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4. Escritura notarial de protocolizacion de un proyecto de compensacion 793
5. Estatutos de la junta de compensacion. 794
a. Modelo 1. 794
b. Modelo 2. 825
Titulo I. Nombre, domicilio, objeto y fines 825
Titulo II. De los junteros, incorporacién, patrimonio, derechos y deberes 828
Titulo III. De los Organos de Gobierno 833
6. Bases de actuacion de una junta de compensacion (de poligono o unidad de
actuacion). 842
a. Modelo 1. 842
b. Modelo 2. 851
c. Modelo 3 (con urbanizador). 856
7. La inscripcion registral de la junta. 859
a. Solicitud al registro de la propiedad instando a la practica de la nota marginal de inicio del
proyecto de compensacién 859
b. Aprobacidén por el Ayuntamiento de la constitucidon de la Junta de Compensacién. 859
c. Solicitud del Presidente de la Junta de Compensacion al Registro de la Propiedad de extension
de nota marginal de afeccién de los terrenos al Sistema de Compensacién. 860

8. Instancia solicitando la incorporacion por adhesion a la junta de compensacion_ 861

9. Carta de pago y entrega de posesion de indemnizacién sustitutoria a titulares de

derechos incompatibles con el planeamiento 862

10. Acta de libramiento y recepcion de las obras de urbanizacion 864
ELABORACION Y APROBACION DEL PROYECTO DE COMPENSACION. 866
A) Formulacion del proyecto de compensacion. 866

>Para aprender, practicar. 12
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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B) Sometimiento del proyecto de compensacion a la audiencia de todos los

C) Aprobacion por la Junta de Compensacion del Proyecto de Compensacion.

afectados.

869
869

D) Remision del Proyecto de Compensacion al Ayuntamiento para su aprobacion

E) Informe de los servicios técnicos municipales.
F) Aprobacion definitiva por el Ayuntamiento del Proyecto de Compensacion-
H) Formalizacion del Proyecto de Compensacion.

I) Inscripcion en el Registro de la Propiedad del Proyecto de Compensacion.

definitiva.

EXPONE

C. ENTIDAD DE CONSERVACION.

A W N R

© W N & U

10. Anuncio publico.

11. La asamblea constituyente

. Decreto de incoacion de expediente para creacion de la entidad

. Informe juridico sobre los estatutos presentados.

. Informacion publica: Anuncio.

. Estatutos de la Entidad de Conservacion

869
870

870

871

871

872
873
873
886
888

Decreto de aprobacion inicial de los estatutos de entidad de constitucion

obligatoria

. Certificacion del secretario

. Aprobacion definitiva de los estatutos de la entidad (sin alegaciones)
. Aprobacion definitiva de los estatutos de la entidad (con alegaciones)

. Notificaciones a interesados.

12. Adhesion a la entidad

13. Acta de constitucion

14. Escritura de constitucion.

15. Ratificacion de la constitucion de la entidad

16. Acuerdo de disolucion de la entidad

17. Ratificacion mediante decreto del Alcalde-Presidente

18. Requerimiento de las cesiones obligatorias

D. LA ASOCIACION DE COOPERACION URBANISTICA

N & U1 A W N =

. Dictamen juridico.

. Aprobacion inicial.

. Aprobacion definitiva.

. Requisitos administrativos.

. Instancia de constitucion de asociacion administrativa de cooperacion.

. Modelo de Estatutos de Asociacion Administrativa de propietarios

. Anuncios.

E. EXPROPIACIONES URBANISTICAS.

1.
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________|]

Escrito requiriendo para la emision de la hoja de aprecio

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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2. Descripcion del bien expropiado 929
3. Descripcion de un edificio expropiado 930
4. Escrito del expropiado exponiendo su valoracion 931
5. No aceptacion de la hoja de aprecio del expropiado 932
6. Hoja de aprecio de la administracion 933
7. Escrito del expropiado no aceptando la hoja de aprecio de la administracion. 935
8. Requerimiento para llegar al comin acuerdo 937
9. Propuesta de adquisicion 938
10. Diligencia de no aceptacion de la propuesta 939
11. Modelo de convenio 940
FORMULARIOS EN CASO DE LIBERACION DE EXPROPIACIONES. 943
F. CONVENIOS URBANISTICOS. 948
1. Escrito de solicitud de particular proponiendo un convenio urbanistico a la
administracion. 948
2. Modelo basico de convenio aceptando la modificaciéon puntual del PGOU. 950
3. Convenio para recalificacion como finca urbana mediante modificacion puntual
del PGOU. 955
4. Convenio urbanistico para recalificacion a urbano mediante cesion de terreno
para dotacion mediante modificacion puntual del PGOU. 958
5. Convenio urbanistico para aumento de altura de edificio mediante modificacion
puntual del PGOU con compensacion dineraria. 960
6. Convenio urbanistico para ocupacion de terrenos para realizar obras de
urbanizacion 962
7. Convenio urbanistico para modificacion puntual del PGOU a efectos de obras y
edificabilidad, mediante cesion de terrenos. 964
8. Convenio urbanistico para urbanizacion, construccion y mantenimiento de
aparcamiento publico. 967
9. Convenio urbanistico para recalificacion de una finca parcialmente urbana. 971
10. Convenio urbanistico para inclusion de terrenos en suelo urbano mediante
revision del PGOU. 974
11. Convenio urbanistico para desarrollar unidad de actuacion 978

12. Convenio urbanistico para ampliacion de una gran superficie /centro comercial 982

13. Convenio urbanistico para la construcciéon de VPO. 985

14. Convenio urbanistico entre el Ministerio de Fomento y Consejeria de obras
publicas y urbanismo para la delimitacion de un area de rehabilitacion prioritaria 988

15. Convenio urbanistico para la inclusion de un terreno en suelo urbano, mediante
la modificacion puntual del PGOU 990

16. Convenio urbanistico para la cesion de un terreno destinado a la construcciéon
de un polideportivo, mediante la modificaciéon puntual del PGOU 992

17. Convenio urbanistico entre el ayuntamiento y una empresa para la ejecucion del
planeamiento por el sistema de expropiacion. 994

18. Convenio urbanistico para la ocupacion de terrenos para ejecutar obras de
urbanizacion. 998

>Para aprender, practicar. 14
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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19. Convenio Urbanistico de Gestion y Ejecucion del Planeamiento. 1000
G. PROCEDIMIENTO DE TRAMITACION DE CONVENIOS 1003
1. Providencia de alcaldia 1003
2. Informe de secretaria 1004
3. Textos preliminares y diligencias. 1006
4. Publicidad. 1009
5. Alegaciones. 1011
6. Informes técnicos. 1012
7. Textos finales de convenios. Modelo. 1015
8. Diligencias finales. 1018
9. Informes y dictamenes. 1020
10. Acuerdo plenario. 1023

>Para aprender, practicar. 19
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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¢ QUE APRENDERA?

> Legislacion urbanistica de Aragon. Decreto Legislativo 1/2014, de
8 de julio del texto refundido de la Ley de Urbanismo de Aragon.

> Clasificacion y categorias del suelo. Obligaciones del promotor En
suelo urbano no consolidado y urbanizable delimitado.

> El plan general de ordenacion urbana (PGOU). La Norma Técnica de
Planeamiento de Aragon, NOTEPA.

> Procedimiento del aprobacion de plan parcial iniciativa municipal.
> Licencias urbanisticas

> Convenios urbanisticos

> Reparcelaciéon urbanistica.

> Juntas de compensacion.

> El agente urbanizador en Aragon.

> Expropiacion forzosa urbanistica.

> Actuaciones de rehabilitaciéon urbana.

> Deber de conservacion, inspeccion y ruina.

> Inspeccion urbanistica.

>Para aprender, practicar. 16
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Proyecto de Ley modificacion del Texto Refundido de la Ley de
Urbanismo de Aragon aprobado por el Decreto Legislativo
1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragoén.

El Consejo de Gobierno aprobd de julio de 2021, el Proyecto de Ley modificacidn
del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragdén aprobado por el Decreto
Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragén. El proyecto de Ley
modificado se remitira a las Cortes de Aragdn para su tramitacion parlamentaria
por el procedimiento legislativo comun.

Los municipios que carecen de Plan General, buena parte de los de menos de
2.000 habitantes, podran ahora autorizar la rehabilitacion de construcciones en
barrios rurales o nucleos deshabitados (suelo no urbanizable) si requieren de
pequefias ampliaciones.

Los pequefios municipios que opten por una figura de ordenacién menor
(Delimitacién de Suelo Urbano) podran ademas incluir la delimitacion de suelos
no urbanizables especialmente protegidos que se correspondan con ambitos ya
protegidos por legislacién sectorial.

Los municipios de menos de 2.000 habitantes que no cuenten con Plan General
Ordinario pueden autorizar en la “zona de borde”, limitrofe con el suelo urbano,
la construccion de viviendas, almacenes, u otros usos, con un maximo de 300
m2, y ello aun siendo Suelo No urbanizable.

En el afo 2014 se aprobd el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragédn,
pero en estos afos y con la aplicacion practica de los cambios legislativos
introducidos en 2013 se requiere una modificacién para mejorar la calidad
normativa y adecuarla a una realidad cambiante. La modificacion de la Ley,
impulsada por el departamento de Vertebracion del Territorio, Movilidad y
Vivienda, busca evitar determinadas discordancias y se centra en varios
aspectos.

>Para aprender, practicar. 17
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Con la legislacidon vigente los municipios que carecen de Plan General, buena
parte de los de menos de 2.000 habitantes, no pueden autorizar la rehabilitacion
de construcciones en barrios rurales o nucleos deshabitados (suelo no
urbanizable) si requieren pequefias ampliaciones para resolver exigencias
funcionales.

Se modifica la LUA para que en cualquier municipio se puedan autorizar en esos
casos, que incluyen bordas o viviendas tradicionales, ampliaciones del 20% de lo
existente, o de 20 m2 si fuese superior a ese 20%. Con la modificacién que se
propone, los pequefios municipios que opten por una figura de ordenacién menor
(Delimitacién de Suelo Urbano) podran incluir la delimitacion de suelos no
urbanizables especialmente protegidos que se correspondan con ambitos ya
protegidos por legislacién sectorial, tales como las que afectan a Patrimonio
Cultural, dominios publicos (carreteras, cauces de rios, masas forestales
protegidas, etc.), o ambitos de reconocida peligrosidad (inundaciones, riesgos
geoldgicos, etc.). También podran identificar cualquier inmueble que deba ser
protegido por estar integrado en el Patrimonio Cultural aragonés.

Con la legislacién vigente, los municipios de menos de 2.000 habitantes que no
cuenten con Plan General Ordinario pueden autorizar en la “zona de borde”,
limitrofe con el suelo urbano, la construccién de viviendas, almacenes, u otros
usos, con un maximo de 300 m2, y ello aun siendo Suelo No urbanizable. Pero
no puede haber mas que un edificio por parcela. Con la modificacion que se
pretende, en una misma parcela podra haber, por ejemplo, una vivienda y otra
edificacidon auxiliar (pequefio almacén, garaje, etc.) manteniéndose la limitacion
de 300 m2 construidos maximos por parcela.

Con la Ley de urbanismo vigente los Planes Generales solo pueden clasificar
como Suelo No Urbanizable especialmente protegido aquellos suelos que ya lo
estan por legislacion sectorial (de Patrimonio, de dominio publico hidraulico,
carreteras, ferrocarriles, por riesgos naturales, etc.), pero son muchos los
municipios con Plan General aprobado con leyes urbanisticas anteriores, que
podian clasificar como especialmente protegidos otros suelos no urbanizables.

Ademas, el régimen de proteccién de la legalidad es muy diferente si se trata de
Especialmente Protegido o si es No urbanizable Genérico. En los primeros la
sancion minima es de 60.000 € y no prescriben hasta los diez afios. En los
segundos la sancidn minima es de 6.000 € y prescriben a los cuatro afios. La
modificacién pretende un trato homogéneo para todos los municipios,
independientemente de que sus Planes sean anteriores o posteriores a la Ley de
2014, considerando a estos efectos como especialmente protegidos solo los asi
considerados por el vigente Texto Refundido de la Ley de Urbanismo.

Segun la Ley de Urbanismo vigente, la aprobacion definitiva de los Planes
Generales debe atenerse a las exigencias de la Ley que estaba vigente cuando se
aprobaron inicialmente. Pero son muchos los planes cuya tramitacion supera los
diez, los quince afos, lo que supone que, ahora mismo, estamos aprobando
planeamiento que responde a normativa de 1999 (la vigente cuando se
aprobaron inicialmente) a los que no se puede requerir que cumplan con

18
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determinaciones de las tres leyes posteriores (de 2005, de 2013 y texto
refundido de 2104), lo que no parece lo mas adecuado. Se propone una
modificacién en orden a garantizar que ese régimen transitorio tenga limite
temporal: si entre la aprobacién inicial y la definitiva median mas de 10 afios,
deberan adaptarse a la legislacién vigente.

La modificacion incluye, ademas, alguna correccion de errores y la eliminacién de
disposiciones que ya no tienen aplicacion.

La Comunidad Autéonoma tiene la competencia exclusiva, tal y como se recoge en
el articulo 71.9 del Estatuto de Autonomia, en materia de Urbanismo que
comprende el régimen urbanistico del suelo, su planteamiento y gestién y la
proteccion de la legalidad urbanistica, asi como la regulacion del régimen juridico
de la propiedad del suelo respetando las condiciones basicas que el Estado
establece para garantizar la igualdad del ejercicio del derecho a la propiedad.

>Para aprender, practicar. 19
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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PARTE PRIMERA

Legislacion urbanistica de Aragon.

Capitulo 1. Ley del suelo de Aragon. Decreto Legislativo
1/2014, de 8 de julio del texto refundido de la Ley de Urbanismo
de Aragon.

>Para aprender, practicar. 20
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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