamiento cuando proceda.

Catélogo de Espacios y Bienes Protegidos: En cumplimiento de los
Articulos 65 y 66 del RPLOTAU, el presente Plan incluye el Catalogo de Bienes
y Espacios Protegidos que formalizara las politicas publicas de conservacion,
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rehabilitacion o proteccion de los bienes inmuebles o de los espacios naturales
de valor relevante.

Articulo 18.- TRAMITACION

La tramitacion para la aprobaciéon de los distintos instrumentos de
ordenacion viene desarrollada en el TRLOTAU en los art. 36, 37 y 38.
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CAPITULO 5.- INSTRUMENTOS DE GESTION DEL PLAN DE
ORDENACION MUNICIPAL (OE)

Articulo 19.- DISPOSICIONES GENERALES

1.- FUNCION LEGITIMADORA DEL PLANEAMIENTO

Para la ejecucion de las determinaciones del Plan de Ordenacion
Municipal en suelo urbano sera suficiente que dicho Plan contenga las
precisiones establecidas en el TRLOTAU, sin perjuicio de la formulacion de los
correspondientes Estudios de Detalle en el supuesto previsto en el art. 28 del
TRLOTAU.

Podran aprobarse Planes Especiales para la ejecucion de actuaciones
aisladas en suelo urbano.

2.- REQUISITOS GENERALES PARA LA EJECUCION

La ejecucion se realizara siempre por unidades de actuacion (U.A.) salvo
cuando se trate de la ejecucién de sistemas generales o de alguno de sus
elementos.

Para la ejecucion del suelo urbano las unidades de actuacion pueden ser
discontinuas cuando ni siquiera de esta forma puedan delimitarse areas
unidades de actuacion que permitan el cumplimiento conjunto de los deberes
urbanisticos basicos a que se refiere el nUmero anterior.

Las unidades de actuacion podran delimitarse segun lo establecido en el
art. 97 y siguientes del TRLOTAU. Cuando no estuvieran contenida en las
Normas o Planes, la delimitacién de U.A. se ajustara a lo establecido en el art.
38 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

Articulo 20.- INSTRUMENTOS DE GESTION

1.- GESTION DE LA ACTIVIDAD ADMISNISTRATIVA DE
EJECUCION

La Junta de Comunidades de Castilla — La Mancha y los Municipios,
podran utilizar para la gestion directa de la actividad de ejecucion que sea de
Su respectiva competencia todas las formas o modalidades admitidas por la
legislaciéon juridico y de contratacion de las Administraciones Publicas y de
Régimen Local.

Para el desarrollo de la actividad de ejecucion, las Administraciones
podran delegar competencias propias en otras Administraciones o podran
constituir consorcios urbanisticos, los cuales:
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Las

convenios,

El objeto no podr4d comprender actividades que excedan de la
esfera de las competencias de las Administraciones consorciadas.

Podran incorporarse personas privadas, cuando ello sea necesario
para el cumplimiento de sus fines y previa suscripcion de convenio.

La aprobacion de los estatutos en la forma definida legalmente
determinara la atribucion de las competencias administrativas,
pertenecientes a las Administraciones consorciadas.

En ningin caso se les podra atribuir la competencia para
determinar impuestos, peri si la gestion y recaudacion, asi como el
establecimiento de tasas y preciso publicos, ni la competencia para
expropiar, pero si la gestion administrativa de las operaciones
expropiatorias.

Podran crear entidades mercantiles de capital integramente publico
0 mixto

Su creacion se publicara en el Diario Oficial de Castilla — La
Mancha.

Administraciones Publicas y los consorcios, podran suscribir
con objeto de contribuir al sostenimiento econémico de érganos y

organismos de ambitos comarcal para la prestacion de asistencia técnica y
administrativa a los Municipios en materia de ordenacion urbanisticas, en los
términos autorizados por la Legislacion.

2.-LOS PRESUPUESTOS DE CUALQUIER ACTIVIDAD DE

EJECUCION

El desarrollo de la actividad de ejecucion, cualquiera que sea el sujeto

legitimado,

requerird la aprobacion o autorizacion, con caracter previo y

respecto de la totalidad de los terrenos integrantes de la unidad a ejecutar, de:

El planeamiento territorial y urbanistico idéneo conforme a la ley
para establecer ordenaciéon detallada en la clase de suelo que se
trate, en todo caso.

El programa de actuacion urbanizadora, en el caso de las unidades
a ejecutar mediante actuaciones urbanizadoras que deben
verificarse en ejecucion de Proyectos de Singular Interés y en
régimen de obras publicas ordinarias.

El proyecto de urbanizacion, en todos los supuestos, incluidas las
actuaciones edificatorias con previa o simultanea urbanizacién, con
la sola excepcion de las actuaciones legitimadas por Proyectos de
Singular Interés.
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3.- EXPROPIACION

La expropiacion forzosa segun el Texto Refundido de la Ley del Suelo
(RDL 2/2008), por razén de urbanismo podré proceder en los supuestos del art.
143.

Las distintas situaciones para la ejecucion y la ejecucion mediante
sustituciéon por incumplimiento del deber de edificar viene regulado en el
TRLOTAU en su art. 132.

4.- PARCELACION Y REPARCELACION

Se considera parcelacién urbanistica toda division simultanea o sucesiva
de terrenos o finca en dos o mas lotes, parcelas o fincas nuevas
independientes segun lo establecido en el Art. 89 del TRLOTAU.

Toda parcelacion urbanistica estara sujeta a licencia municipal.

No se podran realizar parcelaciones urbanisticas en suelo rustico, ni en
suelo urbanizable mientras no se encuentre aprobado el correspondiente
Programa de Actuacién Urbanizadora.

La reparcelacion es la agrupacion o integracion del conjunto de fincas
comprendidas en la unidad de actuacion para su nueva division ajustada al
plan con adjudicacion de las parcelas resultantes a los propietarios de las
primitivas en proporcién a sus respectivos derechos.

Tiene por objeto distribuir justamente los beneficios y cargas de la
ordenacion urbanistica, regularizar la configuracion de las fincas, situar su
aprovechamiento en zonas aptas para la edificacidon segun el planeamiento y
localizar sobre parcelas determinadas y en esas mismas zonas el
aprovechamiento que, en su caso, corresponda a la Administracion actuante.

Las distintas situaciones para la ejecucion de la parcelacion vy
reparcelacion y los distintos procedimientos vienen regulados en el TRLOTAU
en sus art. 89 a 95.
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CAPITULO 6.- INSTRUMENTOS DE EJECUCION DEL PLAN
DE ORDENACION MUNICIPAL (OE)

Articulo 21.- DISPOSICIONES GENERALES
La ejecucion de las determinaciones que el presente planeamiento prevé
en lo referente a urbanizacion, se llevara a efecto mediante:
- Actuaciones urbanizadoras
- Actuaciones edificatorias
- Obras publicas ordinarias
- Programas de Actuacion Urbanizadora
- Proyectos de Urbanizacion
- Proyectos de edificacion

Articulo 22.- DESARROLLO DE LA ACTIVIDAD DE EJECUCION

El suelo destinado a sistemas generales realizara sus obras
conjuntamente con las restantes obras de urbanizaciéon cuando estén incluidos
en sectores o0 unidades de actuacion o como obras publicas ordinarias en los
casos, en los que el suelo se obtendra mediante expropiacion u ocupacion
directa.

1.- ACTUACIONES URBANIZADORAS

En el suelo clasificado como urbanizable o urbano no consolidado, la
ejecucion se llevara preceptivamente bajo un Programa de Actuacion
Urbanizadora debidamente tramitado y aprobado mediante actuaciones
urbanizadoras y con ejecucion previa e integrada de las obras de urbanizacion
precisas.

Se encuentra regulado en los art. 113 y siguientes del TRLOTAU.
1.1.- GASTOS DE URBANIZACION

Los gastos de urbanizacion conforme al art. 115 del TRLOTAU que
corren a cargo de los propietarios de los terrenos comprendidos en una unidad
de actuacion son todos los correspondientes a los siguientes conceptos:

a) Obras de vialidad, comprensivas en todo caso de las de
explanacion, afirmado y pavimentacion de calzadas; construccién y
encintado de aceras; y construccion de las canalizaciones para
servicios en el subsuelo de las vias o de las aceras.
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b) Obras de saneamiento, inclusivas de las de construccion de
colectores generales y parciales, acometidas, alcantarillas,
ramales, sumideros y atarjeas para aguas pluviales y estaciones
depuradoras, en la proporcion que corresponda a la unidad de
actuacion.

c) Obras para la instalaciéon y el funcionamiento de los servicios
publicos de suministro de agua, incluyendo las de captacion de
ésta cuando sean necesarias y las de distribucion domiciliaria de
agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios; de
suministro de energia eléctrica, comprendiendo la conduccion y la
distribucion, asi como el alumbrado publico, comunicacion
telefénica y cualquiera otra que estuvieran previstas por el
planeamiento.

d) Obras de ajardinamiento y arbolado, asi como de amueblamiento
urbano, de parques y jardines y vias publicas.

e) Redaccion técnica y anuncios preceptivos en la tramitacion
administrativa de los diferentes instrumentos de planeamiento de
desarrollo precisos para la ordenacion detallada y de los proyectos
de urbanizacion y de reparcelacion.

f) Gastos de promocion y gestion de la actuacion urbanizadora,
incluyendo el beneficio o la retribucion empresarial del urbanizador.

g) Indemnizaciones que procedan en favor de propietarios o titulares
de derechos, incluidos los de arrendamiento, referidos a edificios y
construcciones que deban ser demolidos con motivo de la
ejecucion del planeamiento, asi como de plantaciones, obras e
instalaciones que deban desaparecer por resultar incompatibles
con éste.

h) Cuando asi se prevea expresamente en el planeamiento a ejecutar
o en el Programa de Actuacion, ademas, las obras de
infraestructura y servicios exteriores a la unidad de actuacion que
sean precisas tanto para la conexion adecuada de las redes de la
unidad a las generales municipales o supramunicipales, como para
el mantenimiento de la funcionalidad de éstas, asi como
cualesquiera otras cargas suplementarias que se impongan a los
terrenos.

Los gastos de conservacion de la urbanizacion que corresponden al
urbanizador y a los propietarios de los solares resultantes hasta la recepcion
por la Administracion de las obras realizadas, son los correspondientes al
mantenimiento de todas las obras y los servicios previstos en el numero
anterior.

Los propietarios de los solares resultantes y el urbanizador tendran
derecho a resarcirse, con cargo a las entidades concesionarias o prestadoras
de los correspondientes servicios, de los gastos correspondientes a las obras
precisas para el primer establecimiento y el mantenimiento de los servicios de
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abastecimiento de agua potable, suministro de energia eléctrica y, en su caso,
telefonia, en la parte que, conforme a la reglamentacion o las condiciones de
prestacion de éstos no deba ser asumida por los usuarios. Los costes de
establecimiento y de conservacion se acreditardn mediante certificacion
expedida por la Administracion actuante.

El Municipio podr4 aprobar, previa audiencia de los propietarios, la
modificacion de la prevision inicial de gastos de urbanizacion en el caso de
aparicion de circunstancias técnicas objetivas, cuya prevision por el
urbanizador no hubiera sido posible con ocasion de la elaboracion del proyecto
de urbanizacién. La retasacion de los costes no podra suponer modificacion o
incremento en la cuantia del beneficio empresarial del urbanizador.

1.2.-LA GESTION DIRECTA DE LA ACTUACION
URBANIZADORA

Cuando se haya adoptado la forma de Gestion Directa, la Administracion
actuante, podra optar motivadamente y a la vista de las caracteristicas de la
unidad en la que deba realizarse una actuacion urbanizadora como de las
exigencias del interés publico en la ejecucidon, entre la reparcelacion y
expropiacion.

La reparcelacion se impondra forzosamente, aunque el procedimiento a
tal fin podrd terminarse por acto consensual bajo la forma de convenio
urbanistico.

Tanto para reparcelacion como expropiacion, la Administracién actuante
podra desarrollar la gestion utilizando alternativas organizativas explicadas en
el punto 4.2.1. de este documento.

Esta gestion viene regulada en el art. 116 del TRLOTAU.
2.- ACTUACIONES EDIFICATORIAS

Son aquellas que tienen por objeto un Unico solar o una sola parcela
para su edificacion, con realizacion previa o simultanea de las necesarias obras
de urbanizacion para que adquiera la condicién de solar. Estas actuaciones se
realizaran siempre en suelo urbano consolidado y sujeto al régimen del art. 69
del TRLOTAU.

3.- OBRAS PUBLICAS ORDINARIAS
Estas obras se realizardn por ejecucion directa por parte de la

Administracion segun lo establecido en los art. 100 y 129 del TRLOTAU.

Son proyectos técnicos que tienen por objeto la ejecucion de las obras
aisladas no previstas en el planeamiento o aquellas que no sea preciso ni
conveniente delimitar unidades de actuacién urbanizadora.

Los sistemas generales (SG) no incluidos en ningun area de reparto
(AR) seran ejecutados mediante este régimen.
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4.- PROGRAMAS DE ACTUACION URBANIZADORA

Los Programas de Actuacién Urbanizadora determinaran y organizaran
la actividad de ejecucion, fijando la forma de gestién de ésta, y estableciendo
de manera definitiva los ambitos de ejecucion concretos y las condiciones de
desarrollo necesarios para la completa ejecucion de la actuacion urbanizadora.

Estos deberan abarcar una o varias unidades de actuacion completas y
satisfacer lo establecido en el art. 110 del TRLOTAU donde se regulan y
detallan. Segun lo previsto en este articulo, podran formular y promover
Programas de Actuacion Urbanizadora:

- El Municipio o cualquiera de los Organismos o entidades de él
dependiente o de los que formen parte, para la ejecuciéon del
planeamiento municipal. Cuando la entidad promotora no
cuente con la potestad expropiatoria, se tendra como
Administracion Actuante al Municipio.

- La Junta de Comunidades de Castilla La Mancha o cualquiera
de los organismos o entidades, publicos o privados, de ella
dependientes o adscritos a la misma o de los que forma parte,
asi como las restantes Administraciones publicas, para el
ejercicio de sus competencias mediante la realizacion de
actuaciones urbanizadoras, en las términos expuestos en los
apartados b) y c) del punto 5 del articulo 110 del TRLOTAU.

- Los particulares, sean o0 no propietarios de los terrenos. Segun
lo establecido en el apartado d), estos podran entablar
consultas con cualquier Administracion Publica, sobre el
contenido de los Programas de Actuacion Urbanizadora a
elaborar, asi como solicitar y obtener de las Administraciones
completa informacion sobre las resoluciones y previsiones
oficiales que condicionen el desarrollo de cada actuacion.

- Los propietarios de terrenos afectados por una iniciativa
urbanizadora podran asociarse como agrupaciéon de interés
urbanistico siempre que cumplan los requisitos establecidos en
el apartado e).

5.- PROYECTO DE URBANIZACION

Los proyectos de urbanizacion son aquellos instrumentos técnicos que
tienen por objeto detallar y programar, con la precision necesaria para que
puedan ser ejecutadas por técnicos distintos de su autor, las obras de
urbanizacién para llevar a la practica todas las determinaciones previstas en
este Plan de Ordenacion Municipal y cuyo desarrollo se realiza a través de
unidades de ejecucion. Estos vienen regulados en el art. 111 del TRLOTAU.

También tendran la consideracion de Proyectos de Urbanizacion
aguellos que se redacten para la ejecucién integra de todas las
determinaciones que se contengan en los Planes Parciales, Planes Especiales
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y en su caso de los Estudios de Detalle, en relacion con las determinaciones
correspondientes a espacios libres.

Los Proyectos de Urbanizacion contendran todas las obras de
urbanizacién, o solamente algunas de ellas, cuando las mismas constituyan
todas las que estuviesen previstas en el instrumento de planeamiento que
dichos proyectos desarrollen y ejecuten.

Los Proyectos de Urbanizacion no podran contener determinaciones
sobre ordenacion, régimen del suelo o edificacion, ni podrdn modificar las
previsiones del planeamiento que desarrollen, sin perjuicio de que puedan
efectuar las adaptaciones exigidas por la ejecucion material de las obras.
Cuando las adaptaciones supongan alteracion que desvirtie las
determinaciones sobre ordenacion o régimen del suelo afectado, debera
aprobarse previa o simultdneamente la correspondiente modificacion del
planeamiento.

6.- PROYECTOS DE EDIFICACION

Se entiende como Proyecto de Edificacién aquel que contiene todas las
determinaciones generales y particulares que se fijan en las “Condiciones
Generales de la Edificacion” de estas Normas Urbanisticas, y demas
disposiciones sectoriales de ambito municipal o supramunicipal aplicables, que
son de obligado cumplimiento para la posterior ejecucion de las obras de
edificacion.

Las obras de edificacion se integran en los grupos siguientes:

a) Obras en los edificios.
b) Obras de demolicion.

c) Obras de nueva edificacion.
6.1.- OBRAS EN LOS EDIFICIOS

Son aquellas que se efectian sobre un edificio, sin alterar las posiciones
de sus fachadas y cubiertas, que definen el volumen de la edificacion, excepto
las salvedades que se indican en cada tipo de obras respecto a su capacidad
para variar alguno de dichos elementos. Segun afecten a todo el edificio o parte
del mismo tendran caracter general, parcial o puntual.

Se incluyen, dentro de las obras en los edificios los siguientes tipos, que
podran representarse individualmente o asociados entre si:

a) Obras de restauracion: tienen por objeto la restitucion de un edificio, o de
parte del mismo, a sus condiciones o estado original. Dicha situacion o
estado original se encontrara suficientemente documentado. Podra
comprender, asimismo las obras complementarias que coadyuven a dicho
fin.

b) Obras de conservacién: son aquellas cuya finalidad es la de mantener al
edificio en correctas condiciones de salubridad, habitabilidad,
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d)

confortabilidad y ornato, sin alterar sus caracteristicas morfolégicas o
distribucion.

Obras de consolidacion: son aquellas que tienen por objeto el

afianzamiento, refuerzo o sustitucién de elementos dafiados para asegurar
la estabilidad del edificio, con posibles alteraciones menores de su
estructura y distribucion.

Obras de rehabilitacion: seran consideradas como rehabilitacion todas

aquellas intervenciones sobre un edificio que mejoren sus condiciones de
salubridad, habitabilidad, confortabilidad, seguridad y ornato, o Ila
redistribuciéon o alteren sus caracteristicas morfolégicas y distribucidon
interna. Comprendidas dentro de la rehabilitacion se encuentra:

d.1) Obras de acondicionamiento: son aquellas que mejoran las
condiciones de habitabilidad de un edificio o de parte del mismo
mediante la introduccion de nuevas instalaciones, la modernizacion de
las existentes o la redistribucion de su espacio interno, no pudiendo
variar el nimero de viviendas locales existentes, sin intervenir sobre las
caracteristicas morfologicas o estructuras portantes, ni alterar la
envolvente del edificio. Podra autorizarse la apertura de nuevos huecos
y la modificacion de los existentes, siempre que asi lo contemple la
normativa especifica de aplicacion.

d.2) Obras de reestructuracion: son aquellas que afectan a sus
condiciones morfolégicas, pudiendo variar el nimero de viviendas o
locales existentes. Se someteran a las condiciones de obra de nueva
edificacion. Puede ser:

d.2.1) Reestructuracion Parcial: aquellas obras que incluyen alguno de
los siguientes puntos:

(1) Cambios en la distribucion mediante la apertura puntual de
huecos de paso en muros.

(2) EI cumplimiento de la Normativa contra incendios mediante la
construccion de pasos y vias de evacuacion.

(3) La instalacion de ascensores.
(4) Construccién de entreplantas.

(5) Cobertura y forjado de patios cerrados de dimensiones inferiores
al cincuenta por ciento (50%) de las establecidas en la norma de
aplicacion.

(6) Demolicion y nueva construccién de nudcleos de comunicacion
vertical.

(7) Aperturas a patios o incremento del espacio libre de parcela, de
acuerdo con las dimensiones establecidas por la ordenanza
tipolégica de aplicacion para los edificios no catalogados.

(8) La ejecucion de estas obras de reestructuracion parcial queda
siempre condicionada al cumplimiento de las condiciones
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especificas de catalogacion y a no sobrepasar edificabilidad
méaxima permitida.

d.2.2) Reestructuracion General: tendran este caracter todas aquellas
obras en los edificios que excedan de lo anteriormente expuesto,
siendo consideradas de Reestructuracion Total en el caso de vaciado
del edificio con mantenimiento de fachada recayente a via o a
espacio libre de uso publico.

e) Obras exteriores: son las obras que afectan, de forma puntual o limitada, a
las fachadas y cubiertas de los edificios, modificando su configuracion
exterior sin afectar la volumetria. Comprende la modificacion de huecos,
ritmos, tratamientos o materiales, la sustitucion de los elementos de cierre o
sus materiales, la sustitucion de los elementos fijos exteriores con o sin
afectacion estructural, muestras, marquesinas y escaparates.

6.2.- OBRAS DE DEMOLICION

Son aquellas que se realizan para hacer desaparecer un edificio o parte
del mismo por lo que se dividen en:

a) Demolicidn total: cuando suponga la desaparicién completa de un
edificio, aunque en la parcela sobre la que estuviera implantado
permanezcan otros edificios, siempre que estos puedan seguir
funcionando independientemente.

b) Demolicion parcial: cuando solamente se elimine parte de una
edificacion.

Se permitiran solo si los edificios de la misma parcela y adyacentes
pueden seguir funcionando independientemente, con normalidad, y sin
causarles ningun perjuicio que no sea subsanable. El coste de subsanacion y
reparacion de los dafios ocasionados fortuitamente a otras instalaciones o
construcciones durante la demolicion correspondera al responsable de la
demolicion.

6.3.- OBRAS DE NUEVA EDIFICACION

Comprenden los siguientes tipos de obra:

a) Obras de sustitucién: son aquellas en las que se derriba una
edificacion existente y en su lugar se construye una nueva.

b) Obras de nueva planta: son aquellas mediante las cuales se
edifica un solar libre de edificacion.

c) Obras de ampliacion: son aquellas en las que se incrementa la
ocupacion o el volumen construido.

d) Obras especiales: son aquellas obras de caracteristicas
particulares que soélo se pueden realizar en el caso de sean
exigidas por la propia Normativa aplicable, estableciéndose dos
grupos:
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- Obras de reconstruccion: son las que tienen por objeto la
reposicion mediante nueva construccion de un edificio
preexistente en el mismo lugar y posicidn, total o
parcialmente desaparecido, reproduciendo fielmente sus
caracteristicas morfologicas. Solo se contemplan este tipo
de obras en edificios sometidos a algun régimen de
proteccion que las exija, quedando exentas del
cumplimiento de las condiciones de nueva planta que las
imposibiliten, aunque no de las de seguridad.

- Obras de recuperacion tipolégica: son aquellas obras de
nueva edificacion que deben realizarse de acuerdo con un
modelo tipoldgico preestablecido por el planeamiento.

Estas obras vendran impuestas en la normativa correspondiente, segun
casos especificos.

Articulo 23.- EJECUCION DE LOS SISTEMAS GENERALES

En el art. 126. del TRLOTAU queda determinada la forma de obtencion
del suelo destinado a Sistemas Generales, asi como la manera de realizar las
obras. El suelo se puede obtener por:

- Cesion obligatoria y gratuita.
- Cesion en virtud de convenio urbanistico.
- Expropiacion u ocupacion directa.
El sistema de ocupacion directa y expropiacion se realizarda segun los
procedimientos reglamentariamente establecidos en la ley en los art. 127 y 128.
Articulo 24.- OTRAS FORMAS DE EJECUCION

Como otras formas de ejecucion estan las obras publicas ordinarias y la
ejecucion en actuaciones edificatorias, reguladas en el Capitulo 1V del Titulo V
del TRLOTAU, a la que quedan sujetos.
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CAPITULO 7.- INTERVENCION EN LA EDIFICACION Y USO
DEL SUELO (OE)

Articulo 25.- LICENCIAS URBANISTICAS

1.- ACTOS SUJETOS

Estan sujetos a la obtencion de licencia urbanistica, sin perjuicio de las
demdas autorizaciones que sean procedentes con arreglo a la legislacién
sectorial aplicable, los siguientes actos de construccion y edificacion y de uso
del suelo y, en particular:

a) Las parcelaciones o cualesquiera otros actos de division de fincas
o predios en cualquier clase de suelo, no incluidas en proyectos
de reparcelaciéon

b) Las obras de construccion, edificacion e implantacion de
instalaciones de toda clase de nueva planta.

c) Las obras de ampliacion de construcciones, edificios e
instalaciones de toda clase existen<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>