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CAPITULO 1. AMBITO, APLICACION Y VIGENCIA DEL PLAN

I.1.1.

I.1.2.

I.1.3.

I.1.4.

I.1.5.

Funcién y ambito territorial

El objeto de este Plan es ordenar urbanisticamente el territorio del término municipal
de Campo de Criptana, estableciendo las determinaciones minimas que deben
regular las acciones de planeamiento, urbanizacion, uso del suelo y edificacion que
se lleven a cabo en este municipio. Estas determinaciones son de obligado
cumplimiento en todo el &mbito territorial del municipio.

Vigencia del Plan

Este Plan entrard en vigor al dia siguiente de la publicacion de su aprobacion
definitiva en el Boletin Oficial de la Provincia y mantendrd su vigencia
indefinidamente en tanto no se revise.

Supuestos de revision

1.

El Ayuntamiento verificard la oportunidad de proceder a la revision de este Plan a los
doce (12) afios contados desde la fecha de su aprobacion definitiva.

Justificaran la revision del Plan, previo estudio correspondiente:

a) La alteracion sustancial en las previsiones de evolucion de la poblacion del
municipio.

b) Las mayores exigencias de equipamiento comunitario inducidas por el desarrollo
economico y social.

c) La aprobaciéon de un Plan de Ordenacién del Territorio que afecte al término
municipal y que resulte contradictorio con el contenido de este Plan.

d) La concurrencia de otras circunstancias sobrevenidas, respecto a factores bdasicos
del planeamiento, que aconsejen la eleccion de un modelo urbanistico distinto.

Modificacion del Plan

Cualquier modificacién del Plan se ajustara a lo establecido en los articulos 39 y 41 de
la LOTAU.

Alcance de las determinaciones del Plan

1.

En cumplimiento del articulo 119.2 del Reglamento de Planeamiento de la LOTAU,
las determinaciones de la ordenacién estructural del POM son las recogidas en los
articulos sefialados con el acronimo OE. El resto de articulos establecen
determinaciones de la ordenacion detallada.

Todos los terrenos del término municipal, asi como las instalaciones, construcciones
y edificaciones existentes, quedan vinculados al destino que resulte de su clasificacion
y calificacién y al régimen urbanistico que consecuentemente les sea de aplicacion.

. Las instalaciones, construcciones y edificaciones erigidas con anterioridad que

resulten disconformes con la nueva ordenacién quedan declaradas en situacion de
fuera de ordenacion en los términos siguientes:

a) Solo se podran autorizar obras de mera conservacion las que ocupen suelo
calificado como viario o espacios libres ptblicos y las que alberguen o constituyan
usos cuyos efectos de repercusién ambiental superen los maximos establecidos
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I.1.6.

I.1.7.

por las presentes Normas o por las disposiciones legales vigentes en materia de
seguridad, salubridad o proteccién del medio ambiente.

b) Se podran autorizar obras de mejora o reforma en las que no se ajusten a las
condiciones establecidas en las presentes Normas en cuanto a la altura maxima,
alineaciones interiores, ocupacion de parcela, condiciones estéticas, higiénicas, etc.

. Tanto la Administracion como los particulares estan obligados a su cumplimiento,

siendo nulas cualesquiera reservas de dispensacion.

. Las determinaciones del Plan son ejecutivas a los efectos de la aplicacion por la

Administracion Pablica de cualesquiera medios de ejecucion forzosa.

Interpretacion del Plan

Las determinaciones del Plan se interpretaran atendiendo a su contenido y con
sujecion a los objetivos y finalidad expresados en los apartados correspondientes de
la Memoria. En los casos de duda o de imprecision prevalecera la soluciéon mas
favorable a la menor edificabilidad y a la mayor dotacién de equipamientos
comunitarios.

Clasificacion del suelo

Constituye la divisién bdsica del suelo a efectos urbanisticos y determina los

regimenes especificos de aprovechamiento y gestion. Segtn la realidad consolidada,

las caracteristicas y valores de los terrenos, su distinta posicion y funcionalidad en la

estructura general, y el destino previsto por el Plan para las distintas dreas, se

distinguen:

a) El suelo rustico. Es aquél que el Plan mantiene ajeno a cualquier destino urbano
confirmando sus valores ambientales, naturales, paisajisticos, culturales,
cientificos, histdricos, arqueoldgicos o agrarios. Se divide en dos tipos:

- Suelo rustico protegido, con distintos grados de proteccion.
- Suelo rustico de reserva.

La delimitacion general del suelo no urbanizable aparece fijada en el Plano de
Clasificacion del Suelo a escala 1/50.000.

El régimen del suelo rtstico se recoge en el Titulo quinto de estas Normas.

b) El suelo urbanizable es el destinado por el Plan a ser transformado, mediante su
urbanizacion, para soportar el crecimiento urbano futuro. Aparece delimitado en
los Planos de Clasificacion del Suelo a escala 1/2.000 y su régimen se establece en
el Titulo sexto de estas Normas.

c) El suelo urbano comprende las areas histdricamente ocupadas por el
desenvolvimiento de la ciudad y que se encuentran total o parcialmente
urbanizadas. Se delimita en los Planos de Calificacion del Suelo a escala 1/2.000 y
se regula especificamente en el Titulo séptimo de estas Normas.
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CAPITULO 2. INSTRUMENTOS DE DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN

[.2.1.

Instrumentos de ordenacion

1.

Como desarrollo, complemento o mejora del presente Plan podran formularse Planes
Parciales, Catalogos de Bienes y Espacios Protegidos, Estudios de Detalle o Planes
Especiales con el objeto, finalidades y determinaciones sefialados en los articulos 26,
27,28 y 29 respectivamente de la LOTAU.

. La elaboracion, tramitacion y aprobacion de los Planes Parciales, Planes Especiales

que afecten a elementos integrantes de la ordenacion detallada y Estudios de Detalle
de iniciativa municipal o particular se regiran por lo establecido en el articulo 38 de
la LOTAU.

SECCION 12: INSTRUMENTOS DE GESTION

I.2.2.

I.2.3.

1.2.4.

Delimitacion de Unidades de Actuacion

1.

La delimitacion de Unidades de Actuacion, cuando no estuviese contenida en este
Plan, se realizara en los Programas de Actuacion Urbanizadora que, a su vez, podran
volver a delimitar aquellas delimitadas en el Plan para facilitar su desarrollo.

En el caso de actuaciones a realizar en el régimen de obras publicas ordinarias, las
Unidades de Actuacion podran delimitarse en los Proyectos de Urbanizacion.

Reparcelacion

1.

2.

Se entiende por reparcelacion la operacion urbanistica consistente en la agrupaciéon
de fincas o parcelas existentes en el ambito de una Unidad de Actuacion para su
nueva division ajustada a las determinaciones de planeamiento urbanistico, con
adjudicacion de las nuevas fincas o parcelas a los interesados en proporcién a sus
respectivos derechos.

La reparcelacion se ajustara a lo establecido en los articulos 92 a 95 de la LOTAU.

Parcelacion urbanistica

1.
2.

Toda parcelacion urbanistica estara sujeta a licencia municipal.

En suelo urbano o urbanizable se considerara parcelacion urbanistica toda divisién
simultdnea o sucesiva de terrenos o fincas en dos o mas lotes, parcelas o fincas nuevas
independientes. No se podran efectuar parcelaciones urbanisticas en el suelo
urbanizable mientras no esté aprobado el correspondiente Programa de Actuacién
Urbanizadora.

. Es nula toda parcelacién urbanistica que sea contraria a la ordenacion territorial o

urbanistica en vigor o infrinja las condiciones de indivisibilidad de fincas y parcelas
impuestas en el articulo 90 de la LOTAU.

. En suelo rustico queda prohibida toda division simultdnea o sucesiva de terrenos o

fincas en dos o mas lotes o fincas nuevas independientes, cuando uno o varios de los
lotes sean susceptibles de actos de construccion o edificacion y dispongan o vayan a
disponer de infraestructuras o servicios colectivos innecesarios para las actividades
agricolas, pecuarias o forestales propias de estos suelos o, en todo caso, de caracter
especificamente urbano.
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SECCION 2°: INSTRUMENTOS DE EJECUCION

I.2.5.

I.2.6.

Programas de Actuacion Urbanizadora

Los Programas de Actuacion Urbanizadora son los instrumentos integrales de
desarrollo del Plan que organizan la actividad de ejecucion fijando la forma de gestion
de ésta. Sus objetivos, contenido y formulacion responderan a lo establecido en el
articulo 110 de la LOTAU.

Proyectos de urbanizacion

1.

Los Proyectos de Urbanizacion son proyectos de obras que definen los detalles
técnicos de las obras publicas previstas por el presente Plan o los instrumentos de
ordenacion que lo desarrollen. Se redactaran con precision suficiente para poder ser
ejecutados, eventualmente, bajo la direccion de técnico distinto a su redactor.

. Toda obra publica de urbanizacidon, sea ejecutada en régimen de actuacion

urbanizadora o edificatoria, requerird la elaboracién de un Proyecto de Urbanizacion,
su aprobacion administrativa y la previa publicacion de ésta en el Boletin Oficial de
la Provincia.

. En ningtin caso los Proyectos de Urbanizacion podran contener determinaciones

sobre ordenacion, régimen del suelo o de la edificacion, sin perjuicio de que puedan
efectuar las adaptaciones de detalle exigidas por las caracteristicas del suelo y
subsuelo en la ejecucion material de las obras.

Los Proyectos de Urbanizacion contendran 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. En todo caso
incluirdn, ademas, los documentos siguientes:

a) Plano a escala minima 1:2.000 en el que se fijen claramente la situacion de las obras,
los limites de los espacios viales y, en su caso, los parques y jardines de uso publico
y las construcciones, plantaciones o instalaciones que por ser incompatibles con el
Plan que se ejecute hayan de derribarse, talarse o trasladarse.

b) Plan de obras detallado en el que se fije tanto el plazo final como los parciales de
las distintas fases, si las hubiere.

. Deberan recoger detalladamente el volumen, naturaleza y destino final de los restos

de construccion y escombros, lo que constituird condicién indispensable para su
aprobacion.

. El procedimiento de aprobacion de los Proyectos de Urbanizacion se ajustara a lo

establecido en el punto 3 del articulo 111 de la LOTAU.

7. Los Proyectos de Urbanizacién incluirdn un Anexo Técnico que analice en detalle el

aumento de la demanda hidrica (abastecimiento y riego) que se producird con el
crecimiento y las nuevas actividades previstas determinando la influencia que sobre
el recurso hidrico (tanto superficial como subterrdneo) va a producir dicho
crecimiento y las medidas que se adoptaran para solventar los posibles problemas
que se produzcan; justificando las cantidades y procedencia del agua potable
necesaria para las actividades y usos que se vayan a desarrollar. Se debera justificar
el cumplimiento de lo establecido por el Plan Hidroldgico de Cuenca del Guadiana
(Real Decreto 1664/1998, de 24 de julio) cuyo contenido establece la Orden de 13 de
agosto de 1999. En todo caso los recursos detraidos de agua deberan contar con la
correspondiente concesion por parte de la Confederacién Hidrografica.
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8. Los Proyectos de Urbanizacion incluiran un Anexo Técnico que analice en detalle las
aguas residuales que se prevé se van a producir en funcion del crecimiento propuesto
determinando las afecciones que se estiman sobre la hidrologia. En base a este analisis
se determinardn las caracteristicas del sistema de depuracién necesario para el
correcto tratamiento ambiental de los efluentes, estimandose si el sistema actual
puede hacerse cargo de ellos.

9. Los Proyectos de Urbanizacion incluiran un Anexo Técnico que analice la potencial
afeccion a la hidrologia de la zona, estableciendo las medidas necesarias para evitar
la contaminacién de suelos y aguas.

10. Las actuaciones de urbanizacién deberan reducir al maximo la afecciéon a la
hidrologia superficial de la zona, procurando no interceptar la red natural de drenaje,
contando en los lugares que sea necesario con las correspondientes obras de
restitucion.

1.2.7.  Proyectos de edificacion y tipos de obras

A los efectos de su definicion en proyectos y de la aplicacion de las condiciones
generales y particulares reguladas en las presentes Normas, las obras de edificacion
se integran en los grupos siguientes:

a) Obras en los edificios existentes
b) Obras de demolicién
c) Obras de nueva planta

1. Se consideran los siguientes tipos de obras en los edificios existentes:

e Obras de restauracion: Tienen por objeto la restitucion de un edificio existente a sus
condiciones o estado original, incluso si en ellas quedan comprendidas obras de
consolidacién, demoliciéon parcial o acondicionamiento. La reposicion o
reproduccion de las condiciones originales podra incluir, si procede, la reparacion
o incluso sustitucion de elementos estructurales e instalaciones para asegurar la
estabilidad y funcionalidad adecuada del edificio o partes del mismo, en relacion
a las necesidades del uso a que fuere destinado.

e Obras de conservaciéon: Son aquellas cuya finalidad, en cumplimiento de las
obligaciones de la propiedad, es la de mantener el edificio en correctas condiciones
de salubridad y ornato sin alterar su estructura. Se incluyen, entre otras andlogas,
el cuidado y afianzamiento de cornisas y volados, la limpieza y reposicion de
canalones y bajantes, los revocos de las fachadas, la pintura, la reparacion de
cubiertas y el saneamiento de conducciones.

e Obras de consolidacion y reparacion: Son las que tienen por objeto el afianzamiento,
refuerzo o sustitucion de elementos danados para asegurar la estabilidad del
edificio y el mantenimiento de sus condiciones bésicas de uso, con posibles
alteraciones menores de su estructura y distribucién.

e Obras de acondicionamiento y rehabilitacién: Son las destinadas a mejorar las
condiciones de habitabilidad de un edificio o de una parte de sus locales mediante
la sustitucion o modernizacion de sus instalaciones e, incluso, la redistribucién de
su espacio interior, manteniendo, en todo caso, las caracteristicas morfoldgicas.
Podra autorizarse la apertura de nuevos huecos si asi lo permite la normativa
aplicable.
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1.2.8.

e Obras de reestructuracion: Son las que afectan a los elementos estructurales del
edificio causando modificaciones en su morfologia, ya incluyan o no otras acciones
de las anteriormente sefialadas. Se entienden incluidas las de vaciado con
conservacion de fachadas, incluso si se incrementa la superficie edificada en su
interior.

e Obras exteriores de reforma menor: Son aquellas que sin estar incluidas en alguno
de los grupos anteriores afectan de forma puntual o limitada a la configuracién o
aspecto exterior de los edificios sin alterar la volumetria ni la morfologia general
de los mismos. Comprenden especialmente la modificacion de huecos de fachada,
la sustitucion de materiales o elementos de cierre o el establecimiento de otros
nuevos (cerramientos mediante rejas o mamparas) y la implantacion de elementos
fijos exteriores de otras clases sin afectacion estructural (marquesinas, aparatos de
acondicionamiento de aire, salidas de humos, escaparates, etc.).

Las obras de demolicién pueden afectar total o parcialmente a las edificaciones o
construcciones existentes.

. Se consideran obras de nueva planta las siguientes:

e Obras de reconstruccion: Tienen por objeto la sustitucién, mediante nueva
construccion, de un edificio preexistente en el mismo lugar, total o parcialmente
desaparecido, reproduciendo sus caracteristicas morfologicas.

e Obras de sustitucién: Son aquellas por las que se sustituye una edificacion existente
por otra distinta de nueva construccion, previo derribo del edificio o parte del
mismo que fuese objeto de sustitucién.

e Obras de nueva ocupacion: Son las que dan lugar a una edificacién en suelo donde
nunca antes hubo otra, o se han perdido los documentos o vestigios de la primitiva
existente.

e Obras de ampliacién: Son las que incrementan el volumen construido o la ocupacion
en planta de edificaciones existentes.

Los proyectos técnicos que definan las obras de edificacion a realizar estaran
redactados por facultativo competente y se atendran a las determinaciones requeridas
por la reglamentacion técnica especifica, por el contenido de estas Normas y por las
especiales que pudiera aprobar el Ayuntamiento. La documentacion que defina las
obras a realizar contendra, como minimo, memoria descriptiva y justificativa, planos
y presupuesto.

Proyectos de actividades y de instalaciones

1.

Se entiende por proyectos de actividades y de instalaciones aquellos documentos
técnicos que tienen por objeto definir, en su totalidad o parcialmente, los elementos
mecanicos, la maquinaria o las instalaciones que precisan existir en un local para
permitir el ejercicio de una actividad determinada.

. Los proyectos de instalaciones comprenden las siguientes clases:

a) Proyectos de instalaciones de actividades: son aquellos que definen los
complementos mecanicos o las instalaciones que se pretenden situar en un local o
edificio con cardcter previo a su construccién o adecuacion y, en todo caso, con
anterioridad al inicio de una actividad que se pretende implantar.
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b) Proyectos de mejora de la instalacion: son aquellos que definen la nueva
implantacion, mejora o modificacion de instalaciones, maquinas o elementos
analogos en edificios o locales destinados a actividades que se encuentran en
funcionamiento.

3. Los proyectos técnicos a que se refiere este articulo estaran redactados por facultativo
competente y se atendran a las determinaciones requeridas por la reglamentacion
técnica especifica, por el contenido de estas Normas y por las especiales que pudiera
aprobar el Ayuntamiento. Como minimo, contendran memoria descriptiva y
justificativa, planos y presupuesto.
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CAPITULO 3. INTERVENCION MUNICIPAL EN EL USO DEL SUELO Y LA EDIFICACION

I.3.1.  Actividades sujetas a comunicacion previa

1. Quedan sujetos al régimen de comunicacion previa al Ayuntamiento los actos de
aprovechamiento y uso del suelo no sefialados en los dos articulos siguientes.

2. La comunicacién previa al Ayuntamiento se producira de acuerdo con lo establecido
en el articulo 158 de la LOTAU.

3. La realizacion de actos, operaciones y actividades a que se refiere el punto 1 anterior

sin comunicacion previa al Ayuntamiento, se consideraran clandestinos.

SECCION 1% LICENCIAS URBANISTICAS

I.3.2.  Actos sujetos a licencia urbanistica municipal

Estan sujetos a la obtencion de licencia urbanistica municipal, sin perjuicio de las
demas autorizaciones que sean procedentes con arreglo a la legislacion sectorial
aplicable, los siguientes actos tanto de iniciativa publica como privada, segun el
articulo 165 de la LOTAU:

1. Las parcelaciones o cualesquiera otros actos de division de fincas o predios en
cualquier clase de suelo, no incluidas en proyectos de reparcelacion.

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

3. Las obras de ampliacion de construcciones, edificaciones e instalaciones de toda
clase existentes.

4. Las obras de modificacién o reforma que afecten a la estructura o el aspecto
exterior de las construcciones, los edificios y las instalaciones de todas clases.

5. Las obras que modifiquen la disposicion interior de las edificaciones, cualquiera
que sea su uso.

6. Las obras y los usos que hayan de realizarse con caracter provisional.

7. La demolicién de las construcciones, salvo en los casos declarados de ruina
inminente.

8. La modificacidon del uso de las construcciones, edificaciones e instalaciones.

9. Los movimientos de tierra y las obras de desmonte y explanacion en cualquier
clase de suelo y los de abancalamiento y sorriba para la preparacion de parcelas
de cultivos, sin que los simples surcos para labores agricolas tengan tal
consideracion.

10. La extraccién de aridos y la explotacidon de canteras.

11. La acumulacién de vertidos y el depdsito de materiales ajenos a las
caracteristicas propias del paisaje natural que contribuyan al deterioro o
degradacion del mismo.

12. El cerramiento de fincas, muros y vallados.
13. La apertura de caminos, asi como su modificacién o pavimentacion.

14. La ubicacion de casas prefabricadas e instalaciones similares, provisionales o
permanentes.

15. La instalacion de invernaderos.
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I.3.3.

1.3.4.

16. La colocacion de carteles y vallas de propaganda, visibles desde la via ptiblica.
17. Las instalaciones que afecten al subsuelo.

18. La instalacion de tendidos eléctricos, telefénicos u otros similares y la
colocacion de antenas de cualquier clase.

19. La construccion de presas, balsas, obras de defensa y correccion de cauces
publicos, vias publicas o privadas y, en general, cualquier tipo de obras o usos que
afecten a la configuracion del territorio.

20. Los actos de construccién y edificacion en estaciones destinadas al transporte
terrestre, asi como en sus zonas de servicio.

21. Los demas actos que senalen los instrumentos de planeamiento de ordenacion
territorial y urbanistica.

Actos sujetos a licencia de usos y actividades

Estan sujetos a la obtencion de licencia de usos y actividades, sin perjuicio de las
demas autorizaciones que sean procedentes con arreglo a la legislacion sectorial
aplicable, las siguientes obras o actos de uso del suelo, segtin el articulo 169 de la
LOTAU:

1. La primera utilizacion y ocupacién de los edificios e instalaciones en general y
la modificaciéon del uso de las construcciones, edificaciones e instalaciones.

2. La tala de masas arbodreas, de vegetacion arbustiva o de arboles aislados que,
por sus caracteristicas, puedan afectar al paisaje o estén protegidos por la
legislacidn sectorial correspondiente.

3. Los demas actos que sefalen los instrumentos de planeamiento de ordenacion
territorial y urbanistica.

Competencias y procedimiento para otorgar licencias en suelo urbano

1.

La competencia para otorgar las licencias corresponde al oérgano municipal
determinado conforme a la legislacion de régimen local.

El procedimiento para el otorgamiento de licencia de obras, edificacion e instalacién
se ajustard a lo establecido en los articulos 161 y 166 de la LOTAU. El procedimiento
para el otorgamiento de licencias de usos y actividades se ajustara a lo establecido en
los articulos 161y 169 de la LOTAU.

Con las solicitudes de licencia se acompafiaran los documentos que, segin la
naturaleza de la licencia, se determinan en los nimeros siguientes, y en todo caso se
adjuntara recibo acreditativo de haber satisfecho el importe de las tasas municipales
correspondientes.

. La documentacion que debe acompanarse a las solicitudes de licencia de obras

menores describira suficientemente de forma escrita y grafica las obras, indicando su
extension y situacion. El derecho a realizar estas obras se acreditard acompafnando
fotocopia de la escritura de compra - venta del inmueble o del tltimo recibo del
Impuesto de Bienes Inmuebles satisfecho.

La documentacion que debe acompanar las solicitudes de licencia de obras de
edificacion de nueva planta, reformas y ampliaciones, incluira:

e Proyecto suscrito por técnico competente y visado por el Colegio Profesional
correspondiente. Cuando el proyecto presentado sea basico, la licencia de
construccion quedara condicionada a la presentacion del Proyecto de Ejecucidn,
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asi como de la Hoja de Direccién de Obra del arquitecto y, cuando el uso principal
de la edificacién sea del grupo A definido en la Ley de Ordenacion de la
Edificacion (residencial, sanitario, religioso, docente o cultural), de la Hoja de
Direccion de la Ejecucion Material del arquitecto técnico o aparejador. Estos
documentos deberan presentarse en el plazo maximo de tres (3) meses.

Deberan figurar planos de emplazamiento, a escala comprendida entre 1:500 y
1:2.000 indicindose la situacion de la finca respecto a las vias publicas,
edificaciones colindantes, arbolado existente, etc., y plano del solar acotado a
escala 1:200.

Justificacion del cumplimiento de la ordenacion urbanistica.

Justificacion del cumplimiento de la legislacion y normativa vigente, condiciones
acusticas, proteccidon contra incendios, aislamiento térmico, etc.

Justificacion del derecho a realizar las obras acompanando nota simple de la
inscripcion registral del inmueble objeto de las obras.

Especificacion detallada del volumen, naturaleza y destino final de los restos de
construccion y escombros, lo que constituird condicion indispensable para la
concesion de la licencia de obras.

I.3.5. Régimen legal en la concesion de las licencias

1. Proteccion de la legalidad urbanistica.

En todo expediente de concesion de licencia constara Informe Técnico suscrito por los
servicios técnicos municipales.

2. Resolucidn de las licencias.

a)

b)

Las licencias solamente se podran conceder directamente, esto es, sin otro
requisito que la presentacion al Ayuntamiento del proyecto correspondiente
ajustado a las determinaciones del Plan. La motivacion en la denegacién de las
licencias debera estar fundada en el incumplimiento del Plan, la LOTAU, la
legislacion especifica aplicable, o de cualquiera de los requisitos formales que
debe contener el proyecto o la solicitud.

La Administracion Municipal otorgara la licencia a la vista de la legislacién
vigente y de cuantos datos e informes obren en el expediente administrativo.
Contra su resoluciéon no cabrd otro recurso que el Jurisdiccional previo el de
Reposicion.

Cuando la obra o edificacion requiera la previa urbanizacion y los terrenos de
cesion obligatoria y gratuita no se hubieran entregado a la Administraciéon, no
puede otorgarse la licencia de edificacidon hasta que se cumplan los deberes de
cesion de terrenos y costeamiento de la urbanizacion que legalmente procedan.

3. Responsabilidad derivada del ejercicio de la actividad autorizada por una licencia.

a)

Las licencias se entienden otorgadas sin perjuicio de terceros y salvo el derecho de
propiedad. No pueden ser invocadas por los particulares para excluir o disminuir
la responsabilidad civil o penal en que pudieran incurrir en el ejercicio de las
actividades correspondientes.

NORMAS URBANISTICAS: TITULO | - NORMAS ADMINISTRATIVAS DE CARACTER GENERAL 11|




PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL DE CAMPO DE CRIPTANA TEXTO REFUNDIDO 2022

b)

El otorgamiento de licencias no implica responsabilidad del Ayuntamiento por los
danos o perjuicio que pudieran producirse por motivo de las actividades
realizadas en virtud de las mismas.

4. Contenido de la licencia:

a)
b)

d)

Se entienden contenidas en la licencia las condiciones urbanisticas vigentes.

Los titulares de licencias deberan respetar el contenido expreso de las cldusulas
de las mismas y, ademads, el contenido implicito, que es el definido por las
condiciones urbanisticas vigentes.

No podra justificarse la vulneracion de las disposiciones legales, Normas
Urbanisticas u Ordenanzas, especialmente en lo relativo a la localizacion, destino,
aspecto exterior o dimensiones de los edificios o a la ordenacion de su entorno, en
el silencio o insuficiencia del contenido de la licencia. En cualquier caso el
promotor, el empresario, o el técnico director de las obras podran dirigirse al
Ayuntamiento en solicitud de informacion.

A la licencia se unird, como expresion grafica de su contenido, un ejemplar del
proyecto aprobado, con el sello de la Corporacion, que prevalecera sobre cualquier
otra descripcion de la obra o instalacion autorizada.

5. Plazos:

a)

b)

d)

Las licencias relativas a obras e instalaciones deberan determinar el plazo de
iniciacion, el plazo maximo de ejecucion y el periodo maximo en que puede estar
interrumpida la ejecucion de las obras por causa imputable al promotor de la obra.
Dichos plazos pueden ser propuestos por el solicitante, siempre que la
administracién municipal no los considere excesivos.

Se debera establecer, asi mismo, un plazo para el inicio de la actividad autorizada,
sin que éste exceda de seis meses a partir del dia siguiente a la notificacién del
otorgamiento de la licencia.

Las licencias caducan y quedan sin efecto, sin derecho a indemnizacion, cuando
las obras de edificacion o los trabajos de instalacion no se hubieran iniciado en el
plazo determinado. El titular de la licencia podra solicitar prorroga de dicho plazo.
La caducidad de la licencia se produce por mero transcurso del plazo o de su
prorroga, sin necesidad de expresa declaracion municipal.

Se consideran iniciadas las obras o instalaciones cuando concurran,
conjuntamente, los siguientes requisitos:

¢ Que se haya comunicado previamente por escrito su iniciacion al
Ayuntamiento.

* Que se haya emprendido la realizacion de los trabajos y que exista una relacion
funcional entre los ejecutados y los proyectados y autorizados.

El incumplimiento del plazo de ejecucion determinado en el acto del otorgamiento
de la licencia comporta, en todo caso, la caducidad de la licencia, excepto si se
hubiera otorgado su prorroga, y la adaptacion de la actividad autorizada a las
modificaciones de la normativa urbanistica vigente que hubieran podido
aprobarse con posterioridad a la concesion de la licencia, en lo que sea compatible
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I.3.6.

1.3.7.

con el estado real de la obra, y la exigencia, para continuar las obras, de obtener
licencia de adaptacion, como si de nueva licencia se tratase.

6. Otras obligaciones del titular de la licencia:

a) Lalicencia de obras obliga a su titular sin perjuicio de los demds deberes sefialados,
a lo siguiente:

b)

Aportar el certificado final de obra, suscrito por los técnicos encargados de su
direccion, que incluird la documentacion correspondiente que refleje el estado
final de la obra, caso de que no se haya ejecutado integramente de acuerdo con
el proyecto original.

Satisfacer cuantos gastos se ocasionen a la Administracion Municipal como
consecuencia de las actividades autorizadas en ella.

Construir o reponer la acera frontera a la finca dentro del plazo de conclusion
de la obra.

Reparar o indemnizar los dafios que causen en los elementos urbanisticos del
suelo, subsuelo y vuelo de la via publica, tales como aceras, bordillos, farolas,
rotulos y placas de numeracion, arboles, plantaciones alcorques, parterres,
bancos, marquesinas, barandas, escaleras, imbornales, alcantarillas, galerias de
servicio, camaras subterrdneas, minas de agua, canalizaciones y demas
elementos andlogos.

Instalar y mantener en buen estado de conservacion la valla de precaucion
durante el tiempo de duracién de las obras.

Para garantizar el cumplimiento de las obligaciones sefialadas en la letra anterior,
la Administracién Municipal podra fijar en cada caso la cantidad que el solicitante
deba depositar, o garantizar con aval bancario, previamente a la concesion de la
licencia.

Procedimiento de tramitacion de licencias en Suelo Urbanizable

1.

Cuando la licencia se solicite después de estar aprobado el Programa de Actuacion
Urbanizadora y completada la urbanizacidn, se estara a lo dispuesto en los dos
articulos anteriores.

. Si se solicita una vez aprobado el Programa de Actuacién Urbanizadora y durante la

ejecucion de las obras de urbanizacion, se requerira que el acuerdo de reparcelacién
haya ganado firmeza en via administrativa.

. En tanto no se haya aprobado el correspondiente Programa de Actuacion

Urbanizadora, sdlo podran autorizarse en suelo urbanizable:

a) las obras correspondientes a infraestructuras y sistemas generales

b) las obras provisionales respecto de las que se haya asumido, con inscripcién en el
Registro de la Propiedad, la obligacion de su demolicion, sin derecho a
indemnizacion, en el momento en que asi lo requiera la Administracion actuante.

Procedimiento de tramitacion de licencias en suelo rustico

1. El Ayuntamiento podra otorgar licencias en suelo rustico, previa la concesion de
calificacion urbanistica por parte de la Consejeria de Obras Publicas. Para el
otorgamiento de la licencia y la concesion de la calificacion urbanistica se requerira la
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acreditacion del otorgamiento de cualesquiera concesiones o autorizaciones
administrativas u otras que fueran necesarias conforme a la legislacion administrativa
aplicable.

2. El procedimiento para el otorgamiento de licencia de obras, construcciones o
instalaciones se ajustara a lo establecido en los articulos 161 y 166 de la LOTAU y se
iniciard mediante solicitud ante el Ayuntamiento, acompafiada de:

e Nombre, apellidos, domicilio o razén social del interesado.

¢ Emplazamiento y extension de la finca donde se pretende construir, reflejados en
el plano de situacion referido al catastral. Para la justificacién de que no se forma
nucleo de poblacion, en el plano se reflejaran las construcciones proximas que
pudieran existir en un radio minimo de 200 metros. En cualquier caso, se
justificara que la finca tiene las caracteristicas y superficie minima exigidas exigida
por el Plan o la legislacion agraria.

e Justificacion del derecho a realizar las obras acompanando nota simple de la
inscripcion registral de la finca objeto de las obras.

e Memoria descriptiva de las actividades sujetas a licencia o de los proyectos
técnicos correspondientes suficiente para la correcta definicion de las mismas.

e Sise trata de edificaciones o instalaciones de caracter industrial o terciario objeto
de clasificacion por la legislacion sectorial correspondiente, justificacion de la
necesidad de su emplazamiento en el medio rural.

3. El Ayuntamiento elevard el expediente al érgano competente a fin de que proceda a
la necesaria calificacion urbanistica.

4. Tras la concesion de la calificacion urbanistica, el interesado completara ante el
Ayuntamiento la peticion de licencia de obras, construcciones o instalaciones, que
otorgard si procede. En el caso de usos no vinculados a la explotacion agricola,
pecuaria o forestal, la licencia se otorgara previo pago de un canon urbanistico del
dos por ciento (2%) del importe total de la inversion a realizar para la ejecucion de las
obras, construcciones e instalaciones e implantacion de las actividades y los usos
correspondientes que podra ser satisfecho en especie mediante cesion de suelo por
valor equivalente. A estos efectos en el plano T-5 de la Informacion Urbanistica del
P.O.M. se recoge la delimitacion de los Poligonos Catastrales del Suelo Rustico del
Término Municipal.

5. Otorgada la licencia municipal el interesado debera prestar garantia, en cualquiera de
las formas admitidas por la legislacion aplicable, por importe minimo del tres por
ciento (3%) del coste de la totalidad de las obras o trabajos a realizar, sin cuyo requisito
no podra darse comienzo a la ejecucion de las obras, ni serdn eficaces los actos de
calificacion y licencia que legitimen éstas.

6. Los deberes y las cargas previstos en estas Normas y en LOTAU, en relacion con los
usos y aprovechamientos urbanisticos en el suelo rustico, asi como los que, ademas,
resulten de las condiciones legitimas de las calificaciones acordadas y las licencias
otorgadas para la realizacion o el desarrollo de aquellos, deberan hacerse constar en
el Registro de la Propiedad conforme a la legislacion pertinente.

7. Son nulas de pleno derecho las calificaciones urbanisticas y las licencias municipales
que no cumplan los requisitos sustantivos y administrativos pertinentes exigidos en
el articulo 63 de la LOTAU.
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SECCION 2: CONTROL DE LA EJECUCION DE LAS OBRAS

I.3.8.

I.3.9.

1.3.10.

1.3.11.

Actuaciones Previas

Los promotores deberan comunicar al Ayuntamiento con antelacion minima de
quince (15) dias, la fecha prevista para el inicio de las obras solicitando la
comprobacion del replanteo o "tira de cuerdas" correspondiente. Transcurrido el
plazo previsto, podran comenzar las obras sin perjuicio de las responsabilidades a
que hubiere lugar en caso de infraccion de las alineaciones, rasantes y retranqueos
oficiales. El acta de replanteo suscrita, en su caso, de conformidad por el agente
municipal, exime a los actuantes de ulterior responsabilidad administrativa por esta
causa, salvo error causado por el interesado o posterior incumplimiento de replanteo
comprobado.

Vallado de obras

1.

En toda obra de edificacion que afecte a las fachadas habra de colocarse una valla de
proteccion de dos metros de altura, como minimo, de materiales que ofrezcan
seguridad y conservacion decorosa y situada a la distancia maxima de dos metros de
la alineacion oficial. En todo caso, debera quedar remetida del bordillo al menos un
metro para permitir el paso peatonal cubierto. Cuando por circunstancias especiales
no sea aconsejable tal solucion, el técnico municipal correspondiente fijara el
emplazamiento de la valla de forma que se permita el trdnsito peatonal con las
debidas seguridades por la via publica.

Cuando las obras o instalaciones puedan suponer, en si mismas o en su montaje, un
peligro para los viandantes, se exigira durante las horas de trabajo la colocacién en la
calle de una cuerda o palanque con un operario que advierta el peligro. Cuando las
caracteristicas de transito lo aconsejen, podra limitarse el trabajo a determinadas
horas.

La instalacion de vallas se entiende siempre con cardcter provisional, en tanto dure la
obra. Por ello, desde el momento que transcurra un mes sin dar comienzo las obras,
o estén interrumpidas, deberd suprimirse la valla y dejar libre la acera al transito
publico.

. En la solicitud de licencia de obras se acompafiara un plano a escala minima 1:1.000,

dibujando la acera y la propuesta de vallado que serd informado por los servicios
técnicos municipales en el sentido del punto 1 de este articulo.

Construcciones provisionales de obra

1.

En el interior de las parcelas en las que se vayan a efectuar obras se permitird, con
caracter provisional, la construccién o instalacion de pequefios pabellones, de una
sola planta, destinados a la vigilancia o al almacenamiento de materiales o elementos
de la construccion. El otorgamiento de la licencia de obra llevara implicita la
autorizacion para realizar la construccion provisional mencionada, siempre que el
solicitante hubiese especificado el emplazamiento y caracteristicas de la misma.

. Dada la provisionalidad de estas construcciones, deberan ser eliminadas a la

terminacion de la obra principal, asi como en el caso de anulacién o caducidad de la
licencia.

Acopio de escombros y materiales

Los escombros y materiales no podran apilarse en la via publica ni apoyarse en las
vallas o muros de cierre. En casos excepcionales podra autorizarlo el Ayuntamiento
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I.3.12.

1.3.13.

1.3.14.

con el condicionado que estime conveniente y previa peticion del interesado y abono
de los derechos correspondientes.

Andamios y maquinaria auxiliar

1.

Todos los andamios auxiliares de la construccion deberan ejecutarse bajo direccion
facultativa competente y se les dotara de los elementos necesarios para evitar que los
materiales y herramientas de trabajo puedan caer a la calle, en la que se colocaran las
sefiales de precaucion que, en cada caso, sean convenientes. Deberdn permitir el paso
peatonal por la via publica.

. En toda clase de obras, asi como en el uso de maquinaria auxiliar, se guardaran las

precauciones de seguridad en el trabajo exigidas por la legislacion vigente.

Conclusion de las obras o instalaciones

1.

Dentro del plazo establecido, o en su caso, el de su prorroga, deberan terminarse las
obras. No se permitird en ningtin caso que las obras queden por concluir una vez
iniciadas, ni tampoco que afeen el aspecto de la via publica o desmerezcan de las
condiciones estéticas del paisaje o perturben la normal utilizacion del inmueble.

. Ala finalizacion de las obras el titular de la licencia, ademas de lo establecido en el

punto 6 del articulo 1.3.5., debera:

a) Retirar todos los materiales y escombros sobrantes, asi como los andamios, vallas,
protecciones o barreras que ain no hubiesen sido quitadas.

b) Colocar la placa indicadora del nimero de gobierno de la finca, segin modelo
oficial aprobado por el Ayuntamiento.

El incumplimiento de los plazos de las obras, la no conclusion de las mismas y la no
realizacion de los extremos indicados en el parrafo anterior, dara lugar a que la
Autoridad Municipal dicte las disposiciones oportunas para remediar las deficiencias,
reponer los elementos urbanisticos afectados o reparar los dafios.

. Una vez acabadas las obras o instalaciones, el propietario lo comunicara por escrito

al Ayuntamiento, acompanando certificados expedidos por los facultativos directores
de aquellas, visados por los Colegios Oficiales a que dichos técnicos pertenezcan,
acreditando que se han realizado de acuerdo con el Proyecto presentado y estan en
condiciones de ser utilizadas, indicandose también la fecha de su terminacion.

Infracciones

Las infracciones urbanisticas y las sanciones que pueden llevar aparejadas se definen
y regulan en los articulos 183 a 200 de la LOTAU.

SECCION 3°: CONSERVACION DE BIENES INMUEBLES

1.3.15.

Deberes de conservacion de bienes inmuebles.

1.

Los propietarios de urbanizaciones particulares deberdn conservar en buen estado las
calzadas, redes de urbanizacion y servicios, el alumbrado, los espacios libres y los
restantes elementos que conforman la urbanizacién.

. Todo solar debera estar cercado mediante una valla cuyas caracteristicas seran

definidas por los servicios técnicos municipales. Asi mismo debera estar
permanentemente limpio, desprovisto de maleza y basuras con objeto de evitar que
se produzcan incendios o malos olores, que proliferen insectos y roedores portadores
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o transmisores de enfermedades. Los elementos que puedan ser causa de accidentes
como pozos o desniveles estaran suficientemente protegidos.

3. Los propietarios de edificaciones e instalaciones deberan conservarlas en buen estado
de seguridad, salubridad y ornato publico. Se entenderan como condiciones minimas
de seguridad, salubridad y ornato de las edificaciones las siguientes:

a) Condiciones de seguridad:

Las edificaciones deberdn mantenerse en sus cerramientos y cubiertas estancas al
paso del agua, contar con proteccion de su estructura frente a la accion del fuego,
y mantener en buen estado los elementos de protecciéon contra caidas. Los
elementos de su estructura deberdn conservarse de modo que garanticen el
cumplimiento de su mision resistente, defendiéndolos de los efectos de la
corrosion y agentes xilofagos, asi como de las filtraciones que pudieran lesionar la
cimentacion. Deberan conservarse los materiales de revestimiento de fachadas,
cobertura y cerramientos de modo que no ofrezcan riesgo a las personas y a los
bienes por defecto en sus elementos de sujecion.

b) Condiciones de salubridad:

Debera mantenerse el buen estado de las redes de servicio, instalaciones sanitarias,
condiciones de ventilacion e iluminacion de modo que se garantice su aptitud para
el uso a que estén destinadas y su régimen de utilizacion. Mantendran tanto el
edificio como sus espacios libres con un grado de limpieza que impida la
presencia de insectos, parasitos, roedores y animales vagabundos que puedan ser
causa de infeccion o peligro para las personas.

Conservaran en buen funcionamiento los elementos de reducciéon y control de
emisiones de humos y particulas.

¢) Condiciones de ornato:

La fachada de las construcciones deberd mantenerse adecentada, mediante la
limpieza, pintura, reparacion o reposicidon de sus materiales de revestimiento.

4. Aun cuando no se deriven de determinaciones concretas de las presentes Normas ni
de instrumentos de desarrollo del Plan, el Ayuntamiento, por motivos de interés
estético general, podrd ordenar la ejecucion de obras de conservacion y reforma en
los casos siguientes:

a) Fachadas visibles desde la via publica, ya sea por su mal estado de conservacion,
por haberse transformado a espacio libre el uso de un predio colindante o por
quedar la edificacion por encima de la altura maxima y resultar medianerias al
descubierto. En estos casos podra imponerse la apertura de huecos, balcones, o
cualquier otro elemento propio de una fachada o, en su caso, la decoracion de la
misma.

b) Jardines o espacios libres particulares, por ser visibles desde la via publica.

5. Las obras necesarias para alcanzar las condiciones sefialadas en los dos nimeros
anteriores se ejecutaran a costa de los propietarios si su importe no supera la mitad
del valor de una construccién de nueva planta, con similares caracteristicas e igual
superficie util que la existente. Si lo rebasan, el propietario podrd requerir del
Ayuntamiento que sufrague el exceso.
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I.3.16.

1.3.17.

Conservacion del patrimonio catalogado

1.

La catalogacion de edificios o elementos de interés histdrico-artistico comporta la
declaracion de utilidad publica de su conservacion, proteccion y custodia. Los
deberes que se derivan de la atencion a los expresados fines corresponden a los
respectivos propietarios o poseedores y a la Administracion Publica en la parte que
le incumba.

. La catalogacion de edificios o elementos de interés historico-artistico comporta, para

sus propietarios, la obligacion de realizar las obras requeridas por las presentes
Normas para su adecuacion a las condiciones estéticas y ambientales sin perjuicio de
su derecho a beneficiarse de las ayudas, subvenciones, exenciones o bonificaciones
establecidas por la Administracion o que en lo sucesivo se acuerden, asegurando en
todo caso el mantenimiento de las condiciones particulares que se determinen en su
catalogacion.

Los propietarios de toda construccion o edificacion catalogada o protegida, deberan
encomendar a un técnico facultativo competente, cada cinco afos, la realizaciéon de
una inspeccion dirigida a determinar el estado de conservacion de acuerdo con lo
establecido en el articulo 138 de la LOTAU.

La situacion legal de ruina

1.

Procedera la declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica de una construccion
o edificacion en los siguientes supuestos:

a) Cuando el coste de las reparaciones necesarias para devolver a la que esté en
situacion de manifiesto deterioro la estabilidad, seguridad, estanqueidad y
consolidacion estructurales o para restaurar en ella las condiciones minimas para
hacer posible su uso efectivo legitimo, supere el limite del deber normal de
conservacion.

b) Cuando, acreditando el propietario el cumplimiento puntual y adecuado de las
recomendaciones de al menos los informes técnicos correspondientes a las dos
ultimas inspecciones periddicas, el coste de los trabajos y obras realizados como
consecuencia de esas dos inspecciones, sumado al que deban ejecutarse a los
efectos sefialados en la letra anterior, supere el limite del deber normal de
conservacion, con comprobacion de una tendencia constante y progresiva en el
tiempo al incremento de las inversiones precisas para la conservacion del edificio.

. Correspondera al Municipio la declaracion de la situacion legal de ruina, previo

procedimiento en el que, en todo caso, deberd darse audiencia al propietario
interesado y a los demas titulares de derechos afectados.

. La declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica debera disponer las medidas

necesarias para evitar dafnos a personas y bienes y pronunciarse sobre el
incumplimiento o no del deber de conservacién de la construccién o edificacion. En
ningun caso serd posible la apreciacion de dicho incumplimiento, cuando la ruina sea
causada por fuerza mayor, hecho fortuito o culpa de tercero, asi como cuando el
propietario haya sido diligente en el mantenimiento y uso del inmueble.

. La declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica constituird al propietario en

la obligacion de:

a) Proceder, a su eleccion, a la completa rehabilitacion o a la demolicién, cuando se
trate de una construccién o edificacién no catalogada, ni protegida, ni sujeta a
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procedimiento alguno dirigido a la catalogacion o al establecimiento de un
régimen de proteccion integral.

b) Adoptar las medidas urgentes y realizar los trabajos y las obras necesarios para
mantener y, en su caso, recuperar la estabilidad y la seguridad en los restantes
supuestos. En este caso, la Administracion podra convenir con el propietario los
términos de la rehabilitacion definitiva. De no alcanzarse acuerdo, la
Administracion podra optar entre ordenar las obras de rehabilitacion necesarias,
con otorgamiento simultdneo de ayuda econdmica adecuada, o proceder a la
sustitucion del propietario incumplidor aplicando la ejecucion forzosa en los
términos dispuestos por la LOTAU.

1.3.18. La ruina fisica inminente

1. Cuando una construccion o edificacion amenace con arruinarse de modo inminente,
con peligro para la seguridad publica o la integridad del patrimonio arquitecténico
catalogado o declarado de interés historico o artistico, el Alcalde estara habilitado
para disponer todas las medidas que sean precisas, incluido el apuntalamiento de la
construccion o edificacion y su desalojo. Dichas medidas s6lo excepcionalmente, pero
nunca si se trata de patrimonio catalogado o declarado de interés histdrico o artistico,
podran extenderse a la demolicion que sea estrictamente indispensable para proteger
adecuadamente valores superiores y, desde luego, la integridad fisica de las personas.

2. El Municipio sera responsable de los dafos y perjuicios que resulten de las medidas
a que se refiere el numero anterior, sin que ello suponga exencion de la
responsabilidad que incumbe al propietario. Las indemnizaciones que satisfaga el
Municipio deberan repercutirse en el propietario hasta el limite del deber normal de
conservacion.

3. Laadopcion de las medidas previstas en este articulo no presupondrd, ni implicara la
declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica.
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