PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL DE HORCHE

CAPITULO 12.- REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE.

ART. 12.1. AMBITO DE APLICACION.
12.1.1 Delimitacion.

Constituye el Suelo Urbanizable los terrenos que el presente Plan de Ordenacién Municipal delimita
como aptos para ser urbanizados, y que graficamente quedan delimitados en el plano de Clasificaciéon del
Suelo. El régimen especifico del Suelo Urbanizable viene regulado por la Legislacion Urbanistica.

12.1.2 Division en sectores.

El Suelo Urbanizable para su desarrollo se divide en sectores, cuyos ambitos se definen y delimitan
con precision en los correspondientes planos de ordenacion y en las fichas correspondientes de este Plan,
en donde se establecen las condiciones especificas que ademas de las condiciones generales afectan al
desarrollo de cada sector. No obstante se podran subdividir o redelimitar los sectores existentes de
conformidad con los criterios establecidos en la legislacion urbanistica siempre que quede garantizada la
viabilidad de los sectores colindantes y la justa distribucion de beneficios y cargas.

ART. 12.2. CONDICIONES GENERALES PARA SU DESARROLLO. REGIMEN DEL SUELO.
12.2.1 Sistema de actuacion.

La ejecucion de cada sector se efectuara por el sistema de actuaciéon previsto en la ficha de
desarrollo correspondiente al mismo pudiendo el Ayuntamiento cambiar el sistema, siguiendo el
procedimiento establecido en la Legislacion Urbanistica. La aplicacion de los diferentes sistemas de
actuacion se regula en el Capitulo 3 de las presentes Normas Urbanisticas.

12.2.2 Gestion del suelo.

La gestion del suelo urbanizable se llevara a efecto por los procedimientos establecidos en la
Legislacion Urbanistica, pudiendo gestionarse de forma directa o indirecta.

No podra otorgarse licencias de parcelacion o edificacion en las unidades de actuacion o para
terrenos sometidos a actuaciones urbanizadoras hasta que, una vez aprobado el correspondiente Programa,
se cumplan las condiciones legales previstas para ello, debiendo el titular de la parcela haber contribuido
proporcionalmente a las cargas de la actuacién y haber quedado garantizada la urbanizacion de dicha
parcela simultanea, al menos, a su edificacion.

12.2.3 Poligonos o Unidades de Actuacion
Para su ejecucion los sectores podran subdividirse en poligonos o unidades de actuacion, que
delimitaran los Programas de Actuacion Urbanizadora correspondientes ateniéndose a los criterios

establecidos en la Legislacion Urbanistica.

12.2.4 Ejecucion de infraestructuras y sistemas generales.
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Antes de la aprobaciéon del Programa de Actuacion Urbanizadora, solo podran realizarse en esta
clase de suelo obras correspondientes a las infraestructuras territoriales asi como a los sistemas generales
definidos en el presente Plan de Ordenacién Municipal de acuerdo con los procedimientos establecidos al
efecto en la Legislacién Urbanistica.

12.2.5 Obras y Proyectos de Urbanizacién.

La ejecucion de las obras de urbanizacién requerira en todo caso que previamente, ademas del
Programa de Actuacion Urbanizadora, se haya aprobado el correspondiente Proyecto de Urbanizacién.

Los Proyectos de Urbanizacion abarcaran la totalidad de ambito de la unidad de actuacion y
deberan ajustarse a las determinaciones de toda indole que establezca el Programa de Actuacion
Urbanizadora que desarrollen. Para su contenido y tramitacién se seguiran las especificaciones de los
Capitulos 3 y 10 de estas Normas Urbanisticas.

12.2.6 Derecho al aprovechamiento urbanistico y a edificar.

El derecho al aprovechamiento urbanistico se adquiere por el cumplimiento de los deberes de
cesion, equidistribucién y urbanizacién en los plazos fijados por el Programa de Actuacién Urbanizadora.

El aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacién por el titular de un terreno es el
determinado por la Legislacion del Suelo vigente.

El derecho a edificar vendra dado por el otorgamiento de la licencia municipal correspondiente,
siempre que el proyecto presentado fuera conforme a la ordenacién urbanistica aplicable. La licencia fijara
los plazos de iniciacion, interrupcién maxima vy finalizacién de las obras, y en su defecto, se estard a lo
dispuesto en la Legislacion Urbanistica.

En Suelo Urbanizable no podra ejercerse el derecho a edificar en tanto no se hayan ejecutado la
totalidad de las obras de urbanizacion de la correspondiente etapa de las programadas en el Programa de
Actuacién Urbanizadora, y concurran asimismo los siguientes requisitos:

A. Que haya ganado firmeza, en via administrativa, el acto de aprobacion definitiva del
Proyecto de Reparcelacién.

B. Que se haya formalizado registralmente la cesion, a favor del Ayuntamiento de los
terrenos reservados en el Plan para dotaciones y espacios libres de uso y dominio
publico.

12.2.7 Edificacién y urbanizacion simultanea.

Sin perijuicio de lo dicho en el apartado anterior, podran ejercerse el derecho a edificar antes de que
concluya la ejecucion de las obras de urbanizacion de la correspondiente etapa del Programa de Actuacion
Urbanizadora siempre que concurran, ademas de los requisitos A y B anteriores, los siguientes:

C. Que se haya aprobado definitivamente el Proyecto de Urbanizacion.

D. Que por el estado de realizacion de las obras urbanizacion, la Administracion
considere previsible que, a la terminacién de la edificacion, la totalidad de las parcelas
de la correspondiente etapa contaran con todos los servicios necesarios para tener la
condicién 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 ejecucién de las obras
necesarias para completar la totalidad de la urbanizacion de la correspondiente
etapa, asi como para conectar todos sus servicios con las redes viarias y de servicios
locales. Para valorar esta garantia podra 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 aprobacién del Proyecto de Urbanizacion. No se
podra descontar sin embargo la fianza depositada en la tramitacion del Programa de
Actuacién Urbanizadora.

F. Que en el escrito de solicitud de licencia de edificacion el Promotor se comprometa a
no utilizar la construccién hasta tanto no esté concluida la obra de urbanizacién y a
establecer tal condicion 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 urbanizacién simultanea a la edificacibn comportara la posibilidad
por parte del Ayuntamiento o Administracion actuante de la declaracion de caducidad de la licencia, sin
derecho a indemnizacién, impidiéndose el uso de lo edificado, sin perjuicio del derecho de los terceros
adquirentes al resarcimiento de los dafios y perjuicios que se les hubiesen irrogado. Asimismo comportara la
pérdida de la fianza a que se refiere el punto E anterior y lo previsto en la Legislacién Urbanistica.

12.2.8 Edificaciones de sistema general y local.

Con independencia de las edificaciones que pudieran incluirse en Planes Especiales, podran
ejecutarse antes de que los terrenos adquieran la condicion de solar las edificaciones correspondientes a los
sistemas generales definidos en estas Normas Urbanisticas, asi como las correspondientes a las dotaciones
de titularidad publica sobre las reservas de suelo definidas en el Suelo Urbanizable, siempre que se haya
producido la cesiéon al Ayuntamiento de la parcela de terreno en que se ubiquen y se cumplan ademas los
requisitos C y D anteriores.

12.29 Parcelacion.
No se podra proceder a la parcelaciéon urbanistica en Suelo Urbanizable hasta que no se haya

obtenido la correspondiente Licencia de Parcelacion o se haya aprobado definitivamente el Proyecto de
Reparcelacion.

ART. 12.3. OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS.

Como consecuencia del desarrollo del Suelo Urbanizable, los propietarios de terrenos de esta clase
estan obligados a:

A. Costear la totalidad de las obras de urbanizacion del poligono y los gastos complementarios
correspondientes, en los términos sefialados en la Legislacion Urbanistica.

B. Costear la ejecucion o suplementos de las obras exteriores sobre las que se apoye el poligono, en
la forma y cuantia establecida al aprobar cada Programa de Actuacion Urbanizadora.

C. Costear los gastos de mantenimiento y conservacion de las obras de urbanizacion constituyendo al

efecto una Entidad Urbanistica Colaboradora de Conservacion de las obras de urbanizacion en
aquellos sectores en que asi se determine en la ficha de desarrollo correspondiente, o en su
defecto en el Programa de Actuacion Urbanizadora, y en la forma y plazos alli fijados, sin perjuicio
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de que el Ayuntamiento, en cualquier momento, de oficio o a instancia de interesados, pueda

reclamar para si la obligacion de Conservacion.

D. Efectuar, gratuitamente, libre de cargas y gravamenes y formalizadas ante notario, las cesiones
siguientes:

DA Terrenos destinados a sistemas generales que se hallen incluidos en el sector o poligono.

D.2 Terrenos destinados a viales interiores del sector o poligono.

D.3 Terrenos destinados a sistemas interiores o locales, conforme a las cuantias minimas
establecidas en la documentacion grafica y escrita del Plan, que comprendan los
destinados a:

Sistema de espacios libres de dominio y uso publico.
Centros docentes y culturales publicos.
Instalaciones deportivas y de recreo publicos.
Dotaciones para otros servicios publicos necesarios.

D.4 El suelo correspondiente al aprovechamiento lucrativo que corresponde a la
Administracion, totalmente urbanizado.

E. Cumplir los plazos previstos en el Programa de Actuacion Urbanizadora para su desarrollo y
ejecucion.
F. Edificar los solares resultantes en los plazos que se establecen en la legislacion o en el Programa.

ART. 12.4. REGIMEN DE LA PROPIEDAD.

El régimen de la propiedad del Suelo Urbanizable sera el mismo del Suelo Rustico hasta en tanto
no sea aprobado definitivamente el Programa de Actuacion Urbanizadora que lo desarrolla; quedan por tanto
prohibidas las parcelaciones urbanisticas hasta ese momento. Solo podran edificarse construcciones
destinadas a explotaciones agricolas que guarden relaciéon con la naturaleza, extensién y utilizacion de la
finca y se ajustan a la Normativa elaborada por la Consejeria de Agricultura.

Podran edificarse asi mismo las construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion,
entretenimiento y servicios de las obras publicas. Estos tipos de construccion podran ser autorizadas por el
Ayuntamiento y no generaran incremento alguno del valor inicial de los terrenos ni podra ser objeto de
indemnizacién alguna en el caso de que el desarrollo del Programa de Actuacion Urbanizadora motive su
demolicion o traslado.

ART. 12.5. CONDICIONES ESPECIFICAS PARA EL DESARROLLO DEL SUELO URBANIZABLE MEDIANTE
GESTION INDIRECTA POR CONCESION A UN AGENTE URBANIZADOR.

12.5.1. Agente Urbanizador.

Se entendera por Agente Urbanizador de un Programa de Actuacion Urbanizadora a la persona
fisica o juridica que lo formula y lo eleva a la Administracion urbanistica actuante para que se proceda a su
tramitacion reglamentaria. Las condiciones que debe cumplir el Agente Urbanizador, asi como la transmision
de sus obligaciones, se regulan de acuerdo a la Legislacion Urbanistica.

12.5.2. Garantia.

Con el fin de asegurar el cumplimiento de los compromisos, deberes y obligaciones asumidos, se
constituiran por éste las garantias previstas en la Legislacién Urbanistica. Las condiciones y forma, los
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efectos del incumplimiento de su constitucién y, en su caso, las condiciones que permiten decretar su
devolucion o su pérdida, se regulan de acuerdo a la mencionada Ley.

12.5.3.- Plazos.

Los plazos para la iniciacién, desarrollo y conclusion de la gestion de un sector de suelo urbanizable
se regularan de acuerdo con la Legislacion Urbanistica y de las necesidades de suelo que el Ayuntamiento
estime necesarias en cada momento.

12.5.4. Incumplimiento de obligaciones.

Sin perjuicio de la imposicién de sanciones y de la ejecucién de las garantias y de su pérdida, el
incumplimiento por el Agente Urbanizador de las obligaciones, deberes y compromisos contraidos, facultara
a la Administracion para la adopcién de alguna de las medidas contenidas en la Legislacion Urbanistica:

ART. 12.6. FICHAS DE LOS SECTORES DE SUELO URBANIZABLE.
12.6.1.

En el documento de Anexos Normativos que forma parte integrante del presente Plan de
Ordenacién Municipal se describen, en Fichas Unitarias, las condiciones especificas de todo orden que son
de aplicacion a los sectores de suelo urbanizable delimitados por el presente Plan de Ordenacién Municipal
cuyos ambitos territoriales se recogen en los correspondientes planos de ordenacion.

La superficie bruta del sector sefialada en cada ficha se ha de entender como aproximada, y la real
sera delimitada fisicamente sobre el terreno por los limites urbanisticos que se recogen en los
correspondientes planos de ordenacion del presente Plan de Ordenacion Municipal.

En cualquier caso, y de conformidad con lo determinado en el articulo 1.8. de esta Normativa
Urbanistica, si se diesen contradicciones entre valores numéricos de superficies fijas, coeficientes y
porcentajes prevaleceran estos Ultimos en su aplicacion a la realidad concreta, salvo en lo concerniente al
nuamero maximo de viviendas en el ambito del sector y densidad bruta residencial si se contemplan estos dos
parametros en las correspondientes fichas de los sectores, teniendo ambas caracter limitativo.

12.6.2

Las determinaciones contenidas en los Planos de Ordenacion referentes a los distintos sectores se
consideran vinculantes en cuanto a la delimitacion de los mismos, localizaciéon de accesos, cesiones,
equipamientos y ubicacion y seccion del viario estructurante. Las determinaciones sobre localizacion de viario
interior son indicativas. Los viarios interiores deberan tener como minimo las caracteristicas que se incluyen
en el presente Plan de Ordenacion Municipal.

12.6.3

En cualquiera de las zonas que se proyecten en los Planes Parciales con aprovechamiento
edificable se podra ejecutar un maximo de una planta bajo rasante, bien sea sétano o semisétano, en las
condiciones previstas en las Normas Generales del presente Plan de Ordenacion, cuya ocupacién no podra
rebasar los limites de la ocupacion permitida sobre rasante.

12.6.4.
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Respecto a la superficie maxima edificable lucrativa prevista en el sector, debera asignarse por el
Plan Parcial el 80% de la misma como minimo para el uso caracteristico del sector.

12.6.5.

Por lo que se refiere a la ordenanza lucrativa de referencia que se determina en cada ficha de
sector, se incluye a efectos orientativos, siendo el Plan Parcial correspondiente el que determine la
ordenanza a aplicar, siempre dentro del resto de parametros estructurantes definidos en el Plan: densidad,
edificabilidad y aprovechamiento tipo y las normas generales del presente Plan de Ordenaciéon Municipal.

El aprovechamiento tipo sefialado en las siguientes fichas sera el definido para todos los usos
lucrativos.

La superficie bruta del sector sera la resultante de la medicién topografica que resulte. Siendo
vinculante en ese caso ademas los coeficientes de densidad, edificabilidad y aprovechamiento existente en
las fichas.

La ordenacion detallada incluida, en su caso, en los Planos de Ordenacion, se establece a los
efectos del procedimiento de omision del Plan Parcial, segin se establece en la Legislacién Urbanistica,
siendo vinculante en ese caso, y quedando sin efecto los coeficientes de densidad, edificabilidad y
aprovechamiento definidos en las fichas. En el caso de tramitaciéon de nuevo Plan Parcial, la ordenacion
detallada incluida en los planos de ordenacion, tendra el caracter de orientativo, siendo vinculantes todos los
coeficientes definidos en las correspondientes fichas y demas determinaciones estructurantes fijadas por el
Plan.

ART. 12.7. COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION PARA EL SUELO URBANIZABLE.

Los coeficientes adoptados en el presente Plan de Ordenacion Municipal para homogeneizar los
aprovechamientos de los sectores de suelo urbanizable previstos son los que a continuacion se describen.

RESIDENCIAL. Vivienda Unifamiliar y multifamiliar 1,00
RESIDENCIAL. Vivienda de Promocién Publica 0,80
TERCIARIO COMERCIAL Y OFICINAS 0,70
DOTACIONAL PRIVADO 0,50
INDUSTRIAL 1,00

Estos coeficientes se definen como la relacion existente entre el aprovechamiento asignado al
sector en unidades convencionales y los metros cuadrados edificables del uso que se considere para el
mismo.

Cualquier alteracion de uso o régimen en los sectores debera motivarse y obligara a la
correspondiente Modificacion del Plan de Ordenacion Municipal.
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