Escuela de formacién COAMU Centro de Opositores
CURSO DE PREPARACION DE OPOSICIONES PARA ARQUITECTOS. 2023
Bloque de Ordenacion del Territorio y Urbanismo. Alfonso Espin Lopez-Guerrero

1.- SESION PRACTICA URBANISMO II

Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacion territorial y urbanistica de la Regién de
Murcia.
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1 EJERCICIO 01. REPARCELACION

En un municipio de la Region de Murcia, el Plan General Municipal de Ordenacion
delimitd un sector de suelo urbanizable sin ordenaciéon pormenorizada.

Posteriormente el sector fue ordenado pormenorizadamente mediante un plan parcial
con los siguientes datos de superficies:

Superficie del dmbito 105.000m2
Sistema General Viario (GC) 7.000m?2
Sistema General de Equipamiento (GQ) 5.000m2
Sistema General de Espacio Libres (GV) 15.000m2
Equipamiento (Q) 10.000m2
Zonas Verdes (V) 8.000m2
Viario (C) 10.000m2
Residencial Bloque (RC) (Coef. Edif. 2m2t/m2s) 15.000m2
Residencial Unifamiliar (RU) (Coef. Edif. 0,8m2t/m2s) 20.250m?2
Terciario Comercial (TC) (Coef. Edif. 1Im2t/m?2s) 14.750m2

Se establece una Unica Unidad de Actuacion a gestionar por Compensacion.

En el programa de actuacién que se aprobd, junto con el Plan Parcial, se establecieron
los siguientes coeficientes de homogeneizacién:

Residencial Bloque 1
Residencial Unifamiliar 1,2
Terciario Comercial 0,8

La estructura de la propiedad afectada por este desarrollo es la siguiente:

Propietario 1 10.000m2
Propietario 2 25.000m2
Propietario 3 50.000m2
Propietario 4. Ayuntamiento 15.000m2
Caminos publicos municipales de tiempo inmemorial El resto

La parcela de 15.000m2, la cual es propietario el Ayuntamiento, la adquirié a titulo
oneroso en el afio 2000.

Dentro de la parcela del propietario 1, existen una vivienda de 100m2 valorada en
80.000¢€, la cual no resulta compatible con la ordenacidn. Sobre la parcela del propietario
3, existe una plantacién de 100 olivos. Se valora cada olivo en 250€, la cosecha puede
ser realizada por el actual propietario, por lo que no procede considerarla a efectos de
indemnizaciones.
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EJERCICIO 01. CUESTIONES

1. Realiza un cuadro de las superficies de parcelas y aprovechamiento urbanistico
detallado a asignar a cada propietario particular en el proyecto de reparcelacion.

2. Indique asimismo las superficies de parcelas, aprovechamiento urbanistico,
caracter demanial o patrimonial y destino de las que corresponde entregar al
Ayuntamiento.

3. Estime de forma global los costes de urbanizacién, indicando los conceptos que
lo integran, y en base a los mismo establezca la cuenta de liquidacion que se
asignaria a cada parcela. No se establecen obras de ampliacion o refuerzo
exteriores al sector.
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2 EJERCICIO 02. CESION DE VIALES

El propietario de la vivienda, sita en la esquina de calle El olivo y calle San Agustin, de El
Siscar, Santomera, quiere demoler la actual edificacién de una planta que existe en la
parcela y construirse una nueva vivienda de dos plantas.

Segun reciente medicidén, la parcela actual forma rectangular con unas dimensiones de
fachada a la Calle San Agustin de 8,5m y 10m en la calle El olivo. Se comprueba que las
nuevas alineaciones establecidas por el PGMO, en la calle El olivo se mantiene en la
misma ubicacion que la fachada actual, mientras que la alineacién de la calle San Agustin
se desplaza 1,5m hacia dentro de la parcela actual.

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 24 m2
Participacion del inmueble; 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal

Localizacion:
CLOLIVO 1
30140 SANTOMERA [MURCIA]

A % 5, ? it
Clase: URBANO s am St \ 2
K K \ ; f
Uso principal: Residencial 5\ ¢ \\ A Z i“
\
Superficie construida: 84 m2 * N A
Afio construccién: 1930 " N\ N 5
Construccién \ )
Destino Escalera / Planta / Puerta Superficie m* 5
VnEnDA 1000 o . . g
\ o N\
\ ~ S
A
\ Y \
\ N oo Y\
\ 2 Y \ :
\ k3 N B
1€ o
\ i -~
< \ \ 07 \ %
\
47215150, \\ N T e
N \ \ \
\ \ \
Ay \ N N \
\ o \
\ \
\ \ 5 \
A Sl S \ \‘\
% 2 \\ \\ i\ )
\
N AN #
N A \\\ o <
5 N N\ \ (N
\ \ N ' YN -
Y Y \ A N\ N _
\ N VA O\
\\ 572 s.-n\\ N 573 040 N\

Ficha Catastral de la parcela.
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Recorte Plano Clasificacion y calificacién Nucleo urbano “El Siscar” - PGMO Santomera

EJERCICIO 02. CUESTIONES

1.- éEl propietario podria demoler su vivienda y construir una nueva de dos plantas en Ia
misma parcela donde estaba situada la antigua®.

2.- ¢Qué condiciones se le impone a la parcela desde el planeamiento como requisito
previo a la obtencion de licencia?.

3.- éQueda la parcela como inedificable por las condiciones impuestas por el
planeamiento?. El PGMO de Santomera establece una parcela minima de 70m2 y 5m de
fachada minima para la norma 1a3.

4.- iTiene derecho el propietario a la delimitacién de una unidad de actuacién para la
justa compensacion de cargas?.
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3 EJERCICIO 03. INTERVENCION URBANISTICA

Por parte del propietario de suelo urbanizable sin sectorizar, pretende la construccién
de una vivienda unifamiliar ligada a la actividad agricola, piscina y vallado. El propietario,
posee una parcela de 7.500m2, la cual esta afectada por la reserva de Sistema General
Viario en 2.000m?2. El propietario quiere construir la vivienda de 200m2, en una planta,
y la piscina en la superficie de 5.500m2 no afectada por el Sistema General Viario pero
quiere vallar toda la parcela de su propiedad.

Las condiciones establecidas en el PGMO para ese ambito son las siguientes:

e Uso global o preferente: residencial.
e Usos incompatibles: industrial y ganadero.
e Régimen transitorio:
o Para vivienda unifamiliar y usos no incompatibles:
Parcela minima 5.000m?2.
Ocupacién maxima: 4%.
Altura maxima: 2 plantas / 7 metros.
Separacién a linderos: 5m.

O O O O

EJERCICIO 03. CUESTIONES

1.- éSe puede solicitar licencia en suelo urbanizable sin sectorizar? En caso afirmativo,
ébajo qué régimen?.

2.- ¢Qué tipo de titulo habilitante requiere el acto que pretende el propietario?.

3.- Si estuviera construida la vivienda y piscina y sélo quisiera realizar el vallado. éQué
titulo habilitante necesitaria?.

4.- El Concejal de urbanismo solicita al Arquitecto Municipal para que emita informe
sobre los procedimientos urbanisticos o administrativos que precisa tramitar, si la
competencia es de la Junta de Gobierno del Ayuntamiento. Se debe de justificar con
normativa y articulos aplicables.

5.- Si en la parcela del caso anterior hubiera construida una vivienda de 120 m2 en una
planta, donde al este, oeste y norte tenga una separacién a linderos de 10,12 y 15 metros
respectivamente, pero en el lindero sur la separacion fuera de 2m, y el propietario
quisiera realizar una ampliacion de la vivienda. El Concejal de urbanismo solicita al
Arquitecto Municipal para que emita informe sobre la viabilidad de la intervencion
pretendida por el propietario. Se debe de justificar con normativa y articulos aplicables.
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4  EJERCICIO 04. DISCIPLINA URBANISTICA

El propietario de una edificacién, catalogada por su relevancia cultural, esta llevando a
cabo diversas obras en fachada y cubierta. La edificacidén se encuentra en suelo urbano
consolidado. La inspeccién urbanistica comprueba que no posee titulo habilitante de
naturaleza urbanistica.

EJERCICIO 04. CUESTIONES
1.- ¢Qué actuaciones administrativas procede realizar por parte del Ayuntamiento?.
2.- ¢Qué procedimiento deberia haber seguido el propietario de la edificacion?.

3.- Respecto al procedimiento de disciplina urbanistica. ¢Qué infraccién ha podido
cometer el propietario? Bajo qué figura se puede hacer constar la incoacion del
expediente de disciplina urbanistica en el Registro de la Propiedad y cudles son los
documentos y datos que hay que remitir el Registro para su inscripcion? ¢ Cual es el plazo
maximo para notificar la resolucién expresa sancionadora? ¢Es ampliable dicho plazo?.

4.- Realiza un iter del procedimiento de disciplina urbanistica. Es decir, realiza de forma
esquematica aquellas actuaciones, documento o diligencias que conforman el
expediente desde las actuaciones previas hasta los recursos administrativos o judiciales
posibles.

Pagina 8



Escuela de formaciéon COAMU Centro de Opositores
CURSO DE PREPARACION DE OPOSICIONES PARA ARQUITECTOS. 2023
Bloque de Ordenacion del Territorio y Urbanismo. Alfonso Espin Lopez-Guerrero

5 EJERCICIO 05. DIVISION DE UNIDAD DE ACTUACION

El PGMO de un municipio de la Regidén de Murcia delimitdé una unidad de actuacion en
suelo clasificado como urbano a gestionar mediante el sistema de actuacidon de
compensacion que, por diferencias entre los propietarios de los terrenos, no se ha
llevado a cabo la gestion urbanistica.

Por los propietarios de los terrenos de la zona sur de la Unidad de Actuacién se inician
los tramites para la division de la unidad de actuacién actual en varias, a fin de que
resulte viable el desarrollo urbanistico de sus propiedades.

Por acuerdo verbal entre todos los propietarios y con el visto bueno de los técnicos
municipales, se inician los tramites para la divisién de la actual unidad de actuacién en
tres.

El PGMO no ha establecido dreas urbanas homogéneas.

parcela Superficie (m2s) Edificabilidad | Numero de | Edificabilidad
(m2t/m2s) plantas (m2t)
- Comercial (C1) 1800 2 2 3600
2 Comercial (C2) 2975 2 2 5950
g Residencial Unifamiliar (RU1) 1200 2 2 2400
E Residencial Unifamiliar (RU2) 1600 2 2 3200
% Residencial Colectivo (RC1) 400 6 6 2400
E Residencial Colectivo (RC2) 400 8 8 3200
Residencial Colectivo (RC3) 400 10 10 4000
“ Espacio libre-verde (V1) 950
g Espacio libre-verde (V2) 3025
S Espacio libre-verde (V3) 400
2 Equipamiento (Q) 1900 3 3 5700
Viales (C) 9070
Total Unidad de Actuacion 24120 24750
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EJERCICIO 05. CUESTIONES
1.- ¢Es posible la division de la actual unidad de actuacién en otras de menor superficie?.

2.- Si fuera posible, ¢Qué condiciones debe de cumplir dicha division? Justificar con
normativa y articulos aplicables.

3.- Realizar una division de la unidad de actuacidn actual en tres unidades de actuacion
cumpliendo la normativa aplicable.

4.- Describe la tramitacion a la cual estd sujeta el proyecto necesario para dividir la
unidad de actuacion.
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