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1. PROMOTOR DEL PROGRAMA DE ACTUACIÓN URBANIZADORA 

 

 De acuerdo a las bases para la formulación de Programa de Actuación Urbanizadora y 

selección de agente urbanizador del Sector SUB-OD ERAS DE LA AGUSTINA, del Texto Refundido del 

Plan de Ordenación Municipal de Campo de Criptana, la sociedad ALCAÑIZ DE LA GUIA, S.L. con CIF 

B-13283544 y domicilio social en Travesía del Monte, N.º 8 de Campo de Criptana (Ciudad Real) 

13.610, viene a presentar Alternativa Técnica del PAU conforme al artículo 110.4.1 del TRLOTAU, 

siendo este PLAN PARCIAL DE DESARROLLO parte del mismo. 

 

 El técnico autor de este documento es Gustavo Adolfo Gómez Valadés, arquitecto colegiado 

N.º 4.546 del Colegio Oficial de Arquitectos de Castilla-La Mancha (COACM), con domicilio social en 

calle Victoria, N.º 20, bajo de Villafranca de los Caballeros (Toledo) 45.730, teléfono 926 57 81 33. 

 

 

 

  



 

PLAN PARCIAL DE DESARROLLO 
SECTOR SUB-OD ERAS DE LA AGUSTINA 

CAMPO DE CRIPTANA (CIUDAD REAL) CP 13610 

 
Promotor: ALCAÑIZ DE LA GUIA, S.L. 
Arquitecto: Gustavo Adolfo Gómez Valadés 

 

Memoria Página 4 de 59 

 

2. INTRODUCCIÓN Y ANTECEDENTES 

 

 El Plan de Ordenación Municipal de Campo de Criptana fue aprobado definitivamente por 

la Comisión Provincial de Urbanismo de Ciudad Real el 27 de febrero de 2.003 (acuerdo publicado 

en el DOCM el 21 de mayo de 2.003), publicado su contenido documental normativo en el BOP N.º 

92 el 30 de julio de 2.003 y la corrección de errores en el N.º 95 el 6 de agosto de 2.003. 

 Las Normas Subsidiarias de Planeamiento vigentes hasta 1990 clasificaban el ámbito como 
suelo urbanizable para uso residencial en base a unas previsiones iniciales de la empresa pública 
SEPES de construir viviendas de iniciativa pública. Con la aprobación por la CPU de Ciudad Real, en 
sesión de 20 de diciembre de 1.990, de unas nuevas Normas Subsidiarias, el ámbito dejó de ser 
suelo urbanizable siendo clasificado como no urbanizable. Su desclasificación se justificaba porque 
el Ayuntamiento decidió "congelar" su desarrollo hasta que tal posibilidad madurase o que el 
desarrollo del conjunto del núcleo urbano la convirtiese en necesaria. 
 
 Aunque las mayores expectativas de nuevos desarrollos residenciales se han ido 
produciendo en el borde occidental del núcleo, se han ido construyendo pequeñas promociones de 
vivienda en el borde oriental, en los propios límites del ámbito que nos ocupa. Por ello, el 
Ayuntamiento consideró conveniente posibilitar un pequeño desarrollo que equilibre hacia el Este 
el desarrollo residencial del núcleo urbano y aprovechase y complementara las oportunidades que 
los equipamientos existentes en la zona (Colegio Público Virgen de Criptana y zona verde de la 
Travesía de García Lorca) ofrecen. 
 
 En base a estos antecedentes, el Excmo. Ayuntamiento de Campo de Criptana formuló la 
Modificación Puntual N.º 12 del POM vigente que ordenó el crecimiento previsible a corto/medio 
plazo de la zona oriental del núcleo urbano (cuya posibilidad de desarrollo ya contemplaban 
anteriores documentos de Planeamiento Municipal) sobre una superficie total de unas 4,87 
hectáreas y que supuso clasificarla como suelo urbanizable ordenado (anteriormente suelo rústico 
de reserva), para destinarla a desarrollar una pequeña extensión residencial en este borde del 
núcleo urbano. 
 

 Dicho esto, El Texto Refundido del Plan de Ordenación Municipal de Campo de Criptana 

(y de las modificaciones 1 a 12), aprobado por el Ayuntamiento Pleno en sesión extraordinaria 

celebrada el 7 de julio de 2.008, incorporó en el Título VI. Régimen de Suelo Urbanizable, la ficha 

del sector identificado como SUB-OD ERAS DE LA AGUSTINA, suelo urbanizable con ordenación 

detallada aprobada por la Modificación Puntual N.º 12. 

 

 El 26 de enero de 2.022 se publica en el DOCM el anuncio del 13 de enero de 2.022, del 

Ayuntamiento de Campo de Criptana (Ciudad Real), sobre información pública de la aprobación 

inicial de las bases para adjudicación de Plan de Actuación Urbanizadora Eras de la Agustina. 

[2022/270]. 

 

 El 16 de mayo de 2.022 se publica en el DOCM el anuncio del 27/04/2022, del Ayuntamiento 

de Campo de Criptana, sobre aprobación definitiva de las bases para la formulación de Programa 
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de Actuación Urbanizadora y selección de agente urbanizador del sector SUB-OD Eras de la 

Agustina. [2022/3907]. 
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2.1. CRONOLOGÍA DE TRAMITACIÓN DEL EXPEDIENTE 

FECHA TRÁMITE DEL EXPEDIENTE RESULTADO 

27 · 02 · 2003 
Aprobación definitiva del Plan de Ordenación Municipal 
de Campo de Criptana por la CPU. 

✓  

28 · 03 · 2008 
Aprobación definitiva por la CPOTyU de la Modificación 
Puntual N.º 12 del POM. 

✓  

07 · 07 · 2008 

Aprobación por el Ayuntamiento Pleno del Texto 
Refundido del POM de Campo de Criptana aprobado 
definitivamente el 27/02/2003 y de las modificaciones 
1 a 12 aprobadas definitivamente. 

✓  

26 · 01 ·2022 

Publicación en el DOCM del anuncio del 13/01/2022, 
del Ayuntamiento de Campo de Criptana, sobre 
información pública de la aprobación inicial de bases 
para adjudicación de Plan de Actuación Urbanizadora 
Eras de la Agustina. 

✓  

28 · 01 · 2022 
Se recibe informe del Servicio de Vivienda de la 
Delegación Provincial de Fomento relativo al registro de 
demandantes de Viviendas con Protección Pública. 

(Anexo II. A) 

16 · 05 · 2022 

Publicación en el DOCM del anuncio del 27/04/2022, 
del Ayuntamiento de Campo de Criptana, sobre 
aprobación definitiva de las bases para la formulación 
de Programa de Actuación Urbanizadora y selección de 
agente urbanizador del sector SUB-OD Eras de la 
Agustina. 

✓  

Mayo · 2022 
Redacción del presente documento de Plan Parcial de 
Desarrollo del Sector SUB-OD Eras de La Agustina 
como alternativa técnica del PAU que se presenta. 

- 
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3. DETERMINACIONES DE LA ORDENACIÓN 

 

 El presenta PLAN PARCIAL DE DESARROLLO se redacta de acuerdo los artículos 54.2., 55 y 

56.2. del Reglamento de Planeamiento expuestos a continuación: 

 

“Artículo 54. Clases de Planes Parciales (PP). 

 1. Por su objeto, los Planes Parciales (PP) podrán ser de desarrollo del Plan de Ordenación Municipal 

(POM) o de mejora de la ordenación ya incorporada al mismo. 

 2. Los Planes Parciales de Desarrollo (PPD) precisan la ordenación estructural (OE) del 

correspondiente Plan de Ordenación Municipal (POM), estableciendo la ordenación detallada (OD) del 

concreto ámbito al que se refieran. 

 3. Con las limitaciones previstas en este Reglamento, los Planes Parciales de Mejora (PPM) modifican, 

cuando así lo justifiquen circunstancias socio-urbanísticas sobrevenidas, la ordenación detallada (OD) y, en su 

caso, estructural (OE) establecida en el correspondiente Plan de Ordenación Municipal (POM) para optimizar 

la calidad ambiental del espacio urbano o la capacidad de servicio de las dotaciones públicas justificándose 

en las directrices garantes del modelo territorial establecido en el correspondiente Plan de Ordenación 

Municipal (POM). 

 

Artículo 55. Ámbito de los Planes Parciales (PP). 

 Los Planes Parciales abarcarán sectores (S) completos de suelo urbanizable (SUB), delimitados 

según los criterios establecidos en el artículo 28 de este Reglamento. 

 

Artículo 56. Determinaciones de los Planes Parciales (PP). 

 1. Las determinaciones de los Planes Parciales de Desarrollo (PPD) serán las que integran la 

ordenación detallada (OD) conforme a lo dispuesto en el artículo 20 de este Reglamento. 

 2. Cuando el Plan Parcial de Desarrollo (PPD) forme parte de una Programa de Actuación 

Urbanizadora (PAU), podrá prescribir de las determinaciones a que se refiere el artículo 20.7, siempre que 

éstas se incluyan en el Anteproyecto o, en su caso, Proyecto de Urbanización (PU) correspondiente. 

 3. Las determinaciones de los Planes Parciales de Mejora (PPM) pueden modificar: 

 a) La ordenación detallada (OD) que, para su ámbito concreto, defina el Plan de Ordenación 

Municipal (POM). 

 b) La ordenación estructural (OE) prevista en el artículo 19 de este Reglamento, con los límites y las 

condiciones contempladas en el artículo siguiente.” 

 

 Este Plan Parcial de Desarrollo que se plantea tan solo modifica la ordenación detallada, 

dejando sin modificar la ordenación estructural planeada, no siendo objeto de modificación ni el 

uso global residencial, ni la intensidad máxima edificatoria establecida, ni el aprovechamiento 

máximo del área. 

 

 Las características principales que se verán modificadas en este documento, respecto a la 

ordenación determinada en el planeamiento (Modificación Puntual N.º 12 del POM de Campo de 

Criptana) son las siguientes: 
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• Toda el área residencial pasará a estar únicamente bajo la ORDENANZA DE EDIFICACIÓN 

RESIDENCIAL (Capítulo 2 de las Normas Urbanísticas de la Modificación Puntual N.º 12). 

• Todas las manzanas quedarán clasificadas con el grado de VL (vivienda libre), salvo la parte 

correspondiente a la cesión del 10% del lucrativo que quedará clasificada con el grado de 

VPP (vivienda de protección), en base al artículo 24.3. del Decreto Legislativo 1/2010, de 18 

de mayo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Ordenación del Territorio y 

de la Actividad Urbanística, modificado por la Ley 1/2021, de 12 de febrero, de 

Simplificación Urbanística y Medidas Administrativas, el cual vendrá justificado en este 

documento. 

• Los acerados e instalaciones que componen los itinerarios peatonales del ámbito serán 

modificados para dar cumplimiento a la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se 

desarrolla el documento técnico de condiciones básicas de accesibilidad y no discriminación 

para el acceso y la utilización de los espacios públicos urbanizados, por ser más restrictivo 

que el Decreto 158/1997 de 2 de diciembre, del Código de Accesibilidad de Castilla-La 

Mancha con el cual se justificó la Modificación Puntual N.º 12 del POM que ordena este 

Sector urbanizable. 
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4. MARCO LEGISLATIVO DE PLANEAMIENTO 

 

• Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de mayo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de 

Ordenación del Territorio y de la Actividad Urbanística. Última modificación: 25 de febrero de 2021. 

• Decreto 248/2004, de 14 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de 

la Ley 2/1998, de 4 de junio, de Ordenación del Territorio y de la Actividad Urbanística. Última 

modificación: 30 de noviembre de 2018. 

• Decreto 178/2010, de 1 de julio, por el que se aprueba la Norma Técnica de Planeamiento para 

homogeneizar el contenido de la documentación de los planes municipales. Última modificación: sin 

modificaciones. 

• Decreto 29/2011, de 19 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanística del 

Texto Refundido de la Ley de Ordenación del Territorio y de la Actividad Urbanística. Última 

modificación: 30 de noviembre de 2018. 

• Decreto 34/2011, de 26 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanística del 

Texto Refundido de la Ley de Ordenación del Territorio y de la Actividad Urbanística. Última 

modificación: 11 de abril de 2019. 

• Texto Refundido del Plan de Ordenación Municipal de Campo de Criptana de julio de 2008. 

 

  La documentación y contenido del presente documento vienen determinados por los 

artículos 58 a 64 del Reglamento de Planeamiento. 

 

“Artículo 58. Documentación de los Planes Parciales (PP). 

 Los Planes Parciales (PP) se formalizarán en los siguientes documentos, elaborados en soporte tanto 

escrito y gráfico como informático: 

 a) Memoria informativa y justificativa. 

 b) Planos de información. 

 c) Normas urbanísticas. 

 d) Catálogo de Bienes y Espacios Protegidos, en su caso. 

 e) Planos de ordenación. 

 

Artículo 59. Memoria informativa y justificativa. 

 La memoria informativa y justificativa de los Planes Parciales (PP) deberá desarrollar los siguientes 

extremos: 

 1. Memoria informativa. 

 Se analizarán en esta parte las características básicas y generales del ámbito ordenado, haciendo 

especial hincapié, como mínimo, en los siguientes aspectos: 

 a) Características geológicas, topográficas, climáticas, hidrológicas y análogas. 

 b) Usos actuales del suelo, estructura de la propiedad y edificaciones e infraestructuras existentes. 

 c) Aptitud de los terrenos para su utilización urbana, analizando la incidencia de la implantación en 

ellos de usos urbanos. 

 d) Condicionantes urbanísticos establecidos por el Plan de Ordenación Municipal (POM). 

 e) En su caso, obras programadas y política de inversiones públicas que influyan en el desarrollo del 

Plan Parcial (PP) o que sean objeto de planificación o programación sectorial por las Administraciones 

públicas. 

 f) Afecciones impuestas por la legislación sectorial en el ámbito territorial. 
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 2. Memoria justificativa. 

 Sobre la base del estudio de las características y las condiciones de carácter general de los terrenos 

objeto de ordenación, en esta parte se consignarán, como mínimo, los siguientes extremos: 

 a) Justificación de la adecuación a la ordenación estructural (OE). 

 b) Argumentación de la producción por la solución adoptada de una unidad funcional bien integrada 

y conectada con las áreas colindantes. 

 c) Descripción y justificación de la ordenación detallada (OD) prevista y de la previsión relativa al 

destino de parte de las viviendas a un régimen de protección pública. 

 d) Definición y cómputo de los elementos propios de los sistemas locales de dotaciones y, en su caso, 

de los generales (SG), con justificación del respeto de los mínimos legales exigibles y de las características 

señaladas en el artículo 22 de este Reglamento. 

 e) Delimitación, en su caso, de las unidades de actuación urbanizadora (UA), con justificación de su 

cumplimiento de las condiciones legales y reglamentarias. 

 f) Delimitación de las áreas que puedan ser objeto de reajuste mediante Estudio de Detalle (ED), 

definiendo razonadamente el propósito específico del mismo. 

 g) Ficha-resumen del ámbito de ordenación, y, en su caso, de cada unidad de actuación urbanizadora 

(UA), con cuadros de características que cuantifiquen superficies, densidades, usos, edificabilidades, 

volúmenes y demás aspectos relevantes de la ordenación prevista, que deberá figurar como anexo de la 

memoria. 

 

Artículo 60. Planos de información. 

 Los planos de información se elaborarán a escala adecuada para la correcta medición e identificación 

de sus determinaciones y contenido. Se formalizarán en soporte gráfico e informático y deberán representar 

como mínimo: 

 1. La situación de los terrenos en el contexto de la ordenación urbanística (OU). 

 2. La estructura catastral de los terrenos, vigente en el momento de la elaboración del Plan Parcial 

(PP). 

 3. La topografía del terreno. 

 4. Los usos, aprovechamientos, vegetación y edificaciones existentes. 

 5. La ordenación estructural (OE) del sector o sectores (S) y de su entorno, definida en el Plan de 

Ordenación Municipal (POM). 

 6. Las afecciones tanto físicas como jurídicas que influyan en la ordenación establecida, tales como 

limitaciones y servidumbre del dominio público, infraestructuras de toda índole existentes en el territorio y 

construcciones más relevantes que existan en él u otros factores análogos. 

 

Artículo 61. Normas urbanísticas. 

 1. Las normas urbanísticas de los Planes Parciales (PP) regularán las determinaciones de la 

ordenación detallada (OD) de su ámbito, incluyendo como mínimo todos los aspectos referidos en el artículo 

46.1.º y 4.º de este Reglamento. 

 2. En cualquier caso, los Planes Parciales (PP) podrán incorporar regulaciones que modifiquen dentro 

de su ámbito las establecidas por el Plan de Ordenación Municipal (POM), por ser específicas y acordes con 

las tipologías innovadoras que, en su caso, se propongan. 

… 

Artículo 63. Planos de ordenación. 

 Los planos de ordenación del Plan Parcial (PP) deberán redactarse, en soporte gráfico e informático, 

a escala adecuada para la correcta medición e identificación de sus determinaciones y contenido, 
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estableciéndose, como mínimo, la 1:2.000, y reflejar tanto las determinaciones propias de la ordenación 

detallada (OD) como los términos en que éstas se integran con las de la ordenación estructural (OE) que afecte 

a su ámbito propio. 

 Los planos de ordenación se referirán, como mínimo, a los siguientes extremos: 

 a) Calificación de la totalidad de los terrenos ordenados, que exprese el destino urbanístico preciso 

de éstos y, en su caso, la previsión relativa al destino de parte de las viviendas a un régimen de protección 

pública. 

 b) Definición de las dotaciones correspondientes a la ordenación detallada (OD), sistemas locales, y, 

en su caso, las correspondientes a la ordenación estructural (OE), sistemas generales (SG). Para la red viaria, 

determinación de sus anchos y características geométricas, así como sus perfiles, señalando, al menos, las 

rasantes en los puntos de cruce y en los cambios de dirección. 

 c) Trazado y características de las galerías y redes de servicios públicos previstos por el Plan de 

Ordenación Municipal (POM) o dispuestos por el Plan Parcial (PP), que, en caso de integración de éste en un 

Programa de Actuación Urbanizadora (PAU), podrán remitirse al Anteproyecto o Proyecto de Urbanización 

(PU) correspondiente. 

 d) Delimitación, en su caso, de unidades de actuación urbanizadora (UA). 

 e) Parcelación de los terrenos al menos con carácter orientativo, de modo que sea posible definir las 

diferentes parcelas edificables según los usos y tipologías previstos. 

 f) Señalamiento de las afecciones reseñadas en el artículo 60.6 de este Reglamento. 

 g) Cuantos otros extremos se consideren necesarios para la mejor definición de la ordenación 

detallada (OD), tales como representaciones gráficas prospectivas, imágenes virtuales o cualesquiera otros 

que permitan un mejor conocimiento de la solución adoptada. 
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5. CONTENIDO DEL PROGRAMA DE ACTUACIÓN URBANIZADORA 

5.1. MEMORIA INFORMATIVA 

5.1.1.  SITUACIÓN Y SUPERFICIE 

 

 El ámbito espacial propuesto para el desarrollo de la actuación urbanizadora pretendida, 

se encuentra en el borde oriental del núcleo urbano, al norte de la carretera CM-420 y al sur del 

camino al Santuario de la Virgen de Criptana. Estas dos vías y su conexión mediante el camino de 

acceso a Los Molinos, el cual constituye su límite este, proporcionan un adecuado acceso al ámbito 

desde la red de carreteras y caminos principales del término municipal. 

 

 
Recorte de Mapa Topográfico Nacional (MTN25) con sector objeto. 
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 La SUPERFICIE BRUTA de la actuación es de 48.760 m2, incluyendo caminos rurales como la 

continuación de la calle Oliva y el frente norte del último tramo de la calle Goya, afectando a un 

total de 26 parcelas catastrales de varios propietarios. 

 

POLÍGONO PARCELA REF. CATASTRAL AFECCIÓN 

97 179 13028A097001790000WS TOTAL 

97 178 13028A097001780000WE TOTAL 

97 177 13028A097001770000WJ TOTAL 

97 176 13028A097001760000WI TOTAL 

97 175 13028A97001750000WX TOTAL 

97 174 13028A097001740001EF TOTAL 

97 304(1) 13028A097003040000WJ TOTAL 

97 173 13028A097001730000WR TOTAL 

97 169 13028A097001690000WK TOTAL 

97 172 13028A097001720000WK TOTAL 

97 171 13028A097001710000WO TOTAL 

97 170 13028A097001700001EQ TOTAL 

97 183 13028A097001830000WZ PARCIAL 

97 184 13028A097001840000WU TOTAL 

97 185 13028A097001850000WH TOTAL 

97 186 13028A097001860000WW TOTAL 

97 305(2) 13028A097003050000WE TOTAL 

97 187 13028A097001870000WA TOTAL 

97 188 13028A097001880000WB TOTAL 

97 189 13028A097001890000WY TOTAL 

97 190 13028A097001900000WA TOTAL 

97 191 13028A097001910000WB TOTAL 

97 192 13028A097001920000WY TOTAL 

97 193 13028A097001930000WG TOTAL 

97 194 13028A097001940000WQ TOTAL 

97 196 13028A097001960000WL TOTAL 
(1) PROCEDE DE 97/174 

(2) PROCEDE DE 97/186 
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Estructura catastral sobre ortofoto PNOA de máxima actualidad. 
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5.1.2.  CARACTERÍSTICAS GEOLÓGICAS, TOPOGRÁFICAS, CLIMÁTICAS, HIDROLÓGICAS  Y 

ANÁLOGAS 

5.1.2.1. GEOLOGÍA Y GEOTECNIA 

 

 Desde el punto de vista de las características geológicas, los terrenos del ámbito se 

extienden sobre unos depósitos de Trías-Keuper formados por arcillas rojizas masivas y niveles de 

margas, areniscas y dolomías de aspecto masivo y color crema, no observándose estratificación. 

 

 Existe un estudio geotécnico con fecha 25 de enero de 2.008 encargado específicamente 

para este sector, efectuando una campaña de investigación consistente en la realización de 

veintisiete calicatas para su posterior análisis en laboratorio homologado. La finalidad de este 

estudio es el reconocimiento del subsuelo y la capacidad portante del mismo ante la construcción 

de la urbanización proyectada. 

 

 Todos los valores y datos de este estudio geotécnico pueden extraerse del Anexo III adjunto 

a esta memoria del Plan Parcial. 

 

 Como resumen, en función de la composición de los materiales detectados, no existe riesgo 

de expansividad; dada la estratificación horizontal de las calizas se puede considerar que los 

empujes sobre las fundaciones son prácticamente nulos; no han aparecido niveles freáticos; no han 

aparecido socavones, minas o cuevas; no se han observado patologías en los edificios colindantes 

por causa de las cimentaciones; no se observan especiales riesgos de inundabilidad y el contenido 

de sulfatos solubles, determinado por la configuración geológica, es de valor exento. 

 

 En base a lo expuesto en este estudio geotécnico, el tipo de terreno confiere un subsuelo 

que se puede definir en cuatro niveles fundamentales: 

 NIVEL 0:  Rellenos antrópicos, tierra vegetal. Su espesor variable es de -1,60 metros, 

   se trata de un nivel no cimentable. 

 NIVEL 1: Arcillas y margas muy litificadas. Su profundidad variable se encuentra a       

   - 2,20 metros. 

 NIVEL 2:  Caliches de color blanquecino. Franjas calcáreas, color blanquecino. 

 NIVEL 3: Calizas-roca. Color blanquecino. Este estrato aparece hasta el final de las 

   perforaciones. 

 Se puede afirmar por la experiencia de las áreas colindantes, que el suelo es apto para 
edificar y permite la ejecución de viales y demás infraestructuras. 

 

5.1.2.2. TOPOGRAFÍA 

 

 La topografía del área puede catalogarse como sub-llanura, con una diferencia de cota de 

algo más de 15 metros entre el punto más elevado (770,67 m. en el noroeste, cruce calle Delicias 

con calle Olivas) y el más bajo (755,35 m. en el sureste, cruce al final de calle Goya con camino de 

acceso a Los Molinos), los cuales distan aproximadamente 387 metros. 
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 Presenta un relieve tendido y suave con una ligera pendiente (pendiente media de 

aproximadamente 4 %) hacia el sur. Un rasgo destacable es la existencia de una pequeña vaguada 

en su zona central que, al abrirse al sureste, provoca una rotura de pendiente. La disposición del 

relieve actual obedece a su antiguo uso como eras de forma que el primitivo relieve fue 

transformado en superficies llanas, horizontales o subhorizontales, en niveles aterrazados, donde 

se trillaba el cereal. 
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5.1.2.3. CLIMATOLOGÍA 

 

 En Campo de Criptana se conoce como un clima de estepa local.  A lo largo del año, hay 

pocas precipitaciones en Campo de Criptana. Esta ubicación está clasificada como BSk por Köppen 

y Geiger. La temperatura media anual es 15,1 ºC en Campo de Criptana. En un año, la precipitación 

es 384 mm. 

Climograma de Campo de Criptana. 

 

 La menor cantidad de lluvia ocurre en julio, con un promedio de este mes en 7 mm, 

mientras que la caída media en octubre es de 48 mm, siendo este el mes con mayores 

precipitaciones en todo el año. 

 

 Las temperaturas son más altas en julio, con un promedio alrededor de 27,1 ºC. El mes más 

frío del año es enero con una media de 5,1 ºC. 

 

 La variación de precipitaciones entre los meses más secos y más húmedos es de 41 mm. Las 

temperaturas medias varían durante el año en 21,9 ºC. 
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Diagrama de temperatura de Campo de Criptana. 

 
5.1.2.4. HIDROLOGÍA 

 

 Hidrográficamente, el término municipal pertenece a la cuenca del Guadiana cuyo afluente, 

el Záncara, lo atraviesa en su mitad sur de este a oeste, pero a una distancia de más de ocho 

kilómetros del ámbito. 

 

 En esta área objeto de desarrollo no existen cursos de agua superficiales, soportando la 

zona, en condiciones actuales, las precipitaciones de hasta 63 l/m2 en 24 horas, las cuales se 

infiltran, o bien la arroyada superficial es tan poco intensa que no llega a formar ningún tipo de 

cauce o red organizada. 

 

 Este sector tampoco aparece afectado por ninguna zona de inundabilidad del visor 

cartográfico temático del Centro Cartográfico de Castilla-La Mancha adscrito a la Consejería de 

Fomento, creado por Decreto 93/2010, de 01/06/20110, de Ordenación de la Actividad Cartográfica 

de la Administración de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha.  
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5.1.3.  ANÁLISIS SOCIO-ECONÓMICO DEL MUNICIPIO 

5.1.3.1. POBLACIÓN 

 

 Según los datos publicados por el INE a 1 de enero de 2.021 el número de habitantes en 

Campo de Criptana es de 13.229, 83 habitantes menos que en el año 2.020. En el gráfico siguiente 

se puede ver cuántos habitantes tiene Campo de Criptana a lo largo de los años. 

 

 
Evolución del número de habitantes de Campo de Criptana. 

 

 Como muestra la tabla aportada, la población del municipio, ha experimentado pocas 

variaciones, volviendo al número de principios de los años 80, tras un ligero repunte en el año 2.010. 

Sin embargo, la población mayoritaria en la localidad está comprendida entre 25 y 60 años, siendo 

en dicho tramo de población, donde más probabilidades se tiene de optar por la adquisición de un 

inmueble y en el que puede preverse un escenario de evolución de la población. 
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Pirámide de población 2.021 de Campo de Criptana. 

 

5.1.3.2. ESTRUCTURA ECONÓMICA 

 

 La agricultura es el principal sector económico de este término, siendo los cultivos de vid y 

olivos los más abundantes, quedando relegados en un segundo lugar los cereales. La ganadería está 

centrada principalmente en el ganado ovino y caprino, y orientada a la producción de carne y leche. 

Son empresas agroalimentarias las que se encargan de la transformación y comercialización de 

estos productos. El sector agroalimentario es el exponente del desarrollo industrial de la población, 

elaborando quesos manchegos, vinos y aceites, aunque en los últimos 10 años, el sector industrial 

ha proliferado ramificándose y expandiéndose en el resto de sectores. La construcción es otro 

elemento importante de su economía, desplazándose a Madrid por su buena comunicación y 

cercanía. 

 Campo de Criptana se caracteriza por tener un patrimonio artístico de gran valor, sobre 

todo literario, como certifica Cervantes. Un sector muy importante en Campo de Criptana también 

es el turístico por el gran número de visitas que reciben “Los Molinos” en la sierra todos los días. 
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Evaluación de paro registrado en Campo de Criptana. 

 
Datos de paro (enero 2.022) en Campo de Criptana.  
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5.1.4.  ANÁLISIS URBANÍSTICO DEL SECTOR 

5.1.4.1. USOS ACTUALES DEL SUELO 

 

 La mayor parte de los terrenos del ámbito corresponden a parcelas (en suelo urbanizable 

según clasificación de Modificación Puntual N.º 12 del POM) que o bien son improductivas o están 

en barbecho, expectantes desde hace años a su transformación urbanística debido a su colindancia 

con el suelo urbano. 

 

 
Fotografía del ámbito Eras de La Agustina. 

 La única vegetación arbórea existente son una decena de olmos de Siberia que aparecen 

aislados dentro o al borde de los cercados; no existe vegetación arbustiva. 

 

 
Fotografía de vegetación en el ámbito Eras de La Agustina. 
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 El ámbito se ha utilizado esporádicamente, pero con consecuencias que perduran, para el 

vertido incontrolado de residuos urbanos y escombros. 

 

 
Fotografía de vertido de escombros en el ámbito Eras de La Agustina. 

 

 Las parcelas incluidas en el ámbito, corresponden al polígono catastral 97 (incluido ya esta 

área en suelo urbano del catastro del municipio de Campo de Criptana). 

 

 Según la información catastral hay 26 parcelas incluidas en el ámbito y presentan las 

características propias de la actividad agrícola que tradicionalmente se ha desarrollado en el área. 

Su forma y dimensiones son muy variables desde la más grande, con superficie de 7.046 m2 (parcela 

190) hasta las más pequeñas, por debajo de los 300 m2 (parcelas 304 y 192), aunque la mayoría se 

sitúan entre los 1.000 y 3.000 m2, como puede observarse en el subapartado siguiente. 
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5.1.4.2. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD 

 

PROPIEDAD PARCELA REF. CATASTRAL SUP. CATASRO [m2] 

Dña. María Criptana Lara Panadero 
179 13028A097001790000WS 

1.741 
D. Julián Lara Panadero 

Dña. María Josefa Lara Panadero 

D. Alipio Francisco Lara Olivares 178 13028A097001780000WE 1.504 

D. Ramón José Mateo Rodrigo 

Dña. Ángela Escobar Lucas 
177 13028A097001770000WJ 

1.135 
D. Francisco Javier Mateo Rodrigo 

Dña. María Dolores Raserón Díaz-Pavón 

ALCAÑIZ DE LA GUIA, S.L. 176 13028A097001760000WI 902 

Hermanos Olivares Jiménez-Molero 175 13028A97001750000WX 1.126 

ALCAÑIZ DE LA GUIA, S.L. 174 

304 

13028A097001740001EF 

13028A097003040000WJ 

3.444 

GESDULSA, S.L. 293 

Herederos Cruz Díaz-Ropero 173 13028A097001730000WR 1.110 

ALCAÑIZ DE LA GUIA, S.L. 169 13028A097001690000WK 2.636 

Dña. Aurelia Fuentes Bermejo 

D. José Manuel Barrilero Manzaneque 
172 13028A097001720000WK 

993 

ALCAÑIZ DE LA GUIA, S.L. 171 13028A097001710000WO 878 

ALCAÑIZ DE LA GUIA, S.L. 170 13028A097001700001EQ 2.988 

Dña. María Paz Treviño Granero Heredia 183 13028A097001830000WZ 2.010 

Hermanos Angulo Morales 184 13028A097001840000WU 2.036 

ALCAÑIZ DE LA GUIA, S.L. 185 13028A097001850000WH 889 

D. Cesáreo Sánchez-Manjavacas Casero 

D. Cesáreo Sánchez-Manjavacas Díaz-Hellín 

D. José Martín Violero Parreño 

Herederos de Carmen Plaza Bello 

186 

305 

13028A097001860000WW 

13028A097003050000WE 

779 

356 

ALCAÑIZ DE LA GUIA, S.L. 187 13028A097001870000WA 1.815 

Hermanas Galera Huertas 
188 13028A097001880000WB 

1.742 

Herederos de Antonia Nieto 

ALCAÑIZ DE LA GUIA, S.L. 189 13028A097001890000WY 1.730 

ALCAÑIZ DE LA GUIA, S.L. 190 13028A097001900000WA 7.046 

Hermanos Alberca Suárez 191 13028A097001910000WB 830 

D. José Miguel Alberca Suárez 
192 13028A097001920000WY 

300 
D. Pedro Pablo Alberca Suárez 

Dña. Valentina Vela Arteaga 

193 13028A097001930000WG 
1.560 

Dña. Carmen Vela Arteaga 

Dña. Manuela Vela Arteaga 

D. José Gregorio Vela Manjavacas 

D. Santiago Vela Manjavacas 

D. José Manuel Vela Escobar 

Dña. María del Carmen Vela Escobar 

Dña. Santiaga Mercedes Vela Escobar 

Dña. Encarnación Vela Escobar 

D. Enrique Pérez-Bustos Plaza 194 13028A097001940000WQ 2.717 

D. Rafael Lucas-Torres Lucerón 
196 13028A097001960000WL 

793 
GESDULSA, S.L. 
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 Las superficies reales de aportación, junto a los datos registrales de las fincas afectadas por 
este Plan Parcial, así como la cuota en propiedad de cada uno de los distintos afectados en sus 
respectivas fincas registrales, vendrán debidamente especificadas en el Proyecto de Reparcelación 
que completará este Plan de Actuación Urbanística.  
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5.1.4.3. EDIFICACIONES EXISTENTES 

 

 Existen actualmente cuatro edificaciones, tres son simples cercados, dos de ellos de baja 

calidad, y una edificación de escasa entidad (también en mal estado), utilizadas todas ellas para 

almacenar aperos y maquinaria agrícola y que constituyen los restos de las actividades 

tradicionales, agrícolas y pecuarias que se han desarrollado históricamente en el área. 

 

 
Cercado en estado aceptable en la parte sureste del ámbito Eras de La Agustina. 

 

 
Cercados y edificación en mal estado en la central/norte del ámbito Eras de La Agustina. 
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5.1.4.4. INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES 

 

 La red de distribución de agua más próxima a la que debe conectarse la urbanización 

prevista se localiza en el borde occidental del ámbito con tramos de diversos materiales y diámetros 

(fibrocemento de 50 y 60 mm. y polietileno de 63 mm.). En el Plan Director de Abastecimiento de 

agua potable de Campo de Criptana, redactado por Aquagest, está prevista la introducción de una 

arteria de 200 mm. que cierre en malle el borde oriental del núcleo. 

 

 La red de saneamiento existente en la zona suroeste del núcleo es de tipo unitario y no 

tiene capacidad para recoger los efluentes de aguas residuales y pluviales procedentes de la 

urbanización prevista. Por la calle Delicias discurre un colector de 400 mm. de diámetro que, a partir 

de la Plaza de las Delicias, pasa a 500 mm. y conduce las aguas residuales hasta el colector que 

desde la calle Concepción, las canaliza hasta la estación de bombeo situada al sur del ferrocarril. 

Desde esta estación de bombeo todas las aguas residuales del núcleo se bombean a la EDAR de 

Alcázar de San Juan. Por esto, se optará por la recogida de estas aguas residuales y pluviales al 

colector que discurre por el camino oriental de acceso a los Molinos, con un diámetro de 400 mm, 

pasando a ser de 600mm en el pozo del cruce con calle Goya, siguiendo su recorrido natural hasta 

la CM-3166. 

 

 Existen líneas aéreas de energía eléctrica de media tensión, propiedad de Unión Fenosa, en 

la proximidad del ámbito. La compañía encargada ya informó, en la redacción de la Modificación 

Puntual N.º 12, de que dispone de capacidad de suministro para atender las demandas de la nueva 

urbanización y que las líneas de alimentación podrán discurrir, en subterráneo, por las 

canalizaciones eléctricas interiores de la nueva urbanización. 

 

 En la red de telecomunicaciones hay líneas telefónicas en el borde Oeste del ámbito, desde 

la cuales, será posible dar servicio a la nueva urbanización. 

 

5.1.4.5. AFECCIONES 

 

 Por el ámbito no discurren arroyos ni vías pecuarias, no teniendo tampoco afección alguna 

de infraestructura, instalación o edificación cercana. 
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5.1.4.6. PAISAJE URBANO Y PATRIMONIO 

  

 El límite norte del ámbito lo constituye un sinuoso camino que conecta la prolongación de 

la calle Olivas con el camino de Los Molinos, manteniéndose esta conexión en la ordenación de este 

Plan Parcial. 

  

 El límite oeste lo constituyen las traseras de las parcelas y edificaciones que dan frente a 

las calles Delicias y Goya, contemplando la ordenación que se propone en este Plan Parcial este 

hecho para eliminar el impacto paisajístico negativo que supone su contemplación desde el camino 

de Los Molinos por el que discurre el principal itinerario de acceso al recurso turístico con mayor 

atractivo del municipio. 

 

 De acuerdo con el documento “Protección del Patrimonio Arqueológico en el Planeamiento 

Urbanístico de Campo de Criptana” elaborado por la Consejería de Cultura (Carta arqueológica del 

municipio), en el ámbito no existe ningún BIC ni ningún elemento del patrimonio etnográfico e 

industrial, ratificado por la pertinente Resolución del Delegado Provincial de Cultura que se 

acompañó como anexo en el Estudio Ambiental de la Modificación Puntual N.º 12. 

  

 Según informe de la Delegación Provincial de la Consejería de Cultura, en la parcela 172 se 

ha documentado, dentro del apartado de elementos arqueológicos, el elemento patrimonial N.º 

7130280033, El Calvario. 

 

 Se adjunta a esta memoria de Plan Parcial, como Anexo IV, el Informe final de estudio de 

Impacto al patrimonio histórico, artístico, etnográfico y arqueológico del PAU del paraje “Eras de la 

Agustina” el cual concluye la deducción de la inexistencia de evidencias arqueológicas como 

resultado de la prospección superficial intensiva y de cobertura total realizada en todas las parcelas 

protegidas. Sin embargo, debe considerarse que la falta de registro se pueda deber a la 

construcción de las eras que pudo destruir cualquier evidencia y a que las eras pueden ocultar 

cualquier elemento arqueológico. No obstante, durante la prospección se ha documentado que en 

las eras aflora la roca madre y, en los pocos perfiles visibles, la roca madre aparece como máximo 

a treinta centímetros. 

 

 También queda claro que el yacimiento El Calvario, con la siguiente sigla 07/13/028/033 

dentro de la Carta Arqueológica de Campo de Criptana, debe considerarse, más que un yacimiento, 

como un hallazgo aislado a la vista de los resultados obtenidos en esta prospección. 

  

 Cabría destacar la aparición de un nuevo horno de cal como un elemento nuevo dentro del 

conjunto de elementos de patrimonio etnográfico de Campo de Criptana, pues tanto los pozos 

como los restos de pequeñas casetas de campo, carecen de interés debido a su mal estado de 

conservación.  
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 Los hornos de cal, si bien son un elemento patrimonial común en el término de Campo de 

Criptana, también es verdad que se encuentran todos fuera de servicio y en un galopante proceso 

de deterioro, por lo que sería recomendable su documentación en aquellos casos en los que la 

estructura deba desmontarse. 
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5.1.4.7. ESPACIOS SENSIBLES 

 

 Para desarrollar este apartado, se han consultado la totalidad de parcelas del Plan Parcial 

en la aplicación Web INESint de INFORMACIÓN DE ESPACIOS SENSIBLES DE CASTILLA-LA MANCHA, 

de la Consejería de Medio Ambiente y Desarrollo Rural, la cual contiene información de contraste 

SIG de carácter informativo que nos permitirá mostrar factores ambientales que puedan verse 

afectados por el mismo. 

MUNICIPIO: CAMPO DE CRIPTANA (CIUDAD REAL) 

POLÍGONO: 097 PARCELAS AFECTADAS POR SECTOR 
ESPACIOS NATURALES PROTEGIDOS 

ESPACIOS NATURALES PROTEGIDOS NO 

ZONAS PERIFÉRICAS DE PROTECCIÓN NO 

ZONAS SENSIBLES 

ÁREAS CRÍTICAS: FAUNA 

ÁGUILA IMPERIAL NO 

BUITRE NEGRO NO 

CIGÜEÑA NEGRA NO 

LINCE NO 

DISPERSIÓN ÁGUILA IMPERIAL NO 

ÁREAS CRÍTICAS: FLORA NO 

ZONA DE ESPECIAL PROTECCIÓN DE LAS AVES (ZEPA) NO 

LUGAR DE IMPORTANCIA COMUNITARIA (LIC) NO 

REFUGIOS DE FAUNA NO 

REFUGIOS DE PESCA NO 

ÁREAS PROTEGIDAS EN TRAMITACIÓN 

ESPACIOS NATURALES EN TRAMITACIÓN NO 

MONTES Y VÍAS PECUARIAS 

MONTES NO 

VÍAS PECUARIAS NO 

ÁREA CRÍTICA ÁGUILA PERDICERA NO 

ZONA DE DISPERSIÓN DE ÁGUILA PERDICERA NO 
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5.1.4.8. DIAGNÓSTICO GENERAL DEL MUNICIPIO Y APTITUD DE LOS TERRENOS 

 PARA SU UTILIZACIÓN URBANA 

 

 Los condicionantes urbanísticos que tienen mayor incidencia en la ordenación del ámbito 

son los que se refieren a la necesidad de resolver adecuadamente: 

 

• La conexión con el viario urbano existente en sus bordes y con las redes generales de 

infraestructuras y servicios. 

• Las conexiones con las redes de infraestructuras y servicios existentes en el suelo urbano 

limítrofe. 

• La delimitación con la parcela del Colegio Público Virgen de Criptana que constituye el límite 

norte del ámbito. 

• La delimitación con las traseras de las parcelas y edificaciones que dan frente a las calles 

Delicias y Goya que constituyen el borde occidental del ámbito. 

• La percepción visual de este borde oriental del núcleo urbano como acceso principal a la 

sierra de Los Molinos. 

 

 Por su localización, dimensiones, características físicas (topográficas y geológicas), situación 

limítrofe respecto al suelo urbano y proximidad a la red de carreteras y caminos del término 

municipal, además de la existencia en sus bordes de redes urbanas de infraestructuras y servicios, 

los terrenos se consideran especialmente aptos para albergar los usos residenciales que el Plan 

Parcial de Desarrollo pretende establecer.



 

PLAN PARCIAL DE DESARROLLO 
SECTOR SUB-OD ERAS DE LA AGUSTINA 

CAMPO DE CRIPTANA (CIUDAD REAL) CP 13610 

 
Promotor: ALCAÑIZ DE LA GUIA, S.L. 
Arquitecto: Gustavo Adolfo Gómez Valadés 

 

Memoria Página 32 de 59 

 

5.1.5.  ORDENACIÓN DEFINIDA EN EL POM DE CAMPO DE CRIPTANA DE APLICACIÓN 

 

SUB-OD ERAS DE LA AGUSTINA SUB-OD ERAS DE LA AGUSTINA 

  

MODIFICACIÓN PUNTUAL N.º 12 DEL POM aprobada definitivamente por la CPOTyU 28/03/2008 PLAN PARCIAL DE DESARROLLO que se presenta actualmente 

CUADRO DE CARACTERÍSTICAS [m2 suelo] CUADRO DE CARACTERÍSTICAS [m2 suelo] 

SUPERFICIES 

TOTAL 48.760 

SUPERFICIES 

TOTAL 48.760 

RESIDENCIAL VIVIENDA LIBRE 12.310,20 RESIDENCIAL VIVIENDA LIBRE 21.042,40 

RESIDENCIAL VIVIENDA PROTEGIDA 11.119,10 RESIDENCIAL VIVIENDA PROTEGIDA 2.386,90 

EQUIPAMIENTO 5.851,40 EQUIPAMIENTO 5.851,40 

ZONAS VERDES 4.925,40 ZONAS VERDES 4.925,40 

VIARIO 14.553,90 VIARIO 14.515,77 

 INSTALACIONES 38,13 



 

PLAN PARCIAL DE DESARROLLO 
SECTOR SUB-OD ERAS DE LA AGUSTINA 

CAMPO DE CRIPTANA (CIUDAD REAL) CP 13610 

 
Promotor: ALCAÑIZ DE LA GUIA, S.L. 
Arquitecto: Gustavo Adolfo Gómez Valadés 

 

Memoria Página 33 de 59 

 

 La normativa de aplicación de la actual ordenación del POM para este sector, se establece 

para albergar tres tipos de usos: 

 

• Residenciales, con las ordenanzas definidas en el Capítulo 4 del Título VII de las Normas 

Urbanísticas del POM (Ordenanza N.º 3) y en el Capítulo 2 de las Normas Urbanísticas de la 

Modificación Puntual N.º 12 (Ordenanza de edificación residencial). Este Plan Parcial de 

Desarrollo dejará todas las manzanas residenciales bajo la Ordenanza de Edificación 

Residencial únicamente, modificando las tres manzanas bajo Ordenanza N.º 3 ordenadas 

al norte del ámbito en la Modificación Puntual N.º 12. 

• Equipamiento y servicios públicos, a partir de la ordenanza definida en el Capítulo 3 de las 

Normas Urbanísticas de la Modificación Puntual N.º 12. 

• Zonas verdes, a partir de las condiciones establecidas en el Capítulo 4 de las Normas 

Urbanísticas de la Modificación Puntual N.º 12. 

 

 Por tanto, a continuación, se muestran las Ordenanzas de aplicación de este sector que, a 

partir de las definidas la Modificación Puntual N.º 12 del POM: Eras de la Agustina, deja definidas 

este Plan Parcial de Desarrollo. 
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ORDENANZA DE EDIFICACIÓN RESIDENCIAL 
Ámbito y tipología 

1. Su ámbito de aplicación son las manzanas delimitadas en el plano OD-01 CALIFICACIÓN Y 

ORDENACIÓN DEL SUELO con el código “R”. 

2. Su tipología responde a la edificación unifamiliar o plurifamiliar con patio jardín (aislada, pareada 

o entre medianeras) y alineada sobre vial o espacios libres pudiendo coincidir la línea de 

edificación con la alineación exterior o quedar retranqueada según determina el apartado 

Posición de la edificación. 

Uso característico 

Es uso característico el residencial en edificación unifamiliar o plurifamiliar. 

Usos compatibles 

Son usos compatibles los que se señalan a continuación y, en determinados casos, en situaciones 

específicas: 

a) Terciario: 

- Hospedaje. 

- Comercio en situación de planta baja o en edificio exclusivo. 

- Oficinas. 

b) Dotacional: todos sus usos pormenorizados. 

Clasificación de grados 

A los efectos de la aplicación de las condiciones de parcelación, se distinguen dos (2) grados, que 
corresponden, cada uno de ellos, a los terrenos señalados en el plano OD-01 CALIFICACIÓN Y ORDENACIÓN 
DEL SUELO con los códigos VPP (vivienda de protección pública) y VL (vivienda libre). 

Condiciones de la parcela 

1. No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que resulten fincas que 

incumplan, para cada uno de los grados, las condiciones siguientes: 

a) Longitud mínima del lindero frontal: 

- Grado VPP: seis (6) metros. 

- Grado VL: ocho (8) metros. 

b) Superficie mínima de parcela: 

- Grado VPP: ciento quince (115) metros cuadrados. 

- Grado VL: ciento cincuenta (150) metros cuadrados. 

c) La forma de la parcela permitirá inscribir en ella un círculo de diámetro igual o superior a la 

dimensión mínima establecida para el lindero frontal. 

2. En aquellas parcelas de superficie superior a 220 m2  destinadas a albergar vivienda libre podrán 

agruparse varias unidades de vivienda siempre que no se superen los demás parámetros de 

control asignados a la manzana, en especial la edificabilidad máxima y el número máximo de 

viviendas. 

Posición de la edificación 
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1. La línea frontal de la edificación coincidirá con la alineación exterior señalada en el plano OD-02 

ALINEACIONES Y RASANTES o bien quedará retranqueada un mínimo de tres (3) metros en cuyo 

caso la alineación exterior se materializará mediante cerramiento según el apartado Cerramientos 

de parcela. 

2. No se permiten retranqueos a linderos laterales que dejen medianerías vistas salvo que exista 

compromiso documentado entre propietarios colindantes para construir de forma que la 

separación entre edificaciones sea, como mínimo, igual a la altura de la más alta. Esta carga sobre 

las parcelas deberá inscribirse en el Registro de la Propiedad. La separación de la edificación a los 

linderos laterales en caso de viviendas aisladas o pareadas será, como mínimo, de tres (3) metros. 

Ocupación de la parcela 

La ocupación máxima de parcela se establece en el ochenta (80%) por ciento. 

Altura de la edificación 

1. La altura máxima de la edificación en número de plantas se establece en dos (B+1) plantas, 

considerándose como planta los semisótanos cuyo forjado de techo tenga su cara superior a una 

altura igual o superior a uno con veinte (1,20) metros sobre la rasante de la acera en el punto 

medio de la parcela. 

2. La altura máxima de cornisa de la edificación será de siete (7) metros. 

Coeficiente de edificabilidad 

La edificabilidad neta sobre la parcela edificable es la que se establece para cada manzana en el plano OD-

01 CALIFICACIÓN Y ORDENACIÓN DEL SUELO. 

Aparcamientos 

1. La dotación mínima en el interior de las parcelas, cuando las viviendas tengan una superficie 

construida media inferior a ciento veinte (120) metros cuadrados, será de una plaza por vivienda 

o por cada 100 metros cuadrados de techo potencialmente edificable. 

2. La dotación mínima en el interior de las parcelas, cuando las viviendas tengan una superficie 

construida media superior a ciento veinte (120) metros cuadrados, será de 1,5 plazas por vivienda 

o por cada 100 metros cuadrados de techo potencialmente edificable. 

Cerramientos de parcela 

Cuando la edificación se retranquee de la alineación exterior ésta se materializará mediante elementos 
ciegos de un metro de altura mínima, del mismo acabado que la fachada de la edificación y completados, 
en su caso, con protecciones diáfanas, pantallas vegetales o soluciones similares hasta una altura máxima 
de dos metros y medio (2,5 m). También se admite que sea de elementos ciegos en toda su altura con el 
mismo límite máximo. 

Condiciones estéticas y acabados 

1. Aunque se establece libertad en la composición de las fachadas, éstas se realizarán con 
revestimientos lisos y acabado preferiblemente en color blanco o bien en tonos ocres, dentro de 
la gama de las tierras, permitiéndose el color añil en zonas restringidas de las fachadas como 
zócalos, recercos de puertas o ventanas, etc. Se prohíben expresamente en las fachadas los 
materiales cerámicos, plásticos, fibrocemento y revestimientos metálicos. 

2. En la formación de la cubierta se utilizará la teja curva cerámica en su color natural u otro material 
de aspecto similar, pero nunca vidriado.  
En azoteas, que se situarán a partir de la 2ª crujía y cuya superficie no será superior al veinte por 
ciento (20%) de la superficie total de la cubierta, se utilizarán baldosas cerámicas. 
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ORDENANZA DE EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS PÚBLICOS 

Ámbito y características 

3. Su ámbito de aplicación son las manzanas delimitadas en el plano OD-01 CALIFICACIÓN 
Y ORDENACIÓN DEL SUELO con sombreado azul y el código correspondiente al uso 
característico. 

4. Incluye los terrenos y edificaciones que con carácter exclusivo se destinan a los 
distintos usos de equipamiento y servicios públicos. 

Uso característico 

El uso característico que corresponde a cada parcela se señala en los planos con el siguiente 
código: 
E: Educativo. 
D: Deportivo. 

Usos compatibles 

1. En las parcelas calificadas para uso de equipamiento y servicios públicos, además del 
uso característico señalado, podrá disponerse cualquier otro uso de equipamiento y 
servicios públicos que no interfiera el desarrollo de las actividades propias del uso 
característico. 

2. En la parcela calificada para uso educativo se considera compatible la vivienda de quien 
guarde la instalación. 

Posición de la edificación 

La posición de la edificación en la parcela es libre siempre que no queden medianeras al 
descubierto. 

Coeficiente de edificabilidad 

El coeficiente de edificabilidad neta por parcela es de cero con seis (0,6) metros cuadrados por 
metro cuadrado de parcela. 

Altura de edificación 

La altura máxima de la edificación deberá ser justificada en función de las necesidades 
concretas de la instalación, ajustándose en lo posible a las alturas existentes en el entorno. 
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ORDENANZA DE LAS ZONAS VERDES 
Ámbito y definición 

Su ámbito de aplicación es la zona delimitada en el plano OD-01 CALIFICACIÓN Y ORDENACIÓN DEL SUELO 

con sombreado verde y el código correspondiente al uso característico. Comprende los terrenos 

destinados al ocio y recreo, a plantaciones de arbolado o jardinería y al desarrollo de juegos infantiles con 

objeto de garantizar la salubridad, reposo y esparcimiento de la población. 

Condiciones de los parques y jardines 

1. Se dedicará al menos el cuarenta por ciento (40%) de su superficie a zona arbolada y/o ajardinada 
frente a la acondicionada mediante urbanización. 

2. Podrá disponerse edificación permanente solo para uso cultural con una ocupación máxima del 
cinco por ciento (5%) de su superficie, sin rebasar los cuatro (4) metros de altura máxima. 
También se permiten construcciones provisionales para las que el Ayuntamiento acuerde 
concesiones especiales para el apoyo del recreo de la población (casetas de bebidas, prensa y 
similares) y que en ningún caso superarán los diez (10) metros cuadrados de superficie y los tres 
(3) metros de altura. 

3. Si sus dimensiones lo permiten se instalarán puntos de agua ornamental, láminas de agua, zonas 
sombreadas para juegos y ocio pasivo, así como planos de arena drenada. 

4. En el diseño de la zona verde y del itinerario peatonal arbolado previsto en el borde Este del 
ámbito se deberían utilizar especies vegetales autóctonas y de bajo consumo hídrico mediante 
técnicas de xerojardinería y de sistemas de riego localizado, evitando plantaciones extensivas que 
dependan exclusivamente de grandes aportes de agua (praderas de césped, etc.). 
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5.2. MEMORIA JUSTIFICATIVA. DESCRIPCIÓN DE LA PROPUESTA 

 

 Este Plan Parcial de Desarrollo que se plantea tan solo modifica la ordenación detallada, 

dejando sin modificar la ordenación estructural determinada en el planeamiento, no siendo objeto 

de modificación ni el uso global residencial, ni la intensidad máxima edificatoria establecida, ni el 

aprovechamiento máximo del área. 

 

 A continuación, se enumeran los criterios empleados para la ordenación del área, siguiendo 

los ya establecidos por el planeamiento en su Modificación Puntual N.º 12 Eras de la Agustina: 

 

✓ Organizar la trama viaria interior dando continuidad a las calles existentes en el suelo 

urbano limítrofe. 

La malla viaria definida respeta las dimensiones y orientación predominantes de la 

existente en el limítrofe suelo urbano y resuelve su conexión con el camino de acceso a Los 

Molinos que constituye el borde oriental del ámbito. 

 

✓ Localizar la dotación de zonas verdes en el centro del área para facilitar su acceso desde 

las viviendas del ámbito. 

Teniendo en cuenta que la distancia desde cualquier punto del área a esta zona es inferior 

a 200 metros y que puede llegarse a ella a través de itinerarios peatonales accesibles según 

la definición del Anexo 1 del Decreto 158/1997, de 2 de diciembre, del Código de 

Accesibilidad de Castilla-La Mancha, así como el Capítulo III de la Orden TMA/851/2021, de 

23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones básicas de 

accesibilidad y no discriminación para el acceso y la utilización de los espacios públicos 

urbanizados, queda suficientemente acreditado que su localización se ajusta a lo 

establecido en el artículo 24.2 del Reglamento de Planeamiento. 

 

✓ Situar la dotación de equipamiento público para uso educativo junto a la actual parcela 

del Colegio Público Virgen de Criptana, obteniendo así una manzana completa de, 

aproximadamente, 14.900 m2 que permite ampliar y mejorar las instalaciones actuales de 

este centro de enseñanza. 

 

✓ Situar la dotación de equipamiento público para uso deportivo en la zona central del área, 

junto a la zona verde y a una distancia de menos de 100 metros del equipamiento 

educativo. 

Como en el caso de la zona verde, las zonas de equipamiento público están a menos de 200 

metros de cualquier punto del área y puede llegarse a ellas a través de itinerarios 

peatonales accesibles. 

 

✓ Dedicar el resto del suelo a usos residenciales, en edificaciones de dos plantas (Baja+1) 

tanto en tipología de vivienda plurifamiliar como en vivienda unifamiliar (en hilera, pareada 

o aislada sobre parcela mínima de 115 o 150 m2), aunque también se permite la tipología 
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de viviendas agrupadas en régimen de propiedad horizontal sobre parcelas de mayor 

tamaño. Para regular las construcciones residenciales permitidas se aplica una ordenanza 

de edificación ya definida en el documento de la Modificación Puntual N.º 12 de 

planeamiento municipal, con el objetivo de no añadir nuevas determinaciones normativas 

a las ya existentes, la ordenanza “Residencial” definida en la Modificación del POM 

“Ensanche Oeste”. Esta ordenanza incluye condiciones estéticas para controlar la 

incidencia de la actuación en una zona que resulta especialmente visible desde el transitado 

camino de acceso a Los Molinos. 

 

✓ La reserva de terrenos para viviendas protegidas se realiza en base al artículo 24.3. del 

Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de mayo, por el que se aprueba el texto refundido de la 

Ley de Ordenación del Territorio y de la Actividad Urbanística, modificado por la Ley 

1/2021, de 12 de febrero, de Simplificación Urbanística y Medidas Administrativas, la cual 

flexibiliza la regulación de la reserva de suelo para vivienda sujeta a algún tipo de protección 

pública, produciendo por consiguiente un reajuste el porcentaje de reserva de este terreno 

ya ordenado en el planeamiento vigente de la Modificación Puntual N.º 12 que vendrá 

justificado a continuación, además de incorporar este documento el Informe del Servicio 

de Vivienda de la Delegación Provincial de Fomento. 

 

“CAPÍTULO III 

Los Planes e Instrumentos Municipales 

Sección 1.ª Los Planes Generales 

Artículo 24. Los planes de Ordenación Municipal. 

… 

3. Los Planes de Ordenación Municipal en municipios de más de 5.000 habitantes de derecho deberán 

establecer las determinaciones precisas para garantizar que se destine a la construcción de viviendas 

sujetas a un régimen de protección pública que, al menos, permita establecer su precio máximo en 

venta, alquiler u otras formas de acceso a la vivienda, en suelo suficiente para cubrir las necesidades 

previsibles durante el periodo de vigencia del plan. 

A estos efectos, Los Planes de Ordenación Municipal y, de acuerdo con ellos, los instrumentos de 

planeamiento para su desarrollo, deberán establecer las reservas de terrenos para la construcción 

de viviendas protegidas que garanticen una distribución de su localización respetuosa con el principio 

de cohesión social y que comprenda como mínimo: 

… 

b) En municipios con más de 5.000 habitantes y menos de 50.000 habitantes de derecho: se 

determinará para cada actuación, siempre que exista demanda acreditada y suficiente en los 

registros administrativos correspondientes en el momento de su aprobación, los terrenos 

necesarios para atender dicha demanda y con el límite del treinta por ciento de la edificabilidad 

residencial prevista por la ordenación urbanística en actuaciones de nueva urbanización.” 

 

Según plano de ordenación OD-01, se ha propuesto la reserva de terreno para la 

construcción de viviendas sujetas a un régimen de protección pública, en el suelo 

procedente del diez por ciento del aprovechamiento lucrativo del Sector (2.386,9 m2s) con 

una edificabilidad de 3.819,0 m2t (coeficiente de edificabilidad de 1,60 m2/m2), estando 
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estos metros edificables beneficiados en cuanto aprovechamiento un 38% frente a los 

metros construibles de la vivienda unifamiliar libre (coeficiente de ponderación 1 en R-VL 

frente a 0,62 aplicado en R-VPP). 

 

Este Plan Parcial de Desarrollo lleva adjunto (Anexo II.A) el informe del Servicio de Vivienda 

de Ciudad Real con fecha 28 de enero de 2.022, informando de los datos obrantes en el 

Registro de Demandantes de Vivienda a fecha 01 de diciembre de 2.021, siendo el número 

de inscritos en sus diferentes modalidades: 

• Demandantes de vivienda de promoción pública: 80. 

• Demandantes de vivienda de protección oficial en régimen de alquiler: 39. 

• Demandantes de vivienda en protección oficial en régimen de compra: 19. 

 

Entendiendo que, de esta demanda, la cuantía a satisfacer con el desarrollo del PAU “ERAS 

DE LA AGUSTINA”, serían 19 viviendas en protección oficial en régimen de compra, 

quedando el resto de demanda para suelos públicos a iniciativa de la Junta de Comunidades 

de Castilla-La Mancha, ya existiendo actualmente una promoción de 20 viviendas de VPO 

en esquina de calle Pereo c/v Avda. De Los Siete Molinos de la JCCM sin terminar la obra a 

día de hoy. 

 

Dicho esto, con la edificabilidad potencial antes mencionada de 3.819,0 m2t, este Plan 

Parcial deja una reserva para la materialización de muchas más viviendas que satisfacen 

sobradamente esta demanda. 

 

No obstante, según el precio máximo de venta para Vivienda de Protección Oficial en 

Régimen General, para el Área Geográfica 1 como es Campo de Criptana, estipulado en 

1.212,80 €/m2 de superficie útil, supondrían un precio de vivienda aproximado según la 

siguiente tabla: 

 

CONSTRUCCIÓN [m2] PRECIO [€/m2] COEFICIENTE VALORACIÓN [€] 

VIVIENDA 90 1.212,80  109.152,00 

GARAJE 25 1.212,80 0,60 18.192,00 

TRASTERO 8 1.212,80 0,60 5.821,44 

TOTAL ESTIMACIÓN DE VALORACIÓN DE VPO 133.165,44 

 

Actualmente, el municipio de Campo de Criptana cuenta con más de 70 inmuebles (casas y 

pisos) a la venta según portales de anuncios inmobiliarios, estando la gran mayoría en un 

precio unitario inferior al estipulado para VPO en Régimen General antes descrito, dejando 

constancia de la gran oferta de inmuebles en el municipio no estando en concordancia con 

la demanda especificada en la comunicación del Servicio de Vivienda de Ciudad Real. 
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5.2.1.  JUSTIFICACIÓN DE LA ADECUACIÓN A LA ORDENACIÓN ESTRUCTURAL (OE) 

 

 Como se ha dicho en el apartado anterior, este Plan Parcial de Desarrollo deja sin modificar 

la ordenación estructural determinada en el planeamiento, no siendo objeto de modificación ni el 

uso global residencial, ni la intensidad máxima edificatoria establecida, ni el aprovechamiento 

máximo del área. 

 

 Ya la Modificación Puntual N.º 12 del POM, aprobada por la CPOTyU el 28 de marzo de 

2.008, la cual ordena el área objeto de este Plan Parcial, en su apartado 2.7. Cumplimiento de las 

cesiones y reservas de suelo para dotaciones: 

 

 “En la Modificación denominada “Ensanche Oeste” la superficie total que se destina al 

sistema general de espacios libres es de 37.476 m2. Una vez descontada a esa superficie los 21.365 

m2 que correspondían a los desarrollos previstos en dicha Modificación, de los 16.111 m2 restantes 

es posible asignar en ese espacio los 3.384 m2 exigidos por la presente Modificación “Eras de La 

Agustina”. Restan todavía 12.727 m2 que permitirían al Ayuntamiento plantear futuros desarrollos 

para 823 nuevas viviendas.” 

 

 Además, las bases para la formulación de Programa de Actuación Urbanizadora y selección 

de agente urbanizador, no permiten la modificación de las determinaciones de la ordenación 

estructural previstas para el ámbito que se detallan en el apartado 2.2. de la Modificación Puntual 

N.º 12 del POM Eras de la Agustina. 

 

 TR POM (MP N.º 12) PPD  

 

COEF. EDIFICABILIDAD TIPO [m2t/m2s] 0,5941 0,5150 REDUCE 

EDIFICABILIDAD TOTAL [m2t] 28.968,5 25.129,2 REDUCE 

N.º MÁX. DE VIVIENDAS 219 219 NO MODIFICA 

COEF. APROVECHAMIENTO TIPO [u.a./m2s] 0,4856 0,4856 NO MODIFICA 

APROVECHAMIENTO TOTAL [u.a] 23.678,0 23.678,0 NO MODIFICA 

SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR [m2s] 48.760,0 48.760,0 NO MODIFICA 
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5.2.2.  INTEGRACIÓN Y CONEXIÓN CON ÁREAS COLINDANTES 

 

 Esta actuación quedaría totalmente integrada en el municipio de Campo de Criptana, 

desarrollando la huella de este vacío urbano existente en su parte oriental, resultando 

especialmente adecuados estos terrenos para acoger un pequeño crecimiento de suelo residencial. 

 

 Vista ya la aptitud de estos terrenos en la memoria informativa de este documento, desde 

el punto de vista geológico, hidrológico y topográfico, al situarse en continuidad con el suelo 

urbano, facilitan las conexiones para la dotación de las infraestructuras y servicios comunes que los 

usos residenciales exigen.  

 

 Su localización en la parte oriental del núcleo urbano, reequilibra la tendencia de expansión 

hacia el oeste que ha caracterizado los desarrollos recientes, situándose en la proximidad (poco 

más de 200 metros) del principal acceso al núcleo urbano por el Este (carretera CM-420) lo que le 

proporciona una buena conexión. 
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5.2.3.  DESCRIPCIÓN Y JUSTIFICACIÓN DE LA ORDENACIÓN DETALLADA (OD) 

 

 Los criterios seguidos para la elaboración de la propuesta son los siguientes: 

 

• Determinaciones del POM de Campo de Criptana. 

• Calidad urbanística de los nuevos espacios urbanos. 

• Agotamiento del derecho edificatorio. 

• Dotación de servicios urbanos. 

• Solución de continuidad con el tejido urbano existente en el municipio. 

• Viabilidad económica. 

SUPERFICIE TOTAL DE LA ACTUACIÓN  48.760,0 m2s 

VIARIO 14.515,8 m2s 

MANZANAS (descontando solo viario) 34.244,2 m2s 

ZONA VERDE 4.925,4 m2s 

EQUIPAMIENTO 5.851,4 m2s 

INSTALACIONES 38,1 m2s 

SUPERFICIE NETA (descontando cesiones, viario e instalaciones) 23.429,3 m2s 

CESIÓN LUCRATIVO (la superficie ya está incluida dentro de la superficie neta) 2.386,9 m2s 

APARCAMIENTOS 134 plazas 

APARCAMIENTOS ACCESIBLES PMR 4 plazas 

REPARTO DE EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL 

  SUPERFICIE (m2s) COEF. EDIF. EDIF. (m2t) 

UNIFAMILIAR LIBRE (R-VL) (84,80%) 21.042,4 1,012727 21.310,2 

CESIÓN LUCRATIVO (R-VPP) (15,20%) 2.386,9 1,60 3.819,0 

EDIFICABILIDAD TOTAL RESIDENCIAL   
  

25.129,2 

COEFICIENTE EDIFICABILIDAD TIPO   0,515 m2t/m2s 

REPARTO DE EDIFICABILIDAD EQUIPAMIENTO 

EQUIPAMIENTO EDUCATIVO (73,50%) 4.300,6 0,60 2.580,4 

EQIPAMIENTO DEPORTIVO (26,50%) 1.550,8 0,60 930,5 

EDIFICABILIDAD TOTAL EQUIPAMIENTO 3.510,8 

COEFICIENTES CORRECTORES 

TIPOLOGÍA COEF. PONDERACIÓN UDS. DE PROVECHAMIENTO 

UNIFAMILIAR LIBRE (R-VL) (90,00%) 1 21.310,2 u.a. 

CESIÓN LUCRATIVO (R-VPP) (10,00%) 0,62 2.367,8 u.a. 

TOTAL UNIDADES DE APROVECHAMIENTO 23.678,0 u.a. 

COEFICIENTE APROVECHAMIENTO TIPO 0,4856 u.a./m2s 

 
 
 
 



 

PLAN PARCIAL DE DESARROLLO 
SECTOR SUB-OD ERAS DE LA AGUSTINA 

CAMPO DE CRIPTANA (CIUDAD REAL) CP 13610 

 
Promotor: ALCAÑIZ DE LA GUIA, S.L. 
Arquitecto: Gustavo Adolfo Gómez Valadés 

 

Memoria Página 44 de 59 

 

 A continuación, se adjunta ficha de gestión urbanística de ámbitos de Sectores de Suelo 
Urbanizable (artículo 46 TRLOTAU) del Anexo II de la Norma Técnica de Planeamiento. 
 

A.- DENOMINACIÓN DEL ÁMBITO: SECTOR SUB-OD ERAS DE LA AGUSTINA 

B.- CLASIFICACIÓN DEL SUELO: URBANIZABLE 

C.- PLANO DE SITUACIÓN: 

 
 

D.- DETERMINACIONES DE LA ORDENACIÓN ESTRUCTURAL: 

D.1.- Objetivos de la ordenación: Favorecer el crecimiento del municipio mediante el desarrollo residencial, 
buscando la continuidad en la ordenación. 

D.2.- Superficie total (con SG adscritos, sean interiores y/o 
exteriores): 

52.144 m2s 

D.3.- Superficie de SG adscritos: 3.384 m2s (Según MP N.º 12 POM) 

 interiores exteriores 

D.3.1. Zonas Verdes: SG Espacios Libres junto al Sitio Histórico de Los Molinos - 3.384 m2s 

D.3.2. Equipamientos: - - 

D.3.3. Red viaria:  - 

D.3.4. Participación en la financiación de las nuevas infraestructuras generales: - 

D.4.- Superficie del ámbito (total-SG): 48.760 m2s 

D.5.- Uso mayoritario: Residencial 

D.6.- Edificabilidad del ámbito: 25.129,2 m2t 

D.7.- Densidad poblacional: 144,58 habitantes por hectárea 

D.8.- Aprovechamiento objetivo del ámbito: 23.678 u.a. 

D.9.- Área de Reparto y Aprovechamiento tipo: 0,4856 u.a./m2s 

D.10.- Porcentaje de cesión de aprovechamiento tipo: 10 % 

D.11.- Porcentaje mínimo de vivienda protegida: 15,20 % de la edif. residencial 

D.12.- Observaciones y condiciones de desarrollo: 
(En su caso, se señalarán los regímenes de suelo resultantes de la operación de reforma interior. Se 
especificarán los coeficientes utilizados para el cálculo del aprovechamiento) 
Coeficientes de ponderación utilizados: 
- Vivienda Libre (1) 
- Vivienda de Protección Pública (0,62) 
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E.- DETERMINACIONES DE LA ORDENACIÓN DETALLADA: 

E.1.- Reservas de suelo para sistemas locales: 

E.1.1. Zonas Verdes: 4.925,4 m2s 

E.1.2. Equipamiento: 
Educativo: 4.300,6 m2s 
Deportivo: 1.550,8 m2s 
Instalaciones: 38,13 m2s 

E.1.3. Aparcamientos públicos: 134 plazas 

E.1.4. Red viaria: 14.515,8 m2s 

E.2.- Superficie suelo neto lucrativo: 2.386,9 m2s 

E.3.- Usos pormenorizados y Ordenanzas edificatorias de aplicación: 
ORDENANZA DE EDIFICACIÓN RESIDENCIAL (tanto para VL como VPP) 
ORDENANZA DE EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS PÚBLICOS 
CONDICIONES DE LAS ZONAS VERDES 

E.4.- Observaciones: 
(Al menos, se especificarán los usos compatibles y/o prohibidos cuando sean diferentes a los previstos en 
las ordenanzas edificatorias generales del POM) 
Se mantienen los previstos en las ordenanzas edificatorias generales del POM. 
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JUSTIFICACIÓN DE LA ORDANACIÓN DETALLADA 

SUPERFICIE DEL SECTOR 48.760,0 m2s 

RESERVAS DE SUELO PARA SISTEMAS LOCALES RPLOTAU PPD 

ZONAS VERDES 
Artículo 22.2.a) 
10% de la superficie total ordenada 
= 4.876,0 m2s 

4.925,4 m2s 

 

EQUIPAMIENTOS 
Artículo 22.2.b) 
20m2s/100m2t lucrativos 
= 5.025,8 m2s 

5.851,4 m2s 

 

EQUIPAMIENTO EDUCATIVO 
Anexo IV 
12m2s/vivienda 
= 1.428,0 m2s 

4.300,6 m2s 

EQUIPAMIENTO DEPORTIVO 
Anexo V 
6m2s/vivienda 
= 714,0 m2s 

1.550,8 m2s 

 

APARCAMIENTOS PÚBLICOS 

Artículo 22.5.2.º 
50% de las previstas carácter 
privado 
= 89 plazas 

134 plazas 

 

SUPERFICIE SUELO NETO CESIÓN LUCRATIVO  2.386,9 m2s 

 

SUPERFICIE NETA DE LAS MANZANAS EDIFICABILIDAD N.º MÁX VIV.(*) 

ORDENANZA 
DE 

EDIFICACIÓN RESIDENCIAL 

1 
R-VPP 2.386,9 m2s 3.819,0 m2t 84 

R-VL-1 2.728,1 m2s 2.762,8 m2t 18 

2 R-VL-2 2.773,2 m2s 2.762,8 m2t 11 

3 R-VL-3 2.072,0 m2s 2.762,8 m2t 13 

4 R-VL-4 2.158,9 m2s 2.762,8 m2t 14 

5 R-VL-5 1.744,9 m2s 2.762,8 m2t 11 

6 R-VL-6 2.131,4 m2s 2.762,8 m2t 14 

7 R-VL-7 2.029,9 m2s 2.762,8 m2t 13 

8 R-VL-8 2.439,7 m2s 2.762,8 m2t 16 

9 R-VL-9 2.066,2 m2s 2.762,8 m2t 13 

10 R-VL-10 1.898,1 m2s 2.762,8 m2t 12 

TOTAL 23.429,3 m2s 25.129,2 m2t 219 viv. 

 
(*) El número máximo de viviendas (SIN MODIFICAR respecto a Modificación Puntual N.º 12 del 
POM) en el sector, viene marcado por la superficie mínima posible de parcela en Vivienda Libre, así 
como vivienda mínima de Vivienda de Protección Oficial, dejando este PPD una parcelación 
orientativa con menos parcelas de acuerdo a los usos y tipologías explicados en el apartado 
siguiente.  
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5.2.3.1. USOS Y TIPOLOGÍAS 

 

 En este Plan Parcial de Desarrollo del Sector SUB-OD “Eras de la Agustina” existe 

únicamente el uso característico RESIDENCIAL, el cual se pasa a desarrollar a continuación: 

 

• USO RESIDENCIAL: Su tipología responde a la edificación unifamiliar o plurifamiliar con 

patio jardín (aislada, pareada o entre medianeras). Se clasifica en dos grados: Vivienda Libre 

(VL) y Vivienda de Protección Pública (VPP). 

▪ La tipología de vivienda libre se establece sobre parcelas de mediano tamaño, la 

gran mayoría con poco más de 200 m2s y una edificabilidad ligeramente superior, 

que coincide con la tipología de las viviendas normales unifamiliares y las que se 

demandan actualmente en Campo de Criptana. 

▪ La tipología de vivienda de protección pública se establece en la parte de cesión del 

lucrativo, sobre una parcela de 2.386,9 m2, enfocada más a la vivienda plurifamiliar. 

El uso residencial será compatible con el terciario (hospedaje, comercio en situación de 

planta baja o en edificio exclusivo y oficinas) y dotacional en todos sus usos 

pormenorizados. 
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5.2.3.2. SISTEMA VIARIO 

  

 La red viaria está definida y acotada en los planos de ordenación urbanística. La malla viaria 

adoptada proporciona la adecuada continuidad al viario del suelo urbano limítrofe y facilita los 

accesos al ámbito desde el resto del casco urbano y desde la carretera CM-420 a través del camino 

de acceso a Los Molinos. 

  

 Las calles respetan las dimensiones y orientación de la trama existente en el suelo urbano 

colindante al que dan continuidad hasta el camino de acceso a Los Molinos. Esta malla viaria local 

se compone de dos tipos de calles: de 12 metros de anchura las que distribuyen el tráfico al interior 

del sector y de 10 metros de anchura las que dan acceso a las distintas manzanas. 

 

 Se llevarán a cabo 3 prolongaciones de calles existentes actualmente, 2 acondicionamientos 

del lateral afectado por la actuación también en calles existentes y 7 calles de nueva a apertura: 

 

• CALLE OLIVAS: Prolongación de calle Olivas existente desde el oeste con un ancho total de 

10 metros conformado por un acerado de 2,20 metros a un lado, 2,20 metros de 

aparcamiento en línea con una calzada de 3,80 metros de ancho, y otro acerado de 1,80 

metros en el otro lado. 

 

• TRAVESÍA DON MELITINO: Prolongación de travesía Don Melitino existente desde el sur con 

un ancho total de 12 metros conformado por un acerado de 2,20 metros a un lado, 2,20 

metros de aparcamiento en línea con una calzada de 5,80 metros de ancho, y otro acerado 

de 1,80 metros en el otro lado. 

 

• CALLE PRIM: Prolongación de calle Prim existente desde el oeste con un ancho total de 12 

metros conformado por acerados de 2 metros a ambos lados con una calzada de 8 metros 

de ancho. 

 

• CALLE GOYA: 

Acondicionamiento del último tramo de la calle Goya existente desde el oeste, en todo su 

frente norte afectado por la actuación de este Plan Parcial con la ejecución del acerado de 

2,20 metros en este lado. 

 

• CAMINO ACCESO A LOS MOLINOS: 

Acondicionamiento del tramo del camino de acceso a Los Molinos existente en toda la parte 

oriental, en todo su frente oeste afectado por la actuación de este Plan Parcial con la 

ejecución del acerado de 4 metros en este lado. 

 

• CALLES A, B, C, D y E 
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Calles de nueva apertura, con un ancho total de 10 metros conformado por un acerado de 

2,20 metros a un lado, 2,20 metros de aparcamiento en línea con una calzada de 3,80 

metros de ancho, y otro acerado de 1,80 metros en el otro lado. 

 

• CALLES F y G: 

Calles de nueva apertura, con un ancho total de 12 metros conformado por un acerado de 

2,20 metros a un lado, 2,20 metros de aparcamiento en línea con una calzada de 5,80 

metros de ancho, y otro acerado de 1,80 metros en el otro lado. 

 

 No se prevén en esta actuación establecimientos susceptibles de generar tráfico intenso o 

problemas de aparcamiento. 
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5.2.3.3. PLAZAS DE APARCAMIENTO 

 

 Se procede a la justificación de plazas de aparcamiento conforme al artículo 22.5. del 

Reglamento de Planeamiento especificando las procedentes de la edificabilidad residencial: 

 

 “5. La previsión de plazas de aparcamiento deberá hacerse en los siguientes términos: 

 1.º Plazas de carácter privado, a localizar dentro de la parcela edificable en la siguiente proporción: 

 a) En sectores (S) de uso global residencial, 1 plaza por cada 100 metros cuadrados de techo 

potencialmente edificable en conjuntos de viviendas de superficie media inferior a 120 metros cuadrados y de 

1,5 plazas por cada 100 metros cuadrados de techo potencialmente edificable para viviendas de mayor 

superficie. 

 … 

 2.º Plazas con carácter público, a localizar en espacios públicos anejos al viario, en número 

equivalente al 50% como mínimo de las previstas con carácter privado en el sector.” 

 

 Ya la Modificación Puntual N.º 12 del POM Eras de la Agustina en su apartado 2.7., dejaba 

justificado este apartado (reserva de 149 plazas) respecto a este mismo artículo del Reglamento de 

Planeamiento a razón de una plaza por vivienda en parcelas destinadas a VPP y una plaza y media 

por vivienda en las destinadas a VL, siguiendo este mismo criterio (con casi la mitad de viviendas 

previstas que en la Modificación Puntual) ya aprobado, para la justificación de plazas de 

aparcamiento, en este Plan Parcial deja la reserva de 134 (habiendo contado con la distribución de 

barbacanas de accesos a parcelas de la parcelación orientativa propuesta) según la tabla siguiente: 

JUSTIFICACIÓN PLAZAS DE APARCAMIENTO (RP. ART. 22.5.) 

EDIF. RESIDENCIAL N.º VIVIENDAS PROPORCIÓN CARÁCTER PRIVADO CARÁCTER PÚBLICO 

50% LIBRE 21.310,2 m2t 94 1,5/viv 141 plazas 71 plazas 

VPP 3.819,0 m2t 84 máx. 1/viv 84 plazas 42 plazas 

TOTAL 25.129,2 m2t 178  225 plazas 113 plazas 

Obteniendo del cálculo de esta tabla, un total de 225 (141+84) plazas de carácter privado, la dotación de 

reserva de plazas de aparcamiento de carácter público sería como mínimo de 113 (71+42) dejando este 

Plan Parcial de Desarrollo una reserva de 134 plazas de aparcamiento, siendo superior y cumpliendo a 

la previsión de plazas del artículo 22.5 del RP. 

 

De acuerdo al artículo 35. Plazas de aparcamiento reservadas para personas con movilidad 
reducida de la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico 
de condiciones básicas de accesibilidad y no discriminación para el acceso y la utilización de los 
espacios públicos urbanizados: 

 
Este desarrollo prevé 134 plazas / 40 = 3,35. 

 
 El desarrollo de este Plan Parcial se diseña con 134 plazas, 4 de las cuales se reservarán 
para personas con movilidad reducida. 
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5.2.3.4. CESIONES 

CESIONES (56,84%) 

VIARIO 14.515,8 m2s 

ZONA VERDE 4.925,4 m2s 

EQUIPAMIENTO 5.851,4 m2s 

INSTALACIONES 38,1 m2s 

CESIÓN LUCRATIVO 2.386,9 m2s 
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5.2.3.5. ESTIMACIÓN DE LA DENSIDAD POBLACIONAL EN EL PLAN PARCIAL 

 

 Para la realización del cálculo de densidad poblacional se tomará en consideración el punto 

13 de la Disposición Preliminar del TRLOTAU: 

 

 “13. Densidad poblacional: el índice de habitantes por hectárea previstos por el planeamiento, para 

los que se deberán dimensionar todos los servicios y dotaciones. 

 Salvo justificación específica y previo informe favorable de la Consejería competente en materia de 

ordenación territorial y urbanística, la densidad poblacional se calculará a razón de 3 habitantes por cada 

100 metros cuadrados edificables residenciales. 

 Niveles de densidad poblacional: 

 13.1 Densidad muy baja: las unidades de actuación en las que dicha densidad sea inferior a 40 

habitantes por hectárea. 

 13.2 Densidad baja: las unidades de actuación en las que dicha densidad se sitúe entre 40 y 75 

habitantes por hectárea. 

 13.3 Densidad media: las unidades de actuación en las que dicha densidad sea superior a 75 e inferior 

a 125 habitantes por hectárea. 

 13.4 Densidad alta: las unidades de actuación en las que dicha densidad se sitúe entre 125 y 200 

habitantes por hectárea. 

 13.5 Densidad muy alta: las unidades de actuación en las que dicha densidad sea superior a 200 

habitantes por hectárea.” 

 

 Este Plan Parcial de Desarrollo prevé 25.129,2 m2t residenciales: 

 

 25.129,2 m2t x 3 habitantes / 100 m2t = 753,88 habitantes. 

 

 Dado que este punto define la densidad poblacional como el índice de habitantes por 

hectárea y que el ámbito de actuación se desarrolla en 5,2144 Ha: 

  

 753,88 habitantes / 5,2144 Ha = 144,58 habitantes/Ha. 

 

 De acuerdo al cálculo realizado la densidad poblacional de este Sector serían 144,58 

habitantes por hectárea, englobándose según el punto 13 del TRLOTAU, en un nivel de densidad alta 

al estar entre los 125 y 200 habitantes por hectárea. 
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5.2.3.6. DELIMITACIÓN DE UNIDADES DE ACTUACIÓN Y ESTUDIOS DE DETALLE 

 

 Se define toda la actuación como una sola unidad de ejecución. Todas las cesiones y 

condiciones son idénticas en todo el ámbito del sector.  

  

 De acuerdo a la Subsección Sexta. Estudios de Detalle, la cual comprende los artículos del 

72 al 75 del Reglamento de Planeamiento, podrán presentarse Estudios de Detalle para manzanas 

o unidades urbanas equivalentes completas. 
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5.2.3.7. DEFINICIÓN Y CÓMPUTO DE SISTEMAS LOCALES DE DOTACIONES 

 

 Este subapartado vendrá desarrollado en función del artículo 31.1.c) del TRLOTAU donde 

para sectores en suelo urbanizable de uso residencial, se establecen las reservas mínimas de suelo 

con destino dotacional público, sin computar el viario: 

 

 “c) En sectores de suelo urbanizable de uso residencial, se establecerán las siguientes reservas 

mínimas de suelo con destino dotacional público, sin computar el viario: 

 - Con destino específico de zonas verdes: el 10% de la superficie total ordenada, si la edificabilidad 

lucrativa es inferior o igual a 6.000 metros cuadrados construibles por hectárea; y dieciocho metros cuadrados 

de suelo por cada cien metros cuadrados de edificación, si la edificabilidad es superior a la precedente. 

 - Con destino a la implantación de otras dotaciones: veinte metros cuadrados de suelo por cada cien 

metros cuadrados de edificación. 

JUSTIFICACIÓN ESTÁNDARES URBANÍSTICOS DE CALIDAD URBANA (TRLOTAU. ART. 31.1.c) 

USO TIPOLOGÍA UNIDADES DE 

APROVECHAMIENTO RESIDENCIAL LIBRE UNIFAMILIAR 21.310, 2 u.a. 

RESIDENCIAL VPP 2.367,8 u.a. 

TOTAL RESIDENCIAL 23.678,0 u.a. 

TOTAL UNIDADES DE APROVECHAMIENTO SECTOR 23.678,0 u.a. 

 

APROVECHAMIENTO TIPO DEL SECTOR 0,4856 u.a./m2 

 

SUELO BRUTO RESIDENCIAL = 23.678,0 u.a. / 0,4856 u.a./m2 48.760,0 m2s 

EDIFICABILIDAD LUCRATIVA RESIDENCIAL = 25.129,2 m2t 5.153,65 m2t/Ha < 6.000 m2t/Ha 

 

 

RESERVA MÍNIMA DE SUELO DOTACIONAL PÚBLICO EN USO RESIDENCIAL 

Zonas verdes (ZV) 10% de 48.760,0 m2s 4.876,0 m2s 

Otras dotaciones y equipamiento públicos 20m2s / 100m2t 

Siendo 25.129,2 m2t la edificabilidad total residencial 
5.025,84 m2s 

TOTAL RESERVA MÍNIMA POR USO RESIDENCIAL 9.901,84 m2s 

Obteniendo del cálculo de esta tabla, un total de 9.901,84 (4.876,0+5.025,84) m2s de reserva mínima de 

suelo dotacional público en uso residencial, este Plan Parcial de Desarrollo deja una reserva de 10.776,8 

m2s, siendo superior y cumpliendo los estándares de calidad urbana que deben observar los Planes del 

artículo 31.1.c) del TRLOTAU. 

 

• Siendo el área del sector 48.760,0 m2s, es Plan Parcial deja la reserva de: 

▪ 4.925,4 m2s de ZONAS VERDES > 4.876,0 m2s 

▪ 5.851,4 m2s de EQUIPAMIENTOS (4.300,6 m2s EDU + 1.550,8 m2s DE) > 5.025,84 m2s 

▪ RESERVA TOTAL = 10.776,8 m2s > 9.901,84 m2s  

 

• La reserva de plazas de aparcamientos públicos cuenta con 134 plazas (4 PMR) cumpliendo 

los mínimos exigibles. 
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• La reserva del 10% del lucrativo para el Excmo. Ayuntamiento de Campo de Criptana, 

correspondiente a 2.367,8 unidades de aprovechamiento, dejándose una parcela en la 

parte noroeste del sector con una superficie de 2.386,9 m2s y 3.819,0 m2t. 
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5.2.3.8. CONSECUENCIAS SOCIALES Y ECONÓMICAS 

 

 Las consecuencias sociales y económicas de la Actuación Urbanizadora que se propone para 

el municipio de Campo de Criptana son positivas. 

 

• La realización de la obra, ya genera trabajo tanto directo como indirecto, produciendo por 

consiguiente el respectivo enriquecimiento monetario, tanto para los habitantes, como 

para el Ayuntamiento. 

• El Ayuntamiento recibe las cesiones de suelos correspondientes, además del aumento de 

valor de este suelo para la percepción del correspondiente Impuesto sobre Bienes 

Inmuebles. 

• El desarrollo de este sector residencial cierra el vacío (que genera este ámbito actualmente) 

de la parte oriental en la trama urbana del municipio. 

• Se generaría una oferta atractiva de suelo con parcelas de gran tamaño para cubrir la 

demanda de los vecinos de la zona. 

• Como conclusión, este desarrollo dinamizará económicamente la zona y el municipio en 

general. 
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5.2.4.  FICHA-RESUMEN DEL ÁMBITO DE ORDENACIÓN 

PLAN PARCIAL DE DESARROLLO SECTOR SUB-OD “ERAS DE LA AGUSTINA” 

ORDENACIÓN PPD 

SUPERFICIE TOTAL 48.760,0 m2s 

GESTIÓN INDIRECTA 

USO GLOBAL  RESIDENCIAL 

USO SECUNDARIO TER/DOT 

EDIFICABILIDAD TOTAL 25.129,2 m2t 

EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL LIBRE (R-VL) 21.310,2 m2t 

EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL PROTEGIDO (R-VPP) 3.819,0 m2t 

COEFICIENTES DE PONDERACIÓN 
SUELO RESIDENCIAL LIBRE 1 u.a./m2t 

SUELO RESIDENCIAL PROTEGIDO 0,62 u.a./m2t 

APROVECHAMIENTO TIPO 0,4856 u.a./m2 

UNIDADES DE APROVECHAMENTO 
SUELO RESIDENCIAL LIBRE 21.310,2 m2t 

SUELO RESIDENCIAL PROTEGIDO 2.367,8 m2t 

ZONA VERDES 4.925,4 m2s 

EQUIPAMIENTO 5.851,4 m2s 

DENSIDAD MÁXIMA DE VIVIENDAS 42,00 viv/ha 

DENSIDAD POBLACIONAL 144,58 hab/ha 

PLAZAS DE APARCAMIENTO 134 plazas (4 PMR) 
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6. FICHA-RESUMEN DE CUMPLIMIENTO DE ALTERNATIVA TÉCNICA SOBRE CRITERIOS DE BASES 

CRITERIOS DE ADJUDICACIÓN 
BASES PARA LA FORMULACIÓN DE PROGRAMA DE ACTUACIÓN URBANIZADORA Y SELECCIÓN DE 

AGENTE URBANIZADOR DEL SECTOR SUB-OD “ERAS DE LA AGUSTINA” 
 Máx. puntos 

Alternativa Técnica 

Desarrollo completo sin fragmentación 5 puntos 

El Plan Parcial de Desarrollo junto a su Proyecto de Urbanización presentan un desarrollo completo y global 
del Sector sin fragmentación alguna, según toda la documentación, tanto escrito como gráfica que recoge 
esta Alternativa Técnica. 

Mayor idoneidad de la solución propuesta para la integración en la malla 
urbana del ámbito de actuación propuesto 

5 puntos 

✓ Organiza la trama viaria interior dando continuidad a las calles existentes en el suelo urbano 

limítrofe. La malla viaria definida respeta las dimensiones y orientación predominantes de la 

existente en el limítrofe suelo urbano y resuelve su conexión con el camino de acceso a Los 

Molinos que constituye el borde oriental del ámbito. 

✓ Localiza la dotación de zonas verdes en el centro del área para facilitar su acceso desde las 

viviendas del ámbito, teniendo en cuenta que la distancia desde cualquier punto del área a esta 

zona es inferior a 200 metros y que puede llegarse a ella a través de itinerarios peatonales 

accesibles. 

✓ Sitúa la dotación de equipamiento público para uso educativo junto a la actual parcela del 

Colegio Público Virgen de Criptana, obteniendo así una manzana completa de, aproximadamente, 

14.900 m2 que permite ampliar y mejorar las instalaciones actuales de este centro de enseñanza. 

✓ Sitúa la dotación de equipamiento público para uso deportivo en la zona central del área, junto 

a la zona verde y a una distancia de menos de 100 metros del equipamiento educativo. 

Como en el caso de la zona verde, las zonas de equipamiento público están a menos de 200 

metros de cualquier punto del área y puede llegarse a ellas a través de itinerarios peatonales 

accesibles. 

✓ Dedica el resto del suelo a usos residenciales, en edificaciones de dos plantas (Baja+1) tanto en 

tipología de vivienda plurifamiliar como en vivienda unifamiliar (en hilera, pareada o aislada sobre 

parcela mínima de 115 o 150 m2), que coincide con la tipología de las viviendas normales 

unifamiliares y las que se demandan actualmente en Campo de Criptana, aunque también se 

permite la tipología de viviendas agrupadas en régimen de propiedad horizontal sobre parcelas 

de mayor tamaño. 

✓ Reserva de terrenos para viviendas protegidas en base al artículo 24.3. del Decreto Legislativo 
1/2010, de 18 de mayo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Ordenación del 
Territorio y de la Actividad Urbanística, modificado por la Ley 1/2021, de 12 de febrero, de 
Simplificación Urbanística y Medidas Administrativas, la cual flexibiliza la regulación de la reserva 
de suelo para vivienda sujeta a algún tipo de protección pública. Este suelo corresponderá a la 
cesión del 10% del lucrativo a desarrollar por el Ayuntamiento, el cual tendrá mejor criterio en 
función de la demanda para la ejecución de estas viviendas. 

Mayor concreción e idoneidad técnica y económica de las calidades de 
obra para la ejecución y en particular, las realizables con criterios de 
eficiencia ecológica 

5 puntos 
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El Proyecto de Urbanización contiene la definición concreta de las calidades de obra, donde se ha buscado 
siempre el menor impacto ambiental y criterios de eficiencia ecológica: 

✓ Propone la ejecución de rasantes de viales mediante las pendientes naturales del terreno que 
conforman el contorno existente. 

✓ Todas las instalaciones se proyectan de una manera eficaz, proponiendo los recorridos más 
efectivos y evitando recorridos adicionales. También se proyectan las instalaciones de 
saneamiento con una pendiente a favor de rasantes en todos sus recorridos. 

✓ Gran parte del terreno del firme, será producido dentro del mismo sector, reduciendo así 
emisiones atmosféricas al rebajar en la manera de lo posible los transportes. 

✓ El terreno resultante del desbroce, desmonte y vaciado, será transportado a las canteras 
municipales cercanas (1 km aproximado de distancia desde el sector) para restauración los vasos 
de las mismas. 

La presentación de la alternativa técnica acompañada de proyecto de 
urbanización y proyecto de reparcelación 

5 puntos 

Este Plan Parcial de Desarrollo se presenta junto a un Proyecto de Urbanización completo (urbanización 
+ estudio de seguridad y salud + proyecto de instalación eléctrica en media y baja tensión + proyecto de 
instalación de red de alumbrado público. 

 

Propuesta Jurídico Económica 

Plazos de ejecución 10 puntos 

3 años. 

Menor importe de las cargas de urbanización a trasladar a los propietarios 5 puntos 

Según estudio de mercado actual y proposición jurídico económica. 

Mayor oferta a las personas propietarias de suelo 10 puntos 

1. Aportación económica íntegra a gastos de urbanización. 
2. Aportación 25% económica – 75% en terreno a gastos de urbanización. 
3. Aportación 50% económica – 50% en terreno a gastos de urbanización. 
4. Aportación 75% económica – 25% en terreno a gastos de urbanización. 
5. Aportación en terreno íntegra a gastos de urbanización. 

Beneficio empresarial 10 puntos 

0 €. 

Menores plazos de edificación de solares 5 puntos 

- 

Mayor disponibilidad de suelo 20 puntos 

Aproximadamente el 50% del Sector. Parcelas 169, 170, 171, 174, 176, 178, 185, 187, 189 y 190. 

Mayor garantía definitiva 5 puntos 

7% PEM. 

Mayores compromisos adicionales 15 puntos 

✓ Acondicionamiento adicional del camino de acceso a Los Molinos hasta el cruce con calle Virgen 
de Criptana. 

✓ Pista multideporte en parcela de Equipamiento Deportivo. 

Total puntos 100 puntos 

En Campo de Criptana, mayo de 2.022 

ARQUITECTO: PROMOTOR: 

 

Gustavo Adolfo Gómez Valadés 

Colegiado N.º 4.546 COACM 

 

ALCAÑIZ DE LA GUIA, S.L. 
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ANEXO I. 

ORDENANZAS URBANÍSTICAS 
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ORDENANZA DE EDIFICACIÓN RESIDENCIAL 
Ámbito y tipología 

1. Su ámbito de aplicación son las manzanas delimitadas en el plano OD-01 CALIFICACIÓN Y 

ORDENACIÓN DEL SUELO con el código “R”. 

2. Su tipología responde a la edificación unifamiliar o plurifamiliar con patio jardín (aislada, pareada 

o entre medianeras) y alineada sobre vial o espacios libres pudiendo coincidir la línea de 

edificación con la alineación exterior o quedar retranqueada según determina el apartado 

Posición de la edificación. 

Uso característico 

Es uso característico el residencial en edificación unifamiliar o plurifamiliar. 

Usos compatibles 

Son usos compatibles los que se señalan a continuación y, en determinados casos, en situaciones 

específicas: 

a) Terciario: 

- Hospedaje. 

- Comercio en situación de planta baja o en edificio exclusivo. 

- Oficinas. 

b) Dotacional: todos sus usos pormenorizados. 

Clasificación de grados 

A los efectos de la aplicación de las condiciones de parcelación, se distinguen dos (2) grados, que 
corresponden, cada uno de ellos, a los terrenos señalados en el plano OD-01 CALIFICACIÓN Y ORDENACIÓN 
DEL SUELO con los códigos VPP (vivienda de protección pública) y VL (vivienda libre). 

Condiciones de la parcela 

1. No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que resulten fincas que 

incumplan, para cada uno de los grados, las condiciones siguientes: 

a) Longitud mínima del lindero frontal: 

- Grado VPP: seis (6) metros. 

- Grado VL: ocho (8) metros. 

b) Superficie mínima de parcela: 

- Grado VPP: ciento quince (115) metros cuadrados. 

- Grado VL: ciento cincuenta (150) metros cuadrados. 

c) La forma de la parcela permitirá inscribir en ella un círculo de diámetro igual o superior a la 

dimensión mínima establecida para el lindero frontal. 

2. En aquellas parcelas de superficie superior a 200 m2  destinadas a albergar vivienda libre podrán 

agruparse varias unidades de vivienda siempre que no se superen los demás parámetros de 

control asignados a la manzana, en especial la edificabilidad máxima y el número máximo de 

viviendas. 

Posición de la edificación 
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1. La línea frontal de la edificación coincidirá con la alineación exterior señalada en el plano OD-02 

ALINEACIONES Y RASANTES o bien quedará retranqueada un mínimo de tres (3) metros en cuyo 

caso la alineación exterior se materializará mediante cerramiento según el apartado Cerramientos 

de parcela. 

2. No se permiten retranqueos a linderos laterales que dejen medianerías vistas salvo que exista 

compromiso documentado entre propietarios colindantes para construir de forma que la 

separación entre edificaciones sea, como mínimo, igual a la altura de la más alta. Esta carga sobre 

las parcelas deberá inscribirse en el Registro de la Propiedad. La separación de la edificación a los 

linderos laterales en caso de viviendas aisladas o pareadas será, como mínimo, de tres (3) metros. 

Ocupación de la parcela 

La ocupación máxima de parcela se establece en el ochenta (80%) por ciento. 

Altura de la edificación 

1. La altura máxima de la edificación en número de plantas se establece en dos (B+1) plantas, 

considerándose como planta los semisótanos cuyo forjado de techo tenga su cara superior a una 

altura igual o superior a uno con veinte (1,20) metros sobre la rasante de la acera en el punto 

medio de la parcela. 

2. La altura máxima de cornisa de la edificación será de siete (7) metros. 

Coeficiente de edificabilidad 

La edificabilidad neta sobre la parcela edificable es la que se establece para cada manzana en el plano OD-

01 CALIFICACIÓN Y ORDENACIÓN DEL SUELO. 

Aparcamientos 

1. La dotación mínima en el interior de las parcelas, cuando las viviendas tengan una superficie 

construida media inferior a ciento veinte (120) metros cuadrados, será de una plaza por vivienda 

o por cada 100 metros cuadrados de techo potencialmente edificable. 

2. La dotación mínima en el interior de las parcelas, cuando las viviendas tengan una superficie 

construida media superior a ciento veinte (120) metros cuadrados, será de 1,5 plazas por vivienda 

o por cada 100 metros cuadrados de techo potencialmente edificable. 

Cerramientos de parcela 

Cuando la edificación se retranquee de la alineación exterior ésta se materializará mediante elementos 
ciegos de un metro de altura mínima, del mismo acabado que la fachada de la edificación y completados, 
en su caso, con protecciones diáfanas, pantallas vegetales o soluciones similares hasta una altura máxima 
de dos metros y medio (2,5 m). También se admite que sea de elementos ciegos en toda su altura con el 
mismo límite máximo. 

Condiciones estéticas y acabados 

1. Aunque se establece libertad en la composición de las fachadas, éstas se realizarán con 
revestimientos lisos y acabado preferiblemente en color blanco o bien en tonos ocres, dentro de 
la gama de las tierras, permitiéndose el color añil en zonas restringidas de las fachadas como 
zócalos, recercos de puertas o ventanas, etc. Se prohíben expresamente en las fachadas los 
materiales cerámicos, plásticos, fibrocemento y revestimientos metálicos. 

2. En la formación de la cubierta se utilizará la teja curva cerámica en su color natural u otro material 
de aspecto similar, pero nunca vidriado.  
En azoteas, que se situarán a partir de la 2ª crujía y cuya superficie no será superior al veinte por 
ciento (20%) de la superficie total de la cubierta, se utilizarán baldosas cerámicas. 
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ORDENANZA DE EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS PÚBLICOS 
Ámbito y características 

1. Su ámbito de aplicación son las manzanas delimitadas en el plano OD-01 CALIFICACIÓN Y 

ORDENACIÓN DEL SUELO con sombreado azul y el código correspondiente al uso característico. 

2. Incluye los terrenos y edificaciones que con carácter exclusivo se destinan a los distintos usos de 

equipamiento y servicios públicos. 

Uso característico 

El uso característico que corresponde a cada parcela se señala en los planos con el siguiente código: 

E: Educativo. 

D: Deportivo. 

Usos compatibles 

1. En las parcelas calificadas para uso de equipamiento y servicios públicos, además del uso 

característico señalado, podrá disponerse cualquier otro uso de equipamiento y servicios públicos 

que no interfiera el desarrollo de las actividades propias del uso característico. 

2. En la parcela calificada para uso educativo se considera compatible la vivienda de quien guarde 

la instalación. 

Posición de la edificación 

La posición de la edificación en la parcela es libre siempre que no queden medianeras al descubierto. 

Coeficiente de edificabilidad 

El coeficiente de edificabilidad neta por parcela es de cero con seis (0,6) metros cuadrados por metro 

cuadrado de parcela. 

Altura de edificación 

La altura máxima de la edificación deberá ser justificada en función de las necesidades concretas de la 

instalación, ajustándose en lo posible a las alturas existentes en el entorno. 
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ORDENANZA DE LAS ZONAS VERDES 
Ámbito y definición 

Su ámbito de aplicación es la zona delimitada en el plano OD-01 CALIFICACIÓN Y ORDENACIÓN DEL SUELO 

con sombreado verde y el código correspondiente al uso característico. Comprende los terrenos 

destinados al ocio y recreo, a plantaciones de arbolado o jardinería y al desarrollo de juegos infantiles con 

objeto de garantizar la salubridad, reposo y esparcimiento de la población. 

Condiciones de los parques y jardines 

1. Se dedicará al menos el cuarenta por ciento (40%) de su superficie a zona arbolada y/o ajardinada 
frente a la acondicionada mediante urbanización. 

2. Podrá disponerse edificación permanente solo para uso cultural con una ocupación máxima del 
cinco por ciento (5%) de su superficie, sin rebasar los cuatro (4) metros de altura máxima. 
También se permiten construcciones provisionales para las que el Ayuntamiento acuerde 
concesiones especiales para el apoyo del recreo de la población (casetas de bebidas, prensa y 
similares) y que en ningún caso superarán los diez (10) metros cuadrados de superficie y los tres 
(3) metros de altura. 

3. Si sus dimensiones lo permiten se instalarán puntos de agua ornamental, láminas de agua, zonas 
sombreadas para juegos y ocio pasivo, así como planos de arena drenada. 

4. En el diseño de la zona verde y del itinerario peatonal arbolado previsto en el borde Este del 
ámbito se deberían utilizar especies vegetales autóctonas y de bajo consumo hídrico mediante 
técnicas de xerojardinería y de sistemas de riego localizado, evitando plantaciones extensivas que 
dependan exclusivamente de grandes aportes de agua (praderas de césped, etc.). 
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ANEXO II. 

TRAMITACIÓN DEL PAU 

 
A. Informe del Servicio de Vivienda de la Delegación Provincial de Fomento del 28 de enero de 2.022 

 relativo al registro de demandantes de Viviendas con Protección Pública. 
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ANEXO III. 

ESTUDIO GEOTÉCNICO 
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ANEXO IV. 

INFORME FINAL DEL ESTUDIO DE IMPACTO AL PATRIMONIO HISTÓRICO, 

ARTÍSTICO, ETNOGRÁFICO Y ARQUEOLÓGICO DEL PAU  

DEL PARAJE “ERAS DE LA AGUSTINA” 
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ANEXO V. 

DOCUMENTACIÓN GRÁFICA 

 



SITUACIÓN EN LA ORDENACIÓN
URBANÍSTICA MUNICIPAL
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SECTOR SUB-OD ERAS DE LA AGUSTINA
Campo de Criptana (Ciudad Real) 13.610

ARQUINUR, ARQUITECTURA MANCHEGA S.L.P

        escala - s/eC/ Victoria, 20                                    Tlf:      926 57 81 33
45730  Villafranca de los Caballeros           Fax:    926 57 87 52
TOLEDO                                                Móvil:   625 45 81 64

I  N  G  E  N  I  E  R  I  A     Y     U  R  B  A  N  I  S  M  O
ARQUITECTURA
A R Q U I N U R

SITUACIÓN:

LA PROPIEDAD:

PLAN PARCIAL DE DESARROLLO

ALCAÑIZ DE LA GUIA, S.L. Mayo´22

SITUACIÓN TERRITORIAL

ÁMBITO
PLAN PARCIAL

DE DESARROLLO

Campo de Criptana se sitúa en el extremo más nororiental de la
provincia de Ciudad Real, en plena Mancha, en el límite con la
provincia de Toledo, lindando con los términos municipales de
Miguel Esteban y El Toboso al norte y Quero al noroeste en la
provincia de Toledo; y Pedro Muñoz, Arenales de San Gregorio y
Tomelloso al este; Argamasilla de Alba al sur; Alcázar de San
Juan al oeste, todos estos en la provincia de Ciudad Real.

· Ubicación: 39o 24' 24" N - 3o 07' 30" O.
· Superficie: 302,41 km2.
· Altitud: 707 msnm.
· Población: 13.229 habitantes (2021).
· Densidad: 45,51 hab/km2.

La morfología urbana proviene de un patrón de poblamiento
concentrado propio de ciudad campesina, con un crecimiento en
los últimos años apoyado en el eje de la carretera CM-3166 y
limitado al sur por el ferrocarril y al norte por la sierra de los
Molinos. Los crecimientos industriales y urbanos aparecen en los
flancos oriental y occidental del núcleo urbano actual.

EMPLAZAMIENTO MUNICIPAL
MAPA TOPOGRÁFICO NACIONAL 25

ORDENACIÓN CATASTRAL
ORTOFOTO PNOA MÁXIMA ACTUALIDAD
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ESTRUCTURA CATASTRAL ESTRUCTURA CATASTRAL
ORTOFOTO PNOA MÁXIMA ACTUALIDAD
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TOPOGRAFÍA ACTUAL
ORTOFOTO PNOA MÁXIMA ACTUALIDAD
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LEYENDA DE TOPOGRAFÍA
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ESTADO ACTUAL DEL SECTOR I-04
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SITUACIÓN:

LA PROPIEDAD:

PLAN PARCIAL DE DESARROLLO

ALCAÑIZ DE LA GUIA, S.L. Mayo´22

06. TORRE ELÉCTRICA

07. CALLE GOYA

08. CALLE GOYA

10. CALLE DELICIAS

01. CALLE OLIVAS

02. CAMINO CALLE OLIVAS

03. EDIFICACIONES EXISTENTES

04. ESQUINA CAMINO CALLE OLIVAS C/V CAMINO DE ACCESO A LOS
MOLINOS

05. CAMINO DE ACCESO A LOS MOLINOS

01

02

03

04

05

0607

08

09

10

09. FACHADAS TRASERAS EDIFICACIONES

ESTADO ACTUAL DEL SECTOR
ORTOFOTO PNOA MÁXIMA ACTUALIDAD

TORRE Y LÍNEA ELÉCTRICA DE MEDIA TENSIÓN

POSTE Y LÍNEA ELÉCTRICA DE BAJA TENSIÓN

LEYENDA ESTADO ACTUAL DEL SECTOR

ASFALTO

ACERADO

EDIFICACIONES Y CERRAMIENTOS

POZOS Y RED DE SANEAMIENTO

FAROLA EN POSTE O FACHADA

FAROLA

RED DE AGUA

No existen en el sector de actuación afecciones que puedan condicionar la
actividad urbanística.
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COLEGIO PÚBLICO VIRGEN DE CRIPTANA



ORDENACIÓN ESTRUCTURAL
DEL SECTOR

 Y ENTORNO DEFINIDA EN EL POM
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LA PROPIEDAD:

PLAN PARCIAL DE DESARROLLO

ALCAÑIZ DE LA GUIA, S.L. Mayo´22

PLANO C-1. ORDENACIÓN ESTRUCTURAL DEL NÚCLEO URBANO.
TR POM JUNIO 2008

ORDENACIÓN VIGENTE
MODIFICACIÓN PUNTUAL N.º 12 DEL POM
APROBACIÓN DEFINITIVA CPOTyU 28/03/2008

REFUNDIDO DEL PLANO C-2-5. ORDENACIÓN DETALLADA.
MP 10/2018 DEL TR POM

Este PLAN PARCIAL DE DESARROLLO deja SIN MODIFICAR la ordenación estructural determinada en el planeamiento, no siendo objeto de modificación ni el
uso global residencial, ni la intensidad máxima edificatoria establecida, ni el aprovechamiento máximo del área.



AFECCIONES, INFRAESTRUCTURAS Y
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SITUACIÓN:

LA PROPIEDAD:

PLAN PARCIAL DE DESARROLLO
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TORRE Y LÍNEA ELÉCTRICA DE MEDIA TENSIÓN

POSTE Y LÍNEA ELÉCTRICA DE BAJA TENSIÓN

LEYENDA AFECCIONES, INFRAESTRUCTURAS Y EDIFICACIONES EXISTENTES

ASFALTO

ACERADO

EDIFICACIONES Y CERRAMIENTOS

POZOS Y RED DE SANEAMIENTO

FAROLA EN POSTE O FACHADA

FAROLA

RED DE AGUA

ACOMETIDA TELEFONÍA

No existen en el sector de actuación afecciones que puedan condicionar la
actividad urbanística.
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CALLE GOYA

CALLE PRIM V
4.925,4 m2

D
1.550,8 m2

0,60 m2/m2

R-VL-7
2.029,9 m2

1,012727 m2/m2

13 viv. máx.

R-VL-6
2.131,4 m2

1,012727 m2/m2

14 viv. máx.

R-VL-9
2.066,2 m2

1,012727 m2/m2

13 viv. máx.

R-VL-8
2.439,7 m2

1,012727 m2/m2

16 viv. máx.

R-VL-10
1.898,1 m2

1,012727 m2/m2

12 viv. máx.

R-VL-5
1.744,9 m2

1,012727 m2/m2

11 viv. máx.

E
4.300,6 m2

0,60 m2/m2

R-VL-4
2.158,9 m2

1,012727 m2/m2

14 viv. máx.
R-VL-1
2.728,1 m2

1,012727 m2/m2

18 viv. máx.

CESIÓN
LUCRATIVO

R-VPP
2.386,9

1,60 m2/m2

84 viv. máx.

R-VL-2
1.773,2 m2

1,012727 m2/m2

11 viv. máx.

R-VL-3
2.072,0 m2

1,012727 m2/m2

13 viv. máx.

CALIFICACIÓN Y ORDENACIÓN DEL
SUELO. ORDENANZAS DE APLICACIÓN
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CALIFICACIÓN URBANÍSTICA

RESIDENCIAL VIVIENDA LIBRE

RESIDENCIAL VIVIENDA PROTEGIDA

SUELO RESIDENCIAL

CESIONES

ZONA VERDE

EQUIPAMIENTOS

INSTALACIONES (CENTROS DE TRANSFORMACIÓN)

CESIÓN LUCRATIVO
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 V
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és

SECTOR SUB-OD ERAS DE LA AGUSTINA
Campo de Criptana (Ciudad Real) 13.610

ARQUINUR, ARQUITECTURA MANCHEGA S.L.P

        escala - 1/1000C/ Victoria, 20                                    Tlf:      926 57 81 33
45730  Villafranca de los Caballeros           Fax:    926 57 87 52
TOLEDO                                                Móvil:   625 45 81 64

I  N  G  E  N  I  E  R  I  A     Y     U  R  B  A  N  I  S  M  O
ARQUITECTURA
A R Q U I N U R

SITUACIÓN:

LA PROPIEDAD:

PLAN PARCIAL DE DESARROLLO

ALCAÑIZ DE LA GUIA, S.L. Mayo´22

+770.67

+763.40

+762.67

+760.24

+758.18

+756.23

+755.03

+760.10

+757.00

+764.97

+765.48

3,23 %

+765.81

+768.40

3,42 %

+761.26

+762.75

+763.98

+764.92

+766.37

CALLE OLIVAS

TRAVESÍA DON MELITINO

CALLE B

1,60 %

+763.77

CALLE C

+761.49

CALLE D

1,76 %

2,15 %

+759.72

CALLE G

3,91 %

+757.97

CALLE F

+765.09

CALLE PRIM

5,20 %

4,26 %

3,84 %
2,36 %

CALLE GOYA

CALLE A

1,79 %

CALLE E

2,42 %

3,23 %

3,23 %

3,23 %

1,79 %

1,60 % 1,60 %

1,76 % 1,76 %

2,15 %2,15 %

2,42 %

3,
42

 %
3,

42
 %

3,
42

 %
3,

42
 %

3,
42

 %
3,

42
 %

3,
91

 %
3,

91
 %

3,
91

 %

4,26 %

3,84 %

2,36 %

CAMINO DE ACCESO A LOS MOLINOS
2,31 %

3,84 %
4,75 %

4,24 %
1,87 %

2,
31

 %

3,
84

 %
4,

75
 %

4,
24

 %
1,

87
 %

LEYENDA PENDIENTES Y COTAS DE CALLES

PENDIENTES DE CALLE EXISTENTE ACTUAL

COTA DE RASANTE TERRENO ACTUAL
+757.97

2,42 %

ALINEACIONES

3,12 %

3,
12

 %

8.
37

31.61 63.32 43.40 46.01 64.05

7.
27

70.33 80.33 74.52

8.
30

59.39 42.40 27.29 35.98 43.40 34.03

9.
94

116.71 80.76 83.41

1.
50 56.95

1.
28 71.58

2.
25 71.59 68.66

2.
51 71.59 71.16

3.
08

71.52 71.52
1.

74 71.84

2.
04 22.94 42.40

4.
49

43.40 25.4146.00

CALLE OLIVAS
+763.40

CALLE B
+762.67 CALLE C

+760.24 CALLE D
+758.18 CALLE E

+756.23 CALLE GOYA
+755.03

CALLE DELICIAS
+770.67 TRAVESÍA DON MELITINO

+768.40 CALLE F
+765.81 CAMINO ACCESO MOLINOS

+763.40

CALLE OLIVAS
+768.40 CALLE A

+766.37 CALLE B
+764.92 CALLE PRIM

+763.98 CALLE C
+762.75 CALLE D

+761.26 CALLE GOYA
+760.10

PLAZA DELICIAS
+764.97

TRAVESÍA DON MELITINO
+760.10 CALLE G

+757.00 CAMINO ACCESO MOLINOS
+755.03

PLAZA DELICIAS
+765.48 TRAVESÍA DON MELITINO

+763.98

TRAVESÍA DON MELITINO
+766.37 CALLE F

+765.09

TRAVESÍA DON MELITINO
+764.92 CALLE F

+763.77 CAMINO ACCESO MOLINOS
+762.67

TRAVESÍ DON MELITINO
+762.75 CALLE G

+761.49 CAMINO ACCESO MOLINOS
+760.24

TRAVESÍA DON MELITINO
+761.26 CALLE G

+759.72 CAMINO ACCESO MOLINOS
+758.18

CALLE G
+757.97 CAMINO ACCESO MOLINOS

+756.23

CALLE OLIVAS
+765.81

CALLE A
+765.09 CALLE B

+763.77

CALLE C
+761.49 CALLE D

+759.72 CALLE E
+757.97 CALLE GOYA

+757.00

5,20 %

0,00 %

0,00 %

+768.72

COTA DE RASANTE DE CALLE TERMINADA
+757.97

+766.46

+767.25 +765.80

+766.42 +764.17

+765.00

+763.42 +761.00

+763.02 +760.21

+758.51

PENDIENTES DE CALLE TERMINADA
2,42 %



ESQUEMA DE TRÁFICO Y MOVILIDAD OD-03

FECHA:

Nº DE PLANO:
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SECTOR SUB-OD ERAS DE LA AGUSTINA
Campo de Criptana (Ciudad Real) 13.610

ARQUINUR, ARQUITECTURA MANCHEGA S.L.P

        escala - 1/1000C/ Victoria, 20                                    Tlf:      926 57 81 33
45730  Villafranca de los Caballeros           Fax:    926 57 87 52
TOLEDO                                                Móvil:   625 45 81 64

I  N  G  E  N  I  E  R  I  A     Y     U  R  B  A  N  I  S  M  O
ARQUITECTURA
A R Q U I N U R

SITUACIÓN:

LA PROPIEDAD:

PLAN PARCIAL DE DESARROLLO

ALCAÑIZ DE LA GUIA, S.L. Mayo´22

LEYENDA DE TRÁFICO

VIAL TRÁFICO SECUNDARIO (10 metros de ancho)

VIAL TRÁFICO PRINCIPAL (12 metros de ancho)

LEYENDA DE APARCAMIENTOS

RESERVA DE PLAZAS DE APARCAMIENTOS. TOTAL 134 (4 PMR)

30
APARCAMIENTOS EN MANZANA

(1 PMR)

14
APARCAMIENTOS EN MANZANA

4
APARCAMIENTOS EN MANZANA

(1 PMR)

5
APARCAMIENTOS EN MANZANA

42
APARCAMIENTOS EN MANZANA

(1 PMR)

6
APARCAMIENTOS EN MANZANA

5
APARCAMIENTOS EN MANZANA

9
APARCAMIENTOS EN MANZANA

(1 PMR) 11
APARCAMIENTOS EN MANZANA

8
APARCAMIENTOS EN MANZANA

CALLE OLIVAS

CALLE A

C
A
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E 

F
CALLE B

CALLE C

CALLE D CALLE D

CALLE E
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O
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A
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ES
O

 A
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CALLE GOYA

CALLE PRIM

12.00

12.00

12.00

10
.0

0

12.00

10
.0

0

10
.0

0

10
.0

0
10

.0
0

10
.0

0
10

.0
0

10
.0

0

12
.8

1

12
.8

5

11.75

10
.0

0



CT1

CT2

CT3

P-1-1
S: 366.78 m²

P-5-6
S: 251.25 m²

P-3-5
S: 205.02 m²

P-7-10
S: 207.76 m²

CALLE OLIVAS

CALLE A

C
A

LL
E 

F
CALLE B

CALLE C

CALLE D CALLE D

CALLE E

C
A

LL
E 

G

TR
A

VE
SÍ

A
 D

O
N

 M
EL

ITI
N

O

C
A

M
IN

O
 D
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A

C
C
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O

 A
 L

O
S 

M
O
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N

O
S

CALLE GOYA

CALLE PRIM V
4.925,4 m2

D
1.550,8 m2

0,60 m2/m2

R-VL-7
2.029,9 m2

1,012727 m2/m2

13 viv. máx.

R-VL-6
2.131,4 m2

1,012727 m2/m2

14 viv. máx.

R-VL-9
2.066,2 m2

1,012727 m2/m2

13 viv. máx.

R-VL-8
2.439,7 m2

1,012727 m2/m2

16 viv. máx.

R-VL-10
1.898,1 m2

1,012727 m2/m2

12 viv. máx.

R-VL-5
1.744,9 m2

1,012727 m2/m2

11 viv. máx.

E
4.300,6 m2

0,60 m2/m2

R-VL-4
2.158,9 m2

1,012727 m2/m2

14 viv. máx.

P-1-4
S: 376.38 m²

P-5-2
S: 208.75 m²

P-2-8
S: 210.72 m²

P-3-8
S: 208.68 m²

P-4-5
S: 201.24 m²

P-6-9
S: 214.51 m²

P-7-2
S: 202.96 m²

P-9-2
S: 202.78 m²

P-8-8
S: 277.71 m²

P-1-2
S: 371.81 m²

P-9-3
S: 202.75 m²

P-8-6
S: 206.69 m²

P-1-6
S: 308.14 m²

P-1-5
S: 344.71 m²

P-2-4
S: 200.46 m²

P-9-4
S: 202.72 m²

P-1-3
S: 376.85 m²

P-2-3
S: 203.95 m²

P-1-8
S: 308.48 m²

P-1-7
S: 275.04 m²

P-10-5
S: 237.66 m²

P-2-2
S: 203.95 m²

P-2-6
S: 250.75 m²

P-2-7
S: 209.53 m²

P-2-1
S: 201.88 m²

P-5-3
S: 221.74 m²

P-2-5
S: 291.96 m²

P-10-8
S: 210.76 m²

P-5-4
S: 206.65 m²

P-5-8
S: 216.77 m²

P-10-7
S: 204.45 m²

P-10-9
S: 209.27 m²

P-5-7
S: 200.59 m²

P-5-5
S: 239.05 m²

P-3-2
S: 208.53 m²

P-3-3
S: 208.49 m²

P-5-1
S: 200.11 m²

P-3-1
S: 205.09 m²

P-3-9
S: 208.72 m²

P-3-4
S: 208.45 m²

P-3-7
S: 208.64 m²

P-3-6
S: 205.21 m²

P-3-10
S: 205.28 m²

P-4-9
S: 207.47 m²

P-4-7
S: 207.47 m²

P-4-8
S: 207.47 m²

P-4-10
S: 202.41 m²

P-4-6
S: 204.04 m²

P-4-2
S: 226.90 m²

P-4-3
S: 226.90 m²

P-4-4
S: 206.92 m²

P-4-1
S: 268.09 m²

P-6-2
S: 214.53 m²

P-6-3
S: 214.53 m²

P-6-1
S: 211.06 m²

P-6-4
S: 214.53 m²

P-6-5
S: 211.14 m²

P-6-7
S: 214.52 m²

P-6-8
S: 214.51 m²

P-6-10
S: 211.03 m²

P-6-6
S: 211.13 m²

P-7-5
S: 201.61 m²

P-7-4
S: 202.89 m²

P-7-3
S: 202.93 m²

P-7-1
S: 201.92 m²

P-7-7
S: 202.70 m²

P-7-8
S: 202.73 m²

P-7-9
S: 202.76 m²

P-8-3
S: 207.30 m²

P-7-6
S: 201.68 m²

P-8-2
S: 207.30 m²

P-8-4
S: 207.30 m²

P-8-5
S: 203.89 m²

P-8-1
S: 203.90 m²

P-8-10
S: 241.17 m²

P-8-9
S: 235.18 m²

P-8-11
S: 242.36 m²

P-8-7
S: 206.94 m²

P-9-5
S: 219.54 m²

P-9-7
S: 202.88 m²

P-9-1
S: 201.73 m²

P-9-8
S: 202.91 m²

P-9-9
S: 202.94 m²

P-9-6
S: 201.86 m²

P-9-10
S: 226.10 m²

P-10-2
S: 202.82 m²

P-10-1
S: 224.79 m²

P-10-3
S: 202.80 m²

P-10-4
S: 202.78 m²

P-10-6
S: 202.82 m²

R-VL-1
2.728,1 m2

1,012727 m2/m2

18 viv. máx.

CESIÓN
LUCRATIVO

R-VPP
2.386,9

1,60 m2/m2

84 viv. máx.

R-VL-2
1.773,2 m2

1,012727 m2/m2

11 viv. máx.

R-VL-3
2.072,0 m2

1,012727 m2/m2

13 viv. máx.

PARCELACIÓN ORIENTATIVA OD-04

FECHA:

Nº DE PLANO:
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SECTOR SUB-OD ERAS DE LA AGUSTINA
Campo de Criptana (Ciudad Real) 13.610

ARQUINUR, ARQUITECTURA MANCHEGA S.L.P

        escala - 1/1000C/ Victoria, 20                                    Tlf:      926 57 81 33
45730  Villafranca de los Caballeros           Fax:    926 57 87 52
TOLEDO                                                Móvil:   625 45 81 64

I  N  G  E  N  I  E  R  I  A     Y     U  R  B  A  N  I  S  M  O
ARQUITECTURA
A R Q U I N U R

SITUACIÓN:

LA PROPIEDAD:

PLAN PARCIAL DE DESARROLLO

ALCAÑIZ DE LA GUIA, S.L. Mayo´22

CALIFICACIÓN URBANÍSTICA

RESIDENCIAL VIVIENDA LIBRE

RESIDENCIAL VIVIENDA PROTEGIDA

SUELO RESIDENCIAL

CESIONES

ZONA VERDE

EQUIPAMIENTOS

INSTALACIONES (CENTROS DE TRANSFORMACIÓN)

CESIÓN LUCRATIVO



CALLE OLIVAS

CALLE A
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CALLE PRIM

SECCIONES DE VIALES OD-05

FECHA:

Nº DE PLANO:
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SECTOR SUB-OD ERAS DE LA AGUSTINA
Campo de Criptana (Ciudad Real) 13.610

ARQUINUR, ARQUITECTURA MANCHEGA S.L.P

        escala - 1/100C/ Victoria, 20                                    Tlf:      926 57 81 33
45730  Villafranca de los Caballeros           Fax:    926 57 87 52
TOLEDO                                                Móvil:   625 45 81 64

I  N  G  E  N  I  E  R  I  A     Y     U  R  B  A  N  I  S  M  O
ARQUITECTURA
A R Q U I N U R

SITUACIÓN:

LA PROPIEDAD:

PLAN PARCIAL DE DESARROLLO

ALCAÑIZ DE LA GUIA, S.L. Abril´22

2.202.20

0.401.80

10.00

3.80 1.802.20 2.20

0.40 1.80

12.00

5.801.80
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6.002.20 1.80
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SECCIÓN DE CALLE TIPO 10m.
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2%2% 1,5% 1,5%1,5% 1,5%2% 2%

SECCIÓN DE CALLE TIPO 12m.

12.00

12.00

12.00
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0

12.00
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0
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0

10
.0

0
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.0
0
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.0

0
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0
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.0

0

10
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0

18

ZAHORRA NATURAL

10 cm SOLERA HORMIGÓN

12

12

P %

HORMIGÓN

HORMIGÓN

PAVIMENTO DE HORMIGÓN

DETALLE DE ENLACE ENTRE CALZADA O APARCAMIENTO Y ACERA

ACERA CALZADA

CATEGORÍA EXPLANADA E2
CATEGORÍA TRÁFICO PESADO T42
SECCIÓN DE FIRME 4214

20

SS

HF 18

ZA

COTAS EN CM

COTA CALLE TERMINADA

COTA DE EXPLANADA

COTA SUELO ADECUADO

20 ZAHORRA ARTIFICIAL

SUELO SELECCIONADO
HASTA RELLENO

5 cm MORTERO DE AGARRE

BORDILLO INTERIOR BORDILLO EXTERIOR3 cm BALDOSA HIDRÁULICA

VA
RI

A
BL

E

SECCIÓN DEL FIRME EN CALZADAS
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