ORDENANZA MUNICIPAL DE LA EDIFICACION , URBANIZACION Y ACTIVIDADES.
CASARRUBIOS DEL MONTE

1.- REGIMEN DEL CONTROL DE LAS ACTIVIDADES




ORDENANZA MUNICIPAL DE LA EDIFICACION , URBANIZACION Y ACTIVIDADES.
CASARRUBIOS DEL MONTE

1.- REGIMEN DE CONTROL DE LAS ACTIVIDADES

1.1. Actividades sujetas a Licencia

Estin sujetas a la concesion de la correspondiente Licencia Municipal todas las
actividades que la normativa urbanistica y los Planes, Normas y Ordenanzas sefialan
como sujetos a este tipo de licencias.

Los demas actos de aprovechamiento y uso del suelo, no incluidos en el parrafo anterior,
requeririn ser comunicados previamente al Ayuntamiento.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el Art. 158 LOTAU, a través de Ordenanza municipal se

regulara el procedimiento de comunicacion previa actos de aprovechamiento y uso del
suelo no sujetos a licencia municipal y en su caso las exacciones que los diera lugar.

1.2. Régimen General

Las licencias urbanisticas se regiran, ademés de por estas normas, por lo dispuesto en el
Capitulo II del Titulo VII de la LOTAU vy por lo dispuesto en la Ordenanza reguladora de
la tasa por licencias urbanisticas de Casarrubios del Monte y resto de normativa de
aplicacion que en su caso apruebe el Ayuntamiento de Casarrubios del Monte.

1.3. Procedimiento

El procedimiento de concesion de las licencias municipales se ajustara a lo previsto en la

legislacién de Régimen Local y en la Ordenanza reguladora de la tasa por licencias
urbanisticas de Casarrubios del Monte.

El plazo méximo para la resolucién sobre licencias de obras sera de dos meses Cuando
se presenten solicitudes de concesion de licencia en las que sean necesarias autorizaciones
o informes de otros organismos distintos al municipal, no podra concederse dicha licencia
en tanto no se obtenga la correspondiente autorizacion o informe, quedando suspendido el
plazo fijado para su concesion, en tanto no sean aportadas por el interesado.

El plazo méaximo para la resolucién sobre las licencias de usos y actividades a que se

refiere el articulo 169 LOTAU sera de 6 meses.

1.4. Tipo de Licencias

1.4.1.- Obra Menor

Tendran la consideracion de Obra Menor aquellas que cumplan con las siguientes
condiciones:

* las obras no afectardn a elementos estructurales portantes o resistentes de la
edificacion.
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* No comprometeréan la seguridad de las personas, asi como los bienes de terceros.

* Carezcan de complejidad técnica, tanto si son obras de fabrica como instalaciones, no
siendo por tanto necesario un técnico responsable.

Afecten, unicamente, a aspectos secundarios u ornamentales de la edificacion, asi
como a edificaciones auxiliares.

La consideraciéon de Obra Menor en edificios protegidos no exime de la presentacion de la
documentacion complementaria que para estos edificios se exige.

1.4.2.- Obras Mayores de escasa entidad

Corresponde a las obras mayores que no tengan contenido arquitectdnico expreso,
destacandose:

* Apertura de huecos de fachada.

* Reparacion puntual de elementos estructurales.
e Cobertizos.

* Almacenes de aperos en suelo ristico
* Piscinas privadas inferiores a 250 m®

1.4.3.- Obra Mayor

Tendran la consideracion de Obra Mayor ¢l resto de obras no incluidas en los apartados
anteriores.

1.4.4.- De uso vy actividades

Estdn sujetas a la concesion de este tipo de licencia, sin perjuicio de las demas
autorizaciones, los siguientes actos:

* Primera ocupacién de los edificios y locales.

Garajes en edificios acogidos, o que deban acogerse, al régimen de Propiedad
Horizontal, tanto vertical como tumbada

¢ En todo caso tendran la consideracion de actividad clasificada las actividades con

una superficie de mas de 300 m? o con mas de 6 caballos de potencia, con
independencia de su sujecion o no al RAMIN

* Modificacién del uso o actividad autorizada, incluso cuando, manteniéndose ésta,
cambie el titular de la explotacién.

* Extraccién de tierras y explotaciones mineras.
¢ Acumulacion de vertidos.

* Tala de masas arboreas, cuando por sus caracteristicas puedan afectar al paisaje.

1.4.5.- Obras y usos provisionales
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El derecho que ampara la licencia concedida determina las siguientes obligaciones, segin
proceda, a su titular:

A).- Obligaciones materiales

Todo titular de una licencia urbanistica municipal estd sujeto a las siguientes
obligaciones, como régimen juridico general integrante del contenido de la licencia, y
sin perjuicio de las condiciones especificas que puedan establecerse en la misma por
aplicacion de la normativa en vigor atendiendo a las circunstancias concurrentes en cada
caso:

a) Ajustar la ejecucion de las obras o de la actividad al proyecto autorizado
mediante la licencia, presentando, en caso de discordancias justificadas, las
correspondientes modificaciones al mismo.

b) Cumplimiento de los plazos sefialados

¢) Garantizar en su caso la conversién de la parcela en solar, mediante la
prestacion de la garantia en la cuantia necesaria, segin valoracién de los
Servicios Técnicos Municipales y de conformidad con la Ordenanza de
licencias urbanisticas. La constitucién de esta garantia serd condicion previa
al otorgamiento de licencia.

d) Colocar y mantener en buenas condiciones y visible desde la via ptblica
durante el transcurso de las obras de nueva planta, un cartel informativo de
las principales caracteristicas de las mismas (contenido, promotor, técnicos
autor y director, constructor, fecha de la licencia concedida, nimero del
expediente y plazo de ejecucion segln la misma).

e) Disponer siempre en la obra de copia de la licencia de edificacién concedida.
Adoptar todas las medidas de seguridad y salud laboral establecidas en la
normativa vigente, tanto respecto a la edificacion como a la via ptblica.

f) Construir o reponer la acera frontera a la finca, dentro del plazo de terminacién
de la obra, asi como, reparar los dafios, que cause en los elementos urbanisticos
de la via plblica, constituyendo garantia suficiente al efecto, de conformidad
con la Ordenanza de licencias urbanisticas.

g) Realizar las acometidas a las redes generales a su costa, dejandolas en perfectas
condiciones. A este fin, se requerird el informe favorable de los servicios
técnicos municipales, antes de proceder a su tapado

h) Construccién y conservacion de la valla de proteccion de la obra

i) Retirar, en un plazo no superior a 5 dias desde que se considere terminada la
obra, los materiales sobrantes, andamios, vallas y cerramientos. El
incumplimiento de esta obligacién quedard asimismo garantizado con la
fianza a que se refiere el apartado anterior.

El incumplimiento de estas obligaciones puede determinar la denegacion de la licencia

de primera ocupacion, sin perjuicio de que ademas pueda considerarse como infraccién
urbanistica u otro tipo de incumplimiento tipificado.

B).- Obligaciones formales.

1. El titular de una licencia de obra mayor debe comunicar al Ayuntamiento las
incidencias que surjan durante la realizacion de las obras, que tengan repercusién en la
via publica o en las condiciones de la licencia. En todo caso seran preceptivas las
siguientes comunicaciones:
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a) Inicio de las obras

b) Interrupcion justificada de las obras que pueda dar lugar a sobrepasar el
plazo de ejecucion establecido en la licencia.

2. Bl titular de una licencia est4 asimismo obligado a satisfacer los gastos extraordinarios
que ocasionen a la Administracion Municipal y las exacciones municipales derivadas de

su solicitud o de su otorgamiento, que vengan establecidas en las Ordenanzas Fiscales,
tales como:

a) Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras
b) Tasas por Expedicion de determinadas licencias (parcelacion, primera
ocupacion, apertura, alineaciones y rasantes, etc)

1.7. Documentacion necesaria

La solicitud de licencia deberd ir firmada por el interesado o por representante acreditado,
se extendera en impreso oficial o instancia similar, debiendo ir acompafiada de la
documentacion, que corresponda en cada caso, de acuerdo con lo que se especifica en la

Ordenanza reguladora de las tasas por licencias urbanisticas aprobada por este
Ayuntamiento.

La documentacion debera presentarse por duplicado, salvo que se necesite autorizacién
previa de otro Organismo, en cuyo caso, el niimero de ejemplares sera tres o cinco.

Todas las solicitudes deberan presentar la acreditacion de derecho bastante para realizar la
correspondiente solicitud (Escritura de propiedad, contrato de arrendamiento y
autorizacion del propietario en caso de inquilinato, declaracion de herederos, acta notarial
nota simple o certificacion del Registro de la Propiedad. Asimismo, podra considerarse
acreditacion bastante la aportaciéon de contrato privado, certificaciéon del Catastro,

declaracidn jurada del solicitante o promotor con autorizacion del propietario y declaracién
jurada con testigos.).

1.8. Clasificacion de las obras de edificacion

1.8.1.- Obras de nueva planta

1.8.1.1.- Obras de Reconstruccion.

Son obras de reconstruccion aquellas de nueva planta, cuyo objeto sea la restitucion,
mediante construccion de nueva ejecucion, de un edificio o parte de él, preexistente en
el mismo lugar y que hubiera desaparecido.

Como documentacién complementaria los Proyectos de Reconstruccion contendran:

Descripcion documental de todos aquellos elementos que ayuden a ofrecer un mejor
marco de referencia para el conocimiento de las circunstancias, en que se construyo el
edificio que se pretende reconstruir.
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Se reproduciré la documentacion original, si la hubiera, del proyecto de construccién
del edificio primitivo. En el caso de edificio que se hubiese demolido previamente,
memoria descriptiva, planos y reportajes fotograficos.

1.8.1.2.- Obras de Nueva ocupacion.

Son aquellas obras que dan lugar a una edificacién en suelo donde nunca hubo otra o
donde no se tiene en cuenta la edificacién anteriormente existente.

Como documentacién complementaria se requerird, en aquellas edificaciones que
formen un frente de calle con las colindantes, un plano de alzado del tramo de calle
con la solucién propuesta y un reportaje fotografico de la situacién actual.

1.8.2.- Obras en los edificios existentes

1.8.2.1.- Obras de Restauracion.

Son obras de restauracion aquellas que tienen por objeto la restitucién del edificio a
sus condiciones originales, incluso si en ellas quedan comprendidas obras de
consolidacion, de derribos parciales (siempre que los elementos a suprimir suponga

una evidente degradacién, que con su eliminacién se mejore su comprensién
histérica), o acondicionamiento.

La reposicion o reproduccion de las condiciones originales podra incluir, si procede, la
reparacion e incluso sustitucién de elementos no estructurales e instalaciones para
asegurar la estabilidad y el funcionamiento adecuado del edificio y sus locales, con
relacion a las necesidades y usos a que fuere destinado.

Como documentacion complementaria debera de incluirse una descripcion de todos
aquellos elementos que ayuden a ofrecer un mejor marco de referencia para el

conocimiento de las circunstancias en que se construyd el edificio y sus caracteristicas
originales y su evolucion:

Descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de sus elementos mas
caracteristicos, comparandolas con las del resultado final de la restauracion.

Descripcion de los usos actuales y de los efectos de la restauracion sobre los usuarios,
asi como descripcidn de los compromisos establecidos con éstos.

Detalles pormenorizados de los principales elementos que se restauran acompafiados,
cuando sea posible, de detalles equivalentes del proyecto original.

Descripeion  pormenorizada del estado de la edificacién con planos en los que se
sefialen los elementos, zonas o instalaciones que requiriesen reparacion. Si las obras
no afectan a la totalidad del edificio podré reducirse, a juicio del Ayuntamiento, la

documentacion a la parte que se proyecta restaurar y a su relacién con la totalidad del
edificio.

1.8.2.2.- Obras de conservacion.
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Son obras de conservacién aquellas que, en cumplimiento de las obligaciones de la
propiedad, tienen por finalidad mantener el edificio en correctas condiciones de
seguridad, higiene y ornato, tal como, cuidado de cornisas, canalones y bajantes,
revoco de fachadas, etc., asi como el afianzamiento de su estructura incluso mediante

la sustitucion de alguno de sus elementos, sin que ello suponga una alteracion de la
morfologia del edificio.

Cuando las obras de conservacion alteren alguna de las caracteristicas bésicas del
edificio, tal como: materiales, textura, color, etc., se aportardn como documentacion
complementaria, la que justifique y describa la solucién proyectada y la ponga en
comparacion con la de partida, de forma que permita valorar la situacion final.

1.8.2.3.- Obras de reestructuracion.

Son obras de reestructuracion las que tienen por finalidad lograr una mejor adaptacion
del edificio a las necesidades actuales, mediante la redistribucién de su espacio
interior, debiendo conservarse como minimo, su composicién exterior (fachada,

huecos, volumen, etc.).

Como documentacion complementaria contendra:

Planos del edificio en su situacion actual, con una descripcidn fotografica del edificio
en su conjunto y de sus elementos mas caracteristicos.

Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los efectos de la reestructuracion
sobre los usuarios.

Descripcion de los compromisos establecidos con los usuarios.
1.8.2.4.- Obras de ampliacion.

Son obras de ampliaciéon aquellas obras que supongan un aumento del volumen
edificado existente.

Como documentacion complementaria sera necesaria:

Planos de la edificacién existente, la relacion entre ésta y la nueva construccion, asi

como una imagen final del conjunto a edificar. Serd necesario una reproduccién
fotogréfica de la edificacion existente.

En el caso de edificios protegidos en los que se permita este tipo de obra, debera
justificarse que la ampliacién que se propone no afecta negativamente.

1.8.3.- Obras de demolicién

Son obras de demolicion las que tienen por objeto destruir o eliminar, en todo o en parte,
construcciones existentes.
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Los Proyectos de Demolicion contendran la documentacion necesaria para poder estimar la
necesidad o conveniencia de la destruccion para lo que deberén aportaran en la Ordenanza
reguladora de las tasas por licencias urbanisticas aprobada por este Ayuntamiento.

1.9. Consultas

1.9.1.- Alineacién oficial

La solicitud de Alineacién oficial o deslinde entre los terrenos privados y los espacios
publicos de toda indole, debera de ir acompafiada de un plano de situacion a escala 1/2.000
y un plano del solar a escala 1/500, donde se sefialan sus cotas y superficie y la dimensién

de la calle a la que da fachada, asi mismo, se indicar, si es el caso, los terrenos de cesién
al Ayuntamiento.

1.9.2.- Cédula Urbanistica

La cédula urbanistica es el documento acreditativo de las circunstancias urbanisticas que
concutren en una finca. Sera expedida mediante informe emitido por el Técnico municipal.

La solicitud de cédula urbanistica debera ir acompafiada de la documentacidn que acredite
los siguientes extremos:

¢ Situacion respecto al Plan de Ordenacion Municipal.
Clasificacion del suelo.

e Unidad de actuacién en la que se encuentre, con la fecha de la aprobacién de su
ordenacion.

e Ordenanza de aplicacién y su aprovechamiento.
¢ Cesiones de terreno, cuando proceda.

La informacion emitida por el Ayuntamiento tiene solamente caricter informativo y no
vinculante para el Ayuntamiento y tendra una validez de tres meses.

1.10. Ordenes de Ejecucion

Todo propietario tiene el deber genérico de conservar cualquier tipo de uso del suelo,
edificacion o instalacion erigida y a lo largo de todo el periodo de vida de estas ultimas, en
condiciones que garanticen su seguridad, salubridad y ornato piiblicos.

El mantenimiento de dichas condiciones podra ser exigido a través de las Ordenes de

Ejecucion emanadas del Ayuntamiento o de los Organismos Urbanisticos habilitados al
efecto.

Asimismo, el Ayuntamiento podra dictar Ordenes de Ejecucion, cuando las actividades no

se ajustan a los pardmetros establecidos en la licencia, y ello produce un impacto ambiental
0 actistico negativo.

La regulacion de las Ordenes de Ejecucion viene establecida en el articulo 176 LOTAU.

-10-
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" 2.- NORMA GENERAL SOBRE LOS INSTRUMENTOS DE
PLANEAMIENTO B
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2.- NORMA GENERAL SOBRE LOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO

2.1. Finalidad

La finalidad de estas Normas Generales es fijar el contenido y las determinaciones
minimas de los distintos instrumentos que intervienen en el desarrollo del planeamiento, de
acuerdo con las disposiciones de la L.O.T.A.U.

2.2. Provectos de parcelacién

2.2.1.- Definicion

Se entiende por Proyecto de parcelacion el instrumento urbanistico que define la division
simultanea o sucesiva de una finca.

Toda parcelacidén o acto de division de fincas o predios de cualquier clase de suelo no
incluidos en proyectos de reparcelacion, estan sujetos a licencia municipal.

La parcela minima la fijard el Plancamiento para cada clase o categorfa de suelo sin
perjuicio de lo establecido en el Art. 54.1.2°, a) LOTAU para suelo rustico.

2.2.2.- Parcelaciones en suelo urbano:
Las solicitudes de parcelacién en suelo urbano deberén ir acompafiadas necesariamente

de la documentacion fijada en la Ordenanza reguladora de las tasas por licencias
urbanisticas aprobada por este Ayuntamiento.

Para la concesion de este tipo de licencias serd necesario el cumplimiento de las
siguientes condiciones:

- Para poder autorizar segregaciones / agrupaciones serd necesario que la parcela
objeto de segregacion / agrupacion tenga acceso desde via piblica, via privada,
camino o servidumbre de paso, acreditandose tal circunstancia en documento
adjunto a la solicitud de licencia de segregacion.

- La concesion de licencia de segregacion / agrupacion no conlleva por si misma
derecho a edificar, para ello debera cumplirse la normativa urbanistica aplicable

a la zona concreta donde se ubica la parcela y solicitar y obtener la licencia
correspondiente.

- Las licencias de parcelacion se habran de protocolarizar ante notario en el plazo de
3 meses e inscribir en el Registro de la Propiedad y se ha de facilitar certificacion o
al menos notas simples de las nuevas fincas registrales para que surta efectos.

- Asimismo, serd necesario realizar la correspondiente modificacion en el catastro de

urbana por medio del modelo oportuno, acompaiiando los documentos exigidos en
el mismo.

12-
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2.2.3.- Parcelaciones en suelo rdstico:

En suelo rtstico solo podran realizarse parcelaciones rusticas (segregacion en suelo
rustico), acomodandose a lo dispuesto en la legislacion agraria de aplicacion.

Las solicitudes de licencia de parcelacion en suelo rustico deberdn ir acompafiadas
necesariamente de documentacién fijada en la Ordenanza reguladora de las tasas por
licencias urbanisticas aprobada por este Ayuntamiento.

De estimarlo necesario, el Ayuntamiento podra solicitar del interesado la aportacién de
documentacion adicional relativa a escrituras de propiedad de la finca, certificacion
catastral de su superficie, edificaciones existentes, deslinde de vias pecuarias, caminos,

cauces, 0 a cualquier otro aspecto que se considere necesario para la resolucion del
expediente.

Las licencias de parcelacion se habran de protocolarizar ante notario en el plazo de 3
meses e inscribir en el Registro de la Propiedad y se ha de facilitar certificacion o al menos
notas simples de las nuevas fincas registrales para que surta efectos.

Asimismo, serd necesario realizar la correspondiente modificacién en el catastro de rustica
por medio del modelo oportuno, acompafiando los documentos exigidos en el mismo-

2.3. Provectos de Reparcelaciéon

2.3.1.- Definicién

Se entiende por Proyecto de Reparcelacion el instrumento urbanistico que define la
agrupacion de fincas, comprendidas en una unidad de actuacion, para su nueva division,

con adjudicacion de las parcelas resultantes de acuerdo a la distribucion justa de los
beneficios y cargas del planeamiento.

2.3.2.- Documentacion

Este proyecto, se presentaran por triplicado, y debera tener el siguiente contenido:

2.3.2.1.- Memoria.

Contendra como minimo los siguientes extremos:

Relacion de las fincas afectadas.

Relacion de propietarios con expresion de sus direcciones postales.

Justificacion del cumplimiento de la normativa urbanistica vigente en el Municipio
Caracteristicas de la unidad de actuacién donde se desarrolla, con expresion del
area parcelable, en el caso de que ambas no coincidan.

Caracteristicas de las fincas matrices afectadas, en la que se contenga los supuestos
indemnizatorios de cada una de ellas.

Descripcion de las fincas resultantes.

13-
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e Terrenos de cesion al Ayuntamiento.

¢ Se hard referencia a los servicios existentes y a los que se consideren necesarios
implantar o completar.

e Valor de las obras de urbanizacion, si procede, de acuerdo con el Proyecto de
Urbanizacion o de Obras, seglin el caso.

¢ Plazos de la ejecucion de la urbanizacion.

2.3.2.2.- Anexo a la memoria.

Acreditacién de la titularidad de las fincas afectadas mediante certificacion de
titularidad y cargas de las fincas incluidas en la unidad de reparcelacion.

Descripcion registral de las fincas resultantes, en las que se indicara:

e Superficie y linderos.
e Cocficiente de participacion de la finca en las obras de urbanizacién. Las fincas de
cesién de aprovechamiento y los equipamientos tendréan coeficiente cero.

e Carga por el valor de las obras de urbanizacién pendiente de ejecutar, en
proporcion a sus respectivos coeficientes de participacion. Esta carga no sera

necesaria cuando la urbanizacion esté garantizada al cien por cien del valor de las
obras.

2.3.2.3.- Planos.

Deberan completar lo expresado en la memoria, y como minimo:

De situacion a escala 1/2.000.
e Catastral de la unidad de actuacién.
¢ Estado actual, sefialando los elementos supuestamente indemnizadles.

® De ordenacion de las nuevas parcelas a escala 1/500, con indicacién de sus
superficies y dimensiones.

2.3.2.4.- Cédulas urbanisticas de cada finca resultante
2.3.2.5.- Cuenta de liquidacion provisional.

Debera incluir:

e Valoracion de las indemnizaciones.

¢ Valoracion de los terrenos en el caso de sustituir estos por alguna de las cargas que
conlleva la actuacion.

» Cuadro de adjudicaciones, en el que se relacionaran las superficies de las fincas
aportadas con los coeficientes de participacién de cada propietario y las fincas
adjudicadas a cada uno de ellos. En caso de pro indivisos, se presentara otro
cuadro en el que figuren los coeficientes de participacion de cada propietario.

2.3.2.6.- Compromiso y garantias de los promotores de asumir, entre otras, las
obligaciones de cesién de terrenos y de urbanizacién en los plazos fijados. A este fin
se constituira una fianza del siete por ciento (7%) del valor de las obras de

-14-
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urbanizacion, si no estuviese ya constituida con el proyecto de urbanizacién.

2.3.2.7.- Cédula urbanistica de cada una de las parcelas resultantes.

2.4. Estudios de Detalle

2.4.1.- Definicién

Deberd cumplirse el articulo 72 y siguientes del Reglamento de Planeamiento de la Ley
2/1998, LOTAU.

El Estudio de Detalle es el instrumento de planeamiento que tiene por objeto completar la
ordenacion del territorio en materia de alineaciones, rasantes y ordenacion de volumenes,
de acuerdo con las determinaciones del Plan de Ordenacién Municipal, en suelo urbano, y
de los Planes Parciales, en suclo urbanizable. En este sentido definiré los perfiles de la red
viaria que le afecta, garantizando la conexion con el viario colindante.

Asimismo, se podran redactar Estudios de Detalle para la creacién de nuevo viario, no
sefialado en el Plan de Ordenacion Municipal.

2.4.2.- Documentacion

Contendra la siguiente documentacion, que se presentara por triplicado:

2.4.2.1.- Acreditacién del promotor que demuestre ser parte interesada en la unidad de
actuacion.

2.4.2.2.- Memoria justificativa.

Contendra como minimo los siguientes extremos.

Justificacion del cumplimiento del Plan de Ordenacion Municipal.
Caracteristicas de la unidad de actuacion donde se desarrolla.
Descripcidn de las fincas afectadas.

Relacion de propietarios, con indicacion de su domicilio postal.
Terrenos de cesion al Ayuntamiento.

Servicios urbanos existentes y los que se consideren necesarios implantar o
completar.

2.4.2.3.- Planos.
Deberan completar lo expresado en la memoria, y como minimo:

¢ De situacion respecto al Plan de Ordenaciéon Municipal.
¢ Catastral de la unidad de actuacion.

e De la ordenacion, a escala 1/500, con expresion de su topografia, indicando sus
superficies y dimensiones.
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e Servicios urbanos existentes.

» Alineaciones y rasantes de las calles de la unidad de actuacion hasta su conexién
con las existentes fuera de ella.

2.4.2.4.- Compromiso y garantias de los promotores de asumir, entre otras, las
obligaciones de cesion de terrenos y de urbanizacion en los plazos fijados. A este fin

se constituird una fianza del siete por ciento (7%) del valor de las obras de
urbanizacion.

2.5. Planes Parciales

2.5.1.- Definicidén

Debera cumplirse el articulo 53 y siguientes del Reglamento de Planeamiento de la Ley
2/1998, LOTAU.

El Plan Parcial es el instrumento que tiene por objeto la ordenacién detallada de los
sectores del suelo urbanizable, que no estuviese establecida en el Plan de Ordenacién
Municipal.

Los Planes Parciales desarrollardn sectores completos de acuerdo con la delimitacion del
suelo urbanizable.

2.5.2.- Documentacion

Contendran la siguiente documentacion de la que se debera presentar cinco ejemplares:

2.5.2.1.- Acreditacion del promotor, que demuestre haber sido nombrado adjudicatario
en el Programa de Actuacion Urbanizadora.

2.5.2.2.- Memoria.
Debera contener la siguiente documentacién minima:

A.- Informacidn urbanistica.

Situacién y calificacién respecto al Plan de Ordenacién Municipal.
Estudio topogréfico.

Usos y edificaciones existentes.

Estructura de la propiedad, con relacion de propietarios.

Servicios urbanos existentes y situacion de las acometidas.

B.- Justificacién de la propuesta.

e Criterios y objetivos de la ordenacion, en funcion de las determinaciones del Plan
de Ordenacién Municipal.

e Reservas de suelo para dotaciones y zonas verdes, de acuerdo con las
determinaciones del Plan de Ordenacién Municipal y la LOTAU 2/98.
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¢ Usos pormenorizados, determinaciones de las ordenanzas y fijacion de los
aprovechamientos.

¢ Cesiones de suelo para dotaciones, aprovechamiento e infraestructuras.

o Caracteristicas y trazado de las redes de servicio, asi como la solucién de su enlace
con las redes municipales.

2.5.2.3.- Planos.

Todos los planos del sector se presentaran a escala minima 1/1.000, donde deberan

figurar la topografia y el limite del sector. Se incluirdn, al menos, los siguientes
planos:

A .- Informacion urbanistica.

Situacion respecto al Plan de Ordenacion Municipal,
Estudio topografico, con la definicion acotada del limite del sector.
Catastral.

Estado actual, con indicacién de servidumbres y demds elementos supuestamente
indemnizables.

Servicios urbanos existentes.

B.- Planos de proyecto.

Zonificacion, donde se indicard la ordenanza de aplicacion de cada zona y su
superficie.

Cesiones de suelo para dotaciones y aprovechamiento, con expresiéh%de su
superficie.

Replanteo de la red viaria.

Red viaria, situando en ella la localizacion de los perfiles transversales, las
alineaciones, rasantes y la ubicacion de los aparcamientos exigibles.

Perfiles longitudinales de la red viaria y del saneamiento.

Esquemas de los servicios urbanos de abastecimiento de agua, riego, hidrantes,
saneamiento, alumbrado publico, distribucién de energia eléctrica y telefonia,
incluyendo la acometida, de cada uno de ellos, desde el sector hasta la red general
existente. Asi como, de ajardinamiento y mobiliario urbano.

Delimitacion de las unidades de actuacion, indicando las prioridades, obligaciones

y plazo su ejecucion, estableciendo la secuencia de la puesta en servicio de cada
una de ellas.

2.5.2.4.- Gastos de urbanizacion.

La estimacion del valor de los gastos de urbanizacion se realizara para el conjunto del

sector y para cada una de las unidades de actuacion en que se divida. Comprendera los
siguientes conceptos.

A - Obras de urbanizacion.

Se debera valorar el costo de las obras de urbanizacion, indicando los precios unitarios
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y las mediciones de los principales elementos de cada servicio a implantar. Asimismo,
se incluirdn las infraestructuras y servicios exteriores que sean precisas para la
conexioén con las redes generales del municipio.

B.- Indemnizaciones.
Se valoraran las indemnizaciones previstas en la memoria.
C.- Gastos de promocion y gestion.

Se incluira en este apartado tanto los gastos de redaccion de los proyectos como los de
su tramitacién ante la administracién y los que comprenden la promocion, donde
figuraran los beneficios empresariales y los gastos financieros.

2.5.2.5.- Ordenanzas reguladoras.

Las Ordenanzas Generales del Plan Parcial se ajustarin a la normativa del Plan de

Ordenacién Municipal, pudiendo completarlas en aquellos aspectos que se consideren
oportunos.

Las Ordenanzas Particulares de cada zona se ajustaran, en lo posible a la Ordenanzas
del Plan de Ordenacién Municipal, introduciendo aquellos aspectos necesarios para
ajustar el aprovechamiento del sector al fijado por el Plan de Ordenacién Municipal.

2.5.2.6.- Compromisos y garantias.

Se describiran los compromisos adquiridos por el urbanizador, tanto ante el
Ayuntamiento como con los propietarios de los terrenos, durante el periodo de
adjudicacién. Se justificardn aquellos compromisos que deberfan estar cumplidos
antes de iniciarse la tramitacién del Plan Parcial, entre ellos la garantia del siete por
ciento (7%) del valor de las obras de urbanizacion.

2.5.2.7.- Documentacion complementaria.

Cuando el Plan Parcial introduzca modificaciones en el Plan de Ordenacién Municipal
o en otro Plan Parcial que le desarrolla, se incluird la siguiente documentacion:

¢ Memoria justificativa de la mejora introducida en la ordenacién, no solo en el
sector si no también en su entorno, haciendo especial referencia a las
infraestructuras y dotaciones.

e Plano del sector y su entorno que demuestre la mejora de la ordenacion.

e Documento de refundicion. Cuando la modificacion altere las infraestructuras o
dotaciones de caracter estructural, se deberan incluir los documentos del Plan de
Ordenacién Municipal, que se vean afectados por la modificacion, corregidos,
con el mismo formato y contenido.

e Estudio de Impacto Ambiental, serd necesario, cuando la modificacion pretenda la
reclasificacion de suelo ristico.

2.6. Planes Especiales
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2.6.1.- Definicién

Deberd cumplirse el articulo 76 y siguientes del Reglamento de Planeamiento de la Ley
2/1998, LOTAU.

El Plan Especial es el instrumento para el desarrollo, complemento o mejora de la
ordenacion urbanistica del Plan de Ordenacién Municipal, que lo hace desde un punto de

vista sectorial, es decir, con incidencia sobre aquellos aspectos urbanisticos que se
contemplan en sus objetivos.

2.6.2.- Documentacidén

Contendran, de acuerdo con sus objetivos, la siguiente documentacion de 1a que se debera
presentar cinco ejemplares:

2.6.2.1.- Acreditacion del promotor, en el caso de iniciativa privada, que demuestre
haber sido nombrado adjudicatario en el Programa de Actuacion Urbanizadora.

2.6.2.2.- Memoria.
Debera contener la siguiente documentacion minima:

¢ Ambito y objetivos del P.E.

e Situacion y calificacién respecto al Plan de Ordenacion Municipal.
¢ Estudio topografico.

¢ Usos y edificaciones existentes afectadas.

e Estructura de la propiedad del 4rea afectada con relacion de propietarios.
~ o Servicios urbanos existentes.

¢ Solucién adoptada.

¢ Plan de etapas y plazos de ejecucion.

2.6.2.3.- Planos.

Todos los planos del Plan Especial se presentardn a escala minima 1/1.000, donde

deberan figurar la topografia y el limite del 4rea afectada. Se incluiran, al menos, los
siguientes planos:

Situacion respecto al Plan de Ordenacién Municipal.

Estudio topogréafico, con la definicién acotada del limite del 4rea afectada.
Catastral.

Estado actual, con indicacién de servidumbres y demas elementos.
Servicios urbanos existentes.

Propuesta de la ordenacion objeto del P.E.

Expresion grafica del plan de etapas.

2.6.2.4.- Estimacion de gastos

Se realizara la estimacion del valor de los gastos generados por la propuesta.
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2.6.2.5.- Compromisos y garantias.

Se describiran los compromisos adquiridos por el adjudicatario, ante el Ayuntamiento,
durante el periodo de adjudicacién. Se justificaran aquellos compromisos que
deberian estar cumplidos antes de iniciarse la tramitacién del Plan Especial.

2.6.2.6.- Documentacion complementatia.

Cuando el Plan Especial introduzca modificaciones en el Plan de Ordenacién
Municipal o en otros Planes, se incluira la siguiente documentacion:

* Memoria justificativa de la mejora introducida en la ordenacion, haciendo especial
referencia a las infraestructuras y dotaciones.

* Plano del 4mbito de actuacién y su entorno que demuestre la mejora de la
ordenacion.

¢ Documento de refundicién. Cuando la modificacién altere las infraestructuras o
dotaciones de caracter estructural, se deberén incluir los documentos del Plan, que
se vean afectados por la modificacién, corregidos con el mismo formato y
contenido.

¢ Estudio de Impacto Ambiental, serd necesario, cuando la modificacién afecte a
suelo clasificado como rustico.

2.7. Provecto de urbanizacion

2.7.1.- Definicién

Debera cumplirse el articulo 98 y siguientes del Reglamento de Planeamiento de la Ley
2/1998, LOTAU.

Los Proyectos de Urbanizacion son proyectos de obra que definen los detalles técnicos de
los servicios urbanos previstos en los Planes.

Se ajustaran a lo dispuesto en el articulo 111 de la LOTAU 2/98.

Se debera redactar un Proyecto de Urbanizacién que abarque la superficie total de las
unidades de actuacion, en suelo urbano o de los sectores en suelo urbanizable, y defina las

obras cuyas determinaciones se incluyen en el capitulo siguiente. Se presentaran tres
gjemplares del proyecto.
2.7.2.- Documentacién

El Proyecto de Urbanizacién estard formado por un documento resumen de toda la
actuacion y los proyectos de cada uno de los siguientes servicios urbanos:

Definicion de la red viaria, pavimentacion, acerado y sefializacion.
Red de saneamiento.

Red de agua, riego e hidrantes.

Suministro de energia eléctrica.

Red de alumbrado publico.
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¢ Red de telefonia.
e Ajardinamiento de zonas verdes y amueblamiento urbano.

Estos proyectos deberan resolver el enlace de los servicios urbanos del 4mbito para el que
se proyecta con los generales de la ciudad. Las calles no se limitarin al 4mbito de la
actuacion, debiendo incluirse las calles necesarias para conectar con las existentes.

2.7.2.1.- Documento resumen.

Contendra memoria y planos en los que se justificard el cumplimento del
planeamiento que desarrolla y se expondrd el plan de etapas, relacionando los
diferentes servicios, y el resumen de presupuesto de toda la actuacion,

2.1.2.2.- Proyectos de los servicios.

Cada proyecto de los diferentes servicios urbanos contendra:

Memoria descriptiva de las caracteristicas de las obras y la memoria de calcula de
las instalaciones.

Planos de proyecto, generales y de detalle.
Mediciones.
Cuadro de precios.

Presupuesto, en ¢l que se deberd incluir una partida de control de calidad de las

obras, a realizar por empresa especializada, cuyo valor sera del 1% del-
presupuesto.

Pliego de condiciones.

En el supuesto de obras de urbanizacion previas o simultdneas a las de edificacion, serd
necesario presentar la siguiente documentacién:

e Proyecto de urbanizacidn suscrito por técnico competente, visado por el Colegio
Oficial al que pertenezca dicho técnico. Como minimo serd necesario acompafiar
dos ejemplares del proyecto.

* El proyecto contendré al menos una memoria descriptiva de las caracteristicas de
las obras, planos de proyecto y de detalle, mediciones, cuadro de precios,
presupuesto y pliego de condiciones de las obras y servicios, de conformidad
conel Art. 111,2 LOTAU

e Escrito firmado por el solicitante/ promotor de la licencia de obra de edificacién
en el que se recojan los siguientes compromisos:

- Compromiso al menos a la edificacion y urbanizacion simultaneas

- Compromiso a no utilizar la construccion hasta tanto no esté concluida la
obra de urbanizacién y en su caso haya obtenido la licencia de primera
ocupacion

- Compromiso a establecer esta Ultima condicion y compromiso en las
escrituras de declaracion de obra nueva en construccion y obra nueva que se
otorguen o inscriban asi como en las cesiones del derecho de propiedad o de
uso que se lleven a efecto para todo o parte del edificio

e Afianzamiento del importe integro del coste de las obras de urbanizacién precisas
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2.8. Programa de Actuacién Urbanizadora

2.8.1.- Definicién

Los Programas de Actuacién Urbanizadora tienen por finalidad determinar y organizar
la ejecucion del planeamiento fijando su forma de gestion.

Se ajustaran a lo dispuesto en el articulo 110 LOTAU.

2.8.2.- Documentacion

De los tres documentos que a continuacion se describen, el primero, del que se
aportardn tres ejemplares, se présentard a la vista, mientras que los dos ultimos seran
presentados en plica cerrada, no pudiendo ser abiertos hasta la finalizacién del plazo de
presentacion de alternativas. La presentacion en sobre cerrado es necesaria aun cuando
por error se haya aportado esta documentacién junto con la alternativa técnica.

2.8.2.1.~ Alternativa técnica.

e Ordenacién detallada: Se expresard la ordenaciéon del Plan o, en su caso, una
propuesta de ordenacidn, cuando el Plan no la contenga, con el rango que a cada
clase de suelo corresponde. La propuesta podra ser sustituida por el propio

instrumento de planeamiento que sirva para el desarrollo del Plan de Ordenacion
Municipal.

» Anteproyecto de Urbanizacion, visado por el Colegio Oficial correspondiente ( que
podra ser sustituido por el propio Proyecto de Urbanizacion también visado),
contendra como minimo:

a) Esquemas de las obras.

b) Memoria de calidades.

¢) Recursos disponibles para los abastecimientos basicos.

d) Caracteristicas basicas de la red de evacuacion de aguas, que se debera
dimensionar teniendo en cuenta los posibles aportes exteriores.

e) Capacidad portante de la red viaria.

f) Directrices para la implantacion de los servicios.

2.8.2.2.- Proposicién juridico econdmica.

En el caso de propietario Gnico bastard presentar la acreditacion. En los demas casos
contendra:

e Acreditacion de la titularidad de los terrenos, cuando sea propietario, y sobre todo,
en caso de propietario unico o de Agrupacion de Interés urbanistico.

Relacion de propietarios, con sus datos postales y copia registral de las fincas.

Desarrollo de las relaciones entre el urbanizador y los propietarios afectados.

Estimacion de los gastos de urbanizacién, de acuerdo con lo establecido en el
apartado correspondiente

Cuantificacion de la retribucién del urbanizador. En el supuesto de adoptar la

[ ]
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modalidad de establecimiento de las cuotas de participacién en metélico, se
acompafara:

- Memoria justificativa.
- Cuenta detallada.

- Compromisos que interesen adquirir al urbanizador para edificar con fines
sociales.

2.8.2.3.- Convenio urbanistico.

Se presentard propuesta de convenio en el que se hard constar las condiciones y
compromisos a suscribir con el Ayuntamiento y con los propietarios , asi como los
plazos de la ejecucion, las garantias para asegurar su cumplimiento y las
penalizaciones en caso de incumplimiento.

Si la proposicién se acompafia de alternativa con proyecto de reparcelacion, el
convenio deberd fijar un plazo maximo de seis ( 6 ) meses para la presentacion del
mismo ante el Ayuntamiento desde la adjudicacion del P.A.U.

2.8.2.4.- Documentacion complementaria.

Todos los que formulen una alternativa técnica deberdn presentar garantia, financiera

oreal, extendidaa su favor y a su nombre por importe del 7% del coste previsto de
las obras de urbanizacion. =

Los servicios técnicos municipales podran elaborar un informe sobre precio medio de

la urbanizacién a efectos de fijacion de la garantia del 7% establecida en el pérrafo
anterior.

En los casos en que el urbanizador pretenda acogerse al régimen de adjudicacion
preferente se aportard la documentacion que sefiala el articulo 123 de la LOTAU 2/98.

Toda alternativa técnica que se presente deberd acompafiarse de un Anexo en el que se
detalle qué determinaciones son estructurales y cuéles son ordenacién detallada.

En el supuesto de tramitacion de PAU con Planeamiento vigente anterior a la entrada
en vigor de la LOTAU, sera necesario aportar un documento de adaptacién parcial a
las determinaciones de 1 LOTAU del ambito correspondiente.

2.8.3.- Tramitacion.
Se ajustaran a lo dispuesto en el articulo 120 y siguientes LOTAU.
De conformidad con el Art. 120.5 LOTAU, se debera dar cuenta de la presentacion de
alternativas técnicas a la Junta de Gobierno Local de este Ayuntamiento a medida que

las mismas sean presentas, tomando dicho érgano conocimiento de ellas en al primera
sesion que se realice.

En el supuesto de protocolizacion de la alternativa regulado en el Art. 121 LOTAU, la
copia de la alternativa se depositard en el Ayuntamiento previa o al menos
simultdneamente a la exposicion al ptblico de la misma, a fin de garantizar el derecho
de cualquier persona durante el plazo establecido al efecto a acudir al Ayuntamiento a
consultar las actuaciones derivadas de la documentaciéon depositada y a presentar
alegaciones o alternativas técnicas y proposiciones juridico-econdmicas.
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2.9. Calificacion urbanistica en suelo ristico

2.9.1.- Definicién

La calificacién urbanistica es el acto administrativo que legitima la utilizacién de los
terrenos en el suelo rustico.

Para los actos enumerados en el articulo 63.1.B.b de la LOTAU 2/98 sera necesario
obtener la calificacion antes de la concesion de la licencia.

2.9.2.- Documentacién

La documentacién minima, de la que se presentara cuatro ejemplares, seré la siguiente:

2.9.2.1.- Acreditacion.

Se acreditard documentalmente la propiedad de la finca y la capacidad econémica y
técnica para el desarrollo de la actividad.

2.9.2.2.- Memoria. o
Se expresaran como minimo los siguientes extremos:

o Caracteristicas de los terrenos afectados, con expresién de su topografia, usos
actuales y accesos.

Caracteristicas del aprovechamiento que se solicita, asi como las condiciones para
su materializacién y medios para su explotacidn.

Determinacion de las zonas a reforestar.

Determinacion de la cesidn gratuita.

Valoracion de las inversiones.

Plazos para la puesta en marcha y duracion de la explotacién.

e & o o

2.9.2.3.- Proyecto de las obras.

Cuando se precise realizar obras de edificaciéon o urbanizacién, serd necesario
presentar el proyecto bésico correspondiente, en el que deberd figurar el
emplazamiento de las edificaciones, la solucién de los servicios, en especial captacion
y depuracion de aguas y tratamiento de los residuos sélidos.

2.9.2.4.- Plan de restauracion.

Sera necesario en los supuestos expresados en el articulo 64.1.2° de la LOTAU 2/98.
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