CAPITULO 9. NORMAS PARTICULARES PARA EL - SUELO
APTO PARA URBANIZAR (Urbanizable).

ART. 9.1. AMBITO DE APLICACION.

9.1.1. Delimitacidn.

Constituye el 'Suelo Urbanizable o Apto para
Urbanizar los terrenos que las Normas Subsidiarias
de Planeamiento delimita como aptos, en principio,
para ser urbanizados, y Qque grdficamente quedan
delimitados en el plano de Clasificacidén del Suelo a
la escala 1/10.000 y de Gestidén a la escala 1/2.000.

9.1.2. Divisidén en sectores.

E1 Suelo Urbanizable para su desarrollo se
divide en sectores, cuyos dambitos se definen Yy
delimitan con precisién en el correspondiente plano
de ordenacién relativo a la gestidén del suelo y en
las fichas correspondientes de estas Normas, en
donde se establecen las condiciones especificas - que
ademas de las condiciones generales afectan al
desarrollo de cada sector. ' '

ART. 9.2. CONDICIONES GENERALES = PARA SU . DESARROLLO.
REGIMEN DEL SUELO.

9.2.1. Sistema de actuacidn.

La ejecucidn de cada sector se efectuard por el
sistema de actuacidén previsto en la ficha de
desarrollo correspondiente al mismo. La aplicacidn
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de los diferentes sistemas de actuacidén se regulan
en el Capitulo 3.2. de las ©presentes Normas
Urbanisticas. En las urbanizaciones de iniciativa
privada se aplicard también la regulacidén sehalada
en el articulo 9.4. ‘ )

-

©9.2.2. Planes Parciales de Ordenacién.

La parcelacién urbanistica y la edificacidn en
suelo urbanizable requieren la previa aprobacién de
el correspondiente Plan Parcial de Ordenacidén que se
redacte sobre el &mbito territorial del sector que
se considere, que abarcard la totalidad de su
ambito, definido graficamente . en los
correspondientes °~ planos de ordenacidn de las
presentes Normas Subsidiarias.

9,2,.3. Polignnos de ejecucidn.

Para su ejecucidn los sectores podran
subdividirse en poligonos, - que delimitaran 1los
Planes Parciales correspondientes ateniéndose a los
criterios del articulo 117 vy siguientes de la Ley
del Suelo y concordantes del Reglamento de Gestidn
Urbanistica. :

9.2.4. Ejecucidén de infraestructuras 'y " 'sistemas
generales. '

Antes de la aprobacidén del Plan Parcial, vy
siempre mediante la formulacién y aprobacidén de un
Plan Especial, solo podrédn realizarse en esta clase
de . suelo obras correspondientes a las
infraestructuras territoriales asi como . -a . los
sistemas definidos en estas Normas Subsidiarias.

9.2.5. Obras y Proyectos de Urbanizacién.

La ejecucién de las obras de urbanizacidn
requerirdn en todo caso que previamente, ademds del
Plan Parcial de Ordenacidn, se haya aprobado el

correspondiente Proyecto de Urbanizacidn.
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Los . Proyectos de Urbanizacién abarcarén la
totalidad del &mbito del sector y deberdn ajustarse
a las determinaciones de toda indole que establezca
el Plan Parcial que desarrollen. Para su contenido y
tramitacién se seguirdn las -especificaciones de los
Capitulos 3 y 6 de estas Normas Urbanisticas.

0.2.6. Derecho a edificar.

El derecho a edificar en suelo urbanizable no
podrd ejercerse en tanto no se haya ejecutado la
totalidad de las obras de urbanizacidén de la
correspondiente etapa de las programadas en el Plan
de Etapas del Plan Parcial, y concurran asi mismo
los siguientes requisitos:

A.- OQue haya ganado firmeza en via administrativa
el acto de aprobacién definitiva del Proyecto
de Reparcelacidén o del de Compensaciodn.

B.- Que se haya formalizado ante notario la cesiédn,
a favor del Ayuntamiento, de los terrenos
reservados por el Plan Parcial para dotaciones
y espacios libres de dominio y uso piblico.

9.2.7. Edificacidn y urbanizacién simulténeas.

Sin perjuicio de 1lo dicho en el apartado
anterior, podrd ejercerse el derecho a edificar
antes de que concluya la ejecucién de las obras de
urbanizacién de la correspondiente etapa del PLan
Parcial siempre gue concurran, ademas de los
requisitos A y B anteriores, los siguientes:

C.—- Que se haya aprobado definitivamehte el
Proyecto de Urbanizacion.

D.- Que por el estado de realizacién de las obras
de .urbanizacién, la Administracidn considere
previsible que, a la terminacidn de 1la

edificacidén, la totalidad de las parcelas de la
correspondiente etapa del Plan Parcial contaréan
con todos los servicios necesarios para - tener
la condicidén de solar.
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E.— Que se preste fianza, en cualquiera de las
formas admitidas por la legislacién local, en
cuantia suficiente para garantizar al cien por
cien (100%)" la ejecucidén de las. obras
necesarias para completar la totalidad de la
urbanizacién de la correspondiente etapa del

~-Plan ‘Parcial; asi-como-.-para.conectar. todos:sus
servicios con las redes viarias 'y de servicios

- locales.

»

Para valorar esta garantia podrd descontarse la

parte proporcional de la obra ya ejecutada de
esa etapa y de las conexiones, asi como la
parte proporcional de la fianza depositada con
motivo de la aprobacidn del Proyecto de
Urbanizacién. No se podréa descontar sin embargo
la fianza depositada en la tramitacidén del Plan
Parcial.

F.-— Que en el escrito de solicitud de licencia de
edificacién el Promotor se comprometa a no
utilizar la construccién hasta tanto no esté
concluida la obra de urbanizacidén ¥y a
establecer tal condicién en las cesiones de
derecho de propiedad o de uso que se lleven a
efecto para todo o parte del edificio.

““”‘El'”inCumplimiento“ del ‘deber  de--urbanizaciodn

simulténea a la edificaciédn comportara la
declaracién de caducidad de la licencia, sin derecho
a indemnizacidn, impidiéndose el uso de - 1lo

edificado, sin perjuicio del derecho de los terceros
adquirentes al resarcimiento de 1los dafios Yy
perjuicios que se les hubiesen irrogado. Asi mismo
comportard la pérdida de la fianza a Qque se refiere
el punto E anterior. - '

9.2.8. Edificaciones de sistema general N local.

Con independencia de 1las edificaciones que
pudieran incluirse en los Planes Especiales citados
en la Norma 9.2.4., podrédn ejecutarse antes de que
los terrenos adquieran la condicidén. de solar 1las
edificaciones correspondientes a los Sistemas
generales definidos en estas Normas Urbanisticas,
asi como las correspondientes a las dotaciones de
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titularidad piblica sobre 1las reservas de suelo

definidas en los Planes Parciales, siempre gque se,

haya producido la <cesién al Ayuntamiento de la

‘parcela de terreno en gque se ubiquen ¥y se cumplan

~ ademds los requisitos C y D anteriores. SRR
9.2.9. Parcelacién.

No se podrd proceder,, a -la “parcelac:
urbanistica en Suelo Urbanizable hasta ~que no.
haya obtenido la correspondiente Licencia-
Parcelacidén o se haya aprobado definitivamente
Proyecto de Compensacién o Reparcelaciédn.

ART. 9.3; OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARiOS}_

Como consecuencia _del desarrollo'-del Suelo
Urbanizable, los propietarios de terrenos de esta
clase estédn obligados a: ’ " S

A.- Costear 1la totalidad de las obras de

urbanizacién del - poligono y los gastos
complementarios correspondientes, en los

términos sefialados en los articulos 59 a 61, .
ambos inclusive, del Reglamento de Gestidén
Urbanistica. ’ -

B.- Costear la ejecucidén o suplemento de 1las obras
exteriores sobre las gque se apoye el poligono,
en la forma y cuantia establecida al aprobar
cada Plan Parcial de Ordenacidn.

C.- Costear los. gastos de mantenimiento y
conservacioén de las = obras de urbanizacidn
constituyendo al efecto una Entidad Urbanistica
Colaboradora de Conservacién de las obras de
‘urbanizacién en aguellos sectores en que asi se
determine en la ficha de desarrollo
correspondiente, o en su defecto el Plan
Parcial del sector, y en la forma y plazos alli
fijados. ' :

D.- Efectuar, gratuitamente, 1libres de cargas Yy
gravamenes vy formalizadas ante notario, las
cesiones siguientes: '
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ART.

9.

4.

1.

1.

9.4.

=Gelvsettor “0 PoLIGomo ¢ wu e

. Terrenos destinados-. a sistemas .. interior

Terrenos destinados a sistemas generaiés
que se hallen incluidos en el sector o
poligono. L

Terrenos destinados a viales interio

[N » ’
o locales, conforme a las cuantias minim
establecidas en la documentacion gréfica
escrita del Plan, que comprendan -
destinados a: R

- Sistema de espacios librés de dominio
uso. publico.

- Centros docentes y culturales pﬁplicoé;3

- Instalaciones deportivas 'y de recreo
ptiblicas. o

- Dotaciones para otros servicios publicos:
necesarios. '

El suelo correspondiente al 15% del
aprovechamiento lucrativo del sector,
totalmente urbanizado. S

Cumplir los plazos previStos en el Plan Parcial
para su desarrollo y -ejecucidn.

Edificar los solares resultantes . en los piazos
que se establezcan en el Plan Parcial.

CONDICIONES ESPECIFICAS PARA EL DESARROLLO
DE LAS URBANIZACIONES DE INICIATIVA
PRIVADA.

Promotor.
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Se entiende por Promotor de un Plan Parcial -de
Ordenacién de iniciativa privada a la persona fisica
o juridica que 1lo formula y 1lo eleva a la
Administracién urbanistica actuante para que - se
proceda a su tramitacién reglamentaria. :

w9042 Garantla

Con el fln de asegurar e; cumpllmlento de -16s_
compromisos, deberes Yy obllgaCLOnes asumidos por el
Promotor, se constituirdn por éste las garantlas
minimas del 6% del importe del presupuesto prev1s,b
en el estudio econdémico financiero del Plan Parcial
o las - que establezca el Ayuntamiento en el momentd'
de aprobacién del mismo, y de hasta el 9% del
presupuesto de ejecucién material del Proyectowde
Urbanizacién que en  desarrollo del anterior .se
apruebe. Las condiciones para la presentacién de las
garantias, los efectos. .del incumplimiento de Asu
constitucién y, en su _caso, ..las ‘condiciones que
permiten decretar su devolucién o su pérdida son- ‘ .

- La presentacién se hard en metdlico, en tltulos de
Deuda Piblica del Estado, de 1la Comunidad de
Castilla-La Mancha, mediante aval otorgado por Caja
de Ahorros o Banco oficial o privado inscrito en-el
Registro General de Bancos, siendo por cuenta del .
promotor cuantos gastos se produzcan con motivo de
su expedicién. Asi mismo serd admisible hipoteca o
ccualquier otra- garantla de eflca01a 51mllar -aijuicio.
del Ayuntamlento. ‘ - T

- El plazo para la presenta01on de la. garantla sera
de tres meses a contar desde la comunicacién del
acuerdo -de aprobacién definitiva .del Proyecto de
Urbanizacién, transcurrido el cual sin constituirla
el Ayuntamiento podrd acordar - la caducidad de los
efectos del acto de aprobacién del Proyecto de
Urbanizacién. : ‘

- La cancelacidén de la anterior garantia se
efectuara cuando se acredite en el  expediente 1la
formalizacidén -de las cesiones de terrenos de
caracter obllgat011o y gratuito al Ayuntamiento, asi
como la cesidén de las obras de urbanizaciédn,
recepcionadas con anterioridad por el Ayuntamiento
una vez comprobado por éste su sometimiento en todo
al Proyecto de Urbanizacidn y su correcta ejecucion.
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9.4.3. Plazos para desarrollar los Planes Parciales.

Los Planes Parciales  -que se redacten en
desarrollo de las presentes Normas Urbanisticas no
sobrepasardn los que se establecen en el apartado
“9.4,9. Para computar dichos plazos se estard a los
siguientes criterios: -

-

A.- Para la presentacidn a tramitacién de 1los
Proyectos de Bases de Actuacién y Estatutos 'de
las Juntas de Compensacidn, si fueran
exigibles, el plazo computard desde la
publicacién de la aprobacién definitiva del
Plan Parcial. .

B.- Para la presentacién a tramitacidén de los
Proyectos de Compensacidén, o ©n su caso de
Reparcelacidn, Yy de los Proyectos de -

Urbanizacién, los plazos contardn desde la
constitucién de la Junta de Compensaciédn, si
esta fuese exigible, o desde la publicacidn  de
la aprobacién definitiva del Plan Parcial en
caso contrario. '

C.- El plazo para la completa terminacién de la
- ejecucién de la urbanizacidn, contara desde la
publicacién . . definitiva. . del Proyecto .  de .

Urbanizacién, y no sobrepasard el plazo mé&ximo
previsto para dicha ejecucién en las presentes
Normas Urbanisticas. En dicho plazo deberéan
registrarse a favor del Ayuntamiento todos los
- suelos de cesién obligatoria establecidos en el
Pian Parcial.correspondiente.

9.4.4. Licencia de parcelacién.

Si. la parcelacidén urbanistica resultante -de la
ejecucién del sector no estuviere contenida en el
Proyecto de Compensacién ‘o de _Reparcelacidn, se
formulard un Proyecto de Parcelacién que debera
presentarse junto con la solicitud de Licencia de
Parcelacién, en el plazo maximo de tres meses a
contar desde la recepcién definitiva de las obras de
urbanizacién.



9.4.5. Pafalizacién de Expedientes.

Paralizado cualquier expediente relativo a una
actuacién de iniciativa privada en Suelo Urbanizable
por causas imputables al - Promotor, el Organo
-competente ‘advertird a éste que transcurridos tres

‘meses sin que se atienda el requerimiento formulado N

se produ01ra la  caducidad del. Expedlente “con el
archivo de las actua01ones

>

9.4.6. Incumplimiento de obligaciones.

Sin perjuicio de la 1mp05101on de sanciones y
de la ejecucidén de las garantias y de su pérdida, el
incumplimiento por el Promotor o propietario de las

obligaciones, deberes y compromisos. contraidos,
facultard a la Administracién, segin la entidad vy

trascendencia de - este incumplimiento, para la
adopcidén de alguna de las siguientes medidas: :

A.- Suspensién de los efectos del Plan.
B.- Cambio del sistema de actuacidn.

9.4.7. Entidades Urbanisficas Colaboradoras.

o Si  el. Promotor fuese sustltuldo por una Entldad

" Urbanistica - Colaboradora - de- ‘compensacién - de
conservacién, no quedard libre de sus obllgac1ones
hasta que la citada entidad haya sido inscrita en el
Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras, y
hasta gue por dicha Entidad se hayan constituido las'
garantias legalmente exigibles. '

9.4.8. Disolucién de Juntas de Compensacidn.

La disolucién de la Junta de Compensacién se
" efectuara una = vez Sse hayan suscrito  con 1la
Administracién las actas de recepcién definitiva de
las obras, instalaciones, dotaciones y cesiones
obligatorias Yy se hayan .cumplido las demés
obligaciones de ésta.

©9.4.9. Fijacidén de plazos en Suelo Urbanizable.

Se fijan los - siguientes plazos para el
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desarrollo de aquellos sectores de suelo urbanizable

que

no los fijasen en -la correspondiente ficha

particular de desarrollo, en los que se establece el
sistema de compensacién. o

1.

t

Los Planes Parciales de - Ordenacién de

‘iniciativa “particular” ‘deberdan- presentarsexma-

tramitacién en un plazo méximo de tres afios

desde la publicacién en. el Boletin: Oficial

correspondiente de la aprobacidn definitiva-de
las presentes Normas Subsidiarias - de
Planeamiento. A

Dichos Planes Parciales al fijar en el Plan de
Etapas . los @ plazos para su desarrollo, no

sobrepasardn los siguientes:

Toe Proyectos de Bases de Actuacién.y Es a,utoc

de 1las Juntas de Compensacién, si  fuesen
ex1g1bles se presentaran a tramitacidén en -un
plazo méximo de seis meses desde la publicaciédn
de la aprobacién definitiva del Plan Parcial de

"Ordenacién correspondiente.

Tanto los Proyectos de Compensacién como los -
Proyectos de Urbanizacién deberan presentarse a
tramitacidén - en un plazo "no superior a seis

‘meses que contard desde la constitucién de " 'la’
‘Junta de Compensacién, si esta fuese ex1g1ble,

o desde la publicacidn de la aprobacién
definitiva del Plan Parcial de Ordenacién en
caso contrario. ' :

La ejecucién de las obras de urbanizacidén e
implantacidn de 1los servicios urbanos que
prevean tanto el Plan Parcial de Ordenacidn
como. el Proyecto de Urbanizacidén que lo
desarrolle, debera estar - totalmente acabada en
el - plazo maximo de ocho afos desde 1la
publicacién de la aprobacién definitiva de las
presentes Normas Subsidiarias en el B.O.
correspondiente. En este plazo como m&dximo
deberdn asi mismo registrarse .a favor del
Ayuntamiento el viario y todos los suelos de
cesién obligatoria previstos en 1los Planes
Parciales.

-
~
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9.4.11.

El deber de conservacién de las obras de
urbanizacidn e infraestructuras dentro de la
delimitacién de un poligono de ejecucidn recaera

sobre los propietarios comprendidos dentro de dicho

poligono, y a tal fin se constituird la necesarla

’fEntldad ‘Urbanistica Colaboradora ‘de Conservac1on

ART. 9.5. CONDICIONES ESPECIFICAS PARA EL DESARROLLO
DE LOS SECTORES.

9.5.1.

La superficie bruta del sector sefialada en cada
ficha se ha de entender como aproximada, y la real
serd la delimitada fisicamente sobre el terreno por
los limites wurbanisticos . que se recogen en 1los
cerrespcendientes planos de ordenacién -2 la escalza .
1/2.000 de las presentes Normas Subsidiarias.

En cualquier caso, y de conformidad con -.lo
determinado en el articulo 1.8. de esta Normativa
Urbanistica, . si se diesen contradiciones entre
valores numéricos de superficies  fijas y
coeficientes y -porcentajes prevaleceréan estos -
iltimos en su aplicacién a 1la realidad concreta,
salvo en lo concerniente al nimero maximo de

"viviendas en el ambito del .sector y densidad. .brita

residencial sise contemplan estos dos parédmetros en
las correspondientes fichas de los sectores,
teniendo ambas cardcter limitativo. ‘ :

"Los Unicos condicionantes de disefio dentro de
cada sector serdn los previstos en el esquema de
desarrollo grdfico previstos en los ©planos de
ordenacidén, vy en SsSu caso, en cada ficha de
desarrollo. La ordenacidn concreta gque se establece
en los planos de ordenacién para los 4&ambitos de
suelo urbanizable, salvo 1lo dicho anteriormente

‘relativo a los elementos de la estructura general,

se ha de entender como orientativo, contemplando el
remate de la estructura urbana desde el conjunto de
la ciudad. '
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9.5.3.

En cualquiera de las zonas que se proyecten en
los Planes Parciales con aprovechamiento edificable
se podrd ejecutar un mdximo de una planta Dbajo
rasante, bien sea .s6étano o .'semisdtano, en - las
condiciones previstas en las Normas Generales de las
-~ presentes- ~Normas--Urbanisticas, - cuya —-ocupacidén-:'no -

‘podrd rebasar los limites .de la ocupacién de la
edificacién que se proyecte sobre rasante. BT



