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DICTAMEN SOBRE EL ANTEPROYECTO DE LEY DE ORDENACION
TERRITORIAL Y URBANISTICA SOSTENIBLE DE EXTREMADURA,

I. ANTECEDENTES

Con fecha 6 de febrero de 2018, el Sr. Secretario General de la Consejeria de
Medio Ambiente y Rural, Politicas Agrarias y Territorio remitio al Consejo
Econdmico y Social de Extremadura el Anteproyecto de Ley de Ordenacién
Territorial y Urbanistica Sostenible de Extremadura y la documentacion
anexa pertinente, a los efectos previstos en articulo 69 de la Ley 1/2002, de 28
de febrero, del Gobierno y de la Administracion de la Comunidad Auténoma de
Extremadura, y en el articulo 5 de la Ley 3/1991, de 25 de abril, sobre la

creacion del Consejo Econémico y Social de Extremadura vy, por tanto,

solicitando la emisién del preceptivo informe al que hace referencia esta norma.

El anteproyecto de ley objeto de este Dictamen ha sido analizado y tratado por

la Comision Permanente y, dado lo establecido en el articulo 13.2 de la Ley

_3-7}1991, de 25 de abril, el Pleno del Consejo Economico y Social de

Extremadura en sesion celebrada el dia 20 de Marzo de 2018 ha acordado

aprobar por unanimidad el siguiente

DICTAMEN

II. ESTRUCTURAY CONTENIDO

El anteproyecto de ley consta de una exposicion de motivos, dividida, a su vez,
en seis apartados, una disposicion preliminar, un titulo preliminar, cuatro titulos,
cuatro disposiciones adicionales, seis disposiciones transitorias, una

disposicion derogatoria y dos disposiciones finales.

El primer apartado de la exposicién de motivos contiene el marco competencial
sobre el que se sustenta el anteproyecto de ley, esto es, el articulo 148.1. de la
Constitucion espafiola que, en su apartado 3° establece la ordenacion del

territorio, el urbanismo y la vivienda como materias sobre las que las
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Comunidades Auténomas pueden asumir competencias, y el parrafo 31 del
articulo 9.1 de la Ley Organica 1/2011, de 28 de enero, de reforma del Estatuto
de Autonomia de la Comunidad Auténoma de Extremadura, que cita el
urbanismo y la vivienda como materias de competencia exclusiva de la
Comunidad Autonoma. Este apartado termina sefalando las principales normas
estatales que conforman el marco juridico de desarrollo de las competencias

autonomicas en las materias del anteproyecto de ley.

En el apartado segundo de la exposicion de motivos se justifica el anteproyecto
de ley en la necesidad de revisar y actualizar la vigente Ley 15/2001, de 14 de
diciembre, del Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura, que, tras varias
modificaciones, ha resultado ineficaz para responder a los problemas puestos

de manifiesto con la crisis econémica y financiera de los Ultimos afios y

-dificilmente aplicable en un territorio con muy baja densidad de poblacion,

~segun avalan los datos de ejecucion de planes urbanisticos ajustados a la

mencionada norma.

/

/

El apartado tercero menciona el equilibrio entre lo rural y lo urbano, la

economia verde y circular y la proteccion del cielo nocturno como tres factores

sobre los que se asienta el anteproyecto de ley.

) El cuarto apartado de la exposicion de motivos reflexiona sobre los

ntecedentes y criterios clave que permitiran construir ciudades sostenibles
como fin principal del anteproyecto. En este sentido, centra su atencion en el
articulo 35 del anteproyecto de ley como piedra angular sobre la que se apoyan
las bases de un verdadero planeamiento sostenible. Asi, se dice que el articulo
35 establece unos criterios de ordenacién sostenible entre cuyos objetivos
destaca el de alinear las actuaciones de Extremadura con los objetivos 2020
contra el cambio climatico, la Agenda 2030 para el Desarrollo Sostenible y sus
Objetivos para el Desarrollo Sostenible adoptada por la Asamblea General de
la ONU en 2015. No menos importantes son para este anteproyecto, segun su
exposicion de motivos, la incorporacion a una norma legal de conceptos como
los de patrimonio cultural y natural en una vision integral —cultural y natural— del

paisaje y dimension social del paisaje al considerarlo como un elemento de
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bienestar y todo ello en linea con el Convenio Europeo del Paisaje; el de
perspectiva de género en la planeacién urbana y rural incluyendo, a modo de
ejemplo, la localizacion de zonas y puntos negros para las mujeres, o el de
movilidad sostenible, dando preferencia a itinerarios peatonales, ciclistas y de
servicios de uso publico sobre el uso de vehiculos privados y garantizado el

facil acceso a dotaciones y equipamientos sanitarios o educativos.

Destaca este apartado la prevision que se hace en el anteproyecto de ley de
B unas Normas Técnicas de Planeamiento que permitan clarificar e interpretar
— > correctamente aspectos relevantes de la norma legal y, asi, favorecer su

~—

cumplimiento y la consecucion de sus objetivos.

Para finalizar, se subraya el cambio de visién contenido en el anteproyecto de
-ley en relacion con los indicadores urbanisticos, para centrarlos en las

-'-Qeréonas en lugar de en el tradicional de superficie construida.

El quinto apartado comienza sefialando la realidad de la ordenacion territorial
extremenfa, caracterizada por asentamientos dispersos y de pequefio tamario,

realidad sobre la que gira el planteamiento del anteproyecto. Asi el texto se

centra en los que denominara “nlcleos base del sistema territorial’, que
Eonstituyen la generalidad de las ciudades y pueblos de Extremadura, y califica
de excepcionales y particulares las situaciones de los mayores municipios.
Estos municipios forman parte de los nucleos urbanos que el anteproyecto
denomina “de relevancia territorial”, sefalados en la exposicion de motivos
como ciudades de tamafio medio en torno a las cuales debe construirse el
objetivo de sostenibilidad territorial, estableciendo para ello la adecuada
regulacion y determinando las necesarias relaciones entre éstos y los nucleos

base.

La distincion entre vivienda constitucional, reconocida como derecho
constitucional y definida en esta exposicion de motivos como vivienda habitual
desarrollada en suelo urbano y a la que debe dar servicio la comunidad, y
vivienda residencia es un aspecto relevante del anteproyecto de ley a tenor de

su inclusién en este quinto apartado.
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Destaca asimismo en este apartado el resumen de los principios generales que
inspiran el anteproyecto de ley y a partir de los cuales, entiende el texto, se
podra dar respuesta a los problemas de ordenacion territorial y urbanistica de
Extremadura, y se podran instrumentar medidas adecuadas que satisfagan los
objetivos de vertebracion territorial, ordenacion urbana y cohesiéon social
previstos en la Constitucion. Estos principios son los de participacion
ciudadana, urbanismo inclusivo y sostenible, economia verde vy circular,
simplificacién, armonia con los procedimientos ambientales, coordinacion de
las administraciones, autonomia municipal, competencias, transparencia y

tramitacion electronica.

_Con el apartado sexto finaliza la exposicion de motivos. En dicho apartado se
.hace una lectura general sobre el contenido del anteproyecto de ley a partir de
la presentacion de los contenidos principales de los cuatro titulos que lo
conforman y de las razones que sustentan dichos contenidos. Asi, en relacion
“con el primer titulo, enfatiza el concepto de aprovechamiento del suelo ristico
ampliandolo en relacion con la vision tradicional, con el objeto de permitir el

mantenimiento del medio natural y la poblaciéon vinculada a la tierra. En esta

linea, se afirma que el anteproyecto innova al reconocer los denominados
asentamientos en suelo rustico de naturaleza residencial o productiva, que
también son objeto de regulacién en esta norma. En relacion con el titulo I, se
destaca el objetivo de impulsar un cambio de tendencia en la ordenacion
territorial y urbana hacia un modelo sostenible y equilibrado. Asimismo, se
subraya que los indicadores establecidos devuelven al ciudadano al centro de
las politicas urbanisticas y que se veran favorecidas las actuaciones que ponen
en valor el patrimonio edificado y las renovaciones de nudcleos con
edificaciones vacias frente a procesos de nuevos desarrollos. También se hace
una mencion especial a los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica.
En este aspecto, se afirma que se mantienen algunos de los ya existentes,
pero se destaca el papel de los planes territoriales, por el tratamiento
homogéneo e integrador de las areas funcionales que suponen, y el de los
planes de suelo rustico, como instrumento de desarrollo de los territoriales. Se
invoca también en este apartado la simplificacion y agilizacion de las

actuaciones municipales para determinar los instrumentos de la ordenacion

CES EXTREMADURA Pagina 5




urbanistica de su competencia y se reitera la creacion de un nuevo instrumento
—las normas técnicas de planeamiento— cuyo objetivo es facilitar la

interpretacion de la ley.

En relacion con el titulo lll, la exposicion de motivos de nuevo alude a la
sencillez como motivo para establecer, como innovacion, los sistemas,
instrumentos y procedimientos de ejecucion y gestion de los planes de

ordenacion territorial y urbana que, a la vez, garanticen la equidistribucion de

——_J  cargas y beneficios.
Finaliza la exposicion de motivos aludiendo a la disciplina urbanistica contenida
en el anteproyecto de ley y destacando en ella la reduccién de la cuantia de las
_multas, la regulacion de los ambitos y situaciones fuera de ordenacion y el
agmento del tiempo de prescripciéon de las edificaciones ilegales como
‘Jbrincipales modificaciones introducidas por el texto en relacién con la normativa

vigente.

~"A continuacion, presentamos un breve resumen del contenido del texto

articulado del anteproyecto que se dictamina.

La disposicion preliminar contiene la definicion de mdltiples conceptos
S~necesarios para entender la norma en su integridad, clasificados en distintas
categorias tales como la asignacion de usos, ambitos de ordenacion,

caracteristicas funcionales o gestion, entre otras.

El titulo preliminar, formado por los articulos 1 a 5, recoge el objeto del
anteproyecto de ley —la ordenacion territorial y urbanistica en Extremadura— y
los principios generales y fines de la mencionada ordenacion. Califica la
ordenacion territorial y urbanistica como funciones publicas y determina las
actividades que las conforman. Asimismo, crea la Comisién de Coordinacion
Intersectorial como un 6rgano dependiente de la Consejeria con competencias
en materia de urbanismo y ordenacion del territorio, con el objetivo de facilitar
la coordinacion de las competencias de urbanismo con otras competencias

cuyo desarrollo y gestion pudieran afectar a acciones sobre el suelo.
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Igualmente, proclama la cooperacion de la Junta de Extremadura con los
municipios impulsando una red territorial de Oficinas Técnicas Urbanisticas.
Finalmente, crea un Registro Unico de Urbanismo y Ordenacién del Territorio
de Extremadura, de acceso publico, que tiene como fin garantizar |la publicidad,
disponibilidad y control administrativo de los instrumentos de ordenacion y
gestion urbanistica, obligando el anteproyecto de ley a la inscripcion en el

Registro de todos los instrumentos mencionados.

El titulo 1, estructurado en tres capitulos que incluyen los articulos 6 a 34, esta
dedicado a la regulacién del régimen del suelo. El capitulo 1, formado por los
articulos 6 a 9, establece una clasificacion de los distintos tipos de suelo
considerados en el anteproyecto —urbano, urbanizable y rustico— y los define.
EI capitulo 2, que incluye los articulos 10 a 27, determina el régimen de cada
tipo de suelo estableciendo los derechos y deberes de los propietarios, los usos
del S}J8|O rustico o el aprovechamiento urbanistico en los suelos urbanos y

urba’hizables. Por ultimo, los articulos 28 a 34, que se agrupan en el capitulo 3,

“estan dedicados a regular el patrimonio publico de suelo.

El titulo I, dedicado a la ordenacion territorial y urbanistica, se divide en cuatro
apitulos que contienen los articulos 35 a 84. Como ya se ha sefalado
anteriormente, el articulo 35 establece una serie de normas vy directrices en la
ordenacion territorial agrupadas en cinco categorias: sostenibilidad, movilidad y
accesibilidad, conservacion de patrimonio cultural, eficiencia energética,
perspectiva de género y participacion ciudadana. Se completa el capitulo 1 con
los indicadores y estandares de sostenibilidad. En este sentido, los
relacionados con la densidad de poblacion y la densidad de viviendas se han
determinado en funcién del tipo de nlcleo —de relevancia o de base territorial—.
Los correspondientes a zonas verdes y dotaciones publicas se han fijado en

superficie por habitante.

En el capitulo 2 se establecen y regulan los instrumentos de ordenacion
territorial, distinguiendo entre los de ordenaciéon general (directrices de
ordenacién territorial, planes territoriales y planes de suelo rustico), de

desarrollo (planes especiales de ordenacién del territorio), de intervencion
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directa (proyectos de interés regional) y de ordenacion sectorial (planes con

incidencia en la ordenacion del territorio).

El capitulo 3 establece los instrumentos de ordenacion urbanistica y su
regulacion. Los instrumentos previstos se clasifican en los de planeamiento
general (planes generales municipales compuestos, a su vez, por planes
estructurales municipales y planes detallados municipales), complementarios
del planeamiento (planes especiales y catalogos) y de desarrollo del
planeamiento (planes parciales, estudios de detalle, ordenanzas municipales

de edificacion y urbanizacién y normas técnicas de planeamiento).

_ El capitulo 4, que regula las normas comunes de los procedimientos

relacionados con los instrumentos de ordenacién urbanistica, cierra el titulo Il.

La ejecucion del planeamiento es la materia regulada en el titulo 1l a lo largo
de 6 capitulos que contienen los articulos 85 a 137. El capitulo 1 presenta los
principios basicos y el contenido de la actividad de ejecucién a través de las
modalidades de ejecucion —actuaciones sistematicas de nueva urbanizacion y
de reforma o renovacién, que se regulan en el capitulo 2, actuaciones
simplificadas de nueva urbanizacién y de reforma o renovacién, que se regulan
en el capitulo 3, actuaciones aisladas y actuaciones edificatorias—, los
regimenes de gestiébn —directa e indirecta—, los sistemas de ejecucion—
cooperacion y expropiacion para los de gestidon directa y compensacion y
concertacion para los de gestion indirecta—, aspectos todos ellos de los que
también se ocupa el capitulo 2, y la tramitacién y aprobacion de programas de
ejecucion. Contiene, asimismo, la relacion de gastos de urbanizacion

estableciendo la obligacion de los propietarios de contribuir a su pago.

El capitulo 4 contempla la expropiacion forzosa asistematica, la ocupacién

directa y la permuta forzosa como otras formas de ejecucion del planeamiento.

Los instrumentos y técnicas de gestion urbanistica constituyen las materias
contempladas en el capitulo 5. Comienza este capitulo dedicando una seccion

a los programas de ejecucion, definiéndolos y estableciendo su contenido y
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tramitacion. Se incluyen igualmente en este capitulo los proyectos de
urbanizacion, los instrumentos de equidistribucion en el suelo no urbanizado,

es decir, parcelaciones y reparcelaciones, y en el suelo urbanizado.

Con el capitulo 6, dedicado a la ejecucién de las actuaciones edificatorias,

finaliza el titulo II.

Bajo el nombre “Disciplina urbanistica” se presenta el titulo IV, ultimo del
anteproyecto de ley. Esta formado por los articulos 138 a 188 y estructurado en
cinco capitulos. En el articulo 138 presenta la relacion de tipos de controles
administrativos, que posteriormente son desarrollados en los capitulos 1, 2, 3 y
5 concretandolos, teniendo en cuenta el momento y alcance de la intervencion,
en.licencias, comunicaciones previas, declaraciones responsables, inspeccion
-urbanistica y proteccion de la legalidad urbanistica. Asimismo, establece la
administracién competente en cada tipo de control administrativo. Por su parte,
el articulo 139 establece el derecho de todas las personas a acceder a la
informacion territorial y urbanistica e impulsa el uso de medios telematicos para
acceder a esta informacion. El capitulo 4 establece el régimen sancionador
regulando, entre otros aspectos, los tipos de infracciones, los responsables o la

prescripcion.

El anteproyecto de ley contiene cuatro disposiciones adicionales en las que se
stablecen los derechos de realojo y retorno, se mandata implementar las
medidas necesarias para hacer efectivo el empleo de medios electrénicos en
los procedimientos regulados en el anteproyecto y se determinan los requisitos
que deben cumplir dichos medios, se fija el momento en que los municipios
deben adaptarse a la nueva normativa y se prohibe la modificacion de los

Proyectos de Delimitacion de Suelo Urbano.

Las seis disposiciones transitorias, en general, prevén la regulacion conforme a
la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion del Territorio de
Extremadura, para los planes territoriales vigentes o en tramitacion, los
instrumentos de planeamiento general y de desarrollo, las actuaciones

urbanizadoras en ejecucion, los instrumentos de planeamiento y desarrollo
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urbanistico y los procedimientos de calificaciones urbanisticas. Asimismo,
prevé el mantenimiento de la regulacion reglamentaria actualmente en vigor,
supletoriamente y en lo que sea compatible con la nueva norma legal en tanto

no se realice su correspondiente desarrollo.

Las dos disposiciones finales, de autorizacion para el desarrollo reglamentario

la primera y de entrada en vigor la segunda, concluyen el anteproyecto.

lll. VALORACIONES
A) Sobre los documentos que acompanan al Anteproyecto de Ley

Con caracter previo a este Dictamen, valoramos sucintamente algunos
aspectos del proceso de elaboracion del anteproyecto de ley y de la

documentacion aportada conforme disponen el articulo 69, puesto en relacion

‘con el 66.1, de la Ley 1/2002, de 28 de febrero, del Gobierno y la

.-Admin_iétracién de la Comunidad Autonoma de Extremadura, los articulos 7 y

40 de la Ley 4/2013, de 21 de mayo, de Gobierno Abierto de Extremadura vy el
articulo 133 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, que se detalla a

_continuacion:

Informe de necesidad y oportunidad.
Memoria econémica.

Informe de impacto sobre el empleo.
Informe de impacto de género.
Tabla de vigencias.

Informe de simplificacion administrativa.

SO = 0 R R

Memoria de alegaciones en los tramites de consulta, informacion y

audiencia publicas.

De entre la documentacion relacionada, destacamos lo siguiente:

El Informe de necesidad y oportunidad justifica el anteproyecto de ley en la
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necesidad de revisar los planteamientos de planificacion y desarrollo
territoriales y urbanos con el fin de solventar los problemas coyunturales
derivados de la crisis econdmica, los estructurales, consecuencia de las
caracteristicas territoriales y demograficas de la region, y de aplicacion de la
legislacion, a los que la normativa actual no ha dado respuesta. Partiendo de
esta posicion, el informe sefiala los objetivos del anteproyecto y los
fundamentos sociales y econdmicos que subyacen en el texto tales como los
acuerdos de la Union Europea sobre economia verde y circular, los Objetivos
n‘@ para el Desarrollo Sostenible o la perspectiva de género, entre otros. Se
Q\ presentan, asimismo, algunos de los principales conceptos introducidos en la
norma Y los principios generales con los que se ha abordado el anteproyecto
de ley. Finaliza este informe con una descripcion del proceso de participacion

social en la redaccién del anteproyecto.

En la Memoria Econdmica se afirma que el proyecto normativo no introduce

modificaciones de caracter sustantivo en los planes y programas generales o
sectoriales, por lo que no tendra una especial incidencia econémica directa
sobre los mismos. El anteproyecto no genera repercusion alguna sobre los

escenarios presupuestarios plurianuales ni tampoco sobre los compromisos de

gasto de programa de actuacion de caracter plurianual.
\

~. Para este Consejo, las materias reguladas en este anteproyecto tienen un
impacto social y econdmico evidente. La historia reciente asi lo avala. En
consecuencia, entendemos que deberia haberse hecho un esfuerzo por
presentar estimaciones de los costes y los ahorros, y sobre quién o quiénes

recaeran, que se preven con la nueva ordenacion.

En este sentido, en el apartado 2.1. de la memoria se afirma que el impacto del
anteproyecto socioeconémico sera eminentemente positivo, pero no se evalla,
ni siquiera cualitativamente, el impacto econdmico. Asimismo, en los apartados
2.2.y 2.3. se concluye que habra un claro ahorro de costes y medios, de nuevo
sin la mas minima cuantificacién estimada, como tampoco se exponen los

costes actuales derivados de |la gestion territorial y urbanistica.
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Por su parte, el Observatorio de Empleo y el Servicio Extremefio Publico de
Empleo han emitido un Informe de impacto sobre el empleo favorable
tomando en consideracion que, aunque no se establecen actuaciones directas
de creacion neta de empleo, la norma prevé medidas que facilitaran las
actuaciones urbanisticas cuya puesta en marcha ya si serd generadora de
empleo, citando, entre otras medidas, las mayores posibilidades de
aprovechamiento del suelo rustico o la introduccion de nuevos mecanismos
que faciliten la obtencién de nuevo suelo urbano consolidado que reduciran las
cargas para los propietarios que, a su vez, redundard en un aumento de las

actuaciones.

El Instituto de la Mujer ha emitido un Informe de Impacto de Género positivo.

_Para ello, ha realizado un doble analisis de la norma. Por un lado, desde una

perspectiva juridica, mediante el estudio de la adecuacion del anteproyecto a
las diferentes normas regionales, nacionales e internacionales aplicables. Por
otro lado, teniendo en cuenta criterios técnicos sobre su contenido para
asegurarse de la eliminacion de cualquier desigualdad entre hombre y mujer y
de la promocién de su igualdad real. En este segundo andlisis, el Instituto de la
Mujer ha considerado los multiples efectos que la regulacion territorial y
urbanistica tiene sobre las condiciones de vida de las mujeres. Asi, se han
tenido en cuenta, entre otros factores, los derechos a la tierra, la propiedad y la
vivienda en relacién con las condiciones de vida de la mujer, el uso de los
espacios de convivencia, el acceso, uso y manejo de las tecnologias de la
informacién y la comunicacién, los equipamientos sociales o los sistemas de
transporte y la movilidad. En relacion con estos ultimos factores, queremos
destacar la afirmaciéon contenida en el informe que senala que considerar que
hombres y mujeres se mueven de manera muy diferente en la ciudad, asi como
que la presencia de unos y otras en el conjunto del sector del transporte sigue
siendo desigual, no significa reforzar los estereotipos existentes sino por el

contrario, favorecer la igualdad de oportunidades.

Tras estos andlisis y el del propio anteproyecto, el Instituto de la Mujer de
Extremadura prevé que la aplicacion de la nueva norma influird positivamente

en las condiciones de vida de las mujeres. En concreto, se concluye que la
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incorporacion de la perspectiva de género como criterio que han de considerar
los instrumentos de ordenacién incidiran en la desigualdad en el pleno ejercicio
del derecho a disfrute de un medio ambiente adecuado para el desarrollo
personal y una vivienda y entorno urbano adecuado por parte de hombres y
mujeres. Asimismo, destaca que los modelos fterritoriales y urbanos
considerados en el anteproyecto, en los que se da prioridad a los
desplazamientos peatonales en primer lugar, y al transporte publico en
&wfegundo lugar, y que facilitan el acceso a dotaciones y equipamientos publicos,
] facilitaran la movilidad de las mujeres y tendran una incidencia positiva sobre el
frabajo productivo. También concluye que las previsiones de aumentar la
seguridad en la movilidad, a traves tanto de la identificacién de puntos negros
-eomo del disefio de espacios y conexiones seguros, incidira positivamente en
el uso del espacio en condiciones de igualdad por parte de las mujeres. Por
ultimo, se considera que la participacion ciudadana, considerada como un

principio del anteproyecto, siempre y cuando tenga una presencia equilibrada,

favorecera que los intereses y necesidades de las mujeres estén representados l !

en condiciones de igualdad.

El Informe finaliza haciendo una serie de recomendaciones en relacion con el

—contenido del anteproyecto, asi como sobre la redaccion del texto y sobre
informacion de aplicacion de la norma. Con respecto al contenido, sugiere
articular medidas que garanticen la presencia equilibrada de mujeres vy
hombres en las comisiones previstas en el anteproyecto. En cuanto al texto
legal, propone una revision del lenguaje utilizado para evitar una redaccion
sexista de la norma. En relacién con la informacién sobre la aplicacion del
anteproyecto, aconseja recopilar de manera sistematica informacion
desagregada por sexo, la generacion de indicadores de género y sobre

condiciones de exclusion social y de personas menores.

También queremos destacar la aplicacion del principio de participacion
ciudadana previsto en el anteproyecto a su proceso de redaccion. Asi, la
Memoria de alegaciones pone de manifiesto no solo el interés de la sociedad
en los ambitos objeto del anteproyecto, sino también su participacién activa

sobre su regulacion. En este sentido, el resultado de este proceso se ha
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plasmado en las alegaciones y sugerencias realizadas por cuarenta y tres
entidades, asociaciones, colegios profesionales,  mancomunidades,
Ayuntamientos o particulares, que afectan a diversos aspectos del texto. No
obstante, no tenemos conocimiento sobre el grado en el que tales sugerencias

o alegaciones se han incorporado al anteproyecto de ley.

B. Consideraciones generales sobre el texto

Como consideraciones previas, el Consejo Econémico y Social de Extremadura

ha valorado favorablemente algunos aspectos del anteproyecto de ley que nos

_hacen concluir con una consideracion general positiva de la norma. Entre los

~mencionados aspectos destacamos en primer lugar el cambio de concepcion

en la planificacion territorial y urbana que viene a centrase en las personas,
dejando en un lugar secundario las tradicionales visiones basadas en aspectos
materiales o econémicos. Asi, apreciamos el enfoque que considera a la
infancia y a las personas mayores, favoreciendo la evolucién hacia ciudades
mas seguras y hacia espacios de mayor disfrute. En segundo lugar, sefialamos
la garantia contenida en el anteproyecto de que los municipios cuenten con

medios técnicos que hagan posible una planificacién urbana y rural idénea.

En tercer lugar, celebramos también la inclusion de la perspectiva de género en
los planeamientos territoriales y urbanos y valoramos muy positivamente el
enfoque de este anteproyecto de ley, en el que las personas pasan a ser la
unidad de medida frente a la superficie construida. Pero esto solo es posible si
se tiene en cuenta la perspectiva de género en el analisis previo de la realidad
y en la formulacibn de medidas en la ley para combatir las posibles
desigualdades que puedan existir al respecto entre hombres y mujeres en
nuestra region. En este sentido, aplaudimos que este texto sea la primera ley

del suelo en Extremadura en incorporar dicha perspectiva de género.

También consideramos muy interesante la propuesta de organizacion comarcal
que, entre otras cosas, entendemos que contribuira positivamente a la

sostenibilidad y al mejor aprovechamiento de los recursos. Igualmente,
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destacamos el mayor grado de simplificacion y agilidad que suponen tanto los
ambitos competenciales como los procedimientos de gestion y ejecucion

previstos.

Mencién especial, por otra parte, merece la incorporacion a la Ley de la

concepcion del territorio como sistema integrado, donde confluyen como

subsistemas el rural y el urbano con la base natural, en una permanente
interaccion que conforma el paisaje, que adquiere la consideracion de entidad
con naturaleza propia, y que puede ser interpretado como bien patrimonial de

la sociedad y, en consecuencia, protegido.

Es a partir de esta interpretacion sistémica, u organica, del territorio, desde la

que se trasladan los mecanismos de gestién, intervencion y disefio al espacio

raral a través de la comarca, concebida como escala de planeamiento que

debe permitir la dotacion de servicios a una poblacién dispersa en nucleos de
pequena entidad, lo que podria contribuir al desarrollo de factores de atraccion
que paliaran el severo problema de envejecimiento/despoblacion que afecta en

la actualidad a muchos de estos espacios, probablemente debido, entre otros

muchos factores, a la dificultad de obtener en el medio rural la calidad

sistencial y de servicios que facilita la concentracion urbana.

De esta manera, se establecen los mecanismos que deberian permitir la

integracion y jerarquizacién de lo que podriamos llamar un sistema urbano
disperso en el medio rural, dando lugar a una ordenacion de estos territorios
que incorpore la experiencia y la vision del planeamiento urbano al desarrollo
rural, sin perder la perspectiva de los valores naturales y naturales-

antropizados que contiene, y que deben ser preservados.

En definitiva, consideramos que tanto la concepcidn integral del espacio como
los objetivos planteados en el anteproyecto de ley son loables y los
compartimos.

Sin embargo, queremos apostillar que, aun comprendiendo la complejidad de
elaboracién de una norma sobre las materias que nos ocupan y valorando el

esfuerzo realizado por la administracion para lograr la participaciéon social con
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la que se ha querido redactar esta ley, hubiera sido deseable una tramitacion
mas temprana que contribuyera a solventar los problemas que no se han

podido resolver oportunamente con la ley actualmente en vigor.

C. De caracter especifico
C.1) EXPOSICION DE MOTIVOS

Aunque creemos que la redaccién dada a la exposicion de motivos debiera
procurar una mayor facilidad en su lectura y, junto con todo el articulado, ser
objeto de una revision sintactica, aplaudimos el hecho de que en ella se
muestre el espiritu de la norma que podemos resumir en el objetivo de construir
ciudades y pueblos mas amables con quienes los habitamos. Asimismo,
valoramos que la exposiciéon de motivos, mas alla de los contenidos que le son
propios, haga un esfuerzo por explicar los fundamentos sobre los que se basa

el anteproyecto.

No obstante, queremos hacer algunas apreciaciones sobre determinados

términos utilizados en la exposicion de motivos y sobre su contenido mismo.

En relacion con los aspectos nominales aludidos, creemos que debe
reflexionarse sobre la utilizacion que se hace de la palabra “asentamiento”
tanto a lo largo de la exposicion de motivos como en relacion con la utilizacion
que se hace en el resto de la norma. En este sentido, se utiliza el término de
forma polisémica dado que el texto articulado, asi como parte de la exposicion
de motivos, lo reserva a determinadas situaciones que en nada tienen que ver
con el significado de nudcleo de poblacion utilizado en otros momentos. En
consecuencia, consideramos que debe revisarse el uso del vocablo
asentamiento y sustituirlo, cuando corresponda, por el de nucleos de poblacion

dispersos.

En este mismo sentido, no consideramos apropiada la utilizacion del termino
“ciudades medias” en referencia a los nucleos con una poblacion superior a

5.000 habitantes sin ninguna otra matizacion. Si bien es cierto que ni legal ni
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académicamente existe una clasificacion cualitativa de las poblaciones segun
su tamafo, entendemos que la sociedad extremefna no adjetivaria de medios
los nucleos aludidos. En consecuencia, creemos mas oportuna, en todo caso,

su calificacion como de pequefas ciudades.

Abundando en el contenido de la exposicion de motivos, nos referiremos, en

primer lugar, a la idea de que se legisla para lo que constituye la generalidad.
%Para ello, son varios los aspectos que debemos considerar conjuntamente. El
/’;\ primero es el propio inicio de la exposicion de motivos, en el que, después de
hacer una breve referencia a la Constitucion Espafiola y a la legislacion estatal

de aplicacion en este ambito del urbanismo y el medio ambiente, y como
justificacion de los problemas de la actual Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del

Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura, que se toman como motivo para

la redaccion de una nueva ley, se citan no solo el problema coyuntural derivado

del contexto de crisis econdmica, sino también estructural para atender a

nuestra realidad territorial de asentamientos dispersos y poco poblados con

escasa dinamica de crecimiento, en el que lo rural constituye la mayor parte de

nuestro territorio.

Por su parte, el apartado cuarto afirma que los indicadores y estandares se
. refieren a las personas que pasan a ser la unidad de medida frente a la
superficie construida, para, en el apartado siguiente, indicar que la propia

“nomenclatura de la Ley, de Ordenacion Territorial y Urbanistica Sostenible de

Extremadura, escenifica claramente que se parte de lo mayor, el tejido sobre
el que se definen nuestros asentamientos, la organizacion y vertebracion

territorial, hasta llegar a lo menor pero no menos importante, el hecho urbano.

Finalmente, el parrafo segundo del quinto apartado, sefiala que partiendo de
una realidad de asentamientos dispersos y con una mayoria de municipios que
no llegan a los 5.000 habitantes, esta ley proyecta el planteamiento inverso a la
anterior: se legisla para lo que constituye la generalidad, para lo comun, es
decir, en atencion a los pequerfios municipios y se establece como excepcional

y particular, aunque no menos importante, el caso de los municipios mayores,

[.]
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Por tanto, se estd afirmando que el anteproyecto de ley legisla para la
mayoria del territorio, 351 municipios de Extremadura con menos de 5.000
habitantes’. El resto de los municipios, denominados nicleos de relevancia en
el anteproyecto, son un total de 37 (22 en Badajoz y 15 en Caceres), pero
constituyen la residencia habitual del 63,67 % de los habitantes de
Extremadura (687.340 sobre un total de 1.079.920). En consecuencia, la
atencion del anteproyecto de ley, segun la exposiciéon de motivos, se centra en

el territorio ocupado por un tercio de la poblacién extremena.

ﬁx Es cierto que la vigente Ley 15/2001 vigente contiene unos procedimientos

=

cuya regulaciéon ha motivado que ni tan siquiera 40 municipios hayan adaptado
su ordenacion a dicha Ley, lo que pone de manifiesto su falta de eficacia y la
‘necesidad de simplificar y dar agilidad a los procedimientos, pero entendemos
que esto ha de hacerse para todos los extremenos sin distincion del municipio

en el que residan.

Por ello, la primera observacion que debe efectuarse al texto que se dictamina
es que se centra en la mayor parte del territorio de la comunidad autonoma,

simplificando los procedimientos para los nucleos base, prestando menos

atencion, a tenor de lo afirmado en la exposicion de motivos, a los nucleos de
“Jrelevancia, que suponen el 30 % de la superficie del territorio (12.556 km2) y
casi dos tercios de la poblacion extremefa. En este sentido, pues, creemos que
e debe hacer un esfuerzo por tratar de dar respuesta en la ley a los problemas
territoriales y urbanisticos de la region en su conjunto y no dejarlos para un
posterior desarrollo reglamentario, para el que, no obstante y en su caso,
consideramos que debiera acotarse en la ley tanto su contenido como el plazo

de su publicacion.

Como ya sefialamos anteriormente, valoramos muy favorablemente Ila
perspectiva de género en el anteproyecto. Sin embargo, no todo el mundo

entiende estos conceptos y mucho menos como puede el género influir en la

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica. Poblacion por comunidades y ciudades autdénomas
y tamafio de los municipios a 1 de enero de 2017.
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ordenacion territorial y urbanistica, por lo que es fundamental argumentar
adecuadamente en la exposicion de motivos la situacién de partida desigual de
hombres y mujeres en esta materia, que es lo que motiva una articulaciéon
normativa correctora de dichas desigualdades. A este respecto, el Informe de
Impacto de Género apunta cuestiones muy interesantes a tener en cuenta e

incluir en el texto del anteproyecto.

. Asimismo, tal y como cita la propia exposicion de motivos, para que todo lo
~ relacionado anteriormente no se convierta en una mera declaracién de
intenciones, es preciso articular los mecanismos y herramientas necesarias
para que las personas encargadas de llevar a efecto dicha ordenacion y
planificacién urbanistica sepan hacerlo teniendo en cuenta la perspectiva de
-género. Por eso, seran fundamentales las guias que se van a elaborar para los
distintos criterios de ordenacion sostenible, entre los que se encuentra la citada

-perspectiva de género.

De una forma mas concreta, creemos que tanto en la exposicion de motivos
(pag. 3, 2° parrafo) como en el articulo 73.3.b se mezclan los criterios de
ordenacion sostenible, como la perspectiva de género o la participacion
ciudadana, con cuestiones mas concretas (itinerarios peatonales y ciclista,
aminos escolares, servicios de uso publico sobre uso del vehiculo privado...)

e se incluyen dentro de dichos criterios y que pueden llevar a confusion. Es
necesario reelaborar esa parte para que se entienda bien y logre transmitir la
importancia que tiene la inclusion de la perspectiva de género como

herramienta de analisis y planificacion en la ley.

El apartado cuarto sefiala que, en relacion con las clases de suelo, el
anteproyecto se adapta a las definiciones del texto refundido del Real Decreto
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la ley del
suelo y rehabilitacién urbana. Sin embargo, consideramos que el cambio de
denominacién no puede explicarse, como sefiala en este apartado, por seguir
el modelo del Texto Refundido de la Ley Estatal, que regula las situaciones de
la propiedad del suelo, no sus clases, distinguiendo entre suelo rural -todo el no

desarrollado, con independencia de su clasificacion- y urbanizado.
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Por otra parte, también en el apartado quinto se dice que /a ley pretende
distinguir la “vivienda constitucional”, a la que tienen derecho los esparioles por
estar reconocida en la constitucion, que es la habitual desarrollada en suelo
urbano y a la que debe dar servicio la comunidad, y la denominada
‘residencia”, a la que no vinculan los principios anteriores. Sin embargo, no
hemos encontrado esta distincion en el texto normativo, salvo que con la
denominacion “residencia”’ quiera realmente referirse a los “asentamientos en

suelo rustico” citados en el articulo 20, y ello porque ninguno de estos

‘g%@onceptos estan definidos en el anteproyecto.

Por otro lado, entendemos que seria pertinente incluir una reflexion en torno a
la influencia que la reserva de zonas verdes tiene sobre el objetivo global de
_ciudades para las personas. Teniendo en cuenta la de sobra conocida
influencia que la densidad de poblacion tiene sobre la habitabilidad de las

ciudades, la referencia a las zonas verdes medidas en superficie por persona, T

supone, desde nuestro punto de vista, una eficaz medida de control de la
‘densidad de poblacién que, sin duda, contribuird a impedir su aumento

desproporcionado y, con ello, a evitar ciudades inhabitables.

Llama la atencidn la ausencia de referencias a la Ley 2/2018, de 14 de febrero,

de Coordinacion intersectorial y de simplificacion de los procedimientos y de
ordenacién del territorio en Extremadura, pues los objetivos de simplificacion y
coordinacion intersectorial a los que se hace referencia en la exposicion de

otivos del anteproyecto ya aparecen, en gran medida, en la citada Ley.

Finalmente creemos que debe hacerse un mayor esfuerzo por sefialar con
claridad los elementos que justifican un nuevo texto, integral, con la relevante
excepcion de la nueva estructura de los instrumentos de ejecucion, en que se
distingue entre instrumentos estructurales, a aprobar definitivamente por la
Junta de Extremadura, y de ordenacion detallada, a aprobar por los municipios.
Igualmente, y aun valorando positivamente la implantacion de indicadores de
sostenibilidad por habitante y no por vivienda, consideramos que es necesaria

la justificacion de los indicadores elegidos por el anteproyecto.
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C.2) ARTICULADO
C.2.1. Disposicidn preliminar

En términos generales, consideramos muy pertinente la disposicion preliminar
pues constituye una suerte de glosario imprescindible para una mayor
comprension del anteproyecto de ley. No obstante, llama la atencién que tal
diccionario técnico juridico se haya visto modificado en el anteproyecto de ley,
pues aungue Unicamente pasa a 21 conceptos frente a los 22 del texto legal
anterior, debe tenerse en cuenta que diez de los nuevos conceptos estan
referidos a los distintos tipos de usos y otros tres a conceptos de nueva
creacion (Oficinas Técnicas Urbanisticas, nucleos de base del sistema

tefritorial y nucleos de relevancia territorial).

En nuestra opinidén, un mayor desarrollo de esta disposicién puede contribuir a

_evitar posibles situaciones de inseguridad juridica. Como ejemplo podemos

citar el primer concepto que identifica el anteproyecto de ley, el de nacleo de
poblacién, que sufre un importante cambio sobre |a legislacién anterior, ya que
lo limita a el ambito del suelo urbano con uso mayoritario de vivienda donde se
hace efectivo el derecho constitucional a una vivienda y en el que el municipio

ace efectiva la prestacion de servicios determinada en la legislacion

~reguladora de las bases de régimen local, por lo que no quedaran incluidos

otros nlcleos que se encuentren edificados, como puedan ser poligonos
industriales, comerciales o de servicios, que no comprendan como uso

mayoritario el de vivienda.

Asi, creemos que debe hacerse una revision sistematica para identificar tanto
los términos incluidos y que posteriormente no son utilizados en el texto, tales
como uso residencial-vivienda unifamiliar, como, sobre todo, los términos
utilizados, pero no definidos en el articulado, y que no se han incluido en esta
disposicion. A nuestro entender, estos conceptos pueden ser determinantes
para una interpretacion cabal de la norma. A modo de ejemplo citaremos los

términos de exceso de aprovechamiento, sistema general o sistema local.
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Finalmente, debe revisarse la coherencia entre las definiciones incluidas en la
disposicion y su utilizacion en el texto. En este sentido, y de nuevo como
ejemplo, citaremos los conceptos de uso residencial y uso vivienda; en la
disposicion preliminar se presentan de manera que se da a entender que el uso
vivienda es un tipo de uso residencial y que, por tanto, el uso residencial
comprende usos adicionales al de vivienda. Sin embargo, el articulo 154,

~.dedicado a la prestacion de servicios por las compafiias suministradoras,

stablece en su aparado 2 que las empresas citadas en el numero anterior
exigiran, para la contratacion definitiva de los suministros respectivos, la
siguiente documentacion para uso vivienda y residencial, lo que sugiere que
son dos usos distintos e independientes entre si y de lo que parece
,-desp"rgnderse, de nuevo, que el termino residencial hace referencia a los

asentamientos en suelo rustico del articulo 20.

En el parrafo 3 se presentan los nicleos de base del sistema territorial y se '
remite a las Directrices de Ordenacion Territorial y los Planes Territoriales su -
definicion. También se dice que, en ausencia de clasificacion se consideraran

los nucleos de poblacion con menos de 5.000 habitantes. Pues bien, dada la

relevancia que, por sus consecuencias en la ordenacion territorial y urbanistica,
tiene la distincién entre nucleos de base y nucleos de relevancia en el
anteproyecto, en nuestra opinion, la citada clasificacion deberia realizarse en la
propia ley cuyo anteproyecto dictaminamos y no en las mencionadas
Directrices aun cuando también se prevea su aprobaciéon mediante norma con

rango de ley.
C.2.2. Titulo preliminar

Dedicado a exponer los principios generales de la ordenacion territorial y
urbanistica, en el que consideramos que seria necesario reformular el principio
contenido en el parrafo 4 del articulo 2 porque a nuestro parecer queda
demasiado tedrico y vacio de contenido a la vez. Creemos que el texto deberia
responder a la pregunta de por qué es necesario garantizar la igualdad de

oportunidades entre mujeres y hombres en el ambito de la ordenacion territorial
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y urbanistica.

Por otra parte, en relacion con el articulo 2.5, que senala que se pretende
garantizar que la ordenacion territorial y urbanistica se desarrollen promoviendo
una amplia participacion ciudadana y garantizando los derechos de informacion
e iniciativa de los particulares y de las entidades constituidas para la defensa
de sus intereses, entendemos que este anteproyecto de ley adolece,

precisamente, de lo contrario al obviar dicha participacion dado que muchos

————=x—_ procedimientos quedan fuera del ambito de la norma y se remiten a posteriores

E\reglamentos, para los que, como ya hemos sefialado, la ley debiera delimitar

-

— mas claramente su contenido y fijar un plazo para su publicacion. Tampoco son
objeto de desarrollo o proteccion las entidades urbanisticas colaboradoras,
siendo la regulacion propuesta en este aspecto, incluso, inferior a la vigente
Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion Territorial de

V.E},dre'madura (LESOTEX). Por ello consideramos que con este anteproyecto de

ley tampoco se logra el objetivo enunciado.

El" anteproyecto no aclara si la aprobacién de los planes por la Junta de

Extremadura es discrecional o es reglada. Entre los principios rectores

aparecen el de sostenibilidad, el de transparencia o el de participacion

‘ ciudadana, pero no el de seguridad juridica. En otros términos, ademas de los
"que se veran mas adelante, seria deseable que quedara claro, a efectos sobre
todo de asegurar posibles inversiones futuras en Extremadura, que apareciese
ormativamente consagrado que, cumpliendo con las normas de los
elementos normativos vigentes, los instrumentos de planeamiento estructural,
cuya aprobacién inicial compete a los municipios y cuya aprobacion definitiva
corresponde a la Junta de Extremadura, seran aprobados por esta
Administracion si se atienen a las normas vigentes, de modo que los criterios

de oportunidad que la Junta valore estén previamente fijados por ella.

Otra contradiccion del anteproyecto de ley la encontramos en el articulo 4 que
dispone que se creara la Comision de Coordinacion Intersectorial, para
coordinar, al menos, la emision de los informes sectoriales necesarios en los
procedimientos de aprobacion de los planes territoriales, los planes generales y

los que se determinen reglamentariamente. Esta coordinacion es, desde luego,

CES EXTREMADURA Pagina 23



necesaria y muy aconsejable pero hemos de recordar una vez mas que ya
existe la Ley 2/2018, de 14 de febrero, de coordinacion intersectorial y de
simplificacién de los procedimientos urbanisticos y de ordenacién del territorio
en Extremadura, cuyo objeto, establecido en el articulo 1, es establecer el
marco normativo que permita coordinar la emisién de informes sectoriales en
los procedimientos para la aprobacién de los instrumentos de ordenacion
urbanistica y fterritorial, cuando su aprobacion definitiva corresponda a los

organos urbanisticos y de ordenacion del territorio propios de la Junta de

-xtremadura y en la que se ha creado la citada Comision.

Extrafia, finalmente, que en estos principios generales no se haga ninguna
-referencia a la rehabilitacion de los edificios y a la regeneracién y renovacion
,\_\\d‘é los tejidos urbanos existentes, actuaciones que serian muy interesantes
sobre todo en los pequefios municipios, en los que, por la despoblacion sufrida
en- los ultimos afos, existen numerosas edificaciones que podrian ser :
‘beneficiarias de este tipo de actuaciones y que ademas fomentarian la [7 |

permanencia de sus habitantes e incluso el regreso de algunas familias.

C.2.3. Titulo I. Régimen del suelo

Capitulo 1. Clases de suelo

Articulo 7

Después de las clases de suelo previstas en el articulo 6 —urbano, urbanizable
y rustico— y de sus correspondientes definiciones, el articulo 7 esta dedicado a

la regulacion del suelo urbano no consolidado.

Esta regulacion, a nuestro entender, debe analizarse e interpretarse de acuerdo
con la numerosa jurisprudencia que delimita bien este concepto, ya que esta
categoria del suelo urbano conlleva cargas y deberes al suelo urbano ya
existente. Por ello se hace necesario que las “actuaciones de transformacion
urbanistica” que establezcan los planes generales sean reales. Asi pues,

creemos que el apartado c) del nimero 2 de este articulo, en primer lugar, no
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es necesario porque quedaria comprendido en los supuestos del apartado a)

del mismo articulo y, en segundo lugar, que tiene un efecto, a nuestro entender,

no deseado pues habilita el convertir el suelo urbano consolidado en no

consolidado por el simple incremento del aprovechamiento en Gnicamente un

diez por ciento, o por una “mayor densidad de usos”. Asi, por ejemplo, permitir

simplemente un aprovechamiento bajo cubierta de los edificios supondra, en la

mayoria de los casos, un incremento de la edificabilidad superior al 10 %, o

-8 permitir usos comerciales, profesionales, o de servicios, podrian suponer
5\\xausas para convertir un suelo urbano consolidado en no consolidado, con
W% grave perjuicio para los propietarios de los terrenos. Por ello, si no es necesario
ampliar las dotaciones publicas de la zona urbana donde se encuentren estos

terrenos, un simple incremento de la edificabilidad del 10 % o un mayor tipo de

usos permitidos, no parecen causas suficientes para adscribir estos suelos a la

-categoria de suelo urbano no consolidado, con las cargas que ello supone pues

pasaria a tener un régimen juridico igual al del suelo urbanizable. En
go’hsecuencia, seria aconsejable que el apartado c) de dicho precepto fuera

suprimido.
Articulo 8

Abundando mas en el aspecto anterior, la mencionada transformacion de suelo
“rbano en urbano no consolidado supondria una forma de reducir los derechos
y aumentar las obligaciones o deberes de los propietarios, tal y como se pone
de manifiesto en el nimero 2 de este articulo, que obliga a los propietarios de
suelo urbano no consolidado a ejecutar las obras de urbanizacion y cederlas a
la administracion, incluidas, en su caso, las de conexion del sector con los
sistemas generales existentes, ampliacion o refuerzo, cuando, hasta ahora, los
propietarios del suelo urbano no consolidado no tienen obligaciones con
respecto a los sistemas generales (articulo 14, apartado 1.3 de la vigente Ley
15/2001 LSOTEX), por lo que la referencia que se realiza en dicho apartado 2
del articulo 8 a los sistemas generales deberia suprimirse, finalizando el texto
con la expresion “y recibido por la administracion las obras de urbanizacion

exigibles”.
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Lo mismo ocurre con el concepto de solar, en apartado 1 del articulo, en el que
in fine se le pone una condicion mas que entendemos no pertinente, al decir
que si existiera planeamiento, ademas de lo anterior, (las parcelas de suelo
urbano) habran de contar con ordenacion pormenorizada y estar urbanizadas
de acuerdo con las alineaciones y rasantes de todas las vias a las que den
frente. Por lo tanto, el hecho de que el planeamiento de un municipio no

establezca la ordenacion pormenorizada de un solar o modifique las

alineaciones o rasantes existentes, supondra que automaticamente lo que
antes era un solar pierda tal condicion, lo cual carece de justificacion,
suponiendo una grave vulneracién de los derechos de los propietarios, que
pueden verse menoscabados por un simple olvido o cambio de criterio del

planeamiento.

Finalmente, y también en relacion con la definicidn de solar, no compartimos la
exigencia de contar con alumbrado publico para que el suelo urbano tenga la
consideracion de solar; dado que ya se condiciona a contar con, entre otras
cosas, suministro de energia eléctrica, quiza lo pertinente sea la obligacién de

la administracion de posibilitar dicho alumbrado. En este mismo sentido,

consideramos que esta exigencia podria tener un efecto muy negativo sobre la
jiciencia energética al suponer un consumo eléctrico probablemente
in

necesario en partes no transitadas de las ciudades.
Articulo 9

En cuanto al suelo rastico, sefialaremos, en primer lugar, que esta nueva
denominacion de “suelo rustico” acaso puede explicarse porque se prevé que
éste, pese a su denominacion, pueda estar parcialmente urbanizado mediante
los denominados “asentamientos en suelo rustico de naturaleza residencial o
productiva”. La implantacion y gestion de esta figura debe explicarse
convenientemente y asegurarse su compatibilidad con los criterios de

sostenibilidad que parecen inspirar el anteproyecto.

Por otro lado, en el apartado 2, este articulo establece que las areas de suelo

rustico se deberan adscribir a alguna de las siguientes categorias:
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a) Suelo rustico protegido.

b) Suelo rastico restringido.

En nuestra opinion seria necesario incluir otra categoria como “suelo rdstico
comun”, que serian los restantes terrenos que siendo suelo rustico no estén
comprendidos en ninguna de las categorias anteriores. Ello también seria
conveniente en relacion con la competencia para otorgar las calificaciones

urbanisticas establecidas en el articulo 18.
Capitulo 2. Régimen del suelo

\\
\
~J Articulo 12

Hemos de empezar indicando que el ambito de aplicaciéon del articulo 12, al

~referirse a los propietarios de terrenos y “demas bienes inmuebles”, comprende

la ‘vivienda o domicilio habitual, por lo que estimamos que pudiera ser Fa: |
inconstitucional el apartado f) del nimero 1, por establecer como deber permitir P
a la Administracién la realizacién de los trabajos necesarios para realizar

o ‘
“labores de control, conservacion, restauraciéon o prevencion de riesgos
: |

' naturales como la erosion o los incendios. En consecuencia, consideramos que
en este articulo debieran establecerse las regulaciones necesarias que

ageguren la salvaguarda de la inviolabilidad del domicilio habitual.

Articulo 13

Por lo que respecta al articulo 13, que regula la “subrogacion real” por la
transmision de fincas y construcciones, deberia especificarse que se
respondera no solo de las obligaciones asumidas frente a la administracion
competente, sino también ante las entidades urbanisticas colaboradoras, como
pueden ser las Agrupaciones de Interés Urbanistico y las entidades de
conservacion, todo ello para una mayor seguridad juridica y teniendo en cuenta
la mucho mas completa redaccién a este respecto del articulo 15 de la vigente
Ley 15/2001 de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacién Territorial de
Extremadura (LESOTEX).
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Articulo 15

En los nimeros 2 y 3 del articulo se cita un concepto juridico indeterminado, el
nuevo tejido urbano, no definido en la disposicion preliminar y en la que

consideramos que debiera incluirse.

También queremos hacer una observacion en relacién con el apartado 3.d) del
articulo. En dicho apartado se entiende que existe riesgo de formacién de

"nuevo tejido urbano" cuando existan fres edificaciones destinadas a usos

distintos de los vinculados a la naturaleza del suelo rustico, inscribibles total o
parcialmente, en un circulo de 150 metros de radio, afiadiendo que entre estas
edificaciones no se consideraran los conjuntos de edificaciones situados en

ina misma parcela que integren una tnica unidad de produccién.

Esta concepcion del "nuevo tejido urbano" es diferente a la contenida en el :

apartado 1 de la disposicién preliminar al definir el concepto de “ntcleo de
poblacion”, que establece que es un ambito del suelo urbano con uso

mayoritario de vivienda. Esto implica que otras edificaciones, construcciones o

instalaciones que no sean viviendas, no pueden suponer un riesgo de
formacion de tal “nucleo de poblacion” y por ello se crea este nuevo concepto
juridico. Sin embargo, con la definicién dada al termino “nuevo tejido urbano” se
podrian generar situaciones indeseadas, a nuestro entender, por la ley. A modo
de ejemplo citaremos que una gasolinera o estacion de servicios (o cualquier
tipo de industria o servicio, con fres edificaciones, construcciones o
instalaciones) podria suponer incurrir en riesgo de formacion de nuevo tejido
urbano si contara con tres edificaciones (v.g. oficinas de atencion al publico,
lavado de vehiculos y almacén) que pueden estar situadas en parcelas
diferentes y ser distintas unidades de produccion. Ademas, el radio de 150
metros establecido nos parece demasiado alto en relacion con el objetivo que

se pretende.

Articulo 16
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Encontramos excesiva e injustificada la exigencia contenida en el apartado c),
de una distancia minima de 300 metros con el limite del suelo urbano o
urbanizable para nuevas construcciones en suelo ristico, pues esto supone
imponer una distancia de seguridad que hara imposibles muchas actuaciones,
actualmente permitidas en la LSOTEX para suelos no urbanizables, hoy suelo
rural, en ubicaciones proximas a los nucleos de poblacién o de sus
delimitaciones, y que pueden ser perfectamente compatibles con las
previsiones del planeamiento del municipio (nos referimos, por ejemplo, a
gasolineras o areas de servicio de carreteras, entre otros usos) sin justificacion,

requisito que es dispensado para las infraestructuras de titularidad publica.

i""-v o . ags , . . P
‘: En definitiva, se esta creando un cinturén de 300 metros del limite del suelo
—Siia urbano o urbanizable en el que no se podra acometer ninguna de las
‘actuaciones amparadas por las calificaciones urbanisticas previstas en el
articulo 18. En nuestra opinion, carece de sentido establecer radios de

distancia seguridad, sino que deben ser los correspondientes instrumentos de

&

plarieamiento lo que establezcan las limitaciones pertinentes.

Por todo ello entendemos que este apartado c¢) deberia suprimirse.

Por otro lado, consideramos que la regla e) establecida en este articulo debe
~matizarse para considerar ciertas salvedades relacionadas con las
/ caracteristicas especificas derivadas del uso de las edificaciones,
caracteristicas que pueden hacer imprescindible superar la altura maxima
prevista de dos plantas en alguno de sus puntos, circunstancia que deberia ser
acreditada fehaciente y técnicamente; y todo ello, ademas, para hacer posible
el cumplimiento de la regla b) en la que se determina que las edificaciones
seran adecuadas a su uso o explotacién y guardarén estricta proporcién con

SuUs necesidades.

Articulo 19

En este articulo se regulan los requisitos de la calificacion rustica, remitiéndose

a los establecidos en esta ley y los que pudieran establecerse
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reglamentariamente, lo cual supone dejar en manos de la Administracion
posibles nuevos requisitos de obligado cumplimiento, sin ningun tipo de control

parlamentario, por lo que entendemos que debe suprimirse dicho afiadido.

Articulo 20

En este articulo se establecen y regulan los asentamientos en suelo rustico

como una nueva figura urbanistica.

Este Consejo entiende que esta figura puede ser interesante para dar una
solucion a los asentamientos irregulares viables y comparte que deben ser los

propietarios quienes asuman las cargas de urbanizacion y de su

mantenimiento; pero no creemos acertada la creacibn de nuevos

asentamientos en suelo rastico por los planes de ordenacién territorial, ya que
podrian clasificar el suelo como urbanizable y someterlo al procedimiento
ordinario de gestion y ejecucién urbanistico, salvo que se pretenda
exélusivamente que los propietarios de estos asentamientos de nueva creacion
estén obligados al mantenimiento de la correspondiente urbanizacion, siendo la
Unica explicacion que alcanzamos a comprender para los supuestos de nueva

creacion.

En este mismo articulo se establece un canon que deben abonar los
propietarios por su deber de contribuir a mitigar los efectos negativos que
originan para el medio ambiente. Dicho canon sera del 1 % del valor catastral,
con caracter anual desde que entre en vigor el plan que delimite el
asentamiento hasta la completa ejecucion de las determinaciones del plan
especial de asentamiento correspondiente, y previa constitucion de la entidad
auténoma de conservacion. Por lo tanto, y asi lo establece el numero 7 de este
precepto, los asentamientos irrequlares inviables permaneceran con tal
consideracion, sujefos al canon correspondiente hasta su extincion. Ademas,
se senala que el importe de canon se destinara al patrimonio publico municipal,
para acometer las medidas ambientales compensatorias que determine la

ordenacion territorial.
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Este canon nos parece un tributo que deberia ser objeto de una mayor
regulacion y que deberia suspenderse en el supuesto de que no se acometan
las medidas ambientales compensatorias a las que esta destinado o cuando
dichas medidas ambientales se hayan ejecutado en su totalidad; lo contrario
supondria una doble imposicidon con respecto al Impuesto sobre Bienes
Inmuebles, teniendo en cuenta que su cuantia, del 1 %, puede ser, en

ocasiones, superior al tipo impositivo de dicho impuesto.

Articulo 21

El articulo establece los derechos y obligaciones de los propietarios de suelo
urbanizable, de forma similar a la establecida en la LSOTEX, incluyendo la
obligacion de urbanizar y la conexion con las redes de infraestructura urbana,
asi como su ampliacién o refuerzo de forma que se asegure su correcto
funcionamiento. En nuestra opinién, deberia aclararse que se refiere a los

sistemas generales, que no se mencionan en este precepto. |

Mencion especial merece el apartado 1.d), puesto que de su redaccion -

Percibir el correspondiente justiprecio, [...] o cuando voluntariamente antes de

la aprobacion del Programa de ejecucion hubiera renunciado a intervenir en el
desarrollo urbanistico- se podria llegar a deducir el derecho de los propietarios
a solicitar la expropiacion de sus terrenos sin que en ningun otro punto de la ley

se establezca el momento en el que los propietarios deban mostrar su voluntad

de ser expropiados. Si esta deduccidon es correcta, tal derecho no queda
suficientemente explicito. Por otro lado, el hecho de que la posible solicitud de
expropiacion y la renuncia a intervenir en el desarrollo urbanistico deban
hacerse antes de la aprobacién del programa de ejecucién supone hacerlo
antes de conocer todos los derechos y obligaciones derivados del programa, lo
que, en nuestra opinién, genera una evidente indefensién. En consecuencia,
consideramos que el derecho a solicitar la expropiacion deberia reconocerse
"antes de la aprobacion del proyecto de reparcelacion”, es decir, el documento
de gestion urbanistica en el que se individualizan los derechos y deberes de los

propietarios afectados por una actuacion urbanistica.
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Articulo 22

Los derechos y deberes de los propietarios de suelo urbano no consolidado
son regulados en este articulo. El nimero 1 de dicho precepto establece que
los propietarios de este suelo sujefo a una actuacion sistemética de
urbanizacion o reforma, de conformidad con las determinaciones del plan,
tienen los mismos derechos y obligaciones que los propietarios del suelo
urbanizable. Esta equiparacién, a nuestro entender, puede vulnerar numerosa

jurisprudencia del Tribunal Supremo e, incluso, del Tribunal Constitucional,

ado que los propietarios de suelo urbano ya habran cumplido con las
correspondientes obligaciones urbanisticas, por lo que gravarles de nuevo con
las mismas cargas que a los propietarios del suelo urbanizable es totalmente
‘incompatible con el régimen juridico del suelo urbano. El nimero 2 de este
articulo matiza de forma incompleta dichas obligaciones al establecer que las
cesiones de espacios libres, zonas verdes y dotaciones publicas seran las
estrictamente necesarias para cumplir los objetivos del plan dimensionadas, en
su caso, en funcion del incremento del aprovechamiento motivado por el plan,

pero ello no reduce las posibles aportaciones que se puedan exigir en cuanto a

los costes de urbanizacion, y de conexién, refuerzo o ampliacion de los

sistemas generales afectados, a los que nunca han contribuido los propietarios
del suelo urbano consolidado, como reconoce el articulo 14, apartado 1.3 de la
.LSOTEX.

En cambio, a los propietarios de suelo urbano no consolidado sometido a
actuaciones simplificadas de nueva urbanizacién o reforma, de conformidad
con las determinaciones del plan no les es aplicable el régimen juridico del
suelo urbanizable, estableciéndose uno especial para estos suelos, en el que
no se cita la conexion, ampliacion o refuerzo de los sistemas generales. Por lo
tanto, no nos parece justificado en forma alguna que los propietarios de suelo
urbano no consolidado sujetos a una actuacion sistematica de urbanizacion o
reforma estén equiparados en derechos y deberes al suelo urbanizable, cuando
deberian tener el mismo régimen juridico que el suelo urbano no consolidado

sometido a actuaciones simplificadas de urbanizacion o reforma,
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produciéndose una discriminacién que entendemos vulnera el principio de

igualdad, sancionado constitucionalmente.

Por otro lado, “la deduccion del derecho” a solicitar la expropiacién de sus
terrenos cuando renuncien a intervenir en el desarrollo urbanistico al que nos
hemos referido en relaciéon con el articulo 21, también se reconoce,
indirectamente, a los propietarios de suelo urbano no consolidado sometidos a
una actuacion sistematica de nueva urbanizacion o reforma, al remitirse el
articulo 22.1 a los mismos derechos que los propietarios del suelo urbanizable;
-‘l\’j\\pero no se reconoce, ni siquiera se deduce, el derecho a solicitar la
\“\% expropiacion a los propietarios de suelo urbano no consolidado sometidos a

actuaciones simplificadas (articulo 22.3), por lo que, para evitar posibles

actuaciones injustificadas desde el punto de vista econémico para los

prob"ietarios del suelo, también deberia reconocerse tal derecho en situaciones

de actuaciones simplificadas.
Articulo 24

Las areas de reparto y el aprovechamiento medio estan definidos en la
disposicion preliminar, pero este articulo vuelve a definir las areas de reparto, y
ezcla conceptos técnicos-juridicos de forma, a nuestro entender, inadecuada,
ya que las areas de reparto tienen por objeto establecer una ejecucion justa y
acional de las actuaciones de transformacién urbanistica, mediante el calculo
del aprovechamiento medjo de las mismas.
En la actual redaccion del punto 2 se establece que en los nicleos base cada
sector constituira un area de reparto. Esto supone que el concepto de “sector”,
definido en el articulo 38 del anteproyecto, tiene prioridad sobre el de “area de
reparto”. Sin embargo, la delimitacion de los sectores no tiene por objeto la
ejecucion justa y racional de las actuaciones urbanisticas, sino la racionalidad y
funcionalidad de la ordenacion territorial y urbanistica, por lo que no considera
los derechos de los propietarios afectados.
Teniendo en cuenta que la justa distribucion de los beneficios y cargas de la
actividad urbanistica es un principio esencial del urbanismo, debe darse

prioridad al concepto de "area de reparto” y no al de "sector", y por ello se
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podra decir que cada "area de reparto”, que estudia la justa ejecucién del

planeamiento, constituira un “sector”, pero no lo contrario.

Con respecto a las areas de reparto en los ntcleos de relevancia territorial se
dice que en suelo urbano no consolidado se procederd como en el suelo
urbanizable, afadiendo sin que sea obligatoria la inclusién de sistemas
generales. De nuevo hemos de insistir en que los propietarios de suelo urbano,
aunque sea no consolidado, no deben tener obligaciones con respecto a los

sistemas generales, ni en cuanto a cesién ni con respecto a su urbanizacion.

Termina este articulo estableciendo que /a diferencia entre aprovechamientos
medios de los distintos sectores de igual uso global no podra ser superior al 15
%,__Esto, a nuestro parecer, puede ser fuente de importantes conflictos en la
justa distribucién de beneficios y cargas, como veremos al estudiar el articulo
26 dedicado al aprovechamiento subjetivo, esto es, el aprovechamiento que

patrimonializan los propietarios de los terrenos.
Articulo 25

Para los nucleos de relevancia territorial (no sabemos el motivo para excluir a
los nucleos de base territorial), el nimero 1 obliga a establecer un sistema de
oeficientes de homogeneizacion de usos y tipologias edificatorias, en atencion
.a los respectivos valores de mercado cuando sus planes generales municipales
prevean dentro de un &rea de reparto usos y tipologias diferenciados que
puedan dar lugar a rendimientos econdémicos muy diferentes por unidad de

edificacion.

Entendemos que, en municipios de menos de 5.000 habitantes, o ntcleos de
base territorial, también se pueden producir esas diferencias en los
rendimientos econémicos por unidad de edificacién (no es lo mismo un metro
cuadrado en vivienda colectiva que en una vivienda unifamiliar adosada, o
unifamiliar aislada, o en un local comercial), por lo que estos coeficientes de
homogeneizacién deberian aplicarse a todos los municipios de Extremadura,
sin discriminacién por razon del nimero de habitantes.
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lgualmente, se preve que el plan pueda establecer coeficientes correctores, al
objeto de bonificar aquellas parcelas destinadas a viviendas sujetas a cualquier
regimen de proteccion oficial o a ofros usos de interés social objeto de
incentivos administrativos. A este respecto hemos de sefalar que ello es
posible aplicando los anteriores coeficientes de homogeneizacion, por lo que
introducir un nuevo concepto nos parece innecesario. Asi, es evidente que, si
partimos de un coeficiente de 1 para un metro cuadrado de vivienda colectiva,

si dicha vivienda esta sujeta a algun régimen de proteccidon publica su

coeficiente de homogeneizacion sera inferior a la unidad vy, por tanto, no seria

necesario incluir el concepto de coeficiente corrector.

Pero para complicar un poco mas esta cuestion, después de introducir los

coeficientes de homogeneizacion y los correctores, el apartado 5 introduce los

coeficientes de ponderacion, que seran obligatorios en las operaciones de

reparcelacion, exigiendo que éstos se determinen de forma concreta vy
actualizada, sobre la base de un riguroso estudio de mercado para cada uno de
168 productos inmobiliarios dotados de rendimientos econémicos diferenciados
que vayan ser realizados conforme a la ordenacién detallada aprobada. Esta

exigencia puede dar lugar a conflictos en las operaciones de reparcelacion,

cuando dicho “riguroso estudio de mercado” sea dificil de acreditar, por la

usencia de tal mercado en la localidad o zona donde se vaya a desarrollar la

ctuacién urbanistica, de forma que en muchos supuestos estara
fundamentado en expectativas y no en operaciones reales de mercado, que
podrian no existir por ausencia previa de dichos productos inmobiliarios.
Teniendo en cuenta que ademas a estos coeficientes de ponderacion se les
confiere el caracter de determinaciones condicionantes del contenido del
proyecto de reparcelacion, cualquier correccion sobre los mismos supondra la
necesidad de revisar todo el proyecto, y su posible anulacién posterior en via

jurisdiccional, generando inseguridad juridica.

Articulo 26

Este articulo regula el aprovechamiento subjetivo (el patrimonializable por los
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propietarios del terreno) en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable,
fijandolo, con tres excepciones, en el 90 % del aprovechamiento medio del

sector.

Entendemos que el parametro de referencia que quiere utilizar este precepto es
realmente el aprovechamiento medio del area de reparto, siendo la referencia

al aprovechamiento medio del sector una errata o error técnico.

En este sentido, hemos de recordar que, de conformidad con la disposicion
preliminar, sector es cada &mbito delimitado en los planes de ordenacién para
definir la ordenacion detalla da de cualquier suelo, y que el aprovechamiento
medio se calcula dividiendo el aprovechamiento objetivo total del area de
reparto [...] entre la superficie de aquélla, excluido el suelo dotacional ptblico

existente ya afectado a su destino.

Ademads, el propio objetivo de las “dreas de reparto” establecido en la
.mencionada disposicién preliminar es establecer una ejecucion justa y racional
de las actuaciones de transformacion urbanistica, mediante el célculo del

aprovechamiento medio de las mismas.

Por lo tanto, y dado que no se contempla el concepto juridico de

‘aprovechamiento medio del sector” en la disposicién preliminar, y que ademas

los sectores no se delimitan atendiendo al justo reparto de beneficios y cargas,
hemos de concluir que el aprovechamiento subjetivo debe calcularse sobre el
aprovechamiento medio de cada area de reparto, debiendo corregirse la
referencia que se hace en el articulo 26 al aprovechamiento medio del sector, y

sefalar que sera del aprovechamiento medio del area de reparto.

Si no se corrigiera tal error, y considerando que la diferencia en los
aprovechamientos medios de los sectores dentro de un area de reparto pueden
llegar a ser del 15 %, podria darse el caso de tener dos sectores dentro de la
misma area de reparto con igual uso, uno de ellos con un aprovechamiento
medio de 1 unidad de aprovechamiento por metro cuadrado, y el otro con un

aprovechamiento medio de 1,15 unidad de aprovechamiento por metro

e T T e e ]
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cuadrado; y de esta forma los propietarios del primer sector tendran un
aprovechamiento subjetivo del 0,90 u.a./m? y los del segundo sector tendrian
un aprovechamiento subjetivo de 1,034 u.a/m? lo que evidentemente no
acredita una justa y racional ejecucion de las actuaciones de transformacién
urbanistica, otorgando distintos derechos a propietarios incluidos dentro de la

misma area de reparto.

Corregido este error, la asignacion del aprovechamiento subjetivo nos parece
muy adecuada y racional, aunque, no obstante, insistimos en que la diferencia
del 15% en los aprovechamientos medios de los sectores establecida en el
articulo 24.4. es demasiado elevada pudiendo darse el caso de que el

aprovechamiento subjetivo de un sector fuera superior al aprovechamiento

_objetivo del mismo, con lo que los propietarios de los terrenos no llegarian a

materializar la totalidad de sus derechos. Para evitar estas posibles
situaciones, seria conveniente que los distintos sectores dentro de la misma
area de reparto tuvieran igual aprovechamiento medio, y para ello estimamos
que la diferencia de aprovechamientos medios de los distintos sectores de igual

uso global no debiera superior al 10 %.

Capitulo 3. Los patrimonios publicos de suelo

Articulo 32

Este precepto regula el destino de los bienes integrantes de los patrimonios
publicos de suelo, y el tenor de este articulo ya es lo suficientemente amplio en
los posibles destinos de este patrimonio, como para que permita ampliar los
mismos mediante un Decreto de la Junta de Extremadura, por lo que dicha
delegacion nos parece improcedente. Por tanto, si se considera que los
patrimonios publicos de suelo deben tener destinos adicionales a los
contemplados en el anteproyecto, deben incluirse en el texto legal que se

tramite.

e e e e R
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C.2.4. Titulo Il. La ordenacion territorial y urbanistica

Capitulo 1. Criterios de ordenacion

Articulo 35

En primer lugar, sefialamos que el precepto establece criterios presentados

como “normas y directrices”, sin distinguir unas de otras, de redaccion confusa

y espiritu voluntarista, cuya aplicacion resulta dificil de asegurar y cuyo

,_?_i%alcance, imposible determinar.

\\_‘_‘_‘

En su contenido, reitera el concepto de sostenibilidad, al darle titulo, para luego
citar las normas y directrices que deben observar los instrumentos de

ordenacion clasificandolos en 6 grupos:

1.- Sostenibilidad. E__
2.- Movilidad y accesibilidad.

3.- Conservacion del patrimonio cultural.

4.- Eficiencia energética.
5.- Perspectiva de género

6.- Participacion ciudadana.

El primer criterio de ordenacion que se cita en este precepto nos parece de
capital importancia, ya que establece que en el crecimiento urbano primara la
complecion de las tramas urbanas y fomentara la regeneracion y la
rehabilitacion urbanas frente a los procesos de generacion de nueva
urbanizacion o extension de los nucleos. En nuestra opinion, este criterio sera
muy importante no solo al redactar los instrumentos de ordenacién, sino
también porque de su adecuada planificacién y de las soluciones que aporte
dependera el éxito de estas medidas, que entendemos esenciales, sobre todo
en los nucleos urbanos pequefios que estan sufriendo una gran despoblacién y
el abandono de muchos de sus edificios. Por otra parte, en casi todos los

nucleos wurbanos existen zonas incompletas que deben ordenarse
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adecuadamente para evitar “vacios urbanos” y los problemas que tales vacios

pueden acarrear.

La letra g) del nimero 2 de este articulo vuelve a hacer referencia a la
ampliacion o refuerzo de los sistemas generales del nicleo de poblacion,
indicando que los costes de los mismos se imputaran a los nuevos desarrollos
o cambios de ordenacién y que deben contemplarse “necesariamente” como un
gasto mas de urbanizacién en los instrumentos de ejecucion y gestion de los

planes parciales o especiales que constituyan su objeto.

Hemos de insistir que ello es legal y correcto en el supuesto del suelo

urbanizable, como hemos sefialado anteriormente y como la propia LSOTEX
reconoce en la actualidad, para el suelo urbano no consolidado Asi, por
ejemplo, no tendria sentido que se redactara un plan especial de proteccion de
un casco histérico, y se estableciera un aparcamiento disuasorio en las
‘inmediaciones, que precisara de expropiaciones y este coste de adquisicion y :
su correspondiente urbanizacién se repercutiera entre los propietarios '

~afectados por el plan especial.

Articulos 36 y 37

stos articulos tratan de los indicadores de sostenibilidad, manteniendo que el
\‘grado de sostenibilidad de los modelos territoriales y urbanos se evaluara por
instrumentos de planeamiento con los indicadores de sostenibilidad,
paramelros que se fijaran reglamentariamente, dentro de cuyos estéandares
habran de encontrarse los éambitos ordenados por los planes, bien de inicio,

bien mediante la aplicacion de las medidas que éstos dispongan a tal fin.

En este caso, entendemos que la técnica legislativa que se pretende utilizar
para fijar estos indicadores es mejorable. Sirva como ejemplo reproducir el

parrafo tercero del articulo 36 que dice:

En tanto se verifique su desarrollo reglamentario, la sostenibilidad se

evaluara, en sus correspondientes ambitos, mediante los indicadores
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que se fijan en esta ley y los que determinen los planes de ordenacién
territorial, y con los estandares que para ellos los planes y, en su

defecto, la ley, fijen.

Esta misma situacion vuelve a aparecer en el nimero 2 del articulo 37, cuando
dispone que en defecto de determinaciones ‘contrarias del planeamiento
territorial” los esténdares a los que deberan ajustar los planes los indicadores

anteriores en sus respectivos ambitos de actuacion seran los siquientes.../. ..

‘m\\ Estas redacciones parecen sugerir que sera en desarrollos posteriores donde

__Jse determinaran los indicadores y estandares y solo en su defecto se deberan
tener en cuenta los fijados en el anteproyecto. En nuestra opinion, la relevancia
de esta cuestion es tan determinante que estimamos que es la norma que
aic’taminamos en donde se debieran reflejar los mencionados indicadores y
estandares, asi como sus valores minimos y maximos segun corresponda en

funcion de la definicion de los mismos.

En cuanto a los indicadores de sostenibilidad expuestos en el articulo 37.2,
aunque mas exigentes que los contemplados en la regulacion de la LSOTEX y
su Reglamento de Planeamiento, se establecen en computo sobre la totalidad
del nucleo urbano, pero se tendran que tener en cuenta las peculiaridades que
troducen los nucleos urbanos secundarios de algunos municipios tales como
Badajoz o Caceres.

}ntendemos que los objetivos de densidad previstos son muy bajos (p.ej. 50
viv./ha.), sobre todo si los comparamos con los actuales (80 viv./ha.), y con la
experiencia de que los planeamientos municipales se quedan siempre por
debajo. Ademas, estas limitaciones a la densidad en los nicleos de relevancia
territorial pueden ser perjudiciales para desarrollos futuros, teniendo en cuenta
que cada vez se adscriben mas sistemas generales y de mayores dimensiones,
lo que en principio dificultara el desarrollo urbanistico e inmobiliario por la
repercusion que conllevan estds dotaciones (actualmente altas pues son
aproximadamente de un 35%), y que a la postre suponen unas cargas de
sostenibilidad por los costes para los municipios (pensemos por ejemplo en los

mantenimientos de las zonas verdes).
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En relacion con los criterios de poblacién, segun parece desprenderse de la
tabla del articulo 37.2, se fija el objetivo en 1,6 habitantes por vivienda en los
municipios de relevancia territorial, y de 1,5 habitantes por vivienda en
municipios nucleos de base territorial, y por el contrario no se establece un
modulo de habitante por metro cuadrado construido, tal y como se hace con la
Ley en vigor (art. 74.2.2 de la LSOTEX) que es de 1 habitante por cada 33
metros cuadrados construidos. En nuestra opinién, sin embargo, si debiera
fijarse esta medida que modula y aclara estos ratios, evitando libres

interpretaciones que en nada ayudan a la eficiencia del desarrollo territorial.

Para justificar la necesidad de este indicador, partiremos de los valores de
dotaciones minimas previstos en el anteproyecto. Estas dotaciones se
e’Stab[ecen con los mismos parametros para los municipios de relevancia
territorial y los nuicleos de base territorial, fijlando 10 m? por habitante, en zonas

verdes (§: de sistemas generales y 5 sistemas locales), 6,1 m? por habitantes

‘de dotaciones publicas de sistema general y 1,6 m2 por habitante de

" dotaciones publicas del sistema local, que suman un total de 17,7 metros

cuadrados de zonas verdes y dotaciones y zonas verdes por habitante. Por otro

1ado, también tendremos en cuenta que, en la actualidad, para el uso global

residencial, se establecen 35 metros cuadrados de dotaciones por cada 100
etros cuadrados construidos. La diferente forma de medida prevista por el
anteproyecto en relacion con la legislacion vigente impide una comparacion
directa de ambos estandares de dotaciones minimas. Por lo que debiera
clarificarse en el Anteproyecto cuantos metros cuadrados construidos se
consideran por habitante para evitar discrecionalidad en los calculos que

supongan freno a la actividad inmobiliaria.

Articulo 38

Define los sectores como los ambitos delimitados por los planes de ordenacion
para definir la ordenacion detallada de cualquier tipo de suelo, afiadiendo que
en suelo urbano no consolidado pueden ser discontinuos, y en suelo

urbanizable y rustico solo podran ser discontinuos para incluir terrenos
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destinados a sistemas generales, sin hacer referencia alguna ni a la justa
distribucidon de beneficios y cargas de la actividad urbanistica, ni tampoco al
aprovechamiento urbanistico resultante. En consecuencia, de nuevo
destacamos que las referencias al aprovechamiento subjetivo del articulo 26
deberan referirse al concepto de "aprovechamiento medio del area de reparto”,

y no del “sector’, como en la actualidad se expresa en el anteproyecto de ley.

Capitulo 2. La ordenacion territorial.

Articulo 44

Consideramos que este articulo es demasiado inconcreto y general pues bajo
el titulo de “Documentacién” dice que contendran la documentacién precisa
para definir y justificar sus determinaciones... sin sefalar el elemento (es decir,
el sujeto de la frase) “contenedor”. Asimismo, sefiala que se formalizaran (;,qué

se formalizara?) en los dos documentos diferenciados siguientes:

a) Directrices de Ordenacion Territorial de Extremadura, con rango de Ley
y de aplicacion directa, en las que se debe definir el modelo territorial

de la Comunidad Auténoma.

b) Directrices Complementarias de Ordenacion Territorial, constituida por
el conjunto de determinaciones de aplicacion directa, indirecta u
orientativas, de desarrollo de las anteriores, que tendra rango

reglamentario.

El contenido de estas dos directrices es de importancia capital para la
Comunidad Auténoma, especialmente el de las Directrices de Ordenacion
Territorial pues deben delimitar los ambitos del planeamiento territorial: division
de la totalidad del territorio de la comunidad autonoma para su ordenacion con
planes territoriales. Pues bien, para estas directrices solo se prevé como
participacion ciudadana un periodo de informaciéon publica de su avance
aprobado por el consejero competente, que después aprobara un anteproyecto

que debera ser aprobado como Proyecto por el Consejo de Gobierno de la
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Junta de Extremadura antes de elevarlo a la Asamblea de Extremadura; por lo
tanto el texto que se pueda haber conocido en el periodo de informacion
publica puede ser muy distinto al que sea elevado para su aprobacién por el
organo legislativo. Entendemos que para responder al principio de participacion
ciudadana previsto en el articulo 2.5 del anteproyecto, dicho periodo de
informacion publica deberia, ser como minimo, sobre el texto del anteproyecto

aprobado por el consejero competente, y no sobre un simple avance. Solo asi

diciembre, de transparencia, acceso a la informacién publica y buen gobierno.

En cuanto a las Directrices Complementarias, ni que decir tiene que, al ser un
desarrollo reglamentario, tienen un periodo de informacion puablica sobre la
aprbbacién inicial del consejero, para después pasar a informe no vinculante de
la Comision de Urbanismo y Ordenacién Territorial de Extremadura, que seran
examinadas por el consejero para someterlas a la aprobacion definitiva de la

~Junta de Extremadura.

Articulo 47

Este articulo define los planes territoriales como Jos instrumentos de
N planificacion y ordenacion del territorio en ambitos supramunicipales,
\desarrollando, en su caso, los criterios establecidos para tal fin en las
Directrices de Ordenacion Terriforial de Extremadura; tienen caracter
reglamentario y se aprueban por Decreto de la Junta de Extremadura, previo
informe de la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de

Extremadura.

Hemos de entender que al tener un ambito “supramunicipal’, debe referirse a
mas de un municipio, y teniendo en cuenta que en Extremadura estan dos de
los tres términos municipales mas grandes de Espafa (Caceres y Badajoz), la
delimitacion de los ambitos de estos planes territoriales debe ser estudiada con
mucho detenimiento teniendo en cuenta las caracteristicas de los municipios
afectados y las implicaciones que su tamafno pudieran tener sobre la

planificacién.
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Llamamos la atencion sobre la prevision de que los planes territoriales
contendran determinaciones vinculantes, tales como los criterios y normas de
ordenacion territorial y urbanistica, el diagnéstico de incompatibilidades que
modifiquen directamente determinaciones de planes o programas en vigor, que
ademas pueden dar lugar a indemnizaciones y responsabilidad patrimonial de
la administracion, o el ajuste, para cada localidad, de los indicadores y
estandares urbanisticos fijados en esta ley, y sobre referencia expresa de que
las determinaciones (sobre la ordenacion urbanistica) de los planes territoriales

prevaleceran, en todo caso, sobre las del planeamiento urbanistico y serén de

directa aplicacion desde la entrada en vigor de aquéllos (articulo 49, nimeros 2
y 3). Todo ello, en nuestra opinion, podria comprometer de manera muy
importante la autonomia municipal sobre aspectos tales como los
asentamientos en suelo rustico irregulares, fijando las condiciones para la
ordenacion de los considerados viables y las pautas para la extincion de los N

-/ . - g . r . . . - -
inviables, o la cuantificacién, localizacién y criterios del sistema de estructura

territorial de suelo para actividades productivas.

Articulo 58

. Este articulo establece que seran los planes especiales de ordenacion territorial
los que desarrollen las determinaciones sobre los “asentamientos rusticos" que
os planes territoriales prevean o hayan identificado y delimitado, y cuyo objeto

sera la ordenacion y la definicién de la gestion de dichos asentamientos.

Dijimos anteriormente que la figura de "asentamientos rasticos", en cuanto a su
nueva prevision, carece de sentido técnico-legal, ya que se podrian clasificar
como suelo urbanizable. En cuanto a los "asentamientos rusticos existentes
que se declaren viables", entendemos mas oportuno que la competencia para
su ordenacion y gestion sea municipal y no de la Junta de Extremadura en la
creencia de que esta figura urbanistica y estos Planes Especiales del articulo
58 podrian vulnerar el principio de autonomia municipal, sobre todo cuando se
aprueban por el consejero competente, previa informacion publica, audiencia

de los municipios afectados e informe de la Comision de Urbanismo vy

CES EXTREMADURA Pagina 44



Ordenacion del Territorio.
Articulos 62, 64 y 66

El articulo 62.1 establece que los Proyectos de Interés Regional vincularan
directamente a los Planes Generales Municipales, Planes de Suelo Rustico,
Planes Especiales y Planes con incidencia en la Ordenacion del Territorio que

les afecten y seran ejecutables sin que sea preciso que éstos estén adaptados.

| En el articulo 62.3 se dice que los Proyectos de Interés Regional estan
,ﬁé\\\ﬁrérquicamente subordinados a las Directrices de Ordenacién Territorial y a los
%\s\ "~ Planes Territoriales. En nuestra opinién, esto supone una contradiccion con el
= numero 1 del mismo articulo en el que sefialaba que vinculaban a los Planes

-con incidencia en la Ordenacion Territorial.

Por otra parte, los articulos 64.1.g) y 66.2.d) y €) prevén la modificacion de los
instrumentos de ordenacion del territorio y de planeamiento urbanistico que T |
entren en contradiccidon con los Proyectos de Interés Regional, lo que supone ——
que no serian de ejecucion directa. Esta evidente contradiccion en la regulacion
podria dar lugar, como asi ha sucedido ya en varias ocasiones, a la posterior .

anulacion judicial de los proyectos.

Dada la importancia de estos instrumentos, finalizaremos sefialando nuestro
convencimiento sobre la necesidad de que se regulen con mayor detalle y

precision.
Articulo 69

El articulo regula una nueva figura urbanistica cual es la "Consulta sobre

Planes con Incidencia en la Ordenacion del Territorio”, estableciendo que

La planificacion de la administracion en materias de infraestructuras,
industria, turismo, servicios, equipamientos, y etc. (es decir, cualquier
materia) que afecten sustancialmente al territorio, tendran, a los

efectos de esta Ley, la consideracion de Planes con Incidencia en la
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Ordenacién del Territorio. Estos planes deberédn ajustarse a las
previsiones de los instrumentos de ordenacion territorial en la materia

que constituya su objeto.

Este Consejo no encuentra ningln sentido a esta figura puesto que no regula
nada y tampoco se dice qué érgano de la administraciéon la aprueba ni qué
efectos tiene. Ademads, considerando que puede afectar a los municipios, en
cambio, no prevé su participaciéon en el proceso de aprobacién. Debe

procederse a su rectificacion ya que la redaccion actual establece un

i ?procedimiento incompleto y nada clarificador.
==

Capitulo 3. La ordenacion urbanistica.
Articulo 71

El articulo 71 establece las determinaciones de ordenacién estructural, cuya
aprobacion es competencia autonémica, y cuales son las determinaciones de

ordenacion detallada que deben permitir la ejecucion, cuya aprobacion es

municipal. Pero todo ello da poca garantia juridica ya que, conforme al nimero
4 de este precepto, dichas determinaciones podran ser desarrolladas y
concretadas reglamentariamente; de nuevo sin ningun control de la Asamblea
de Extremadura.

Por otro lado, en cuanto a las determinaciones de caracter estructural,
entendemos que la delimitacién de los sectores contenida en el apartado 2.¢)
de este articulo, deberia ser simplemente indicativa, como lo es en la
actualidad, o permitir un margen de variacién, que podria ser del 15% como
prevén los articulos 77.4 y 79.2 con respecto a los planes especiales y planes
parciales respectivamente, ya que cualquier alteracion que fuera necesario
introducir en un sector conllevaria una modificacion estructural del

planeamiento.

Otro problema que vemos dentro de las determinaciones de ordenacion
estructural, lo encontramos en el apartado h) del nimero 2, “Identificacion de

los ambitos y situaciones de fuera de ordenacion”. En este caso, entendemos

e e e e e e e
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que con estas determinaciones puedan identificarse los ambitos, pero no asi
las situaciones de fuera de ordenacién, puesto que para esta identificacion se
requiere de la determinacion de las alineaciones exactas y usos
pormenorizados, que se establecen en la ordenacion detallada, no en las

determinaciones de caracter estructural.

Articufo 72

Desde nuestro punto de vista, la expresiéon “politicas de rango territorial’

wutilizada en el numero 4 de este articulo no es acertada, ya que dichas politicas

deberan haber sido establecidas legalmente en los instrumentos de ordenacién
territorial, y deben ser respetadas por la ordenacion urbanistica. En
consecuencia, deberia rectificarse el mencionado apartado en el sentido de
exigir que los planes estructurales municipales justifiquen su adecuacién a los

instrumentos vigentes de ordenacion territorial.

Articulos 73 y 74 —

El contenido y determinaciones del plan estructural municipal y del plan
detallado municipal se establecen en estos articulos. En este caso, debemos

~ hacer una reflexion similar a la que hicimos anteriormente en relacion con el
\ articulo 71.2.c). La delimitacién de las areas de reparto es, por supuesto, una

s determinacion estructural, sin embargo, considerar como tal la delimitacién de

los sectores sin ningiin margen de modificacion, introduce una rigidez que, a
nuestro modo de ver, deberia tratar de evitarse. En este sentido, por distintos
motivos, a menudo se produce la necesidad de alterar los limites de los
sectores; con la redaccion actual estas modificaciones de limites exigirian una
modificacion del plan estructural municipal, lo cual es, ademas de excesivo,
incoherente con las previsiones contenidas en los articulos 77.4 y 79.2 en
relacion con los planes especiales y planes parciales a las que ya nos hemos

referido anteriormente.

Articulo 75
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El procedimiento de aprobacién de los planes generales y detallados se
establece en este articulo, que indica que la iniciativa para su redaccion sera

municipal.

El numero 2 regula el procedimiento cuando la tramitacién y aprobacion se
realicen de forma conjunta para el plan estructural y detallado. En esta
tramitacion consideramos decepcionante la participacion ciudadana prevista en
este apartado en la tramitacién de un documento de tan capital importancia
para un municipio, pues se limita a la informacioén publica de la aprobacion
\‘Q\Ki‘: inicial de los planes estructurales y detallado. En nuestra opinién, también
=~ debiera procederse a un nuevo periodo de informacion publica sobre la
aprobacion provisional de los planes, pues los documentos podrian haberse

‘modificado sustancialmente desde la aprobacion inicial.

En ‘el nimero 3 del citado articulo se regula la tramitacion de los planes -
génerales municipales cuando el plan estructural y detallado se redacten de L
forma independiente. En este caso, que sigue los mismos tramites establecidos ”
en el nimero 2 para la aprobacion del plan estructural, no se prevé, sin
embargo, la exigencia de que el acuerdo de redaccion del plan general .
municipal incluya los ambitos o situaciones en los que se suspende el

[ otorgamiento de licencias y el plazo de suspensidn, lo que a nuestro parecer es

grave error puesto que las determinaciones estructurales son

un

damentales.

Una vez aprobado el plan estructural por la Comisién de Urbanismo vy
Ordenacion del Territorio y efectuada su publicacion, el mismo nimero 3 prevé
la aprobacién inicial del plan detallado por el 6rgano municipal competente, en
un periodo no superior a un afio desde la aprobacion definitiva del plan
estructural municipal. En nuestra opinién, y teniendo en cuenta lo establecido
en los articulos 76.3 y 84.3, este plazo de un afio deberia iniciarse en el
momento de la publicacion del plan estructural, no en la fecha de su

aprobacion.
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Articulos 77 y 78

El articulo 77 regula los planes especiales que, al igual que los catalogos
regulados en el articulo 78, son instrumentos complementarios del
planeamiento. En ninguno de los dos casos se regula su procedimiento de
aprobacion, remitiéndose a un desarrollo reglamentario para los primeros y

omitiéndose para los segundos,

’\S\_\l?\\(bmo ya hemos sefialado, en el apartado 4 de este articulo se permite que los
planes especiales modifiquen la clasificacion del suelo para realizar ajustes de
los sectores, siempre que el suelo “clasificado” (entendemos que sera una

errata y querra decir “modificado”) no supere el 15 % del ambito.

En ambos casos su objeto puede ser muy amplio, y ambos articulos contienen
una clausula abierta para incluir nuevos objetivos y finalidades, por lo que su \ &
control se hace mas complicado. Por otra parte, y teniendo en cuenta la
importancia de estos instrumentos, queremos destacar que no se exige en el

/ anteproyecto de ley ningln tramite de informacion publica, ni prevé ninguna

otra forma de participacién ciudadana en relacion con estos instrumentos.

-

% Articulo 79

Los instrumentos de desarrollo del planeamiento se regulan a partir de este

J articulo dedicado al Plan Parcial. Sorprende en la regulacién contenida en el
anteproyecto que se puedan redactar planes parciales para el suelo urbano no
consolidado, cuando, por un lado, este tipo de planes siempre ha tenido como
objeto el suelo urbanizable (articulo 71 de la LSOTEX), y por otro, para las
actuaciones en suelo urbano no consolidado se han previsto los planes
especiales, para los cuales el apartado d) del articulo 77.2 establece que
pueden tener por finalidad el desarrollo de actuaciones de rehabilitacion,
renovacion y regeneracion urbana, es decir, los supuestos previstos en el

articulo 7 del anteproyecto para establecer esta categoria de suelo.
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El primer comentario que debemos hacer es que los planes parciales no deben
tener por objeto el suelo urbano no consolidado, limitdndose exclusivamente a

desarrollar la ejecucion del suelo urbanizable.

El nimero 2 de este articulo establece que en ningun caso los planes parciales
podran modificar las determinaciones estructurales establecidas en el ‘plan
general de ordenacion urbana” (deberia decir, en buena técnica legislativa, en
el “plan estructural municipal”, conforme al articulo 73), pero a continuacion se
establece una excepcion, ya que se permite realizar ajustes en la delimitacion
del sector que no supongan una diferencia mayor o menor del 15 % de la
superficie total del mismo. En nuestra opinién, deberia afiadirse que para que
no afecten al calculo del aprovechamiento medio, las modificaciones de los

sectores deben limitarse dentro de la misma area de reparto.

~En relacion con esta excepcion finalizaremos diciendo que, como antes

sefialamos, debiera reflejarse también en los articulos 71.2.c) y 73.2.

En cuanto a las determinaciones detalladas que deben contener los planes
parciales, la letra a) del nimero 5 obliga a localizar los sistemas generales
adscritos y las obras de conexion o refuerzo con las ya existentes en sectores
de suelo urbanizable. En relacién con este deber, entendemos que debe
suprimirse la referencia a los sectores de suelo urbanizable, ya que debe

alizar las obras de conexion o refuerzo con los sistemas generales
existentes, estén en otros sectores de suelo urbanizable, suelo urbano o suelo
rastico (por ejemplo, con una estacién de depuracion de aguas, que suelen

estar alejadas del suelo urbano o urbanizable).

Por otra parte, tampoco queda previsto en el anteproyecto el procedimiento de
aprobacién de estos planes parciales, ni la participacion ciudadana en los

mismos, remitiendose a un posterior desarrollo reglamentario.

Articulo 81

Este articulo regula las “Ordenanzas Municipales de Edificacion vy

B e e e e e —
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Urbanizacion”, estableciendo que los municipios podran y aprobar ordenanzas
urbanisticas con la finalidad de regular los aspectos morfolégicos y
ornamentales de las edificaciones, las condiciones de las obras de edificacion y
las condiciones de las actividades susceptibles de autorizacién, todo ello sin
contradecir o modificar las determinaciones del plan general de ordenacién
urbana, cuando, de acuerdo con el articulo 72 deberia decir el Plan General

Municipal.

ﬁ% Articulo 82

=

Este precepto establece las denominadas “Normas técnicas de planeamiento”.
Sin embargo, éstas carecen de valor normativo, pese a denominarse normas. Y
‘su-redaccion queda indefinidamente en manos que pueden ser tanto privadas
como publicas. En particular, merece una reflexion que esas normas técnicas
‘puedan partir de colectivos profesionales con interés en materia de

planeamiento, siendo asi que éstas deban aplicarse a ellos mismos.

Por otro lado, parece que lo recogido en el articulo no responde a lo previsto en

la exposicién de motivos en la que a las normas técnicas se les atribuia un

papel de facilitador de la interpretacion de la ley, concibiéndolas como

instrumentos idéneos para establecer guias e interpretaciones a cuestiones
relativamente novedosas como la participacién ciudadana, la perspectiva de
género aplicadas al urbanismo, la aplicacién practica de la estrategia europea
el paisaje..., sino que, antes al contrario, parecieran querer fijar criterios y no

unicamente guias de interpretacion.

En definitiva, no comprendemos ni compartimos que unas normas técnicas
deban estar conformadas por criterios orientativos ni que una guia de

interpretacion de la ley pueda denominarse norma técnica.

Capitulo 4. Normas comunes a los procedimientos.

Articulo 83
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Este articulo establece una serie de normas comunes para la formulacion de
los instrumentos, comenzando por indicar que /a iniciativa para la formulacion
de los instrumentos seré publica o privada segun la regulacién de esta Ley,

clarificando poco o nada a este respecto.

También sefiala que los tramites y aprobaciones de los instrumentos de
ordenacion territorial y urbanistica deberan publicarse en el Boletin Oficial

correspondiente y en la sede electrénica de la administracion que sea

Ncompetente para dicha tramitacion... pero no se establece claramente la

x\{\ NN

necesidad de publicar los textos integros de dichos instrumentos, como se
hace en la actualidad. Este Consejo estima que deberia exigirse la publicacién

completa, teniendo en cuenta, ademas, que la tecnologia actual permite

'pub[icar con facilidad los documentos integros, incluyendo todos los planos,

que conforman el instrumento correspondiente.

Finalmente mencionaremos que, como requisito previo a su publicacion,

debera depositarse una copia de todos los planes de ordenacién con
aprobacion definitiva en el Registro Unico de Urbanismo y Ordenacion
Territorial de Extremadura. El articulo 5, que crea el registro, lo denomina
Registro Unico de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura.

Seria conveniente darle un Unico nombre en todo el texto legal.

.2.5. Titulo Ill. La ejecucion del planeamiento
Capitulo 1. Disposiciones generales
Articulo 86

El contenido de la actividad de ejecucion se regula en este articulo, en relacién
con la cual, y como ya justificaremos mas adelante, estimamos que la
ejecucion de los sistemas generales no debe corresponder en todos los casos
a la administracion y que, en las actuaciones sistematicas por compensacion o
concertacion, dichos sistemas generales deberian poder materializarse por los

particulares.
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Articulo 87

En cuanto a las modalidades de la actividad de ejecucion, que se regulan en

este articulo, nos referiremos, en primer lugar, a las actuaciones aisladas

previstas en el numero 3 del articulo y definidas como actuaciones puntuales

que no precisan establecer un sistema ni la previa aprobacién de un programa

- de ejecucion y pueden incluir o no urbanizacion, ejecutadas en régimen de
S

S%estién directa por la Administracion o con la colaboracién de particulares.

K\\ﬁAdeméS, se sefala que sera la modalidad de ejecucion del planeamiento [...] y

en la remodelacion de la urbanizaciéon y espacios publicos preexistentes

mediante el correspondiente Proyecto de Obras Publicas, asi como para la

gjecucion de los sistemas generales en cualquier tipo de suelo.

Teniendo esto en cuenta, creemos que este precepto puede dar lugar a errores

interpretativos con respecto a la ejecucién de los sistemas generales, ya que, al

ponerlo en relacion con lo dispuesto en el articulo 109.3 del anteproyecto,
“parece exigir que dichos sistemas deban ejecutarse siempre por la

Administracion mediante el correspondiente Proyecto de Obras Publicas,

entendiendo que cuando se trate de sistemas generales incluidos en el ambito
de un sector que se ejecute mediante agente urbanizador, le correspondera a

dicho agente la ejecucion de las obras de urbanizacion de los sistemas

-generales incluidos en su ambito de actuacion, por simples razones de
ordinacion de la ejecucion las obras de sistemas locales y generales en un

mismo ambito y al mismo tiempo.

Asimismo, de la redaccién del cuarto parrafo del mismo nimero se deduce que
ésta serd la modalidad de ejecucién del planeamiento en el suelo urbano
consolidado definido en el articulo 7.2.c sobre lo que nos reiteramos en la
observacion que hicimos anteriormente de que entendemos que no debe
considerarse como no consolidado, ya que tan pequefas alteraciones del
planeamiento no pueden conllevar tales reajustes de dotaciones publicas, que
en la mayoria de los casos deberan sustituirse por compensaciones en

metalico.
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En el nimero 5, este articulo establece que cuando la Administracién sea
propietaria o disponga de todos los bienes y derechos integrados en una
unidad de actuacion, ya sea de nueva urbanizacion o reforma, podré operar en
la modalidad de actuaciones simplificadas. Pues bien, entendemos que
también deberia ser aplicable esta modalidad simplificada cuando exista un
propietario Unico, aunque no sea administracion publica, o cuando todos los
propietarios afectados lo soliciten de forma unanime o estén integrados todos

en una entidad urbanistica colaboradora y asi lo soliciten.

L&x
g\ﬂvﬁcul@ 90
\\;;3

En cuanto a la participacién privada y direccion de la actividad de ejecucion,
reguladas en este articulo del anteproyecto, se aprecia una simple declaracion
'esfableciendo que las Administraciones tienen el deber de facilitar y promover

Ia iniciativa privada en el desarrolfo de la ejecucion del planeamiento, y que los

titulares de derechos sobre el suelo o bienes inmuebles intervienen en la
actividad de ejecucion del planeamiento en la forma y términos previstos en

esta Ley. Pero lo cierto es que el anteproyecto ni regula ni articula

practicamente los procedimientos para garantizar a los particulares vy
propietarios de bienes o derechos urbanisticos tal intervencion, y la regulacion
de las entidades urbanisticas colaboradoras que deben actuar en la ejecucion

del planeamiento podria calificarse de raquitica.

iculo 91

Los presupuestos de la actividad de ejecucion se establecen en este articulo,
exigiendo que, con caracter previo o simultaneo y con respecto a la totalidad de
los terrenos, se obtenga la aprobacion o autorizacion del planeamiento de
ordenacién territorial y urbanistico idoneo, el programa de ejecucion en
actuaciones sistematicas de urbanizacion o reforma, el proyecto de

urbanizacién y el proyecto de edificacién que proceda.

Para que este precepto fuera totalmente completo, entendemos que habria que
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afiadir la exigencia de que las Administraciones precisen del correspondiente
Proyecto de Obras Publicas para las actuaciones aisladas que ejecuten; de
esta forma el articulo también contendra las obligaciones de las

administraciones publicas como presupuesto de su actividad de ejecucion.
Articulo 92

Los gastos de urbanizacion se establecen en este articulo del anteproyecto. En
el apartado 1 i), entre los gastos de urbanizacién previstos se contemplan los

“derivados de las infraestructuras de tfransporte publico que requiera una

movilidad sostenible. Estas infraestructuras deberan estar fijadas con caracter
previo al planeamiento y reguladas por una normativa especifica que asi la
establezca. En caso contrario, estaria al simple criterio de la administracion
actuante, que podria ir en contra del principio de justa distribucion de los

beneficios y cargas urbanisticas.

Articulos 94 y 95

Llama la atencién el nimero 3 del articulo 94, al sefalar que, sin perjuicio de

todas las formas anteriores posibles, las Administraciones publicas podran
subscribir convenios urbanisticos con sujetos privados para el mejor desarrollo
de la actividad urbanistica. Aunque no se mencione en el anteproyecto, estos
convenios estan sometidos a la legislacion de régimen juridico y de

““contratacion de las administraciones publicas y de régimen local. Por otro lado,

y esto es lo fundamental, consideramos que este procedimiento podria
conducir a figuras “de agente urbanizador encubierto”, sin las debidas garantias
legales, o en perjuicio de los principios de transparencia, publicidad y

concurrencia y que, por tanto, no compartimos.

Ademas, dicho numero 3 se hace innecesario a la vista de lo dispuesto en el
articulo 95.1, relativo a los convenios con los particulares para la ejecucion del
planeamiento, sean estos propietarios, o no, de los terrenos correspondientes,
todo ello a los efectos de una mejor colaboracion y mas eficaz desarrollo de la

actividad administrativa. En este caso, el articulo 95.2 si contempla que /a
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negociacion, la formalizacion y el cumplimiento de los convenios urbanisticos
se rigen por los principios de transparencia, publicidad y, cuando proceda, de

concurrencia.
Capitulo 2. Actuaciones sistemdticas de nueva urbanizacion o reforma.
Articulo 96

n namero 1 de este articulo dice que se entiende por actuacién sistematica de
“niyeva urbanizacion el conjunto de operaciones, tanto de urbanizacién como
juridicas o econdémicas, sujetas a la previa aprobacién de un Programa de
Ejecucion, para la transformacion del suelo carente de urbanizacién en suelo

urbanizado, [...]”

Si $e tratara de un suelo ya urbanizado sujeto a operaciones de reforma o
renovacion, no estaria incluido en esta modalidad; ademés cuando en el
ndmero 3 del articulo se citan las actuaciones sistematicas de reforma no
obliga a que estén sujetas a la previa aprobacion de un programa de ejecucién,
y simplemente se dice que el suelo destinado a la cesion al Ayuntamiento de

aprovechamientos, si procediera, puede ser sustituido por su valor en metalico.

En este sentido queremos manifestar nuestra consideracién sobre que la ley
debiera asegurar que la adscripcion de terrenos a la categoria de suelo urbano
no consolidado se realice sobre una base soélida asentada en verdaderas
operaciones de reforma o renovacién urbanas pues en caso contrario podria
—interpretarse como un simple interés de la administracion en obtener cesiones
0 compensaciones en metalico, haciendo que los propietarios soporten unas
cargas que podrian estar vulnerando el principio de igualdad y justa distribucion
de beneficios y cargas, como se expuso en la Sentencia del Tribunal
Constitucional Pleno de 11 de julio de 2001, numero 164/2001, en su
Fundamento Juridico 20, en relaciéon con el articulo 149.1.12 de la Constitucion

Espafola.
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En el numero 2 de este mismo articulo se dice que

La actuacion sistematica de nueva urbanizacion garantiza Ia
distribucion equitativa de las cargas y beneficios del planeamiento
entre los propietarios de los terrenos incluidos en la unidad de
actuacion y conlleva la entrega a la administracion de las zonas
verdes y los suelos para dotaciones publicas establecidos por el
planeamiento, asi como la entrega al Ayuntamiento del suelo libre de
cargas sobre el que materializar el porcentaje de aprovechamiento del
sector en concepto de participacion de la comunidad en las plusvalias

generadas por el planeamiento.

"'Sin-embargo, nada de lo anterior se dice para las actuaciones sistematicas de
reforma del articulo 96, en las que indudablemente los propietarios tienen el
mismo derecho a la justa distribucion de beneficios y cargas de la actuacion
urbanizadora, teniendo en cuenta que el anteproyecto emplea el término
‘equitativa” y no el término ‘justa”, como establece el articulo 14 ¢) del Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, que les reconoce este
derecho a los propietarios en estas actuaciones de reforma o renovacién

urbanas.

~Esta falta de garantias para los legitimos derechos de los propietarios también
se pone de manifiesto en este articulo al regular la “Unidad de Actuacién
Integral”, y disponer que los sectores delimitados por los instrumentos de
planeamiento se dividirén en una o mas unidades de actuacién integral para la
ejecucion de las actuaciones sistematicas de nueva urbanizacién o reforma.
Ello es en si una propia contradiccién, ya que segtn el Diccionario de la Real
Academia de la Lengua Espafiola el término “integral” es un adjetivo que
significa “que comprende todos los elementos o aspectos de algo”, por lo que,

si existe mas de una unidad de actuacion en un sector, no puede calificarse de
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“integral”, induciendo este adjetivo a error, por lo que deberia suprimirse.

Pero estimamos que lo que intenta el anteproyecto de ley es separarse del
concepto de “Unidad de Actuacién”, sin adjetivo “integral” y si “urbanizadora”
que seria lo mas correcto, porque este concepto se utilizaba en la LSOTEX,
articulo 107, uno de cuyos requisitos es que de estas actuaciones tienen que

resultar “dos o mas solares”.

Aungue no lo disponga el anteproyecto de ley, serd requisito de estas

actuaciones de transformacion urbanistica, sean de urbanizacién o de reforma,

/. —

L/“‘fx‘:)“\gl someterse a una justa distribucion de beneficios y cargas, y que de ellas
\‘ --éeban resultar dos o mas solares o parcelas aptas para la edificacion o uso
independiente. Con ello se garantiza el principio de igualdad y se limita la

actuacion unilateral e infundada de la Administracion.

Sefialamos todo lo anterior, ya que el anteproyecto de ley quiere evitar ese

requisito de la creacién de dos o mas parcelas, porque se han producido i
numerosas sentencias del Tribunal Superior de Justicia de Extremadura, Sala
de lo Contencioso-Administrativo, como la nimero 906, de 21 de octubre de
2014 y la numero 402, de 28 de abril de 2016, anulando Unidades de Actuacion

que daban lugar a la creacién de un Unico solar o parcela apta para la

edificacion, delimitaciones cuyo Unico sentido era obtener de dichos
propietarios cesiones de dotaciones y de aprovechamiento, reconvertidas de
monetarizaciones de dichos aprovechamientos o derechos de cesién

obligatoria y gratuita.

Estimamos, pues, que deberia suprimirse el adjetivo “integral’ por inducir a
error, ya que pueden existir varias unidades de actuacion en un sector, y
ademas se debe afiadir como requisito para su delimitacién, que de la
correspondiente actuacién urbanizadora deben resultar dos 0 mas solares o

parcelas aptas para su edificacion sin que sean dotaciones publicas

Articulo 98

El nimero 3 del articulo establece que cuando interese adelantar su obtencion,

m
CES EXTREMADURA Pagina 58




sin esperar al proceso de reparcelacion se podran obtener mediante
expropiacion, ocupacion directa o permuta forzosa. Seria conveniente afiadir
que en los términos y condiciones establecidos en esta ley (articulos 112 vy
113), para que los propietarios tengan mas claramente garantizados sus

derechos, y no se haga una interpretacion aislada de este articulo 98.3.

Articulo 101

Este articulo, en el nimero 1, regula el sistema de cooperacion y establece que
es aquel en el que la Administracién actuante (que no ha sido definida todavia
en el anteproyecto de ley), asume la condicion propia de agente urbanizador
publico..., y los propietarios aportan el suelo de cesién obligatoria y la
Administracion ejecuta las obras de urbanizacién. Creemos que deberia
aclararse, también en este articulo, que los gastos de la urbanizacion son a

cargo de los propietarios.

Otros aspectos importantes son los sefialados en los nimeros 4 y 5 que

establecen:

4. El municipio podra exigir pagos a cuenta a los titulares de los
bienes y derechos de la unidad de actuacion que hayan de sufragar
los costes de urbanizacién, asi como convenir con los mismos
aplazamientos del pago por plazo nunca superior a diez afios, que
requeriran fla presentacion de garantias [...], y devengaran el
interés legal desde que la Administracién reciba definitivamente las

obras de urbanizacion.

5. Elimpago de las cuotas dara lugar a su cobro por la via de apremio

por el municipio, devengando el interés legal del dinero.

En relacién con estos nimeros destacaremos, en primer lugar, que la facultad
de exigir pagos a cuenta solo se atribuye a los municipios y que el anteproyecto
no prevé esta facultad en el caso de que sea otra la administracion actuante.
En segundo lugar, encontramos muy interesante y pertinente el concurso de los
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pagos del interés legal del dinero.

Finalmente, creemos que debe reflexionarse sobre la oportunidad de incluir en
el anteproyecto la posibilidad de que los propietarios puedan contribuir a los
gastos de urbanizacién mediante la cesion de terrenos edificables. Lo contrario
podria derivar en situaciones injustas para el propietario en el caso de que se
vea obligado a pagar la urbanizacién de unos terrenos que no sean viables

econdmicamente, causandole un grave perjuicio patrimonial.

En este sentido, queremos poner de manifiesto la importancia que en esta
materia tienen las relaciones entre propietarios y agente urbanizador. Sin
embargo, el anteproyecto ha olvidado completamente las opciones y garantias
que se concedian a los propietarios en los articulos 131 y 132 de la ley vigente,
limitandose en el articulo 119 a definir la figura de agente urbanizador, a
determinar su relacion con la titularidad del suelo y su forma de seleccion, y
‘remitiendo a un desarrollo posterior el resto de elementos de regulacion. Pues
bien, teniendo en cuenta que en el caso de la Ley 15/2001 no se ha producido
el posterior desarrollo reglamentario, consideramos que, en aras de la
seguridad juridica de los propietarios, el anteproyecto si debe contener las

mencionadas opciones y garantias.
Articulo 103

El articulo cita un sistema de ejecucion que no estaba enumerado en el articulo
9, y lo denomina “ejecucion por concesionario”, sefalando que /a
Administracion podra otorgar a un concesionario privado la ejecucién del
sistema de expropiacion, en cuyo caso, dicho concesionario tendra la condicién
de beneficiario de la expropiacién. En nuestra opinion, esta menos que escueta
regulacion puede crear, una vez mas, una enorme inseguridad juridica, por lo
que consideramos que, al menos, deberia reproducir el contenido del articulo
212 del Reglamento de Gestion Urbanistica (Real Decreto 3288/1978, de 25 de
agosto) que regula el contenido minimo de las bases para dicha concesion
administrativa y el régimen de derechos y obligaciones de las partes

implicadas.
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Articulo 104

Este articulo, en su numero 4, se remite a un posterior desarrollo reglamentario
para determinar las normas de constitucién y de actuacién de las agrupaciones
de interés urbanistico. De nuevo, y a la vista de la experiencia pasada,
entendemos que el anteproyecto debe acotar el contenido del reglamento y fijar

el plazo para su publicacion.

TR Articulo 105

Este articulo regula el sistema de concertacion, en el que /la persona
adjudicataria de la ejecucion sistematica de urbanizacion asume y lleva a cabo
la ejecucion en la condicion de agente urbanizador y en los términos del
Programa de Ejecucién aprobado al efecto, obteniendo su retribucion de los

propietarios afectados por la actuacion. No se prevé en el anteproyecto la ﬁ

con‘s‘tituci()n de agrupaciones de interés urbanistico para colaborar con el

agente urbanizador como si hacia el articulo 120 e). 2 de la LSOTEX. Con tan

escasa regulacion, y sin las garantias contempladas en los articulos 131 y 132
de la LSOTEX, entendemos que esta regulacion es insuficiente, por la
inseguridad juridica que puede ocasionar a los propietarios de los terrenos y a

la propia administracion actuante.

Capitulo 3. Actuaciones simplificadas de urbanizacion o reforma.

Articulo 106

Como un aspecto novedoso del anteproyecto, este articulo regula la gestion de
la ejecucion del planeamiento relativo a la Actuacion simplificada de nueva
urbanizacion o reforma. Unidad de actuacion simplificada, y la define como e/
conjunto de operaciones, no sujetas a previa aprobacion de un Programa de
Ejecucion, necesarias para completar la urbanizacién o el nivel de dotaciones

de un sector de suelo urbano no consolidado.
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En el numero 2 se sehala que

Las obras que sean de urbanizacion se ejecutaran por régimen de
gjecucion directa por la administracién, aunque en caso de acuerdo,
suscrito en el correspondiente Convenio de Gestiéon, podrédn ser
ejecutadas por una entidad urbanistica colaboradora integrada por los

propietarios de los terrenos afectados o beneficiarios de la actuacion

\S\\ urbanistica,

pero no dice si deben ser todos los propietarios o un determinado porcentaje de
la superficie comprendida en la actuacién quienes formen la entidad urbanistica

colaboradora.

Por su parte, el nimero 3 establece que

El ambito fisico de estas actuaciones simplificadas se determinara
‘mediante la delimitacion de una “Unidad de Actuacién Simplificada”

dentro de un sector, que se constituira en el area de referencia para la

equidistribucion y, en su caso, cesion de suelos con destino
dotacional, y para el establecimiento de las cuotas de urbanizacién a
satisfacer por los propietarios de los bienes afectados o beneficiados

por la actuacion.

De nuevo, el anteproyecto obvia citar que también tendra por objeto la
distribucion entre los propietarios de los beneficios de dicha actuacion

urbanizadora o de reforma.
Articulo 108

Este articulo reitera la obligacion del pago de las obras de urbanizacién por los
propietarios de los terrenos. Estimamos que el procedimiento previsto es
incompleto y carece de garantias para los propietarios y para los particulares,

al no regular las relaciones entre los propietarios y el agente urbanizador ni
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establecer las opciones y garantias que se conceden a los propietarios de los
terrenos y derechos en la legislacion actualmente en vigor (articulos 131 y 132
de la LSOTEX). De nuevo aqui, repetimos lo sefialado en relacion con el
articulo 101 en el sentido de que creemos que debe reflexionarse sobre la
oportunidad de incluir en el anteproyecto la posibilidad de que los propietarios
puedan contribuir a los gastos de urbanizacién mediante la cesién de terrenos
edificables. Lo contrario podria derivar en situaciones injustas para el
propietario en el caso de que se vea obligado a pagar la urbanizacién de unos

terrenos que no sean viables econémicamente, causandole un grave perjuicio

\ ..,}Jatrimonial.

Capitulo 4. Otras formas de ejecucién del planeamiento.
Articulo 109

En este articulo se regulan la Obtencién del suelo y la ejecucion de los
sistemas generales. Conforme al nimero 1 de este precepto, el suelo
destinado a los sistemas generales se obtendré segin las determinaciones

establecidas en funcion de la modalidad de ejecucién.

En el apartado c) de este nimero se establece que cuando no esté adscrito a

sector o unidad de actuacion algunos, se obtendran por expropiacion, pero no

| establece qué aprovechamientos corresponden a este tipo de suelos cuando

_L/

\\?z lo prevea el planeamiento y estén situados en suelo urbano, lo que supone

a merma en las garantias para los propietarios sujetos a expropiacion.
Unicamente se establece que debe tener lugar dentro de los cinco afios
siguientes a la aprobaciéon del planeamiento de ordenacién que legitime la
efecucion. Por otra parte, el anteproyecto si prevé el inicio del expediente
expropiatorio por ministerio de la Ley si, efectuado requerimiento a tal fin por el
propietario afectado o sus causahabientes, transcurren seis meses desde dicho

requerimiento sin que la incoacién se produzca.

En relacion con los aprovechamientos mencionados en el parrafo anterior, en |a

actualidad se viene aplicando el aprovechamiento medio referido al uso
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mayoritario del dmbito espacial homogéneo en el que se encuentren incluidos,
sistema que adolece de una gran indeterminacion con sus correspondientes e
indeseadas consecuencias. A pesar de ello, la regulacién y garantias
establecidas en el actual articulo 142 de la LSOTEX $ON muy superiores a las
contenidas en el anteproyecto. Estimamos, pues, que el anteproyecto debiera
prever los aprovechamientos urbanisticos que tendran los suelos destinados a

sistemas generales no adscritos a ningun area de reparto.

Otro problema, al que ya no hemos referido anteriormente, se reproduce en el

"N
\lqumero 3 de este articulo al disponer que /as obras correspondientes a los

sistemas generales se realizarén en régimen de gestion directa por la

e

\\A dministracién, como obras publicas.

Dicho procedimiento sera el aplicable cuando los sistemas generales no estén
‘adscritos a ninglin sector o unidad de actuacion, pero cuando se trate de
sistemas generales adscritos a sectores o unidades de actuacion, deberan
ejecutarse por el sistema que se haya determinado legalmente en el ambito

que corresponda, de tal forma que si existe un agente urbanizador que no sea

la Administraciéon, como en el sistema de compensacion o el de concertacion, lo
ldgico y razonable es que se ejecute por el mencionado agente urbanizador
como el resto de las dotaciones locales comprendidas en la actuacion
urbanizadora ya que, de lo contrario, seria imprescindible coordinar |a
ejecucion de los sistemas locales con los sistemas generales, con dos

—empresas diferentes; todo ello teniendo en cuenta que es el agente urbanizador

quien asume las obligaciones de ejecutar la totalidad de las obras de
urbanizacion previstas por el planeamiento en dicho ambito Y que deben estar
comprendidas en el proyecto de urbanizacion.

Por todo ello, entendemos que este articulo 109 debe suprimirse en su actual
redaccién y revisarse atendiendo por una parte al reconocimiento de los
derechos de los propietarios afectados por expropiaciones de sistemas
generales, y por otra, a la necesaria coordinacién en la ejecucion de sistemas
locales y sistemas generales incluidos en una misma unidad de actuacién. En
este sentido, debe tenerse en cuenta que, en la practica, se hace imposible la

ejecucion de ambos tipos de sistemas simultdneamente por dos actores
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diferentes -administracién y agente urbanizador-. Debe pues, plantearse la
ejecucion completa por parte del agente urbanizador si fuera esta figura la

encargada del sistema de ejecucion del ambito correspondiente.
Articulos 112 y 113

La ocupacion directa y la permuta forzosa se regulan en estos articulos.

Debemos destacar que en ambos casos se requiere que los terrenos que se

T

(‘i:_bé\\‘\\vayan a ocupar directamente o vayan a ser objeto de permuta forzosa tengan

'Jdeterminado el aprovechamiento que le corresponde al propietario afectado,

s elemento esencial que no se expresa para el sistema de expropiacion forzosa.

A este respecto, hemos de sefalar que, teniendo en cuenta que se puede tratar
de sistemas generales o locales tanto de suelo urbano como urbanizable, y que
por su ubicacién y costes de urbanizacion los valores son muy diferentes,

4 |
deberian aplicarse los coeficientes de homogeneizacion y de ponderacion .

b A

“establecidos en el articulo 27 del anteproyecto, ya que un propietario de suelo

urbano no deberia recibir sus derechos de aprovechamiento en un suelo

T

urbanizable, que tendrd mayores costes de urbanizacién, salvo aceptacion

expresa y voluntaria del mismo.

Capitulo 5. Instrumentos y técnicas para la gestién urbanistica.

Articulos 118 y 119

Hasta el articulo 117, la regulacion del programa de ejecucién mejora en
algunos aspectos la regulacién vigente (plazos de inicio y finalizacién de las
obras de urbanizacion), pero en lo que respecta a la tramitacién del programa
de ejecucion y la regulacion del agente urbanizador, articulos 118 y 119,
consideramos que el anteproyecto de ley no regula adecuadamente estas
materias, remitiéndose a un posterior desarrollo reglamentario. Esto supone, en
la practica, hacer inviable la posibilidad de tramitacion de estos documentos
esenciales para la ejecucion de las actuaciones sistematicas de urbanizacion y

reforma en tanto no se produzca dicho desarrollo reglamentario teniendo en

e — T
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cuenta que la disposicion derogatoria Unica del anteproyecto deroga
expresamente la Ley 15/2001, LSOTEX, que no queda, ni si quiera, como

aplicacion supletoria.

Insistimos en esta advertencia teniendo en cuenta que, como ya sefialamos, no
podemos olvidar que en los municipios de relevancia territorial queda

comprendida el 63,647 % de la poblacién extremefia, de forma que dejar en

fif_%\ suspenso la actividad urbanistica del territorio ocupado por casi dos tercios de
g | la poblacion, hasta el posterior desarrollo reglamentario de la tramitacion y

aprobacién de los Programas de Ejecuciéon, supone un grave quebranto

econdmico y una gran inseguridad juridica.

~Somos conscientes de las importantes dificultades que han tenido Ia
tramitacic')n y aprobacion de los programas de ejecucion durante la vigencia de
la LSOTEX, principalmente por la lentitud del proceso, que en ocasiones ha
ocupado varios afos, y que han Supuesto un muy importante perjuicio para la
actividad econémica regional, pero eludir este problema omitiendo su estudio y

resolucion en el presente anteproyecto de ley no es asumible para este

Consejo ni desde el punto de vista de Ia técnica legal y ni en relacién con Ia

proteccion de los derechos de todos los extremefios.
Articulo 121

La redaccion de este articulo adolece de falta de coherencia y concrecién en
relacién tanto con a quién le corresponde la recepcion de las obras, asi como
sobre el inicio del plazo para resolver el procedimiento de recepcion y coémo

operaria en tiempo y forma el silencio administrativo positivo.
Articulo 122

El articulo, al regular la conservacién de las obras de urbanizacion, establece la

obligacién de conservar la urbanizacién de una actuacion.

Entendemos que en este articulo se debiera exigir que la citada obligacion

w
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conste tanto en el mismo programa de ejecuciéon como, por supuesto, en el
proyecto de reparcelacion. De esta forma, la afeccién u obligacién figurarian en
el Registro de la Propiedad con caracter real y con efectos juridicos frente a

terceros.
Asimismo, en relacién con lo establecido en el apartado 1, consideramos que la
\‘<\\constitucién de la entidad urbanistica de conservacion que se cita debiera ser
e obligatoria y debieran quedar integrados en ella, también con caracter
i obligatorio, todos los propietarios de terrenos y edificaciones incluidos en el
referido ambito. Si la constitucién de la entidad es facultativa, se corre el riesgo
de que no se produzca tal constitucion Y: en ese caso, no podria identificarse
un obligado a Ia conservacion, sino que serian los propietarios del ambito
individualmente considerados los obligados, y se plantearia el problema de
determinar el porcentaje de responsabilidad de cada uno de ellos, lo que no
consideramos, desde luego, ni racional ni operativo. Por otro lado, si Ia
integracion de los propietarios en la entidad fuera voluntaria, parece evidente

que ningun propietario querria asumir los gastos de conservacion.

Articulo 126

~Este articulo regula las reparcelaciones urbanisticas. En relacién con su
numero 1 creemos que deberia corregirse su redaccion ya que para efectuar
una reparcelacion no es necesaria la previa agrupacion de la totalidad de las
incas incluidas en una unidad de actuacion, sino que bastaria con sefalar que
es la distribucién de la totalidad de las fincas incluidas en una unidad de
actuacion para su nueva division conforme a las determinaciones de/
planeamiento. Con ello se evitaria tener que pagar los aranceles del Registro
de la Propiedad por dicha agrupacion y de cada una de las segregaciones
posteriores para ir formando las nuevas fincas resultantes del planeamiento
urbanistico; ello supondria el ahorro de un coste, a nuestro modo de ver,

innecesario, que ademas no exige la legislacion hipotecaria.

Articulo 127

Las reparcelaciones voluntaria y forzosa se regulan en este precepto que
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parece estar orientado a establecer los poderes y facultades de las
administraciones publicas en este ambito del planeamiento y del urbanismo. No
muestra tanto interés, sin embargo, por los procedimientos y reglas que
garanticen los derechos de los propietarios. En este sentido, debemos recordar
que el proyecto de reparcelacion es el documento en el que se materializan y
concretan los derechos y obligaciones de todos los particulares que intervienen
en una actividad de transformacién urbanistica, y la Ley que regula esta
& materia no puede olvidar elementos tan esenciales como su procedimiento de

. “aprobacién, que debe garantizar la debida notificacién y audiencia publica de

todos los afectados, ni los criterios minimos legales y derechos que
corresponden a los particulares afectados. Sin embargo, el texto del
anteproyecto ni regula el procedimiento para la aprobacion de este documento
tan trascendental, ni establece las reglas o criterios minimos a seguir para su
redaccion. En este sentido, nos gustaria recordar que la actual LSOTEX, en

sus articulos 43 y 44, ya contenian unos procedimientos y criterios cuya

aplicaciéon se ha realizado con absoluta normalidad. En consecuencia, no

encontramos motivos para su omision en el anteproyecto.

Articulo 132

’~_Otro instrumento de equidistribucion de derechos urbanisticos en suelo
urbanizado es el constituido por las transferencias de aprovechamiento. Se
regulan en este articulo del anteproyecto de ley, que lo hace transcribiendo,
con pequehas modificaciones formales, el articulo 36 de la LSOTEX. No
obstante, si nos parece destacable Ia desaparicion del nimero 4 del articulo 36
de la LSOTEX que permitiria la utilizacién de esta técnica urbanistica en las
reparcelaciones voluntarias, concertadas entre los afectados para la concrecion
del cumplimiento de sus deberes y obligaciones urbanisticas en los términos

mas acordes con sus preferencias.

Articulo 133

Lo mismo que en el caso anterior ocurre con las “reservas de

aprovechamiento” de este articulo que simplifica el niumero 1 del articulo 37 de

e
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la LSOTEX, pero omite los nimeros 2 y 3 de dicho articulo 37, nimeros en los
que se establecian garantias para el agente urbanizador y para los propietarios
titulares de estas transferencias que no se hubieran podido materializar.
Creemos que esta omision podria estar limitando los derechos y garantias de

los particulares que intervienen en estos procedimientos.

Capitulo 6. Ejecucién de las actuaciones edificatorias.

_— -‘\\-\\A Articulo 1356

Este articulo regula la edificacion de parcelas y solares estableciendo, para los
nucleos de relevancia, un plazo maximo de 24 meses para proceder a la

edificacion, mientras que para los nucleos de base no fija tal plazo maximo.

En este sentido, hemos de indicar que, aunque dicho plazo de 24 meses ya
estaba establecido anteriormente, y teniendo en cuenta los efectos que puede
tener el incumplimiento de dicho plazo, seria fundamental ampliar dicho plazo
maximo o incluso no establecerlo en el texto legal y remitirse al planeamiento o

| las Ordenanzas Municipales, que, entendemos, tendran mayor capacidad para

adaptarse a la situacién del mercado en cada momento y en cada localidad. La

justificaciéon para esta consideracion |a encontramos en que las actuales
‘Circunstancias de la economia en general y del sector en particular —por la adn
insuficiencia de demanda y por las limitaciones a la financiacion de las
edificaciones que todavia existen- hacen imposible el cumplimiento de dicho
plazo. Comprendemos vy compartimos el loable objetivo de evitar |a
especulacion sobre suelo edificable que tiene la limitacién sefalada, pero
también somos conscientes de las vicisitudes que pueden tener lugar en el
sector y de que las existencias o previsiones de suelo finalista de las empresas
promotoras deben ir mucho mas alld de tan corto periodo de dos afios,
debiendo mantener existencias de suelo para poder continuar con su actividad
de una forma regular. Por ello, creemos que merece la pena realizar una

reflexion sobre la pertinencia y duracion del plazo maximo fijado.
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Articulo 137

En este articulo se establecen los efectos del incumplimiento del deber de
edificar, y lo hace de una forma muy similar a como lo hacia la LSOTEX en su
articulo 158, pero suprimiendo los requisitos sustantivos y documentales
previstos en la ley vigente. En nuestra opinién, esto supone un perjuicio de los

propietarios de los terrenos que se pudieran encontrar en la situacion regulada.

3):“‘\025 Titulo IV. Disciplina urbanistica

—_—

R

No nos parece muy acertada la denominacion de este titulo ya que comprende
muchas mas actuaciones que la “disciplina urbanistica”. Por ello creemos mas
adecuado el del Titulo V de la LSOTEX, denominado “Las garantias y la

proteccion de la ordenacion del ordenacion territorial y urbanistica.

El articulo 152 regula la caducidad de las licencias y establece un plazo
maximo de seis meses, si bien la resolucion por la que se otorguen las
licencias puede establecer otros plazos inferiores. Tampoco se permite
suspender los trabajos de ejecucion de obras por tiempo superior a fres meses.
Teniendo en cuenta que en la actualidad gran parte de las entidades
financieras exigen la licencia de obras con caracter previo al oforgamiento de
réstamos a la promocién, ademas de contar con elevados porcentajes de
~_venta del producto inmobiliario de que se trate, el plazo maximo previsto de

seis meses puede resultar, en muchos casos, insuficiente para poder dar inicio

a las obras. Por ello, quizd sea oportuno permitir que sean los municipios
quienes determinen dicho plazo de forma que puedan tenerse en cuenta

circunstancias locales y del mercado en cada momento.

El articulo 169.5 obliga a la administracion competente a conceder un plazo
para que el interesado pueda formular alegaciones ante la propuesta de
reposicion realizada por dicha administracion, pero no se establece la duracion
del sefialado plazo. Este Consejo considera pertinente que el texto legal

establezca la duracién minima del plazo al que se hace referencia.

e TR
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En nuestra opinién, no se ha justificado la importante ampliacion en los plazos
de prescripcién de las infracciones, previstos en el articulo 182.1, fijandose en
diez afios las muy graves, cinco las graves y uno para las leves. Esto supone,
para el caso de las infracciones muy graves, duplicar el plazo en relacion con la
regulacion actual. Este Consejo considera que el anteproyecto debe contener
las razones sobre las que se sustenta esta, a nuestro modo de ver, excesiva

ampliacién de los plazos de prescripcion.

%Apreciaciones finales al articulado
-~ )

En los articulos 51, 55, 60, 69, 77, 82, 160 se establece |a obligacién de un
informe de la Comisién de urbanismo y ordenacion del territorio de
Extremadura. Consideramos que en todos los casos deberia determinarse el

caracter vinculante o no de dicho informe.

Los articulos 142.3.b), 160.1 y 160.4 mencionan los proyectos empresariales

de interés autondmico, en relacién con el procedimiento de licencia urbanistica,

el primero y en relacion con el tramite de consulta sustitutiva de la licencia o

autorizacion, los dos Ultimos. A tenor de su presencia en estos articulos,

) entendemos que se quiere dar relevancia a los citados proyectos. Sin embargo,

el anteproyecto no los ha incluido ni entre los instrumentos de ordenacion

~ territorial ni entre los de ordenacion o ejecucién urbanas. Asi pues,

= consideramos que debieran definirse y regularse en la ubicacién que

orresponda de acuerdo con los fines que con ellos se persigan.

Tal y como aconseja el Informe de Impacto de género, el texto del anteproyecto
necesita una revisién del lenguaje utilizado, porque no se concibe que se esté
hablando de perspectiva de género y se utilice el masculino generico en la

redaccion (ej. los nifios, los dependientes...).

C.2.6. Disposiciones adicionales y transitorias y derogatoria.
Disposiciones transitorias

En cuanto a la disposicion transitoria primera, entendemos que los plazos de

e e
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adaptacion previstos son razonables. Sin embargo, consideramos que, en
relacion con los planes territoriales en tramitacion en el momento de [a entrada
en vigor de la nueva ley, debe darse la opcién no solo de finalizacion de
acuerdo con la norma actual sino también la de su adaptacion a la nueva ley.
Esta segunda opcién, no obstante, creemos que no queda suficientemente

clara en la redaccion dada al parrafo 2.

— Sla disposicién transitoria tercera establece que las actuaciones urbanizadoras
*i que a la entrada en vigor de la Ley se encuentren en ejecucion, podran seguir
ejecutandose conforme a los programas aprobados; y afiade que en ef caso de

que hubieran finalizado los plazos previstos y no se hubiera concluido la

ejecucion, podran continuar ejecutandose sin pérdida de la garantia y sin

necesidad de aprobacion de prorroga. En este caso basta con que la

agrupacion de interés urbanistico o el agente urbanizador comunique al

Ayuntamiento su intencién de continuar la efjecucion.

Nos parece muy acertada esta solucién al problema actualmente existente,
pero estimamos que deberian estudiarse las garantias que deben otorgarse a

| los propietarios particulares que se pudieran ver afectados en sus derechos, y

, _-, establecer unos requisitos minimos para acreditar esa intencién de continuar

con la ejecucion.

La disposicion transitoria sexta presenta varios reglamentos de aplicacién
supletoria en tanto se desarrolla la Ley de Ordenacién Territorial y Urbanistica
Sostenible de Extremadura, pero obvia otros, lo que podria dar lugar a

entender que estos no tienen relevancia o aplicabilidad.
Disposicién derogatoria

Se deroga la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion
Territorial de Extremadura, sin reconocerle tan siquiera su aplicacion,
transitoriamente, con caracter supletorio a los elementos no regulados en este

anteproyecto de ley, que como hemos visto son numerosos.

—
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Disposiciones finales

Quiza fuera mas adecuado, en linea con lo sefalado anteriormente, acortar el
plazo de entrada en vigor de la ley.
A continuacién, sefialamos algunas cuestiones formales que deben ser

revisadas y, en su caso, corregidas.

1. En el indice no se ha incluido la disposicién adicional primera “Derecho de

realojo y de retorno”.

2. En el parrafo 2 del apartado primero de la exposicion de motivos, el texto
olvida “la regla” 32 de articulo 9.1 que se cita, en la que establece también
la ordenacion del territorio como materia de competencia exclusiva de la
Comunidad Auténoma. También olvida la vivienda cuando hace referencia

a la regla 32 del articulo 148.1 de la Constitucion.

3. En la exposiciéon de motivos (pagina 3, parrafo 6) se hace referencia al
articulo 40.5, pero el articulo 40 solo tiene dos parrafos. Ademas, en dicho
articulo 40 no se menciona nada que pueda estar relacionado con la

perspectiva de género, tal y como aparece en la exposicion de motivos.

4. En el primer parrafo del sexto apartado de la exposicion de motivos se
dice que la ley consta de 173 articulos, cuando los previstos, sin perjuicio

— de lo sefialado mas abajo, son 188.

5. Articulo 14. Tiene un parrafo 1 pero no tiene un 2. Dentro del 1 tiene un

inciso a) pero no tiene uno b).

6. Articulo 39.4. Tiene un Unico inciso que debe ser el a), no el B

7. Articulo 77.4. Creemos que donde dice “siempre que el suelo

clasificado...” debe decir “siempre que el suelo modificado...”

8. El articulo 148.1 no tiene verbo, quitando sentido al texto.
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9. El articulo 160.5 menciona los suelos especialmente protegidos, pero esta

categoria de suelo no esta definida en el anteproyecto.

10.En el articulo 162.3 parece faltar la actividad o el elemento que tiene que

cesar, desmontarse o demolerse.

11. Articulo 175. No tiene texto alguno.

12. Articulo 187. No tiene ningun texto, pero se titula “multas coercitivas”, que
es el mismo titulo que el del articulo 176.

13.Las disposiciones adicionales deberian ser Ia primera, segunda, tercera y
cuarta, y no la tercera, cuarta y quinta como aparecen en el indice, o la

primera, tercera, cuarta y quinta como aparecen en el texto.

14.Disposicioén transitoria primera.2. En la Gltima frase se dice “En cualquier

caso transcurridos cuatro afios desde su entrada en vigor deberan

haberse adaptado a sus disposiciones”. Es obvio que se refiere a la

entrada en vigor de la nueva norma, pero la redaccion, en este sentido ya

nuestro modo de ver, es confusa.

En consideracion a lo expuesto, el Consejo Econémico y Social de
Extremadura, en su sesién plenaria celebrada el 20 de marzo de 2018, aprobdé
por unanimidad el precedente Dictamen sobre el Anteproyecto de Ley

Ordenacion Territorial y Urbanistica Sostenible de Extremadura.

Ve Be
Presidenta del Consejo Economlco Secretaria Genefal/del Consejo y
Social de Extremadur Econémico y Social/de Extremadura

Fdo. Maria Mercedes Vaquera Mosquero Fdo. Maria Jos{é Pecero Cuéllar
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Consejeria de Medio Ambiente y Rural, Politicas JUNTA DE EXTREMADURA ]

Agrarias y Territorio

Direccion General de Urbanismo y Ordenacién del
Territorio

Avenida de las Comunidades, sfn
06800 MERIDA
Teléfono; 924 33 20 00

INFORME DE LA DIRECCION GENERAL DE URBANISMO Y ORDENACION DEL
TERRITORIO SOBRE EL DICTAMEN 2/2018, SOBRE EL ANTEPROYECTO DE LEY DE
ORDENACION TERRITORIAL Y URBANISTICA SOSTENIBLE DE EXTREMADURA,
ELABORADO POR EL CONSEJO ECONOMICO Y SOCIAL DE EXTREMADURA

1.- ANTECEDENTES

Con fecha 6 de febrero, el Sr. Secretario General de la Consejeria de Medio Ambiente y
Rural, Politicas Agrarias y Territorio, remitio el Anteproyecto de Ley de Ordenacion Territorial
y Urbanistica Sostenible, al Consejo Econémico y Social de Extremadura, solicitando el
informe preceptivo que contempla la normativa vigente.

Tras el andlisis realizado por su Comisién Permanente, el Pleno del Consejo Econémico y
Social, en la sesion plenaria de 20 de marzo de 2018, aprob6 el Dictamen 2/2018 sobre el
Anteproyecto de Ley de ordenacion Territorial y Urbanistica Sostenible de Extremadura.

En consideracién al dictamen mencionado, se elabora desde la Direccion General de
Urbanismo y Ordenacion del Territorio, el presente informe, con la finalidad de valorar el
estudio detallado y las aportaciones provenientes del Consejo Econdémico y Social de
Extremadura (CES), al Anteproyecto de ley. La calidad del preceptivo dictamen ha derivado
en que se hayan tenido en cuenta un elevado nimero de las sugerencias que en él se han
hecho al anteproyecto de ley.

Se reconoce y se agradece especialmente por parte de este gobierno el esfuerzo y el
compromiso adquirido por todos y cada uno de los miembros del Consejo Econémico y
Social de Extremadura, manifestado expresamente en la propia ponencia que antecedit a
este dictamen, por ampliar y complementar asi como de aportar mejoras al anteproyecto de
ley que sera vital para todas las ciudadanas y ciudadanos extremefias.

Con el fin de facilitar el seguimiento de las cuestiones abordadas en el dictamen 2/2018 del
CES, se adoptara su misma secuencia ordenada de contenidos, de tal modo que este
informe adoptara forma de relacién de observaciones, con sus respectivas respuestas
razonadas y consideraciones. Esta sistematizacion responde a la inclusién de las citadas
consideraciones al denominado “libro de la participacion” que serd complementario a la
citada ley y para facilitar el seguimiento de todas y cada una de las aportaciones del
laborioso camino hasta desembocar en la ley que luego serad objeto de debate en la
asamblea de Extremadura.



2.- RELACION DE CUESTIONES ABORDADAS EN EL DICTAMEN 2/2018 DEL CES

A continuacion, se expone la secuencia de observaciones y sugerencias, de caracter
sustancial, que provenientes del Dictamen 2/2018 del CES, han motivado un estudio
detallado y una respuesta pormenorizada desde la Direccion General de Urbanismo y
Ordenacién del Territorio.

De modo abreviado se designaran con un cédigo alfanumérico de 8 caracteres, en el que el
acronimo “CES” antecedera el nimero de péagina del dictamen, y por uitimo un numeral
ordinal relativo al emplazamiento en la pagina.

CES 11 1 La Memoria Econédmica

El Consejo considera conveniente que la Memoria Econémica del Anteproyecto de Ley
presente estimaciones de los costes y ahorros que comporten las medidas contempladas.

Se ha corregido y ampliado la Memoria Econémica del Anteproyecto de Ley,

incluyendo cuantificacion de gastos e ingresos, cuya estimacion es
objetivamente conocida por la administracion autonémica.

CES 13 1 Perspectiva de Género

Con la referencia del Informe de Impacto de Género, emitido por el Instituto de la Mujer de
Extremadura, el Consejo destaca la necesidad de articular medidas que garanticen la
presencia equilibrada de mujeres y hombres en las comisiones prevista en el Anteproyecto.

Se introduce en la exposicion de motivos alguna de las consideraciones del
informe de impacto de género, tal y como recomienda el informe del CES. Por no
cargar en exceso la ley, aquellas que son de obligado cumplimiento y que ya se
encuentran recogidas en la ley de igualdad no han sido incorporadas, aunque si
interiorizadas. Hemos de recalcar a su vez, que todas y cada una de las medidas
abordadas en la ley, se denominen o no medidas para el cumplimiento de la
perspectiva de género, lo han sido trabajando en el sentido de dar visibilidad a
esta porcién de mas de la mitad de la sociedad extremefia.

CES 16 1 El uso del término “asentamiento”

El dictamen invita a la reflexion sobre la utilizacién de la palabra “asentamiento”, tanto en la
exposicion de motivos del Anteproyecto, como en su articulado. Se observa una utilizacion
polisémica de dicho término, referido tanto a “niicleo de poblacién”, como a otros fenémenos
o situaciones bien diferentes. Se recomienda su sustitucion selectiva, por la expresion
“nacleos de poblacién dispersos”.

Se corrige en el texto sustituyendo asentamientos por niicleo de poblacion,
otorgando asi mayor precisién a las definiciones. Salvo en referencia a la
declaracién de Quito por no corromper el propio texto de la declaracién.

Ademas, se incluye en el glosario, aunque ya queda definido en el propio
articulado que los regula, el “asentamiento en suelo rastico”.



CES 16 2 El uso del término “ciudades medias”

Se estima inapropiada la expresion “ciudades medias”, utilizada en la exposicion de motivos,
para ntcleos con poblacién superior a 5.000 habitantes, por apreciarse connotaciones o
matices que pudieran no ser del agrado del conjunto de la sociedad extremeria. Se
recomienda la denominacion de “pequefias ciudades”.

No se considera adecuado el apelativo de “ciudades pequerias” y se mantiene el
de ciudades medias que para el caso de Extremadura son las que definimos en
este proyecto estableciendo asi una identidad propia. No se considera relevante
para la aplicacién de la ley y otorga cierta dignidad a nuestros nucleos de mayor
tamafo.

CES 17 1 Objetivos generales y excepcionales, nimero de municipios y poblacién

En el quinto apartado de la exposiciéon de motivos, el dictamen deltecta una inadecuada
descripcién del objetivo primordial de la iniciativa legislativa, en cuanto que se destaca al
conjunto de municipios de menor tamafio, que, aun siendo mayoritarios en porcentaje, no
albergan a la mayoria de la poblacién autonémica, tan sélo un tercio.

Se toma en cuenta la observacion hecha al parrafo, segun la cual se legisla para
lo que constituye la generalidad, refiriéndose a los municipios de menor tamafio
poblacional, como un exceso que puede inducir a error. Se pretendia enfatizar
que, en efecto, en cuanto a la planificacién de los 37 municipios de relevancia,
se pormenorizaba con mayor precision la de los 351 municipios base,
conllevando estos un mayor volumen en nimero y superficie, y constituyendo la
parte débil a reforzar de nuestra comunidad precisamente por la acuciante
despoblacién frente a la atraccion de esta a los mayores nlcleos, donde en
efecto se concentra gran parte de la poblacién de la comunidad.

La generalidad se refiere pues, a la ordenacién del 70% de la superficie de
nuestra region, que es en la que la ley centra mayormente su regulacion y
esfuerzos pero, por supuesto, articulada con el resto de los municipios de mayor
tamafio a los que, no solamente se tiene en cuenta, sino que ademas se
consideran fundamentales para articular el desarrollo de los de menor tamario.

Por otra parte, se reconoce y se ha demostrado que la LESOTEX no ha
presentado graves problema para estos municipios de mayor tamarfio
poblacional, que son, ademas, los que han adaptado sus figuras de
planeamiento a la anterior ley, y por tanto, gran parte de la innovacién de la ley
ino se -produce en estos, sino en el resto para los que claramente ha quedado
:grande la anterior regulacion dejandolos en situaciéon de bilogueo como reconoce
‘la exposicion de motivos.

Se especifica con mayor claridad en la exposicién de motivos lo anterior.

CES 19 1 Correspondencia de las clases de suelo con el RDL 7/2015

El dictamen advierte sobre una afirmacién contenida en la exposicion de motivos del
Anteproyecto, segun la cual, el texto se “adapta” a las definiciones del texto refundido del
Real Decreto Legislativo 7/2015. El Consejo estima que no debe establecerse un
paralelismo directo entre clases de suelo y situaciones del suelo.



Con respecto a las apreciaciones a las referencias a las denominaciones de la
TRLS2015, nos parece correcto adoptar esta nomenclatura, puesto que
armoniza a la vez que logra nuestros objetivos de devolver nombres mas
adaptados a la realidad.

CES 20 1  Dualidad conceptual residencia/vivienda

De nuevo, el dictamen menciona la distincion entre residencia y vivienda, que, en esla
ocasion, figura en el apartado quinto de la exposicién de motivos. Se requiere mejor
descripcion definitoria.

En atencion a la observacion, se precisa la definicion de los conceptos aludidos,
desde la consideracién basica de que el uso vivienda es un tipo singular
especifico de uso residencial. Asi al emplear el término uso residencial,
incluimos un amplio conjunto de situaciones en las que se lleva a cabo la
permanencia y estancia prolongada de personas, diferentes todas ellas del mero
alojamiento turistico: residencial colectivo, residencial vivienda, residencial
vinculado a actividad agropecuaria, etc.

CES 20 2  Justificacién de los indicadores de sostenibilidad

Aun valorando positivamente la implantacion de los indicadores de sostenibilidad, referidos a
numero de habitantes, el Consejo estima necesaria una justificacion més exhaustiva de los
mismos, en el contenido de la exposicién de motivos.

b=
Con respecto al estudio pormenorizado de los Planes Territoriales acerca de los
indicadores, con caracter general los indicadores “estandar” se encuentran -
fijiados en la ley, pero el Plan Territorial los estudiara en cada caso, con mayor

detalle, y para el ambito al que sirva y los mantendra o modificara. Se le confiere

al Plan Territorial el peso de reconocer su ambito y ajustar la realidad con mayor

precision.

En cualquier caso, se introduce en el 22.3.f “...Criterios, normas e indicadores de

sostenibilidad a los que deberan ajustarse los instrumentos de ordenacion

urbanistica de su ambito. A tal efecto justificara en base a una memoria

especifica el cambio de indicadores, asi como la introduccion de otros

especificos distintos a los establecidos en esta ley y en sus reglamentos...”.

También se incluye en la tramitacién la obligatoriedad de dar conocimiento
‘expreso a los municipios afectados del ajuste de los indicadores. Téngase en
cuenta que los indicadores se articulan con el objeto de adaptar la ordenacion a
la realidad y su fluctuacién no se producira con una inferior periodicidad.

CES 21 1 Nuevos significados para expresiones conocidas

Respecto al contenido de la disposicion preliminar, el dictamen observa una posible
situacion de inseguridad juridica, por los significados que el Anteproyecto otorga a ciertas
expresiones de uso habitual. Entre otras: “nucleo de poblacién”, ‘residencial vivienda

» o«

unifamiliar’, “exceso de aprovechamiento”, “sistema general”, “sistema local”, etc.



Se asumen las observaciones y se revisa el texto en cuanto a estas expresiones,
asi como se incluyen en el glosario las indicadas en el dictamen, se eliminan
ademas referencias que luego no aparezcan en la ley.

CES 23 1 La garantia de participacién publica, en procedimientos no desarrollados

Dentro del contenido del Titulo Preliminar, el Consejo advierte que el Anteproyecto
manifiesta una voluntad de promover la participacién ciudadana y el derecho a la
informacién, que no se garantiza en los procedimientos urbanisticos para los que la LOTUS
difiere su regulacion, a posteriores reglamentos.

Con respecto a la participacion ciudadana, hemos de observar, que ya en la
propia exposicién de motivos se hace mencién a que la hasta ahora
“participacion ciudadana” consistente en la informacién publica, nos parece del
todo insuficiente. Se ha establecido como obligatoria dicha participacién en el
art.10.6; “...Los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica fomentaran la
participacion de toda la ciudadania en el proceso de redaccion, mediante la
informacién y debate de las necesidades de los distintos grupos sociales. El
proceso de participacion se instrumentara mediante una memoria de
participaciéon que debera contener al menos la relacién de acciones realizadas,
los colectivos participantes y las conclusiones...”

En el caso de las Directrices de Ordenacién territorial, el articulo 19.2.c de
“‘documentacion”, dice expresamente; “...Memoria de difusion y participacion
publica para la elaboracion del avance de las Directrices de Ordenacion
Territorial...”. Sirvase de ejemplo Las Directrices de Ordenacion Territorial, que
se estan redactando en la actualidad y que ya contienen la citada memoria con
las acciones que se han contemplado en base al mismo principio que ya venia
recogido en la LSOTEX.

Con relacion al proceso de participacion para la elaboracion del Avance de las
DOTEX, se ha articulado dicha participacion mediante tres niveles de reuniones:

En las que ya se han hecho:

. Cinco mesas tematicas regionales, que se han centrado en aspectos
especificos del territorio, su ordenacién y su gestion.

1.- Medio ambiente, agricuitura y medio rural.

2.- Competitividad, innovacién y actividad econémica.
3.- Infraestructuras, movilidad y energia.

4 .- Calidad de vida y dinamicas sociales.

5.- Ordenacién y gestién del territorio.

. Veintiuna mesas territoriales, celebradas en enclaves estratégicos con
participacion de los agentes locales de toda la regién.

* Mesas politicas.

Creemos, ademas, que el proceso de participacion, queda lo suficientemente
garantizado con lo estipulado sobre “...Informacién publica del avance, consultas
sectoriales y acciones del proceso participativo, durante un periodo no inferior a
dos meses...” que se establece en el 20.1.d, y su posterior remisién a la
asamblea para su aprobacioén con rango de ley. No olvidemos que [a asamblea
es un é6rgano de representaciéon democratica de mayor rango. El texto que se



elevase a la asamblea seria el resultante de recoger las aportaciones que se
hayan producido durante el proceso, y que deberan ser contestadas y admitidas
o no justificadamente.

Por ofra parte, obsérvese, que uno de los objetivos de desarrollo técnico
complementario en las denominadas “Normas técnicas” es la instrumentalizacion
de la participacién ciudadana en los procesos urbanisticos en contextos rurales y
para el resto. Asi mismo la Direccion General de Urbanismo y Ordenacién del
Territorio, ya ha encargado los trabajos que conduciran a esta normalizacion.

CES 23 2 El principio de seguridad juridica en el ejercicio de las competencias
autonomicas para la aprobacién de planes

El Titulo Preliminar, es objefo de comentario, en relacién con la necesidad de que los
criterios de oportunidad a valorar por la Junta, hayan sido previamente fijados.

Se estima dicha alegacion y se completa el articulo 85.7.

CES 23 3 Coordinacién con las previsiones de la lLey 2/2018 de Coordinacion
Intersectorial y Simplificacion de Procedimientos Urbanisticos y Territoriales

El Consejo advierte que, en el Titulo Preliminar del Anteproyecto, se hace referencia, a la
futura creacion de una Comision de Coordinacion Intersectorial, que, de facto, ya esta
prevista en la Ley 2/2018.

Con respecto a la Ley 2/2018, de 14 de febrero, de coordinacién intersectorial y
de simplificacién de los procedimientos urbanisticos y de ordenacién del territorio
de Extremadura, debido a su reciente aprobacion se hace aconsejable su
aplicacién complementaria a la ley, asi se recoge en las disposiciones finales.

CES 24 1 Rehabilitacion, regeneracion y renovacion

Se observa en el dictamen del Consejo, una posible carencia de referencias a la
rehabilitacién de edificios y a la regeneracién y renovacion de los tejidos urbanos existentes.

Las materias sugeridas, poseen una capital importancia y requieren una expresa
y extensa regulacién especifica, que entendemos debera hacerse, llegado el
icaso, ‘desde ‘una norma especifica, como asi se ha hecho en otras comunidades
autbnomas.

CES 24 2 Sobre la desconsolidacion del suelo urbano, por las actuaciones de
transformacién urbanistica

En el dictamen se formula una advertencia sobre el contenido del articulo 7, en lo referente
a posibles situaciones de desconsolidacioén de suelos urbanos, a causa de actuaciones de
transformacién urbanistica. El régimen de derechos y obligaciones de los titulares de suelo
urbano.



El debate que se suscita sobre el régimen de derechos y deberes que
corresponden a los propietarios de las distintas categorias del suelo urbano, se
elimina con la nueva orientacion dada en el Anteproyecto de la Ley al régimen
del suelo urbano, pues éste se vincula, en coherencia con la legislacioén estatal
de suelo, a las actuaciones a las que el planeamiento general entiende que tiene
que ser sometido. De modo que ya no se distingue entre suelo urbano
consolidado y suelo urbano no consolidado, sino entre suelo urbano no sometido
a algun tipo de actuacion de transformacién urbanistica y suelo urbano sometido
a actuaciones sistematicas o simplificadas de nueva urbanizacién o de reforma.

En cuanto a las actuaciones de dotacién, éstas no implican cargas adicionales
que deban soportar los propietarios de suelo urbano, sino que suponen poner en
practica el reequilibrio entre aprovechamiento lucrativo y dotaciones, de modo
que, sélo cuando el planeamiento reordenado una determinada zona prevé un
incremento de aprovechamiento lucrativo, es preciso que las parcelas sobre las
que se proyecta dicho incremento asuman la carga de las mayores dotaciones
que dicho incremento de aprovechamiento implique.

Finalmente, en cuanto a la condicion de solar, la necesidad de contar con
alumbrado publico es una constante en cualquier legislaciéon del suelo actual y
no beneficiaria al resto de los principios que se quieren conseguir con la ley.

CES 26 1 La contradiccién _entre suelo rustico vy sostenibilidad, frente a los
asentamientos en suelo rustico

El articulo 9 del Anteproyecto, es objeto de comentario, por la denominacion acufiada de
“suelo rastico” y por conltraste la posible urbanizacién parcial, que pudiera suponer la figura
de los asentamientos en suelo ristico. Se pide mayor rigor en la definicién de esa figura y su
compatibilidad con los criterios de sostenibilidad.

La denominacién de suelo rustico aporta un concepto “positivo” y préximo a la
realidad cultural compartida, mucho mas intuitivo y claro que el actual término
“suelo no urbanizable”. Entendemos mas acertado centrar la carga del
significado en una caracteristica descriptiva objetiva del suelo, en lugar de
volcarla sobre la consecuencia cuasi economicista, de no poder ser
transformado.

En ninglin caso, se ha adoptado el término rlstico, por entender que asi seria
compatible con la parcial urbanizacién de dicho suelo, en los ambitos de
asentamientos en suelo rustico. Basicamente, porque un asentamiento en suelo
rustico, tiene como base suelo rastico, y nunca, suelo urbanizado.

A pesar de todo ello, se estima conveniente atender la sugerencia del CES, en
cuanto a la mejora de la definicién y tratamiento otorgado en el articulado a los
asentamientos en suelo rustico. Para ello, se ha corregido el articulado que los
define y desarrolla.



CES 27 1 Sobre la potestad de la Administracion, para intervenir en sobre terrenos vy
bienes inmuebles en suelo ristico

El Consejo advierte un posible exceso, en el contenido del articulo 12 del Anteproyecto,
atribuyendo facultades de intervencién, que pudieran conculcar el principio de inviolabilidad
del domicilio habitual.

Con el fin de mejorar el contenido del articulo referido y precisar la potestad y
capacidades de intervencién, se ha modificado la redaccion del articulo indicado.

CES 28 1 El concepto “nuevo tejido urbano”

El dictamen detecta una indeterminacién juridica en la ausencia de definicién del concepto
‘nuevo tejido urbano” (articulo 15). Concepto que no aparece empleado con el mismo
sentido en la disposicién preliminar. Al tiempo, valora las condiciones objetivas que definen
la existencia del riesgo de formacién de ese nuevo tejido urbano.

En este asunto, la referencia inevitable es la vigente Ley 15/2001, donde se
utiliza el término “riesgo de formacién de nucleo de poblaciéon”, que evoca por
analogia el nuevo concepto del Anteproyecto. En el anteproyecto de LOTUS, se
plantean dos cambios esenciales:

1°.- se reserva el concepto “nicleo de poblacion” para los ambitos de suelo
urbano, que tradicionalmente albergan el uso mayoritario de vivienda y que son
objeto de prestacion de servicios municipales

2°.- se identifica el riesgo descontrolado de expansién/crecimiento de tejidos
urbanos, no solo residenciales, con el concepto “riesgo de formacién de nuevo
tejido urbano”.

Una medida objeto de controversia, es la condicién contenida en el apartado 3.d)
del articulo 15, que establece un circulo virtual de 150 m de radio, como espacio
de referencia para el analisis de las edificaciones que pudieran generar riesgo de
formacion de nuevo tejido urbano. En el dictamen, se propone como ejemplo
ilustrativo de posible situacién indeseada, el caso de un conjunto de tres
edificaciones vinculadas a una estacion de servicio, que estando situadas en
distintas parcelas manifestarian el mencionado riesgo (oficina, lavado de
vehiculos y almacén), por constituir diferentes unidades de produccion.

En el caso concreto, el hecho de que las construcciones estén situadas en
distintas parcelas seria subsanable mediante una agrupacion o reajuste de
linderos en las mismas. En segundo lugar, parece contradictorio que las
edificaciones pertenezcan a la misma estacion de servicio y sean distintas
unidades de produccidon. No tiene sentido plantear en suelo rastico tres
actividades desvinculadas, en parcelas colindantes, puesto que generarian una
indeseada tensidn urbanizadora. Si tienen relacion con la misma estacion de
servicio, formando un conjunto de actividades vinculadas y coadyuvantes del uso
principal, es necesario que su autorizacion y funcionamiento se aborde
conjuntamente, en lo que se denominé una tnica unidad funcional.

Otra cuestion a comentar, es la valoracion del Consejo segun la cual, se
considera demasiado alta la cifra de 150 m. Naturalmente, la cifra no proviene de
una eleccién aleatoria, sino que guarda meditada relacion con otros parametros
numéricos incluidos en el Anteproyecto y ha sido testada en el perimetro urbano
de diferentes nucleos de poblacion, estimandose adecuada a los fines previstos.



Se incluye en el glosario la definicion de “Tejido Urbano”.

CES 29 1 Condiciones para construcciones en suelo rustico

Al analizar el contenido del articulo 16, el Consejo formula una serie de observaciones sobre
las condiciones contenidas en el Anteproyecto. En particular sobre distancia minima al limite
de suelo urbano, la dispensa de condiciones a las infraestructuras de titularidad publica, las
alturas maximas, efc.

Debemos considerar de entrada, que se trata de regulaciones a aplicar de forma
subsidiaria en ausencia de éstas en el planeamiento. Por tanto, las medidas
previstas, son un cuerpo minimo de precauciones, que podran ser moduladas y
adaptadas en cada figura de planeamiento.

Una finalidad deliberadamente pretendida, es que en el cinturén perimetral de
los cascos urbanos no se promuevan construcciones de naturaleza urbana,
sobre el suelo rustico. Desde el criterio del Consejo puede parecer excesiva la
distancia de 300 m, a nuestro parecer es adecuada, equilibrando los derechos y
deberes de los propietarios y evitando los agravios comparativos y los
indeseables crecimientos “desordenados” que responden al interés individual.

También se observa en el dictamen un trato desigual a la promocién de
actuaciones, actualmente permitidas en suelos no urbanizables, préximos a los
nlcleos de poblacién, como gasolineras o areas de servicio. La vigente Ley
15/2001, no otorga esa permisibilidad a la implantacion de esos usos en las
inmediaciones del suelo urbano, cuando pudiera alterarse el caracter rural de
dicho suelo, o pudiera generarse riesgo de formacién de nucleo de poblacion.
Basta con detenerse en las condiciones exigidas en el articulo 18.4. de la
vigente norma.

Por ultimo, un aspecto sélo enumerado en el dictamen, nos sugiere Ia
conveniencia de un cambio, en la redaccion del articulo, en lo referente a la
dispensa otorgada a las infraestructuras, que sean de servicio publico, con
independencia de su titularidad. Se propone modificar la expresion
“infraestructuras de titularidad publica”, por “infraestructuras de servicio publico”.

CES 29 2 El posible desarrollo reglamentario del procedimiento de calificacién ristica

El Consejo, se muestra disconforme con la posibilidad de un posterior desarrollo
reglamentario, que pueda plantear nuevos requisitos al procedimiento de calificacion rustica
(articulo 19).

LLa capacidad de desarrollo reglamentario que se enuncia en el citado articulo no tiene como
finalidad, desvirtuar el contenido basico establecido en el Anteproyecto, sino permitir una
detallada y exhaustiva definicion de los aspectos materiales y administrativos que permitan
acreditar el cumplimiento efectivo de los requisitos establecidos en la ley que desarrolla.
Estimamos aceptable el reparo, pero no consideramos que deba suprimirse la habilitacion
expresa a ese desarrollo, ni modificarse los términos en que se expresa.



CES 30 1 Los asentamientos en suelo rustico

La nueva figura urbanistica plantada en el articulo 20 del Anteproyecto, a criterio del
Consejo, plantea ciertas dudas e indeterminaciones, especialmente con los asentamientos
de nueva planta y su posible “urbanizacién” del suelo rastico.

En una primera observacién, se considera desacertada la previsién de nuevos
asentamientos en el planeamiento, puesto que se podria clasificar dicho suelo
como urbanizable, para asi someterlo al procedimiento habitual de gestién y
transformacién urbanistica.

Debemos insistir en una distincién conceptual: un asentamiento en suelo rustico,
es propio de suelo rustico y en ningun caso conlleva la necesaria o deseable
transformacién de su ambito en suelo urbanizado.

Preguntémonos abiertamente si son posibles otro tipo de presencias humanas
sobre el territorio, que no exijan la tradicional accién urbanizadora. Si en nuestra
concepcion tedrica, ampliamos la dualidad antitética urbanizado<>no
urbanizable, podemos concebir ocupaciones del suelo rustico, con densidades
inferiores a la tipicamente urbanas, que permitiendo asentar presencia o
actividad humana, no concluyan necesariamente extendiendo aglomerado
asfaltico y encintando aceras en nuestro campo, para generar mas ciudad.

Pero no se trata tanto de una arriesgada innovacién, sino del reconocimiento
expreso de que la realidad fisica de nuestro territorio no se refleja plenamente en
el modelo urbanistico que pretende simularla.

El detenido estudio que formula el dictamen, plantea posibles situaciones en las
que el canon ambiental previsto, podria considerarse una doble imposicion,
afiadida al IBI. En particular, cuando las medidas ambientales a ejecutar se
hubieran concluido, o cuando no se realizaran efectivamente. :

A nuestro parecer, sin perjuicio de otras interpretaciones fiscales, el hecho
imponible gravado con el impuesto de bienes inmuebles no se solapa con el
canon ambiental previsto. El mencionado IBI grava esencialmente el titulo de
dominio y ciertos derechos reales sobre el inmueble. Todo ello, sin perjuicio de la
situacion ambiental, urbanistica, paisajistica o implicaciones de seguridad
publica, que pudieran concernir al bien.

Por otra parte, el canon ambiental esta destinado a sufragar gastos que recaeran
sobre la administracién, para paliar los efectos ambientales que conlleva la
existencia en ese preciso entorno de esos bienes. Siendo notorio, que de no
haberse implantado ilegitimamente ahi, por parte de sus promotores, no
acarrearian esa necesaria intervencién de la Administracion. Basta con recordar
la necesidad de aminorar las agresiones sobre aguas superficiales, acuiferos y
paisaje, las intervenciones en materia de seguridad y propagacion de incendios,
las afecciones a la seguridad en vias de circulaciéon etc. Actuaciones que no
tienen un horizonte cierto de finalizaciéon, sino que son reiteradas, durante la
existencia del asentamiento.

—
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CES 31 1 Derechos y obligaciones de titulares de suelo urbanizable

El Consejo advierte sobre la obligacion de urbanizar y conectar con redes urbanas, que
recaeria sobre titulares de suelo urbanizable del suelo urbano no consolidado.

El derecho a solicitar la expropiacion por parte de los propietarios incluidos en un
ambito e desarrollo se recoge ya en el Anteproyecto de Ley en los nuevos
articulos introducidos, desde el 119 al 126, que regulan la relacién entre al
agente urbanizador y la administracién y entre aquél y los propietarios, dando asi
también respuesta a la observacion de ausencia de esta regulacién que se hace
en el Dictamen al comentar los articulos 101, 105 y 108.

Este derecho, segun esta nueva regulacién, debe ejercitarse antes de la
aprobacion del Programa de Ejecucion, porque lo que se pretende es permitir al
propietario que considere inapropiado el desarrollo urbanistico de sus terrenos,
no participar en modo alguno en dicho desarrollo, ni si quiera como simple
costeador de las cargas y receptor de los beneficios del mismo.

CES 32 1 Derechos v obligaciones de titulares de suelo urbano no consolidado

Sobre el articulo 22 del Anteproyecto, el Consejo formula ciertas observaciones sobre
aspectos que no estima plenamente acertados, sobre derechos y deberes de los titulares de
suelo urbano no consolidado.

Como se ha dicho al comentar el contenido del Dictamen referido a los articulos

7 y 8, y tomando nota de la recomendacion, ya no es procedente hablar del

régimen del suelo urbano no consolidado y su equiparacién con el régimen del -
suelo urbanizable, ya que el régimen del suelo urbano va a ser coherente con la

intensidad de la actuacion de transformacién urbanistica a la que se vea [
sometido, de modo que existe un incremento de las cargas que deben soportar

los propietarios del suelo proporcional a la magnitud de las intervenciones que

sobre él sean precisas de acuerdo con el planeamiento. Asi, en la Ley se

configuran como de mayor magnitud las actuaciones sistematicas que las

simplificadas y éstas que las aisladas, correspondiendo a cada una de ellas un

conjunto diferenciado de cargas y deberes.

CES 33 1 Areas de reparto frente a sectores

El contenido del articulo 24 del Anteproyecto, da pie al Consejo, para emitir ciertas dudas
sobre las definiciones de area de reparto y sector.

Véase la contestacion dada a la observacion CES_41_1, Atribucion de
aprovechamiento medio a sectores o areas de reparto.
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CES 34 1 Coeficientes de homogeneizacion en nuicleos de relevancia

El dictamen expresa disconformidad con el hecho de que el Anteproyecto (articulo 25) sélo
prevea el uso de coeficientes homogeneizadores, para municipios de poblacion menor a
5000 habitantes.

El anteproyecto hace obligatoria la prevision de coeficientes homogeneizadores
en los municipios de relevancia, sin prohibir su uso en los municipios menores.
Esta prevision es coherente con las diferentes caracteristicas y complejidades de
la gestion en unos y otros. En cualquier caso, se ha articulado en base a la
experiencia y derivado del contraste en la gestion con las propias oficinas de
gestioén de urbanismo de las mancomunidades.

CES 35 1 Aprovechamiento respecto sectores/areas de reparto

El articulo 26 de la LOTUS, aborda el aprovechamiento subjetivo, incurriendo en un posible
error, al referirlo al sector, en lugar de hacerlo respecto al area de reparto.

En atencién a la observacién, se corrige la redaccion del articulo 26, refiriendo el
aprovechamiento al area de reparto, y no al sector.

CES 39 1 Indicadores de sostenibilidad

Los articulos 36 y 37, son analizados en el dictamen, emitiéndose una serie de
observaciones y sugerencias, sobre el uso de los indicadores de sostenibilidad previstos en -

el Anteproyecto. -

Por la relevancia de esta cuestion entienden que los indicadores y estandares
deben estar reflejados en la norma, y no en posteriores desarrollos
reglamentarios ni ser fijadas por planes.

Aun entendiendo lo que quieren decir, lo cierto es que Extremadura cuenta con
areas de caracteristicas muy dispares lo que se traduce en nlcleos de
parametros muy diferentes (sierra, llano, etc.) Se considera adecuado que la Ley
establezca unos valores que permitan desarrollar un plan en el caso de que no
existe Instrumento de Ordenacion Territorial, pero lo mas adecuado es mantener
gue dichos valores deben ser fijados por estudios territoriales adaptados a la
realidad de sus ambitos, como forma de garantizar el mantenimiento de las
icaracteristicas e identidades propias de cada area, motivado en la realidad
‘territorial.

Por otra parte, es necesario advertir que los indicadores de sostenibilidad seran
en un futuro, tras el desarrollo reglamentario, muchos mas que los establecidos
por la Ley, pues habra que ir determinando indicadores que nos permitan
evaluar la movilidad, perspectiva de género, consumos de recursos como agua o
electricidad, residuos, etc. Sirva como ejemplo el sistema de indicadores de
sostenibilidad realizado por el Ministerio de Fomento:

https://www .fomento.gob.es/MFOM/LANG_CASTELLANO/DIRECCIONES_GEN
ERALES/ARQ_VIVIENDA/SUELO_Y_POLITICAS/SOTENIBILIDAD/SMISUL/

Con respecto al 37.2 Deberan tenerse en cuenta las peculiaridades de los
ndcleos urbanos secundarios.
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La Ley se refiere siempre al “nicleo de poblacién” como ambito de analisis de
las dotaciones y zonas verdes, densidad de poblacién, etc.

El tratamiento de los “nlcleos secundarios” debera realizarse, dependiendo de
sus propias caracteristicas (diversidad o no de usos, existencia o necesidad de
equipamientos, servicios urbanos, etc.), como “asentamiento en suelo rustico” o
como “nucleo de poblacion”.

Entienden que los objetivos de densidad son muy bajos.
Para la fijacion de los objetivos de densidad se han utilizado los siguientes datos:

Sistema de indicadores y condicionantes para ciudades grandes y medianas.
Ministerio de Fomento (https://www.fomento.gob.es/NR/rdonlyres/3093A86A-
128B-4F4D-8800-BE9A76D1D264/111504/INDI_CIU_G_Y_M_tcm7177731.pdf)

Informe y analisis de la densidad de poblacién y vivienda en los nucleos de
poblacion de Extremadura realizado por el Servicio de Ordenacién del Territorio
de la Junta de Extremadura.

Partiendo de los datos del ministerio, pero considerando que dichos datos se
refieren a ciudades grandes y medias, se han adaptado los mismos a la realidad
extremefia, conformada por pequefios municipios cuyas densidades son muy
inferiores a las consideradas en las grandes ciudades. Por otra parte, las
ciudades extremefias son ciudades que no cuentan con edificaciones en altura
como es si es caracteristico en ciudades de mayor dimensién (Madrid,
Barcelona, etc.)

Sirvan como ejemplo las densidades de vivienda de:
Acebo (Sierra) 41viv/ha
Almaraz (lfano) 19 viv/ha
D. Benito 22 viviha

Dado que los estandares establecidos deben ser de obligado cumplimiento se ha
considerado adecuado no establecer objetivos irreales que, ademas, en vez de
consolidar nuestros nucleos urbanos supondrian una transformacién de sus
caracteristicas o identidades debido al cambio de modelo. Por otra parte, lo que
se pretende son planes que modifiquen la tendencia de desarrollo y propongan
soluciones que cambien el modelo de desarrollo, no estableciéndose un maximo,
sino un objetivo a conseguir.

Como conclusion, puede decirse que los estandares establecidos en el
anteproyecto pretenden la consecucién de ciudades compactas sin desvirtuar las
tipologias de nuestros nucleos.

Creen que ademas del objetivo de habitantes/vivienda se debe fijar habitante/m?
evitando libres interpretaciones. No pueden comparar los 17.7m? de zonas
verdes y dotaciones/habitantes con los actuales 35m?%*100m? construidos.

Para la realizacién de los calculos se ha partido de las estadisticas de vivienda y
poblacién de Extremadura. Dicha estadistica indica que en Extremadura la
vivienda media cuenta con una superficie de 110m?*vivienda y 2,50
habitantes/vivienda. A partir de ahi se ha establecido la ratio simplificada (se ha
considerado una ratio de m? de vivienda algo inferior a la estadistica porque en
las ciudades dicha ratio es menor, para adecuarla mas):

100 m2Nvivienda = 2,50 habitantes/vivienda = 2.50 habitantes/100m? uso
residencial

Con dicha ratio se puede hacer la comparativa:
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EQUIPAMIENTOS:

SDG 6.1 m? EQ/hab = 15.25 m? EQ/100m?RES
SDL 1.6 m? EQ/hab = 4.0 m?2 EQ/100m2RES
19,25 m*EQ/100m?*RES de equipamientos

ZZ\VV:

ZVG: 5.0 m?22ZV/hab = 12.5 m? ZV/100m?RES
ZVL:  50m22ZVihab = 12.5 m? ZV/100m? RES
25,00 m?ZV/I100m?RES de zonas verdes

En la Lsotex (ley vigente) se establece una ratio de 35m?/100m? uso residencial
(aproximadamente 20m? EQ + 15m? ZV) que en el caso de municipios de menos
de 2.000 habitantes es de 20m?/100m? (aproximadamente 10m?+10m?2).

Ello indica que, para el caso de los sistemas locales el anteproyecto propone
16.5m?*/100m?RES que se considera mas ajustado a las necesidades reales de
los nuevos desarrolios.

La ratio de los sistemas generales, que debera resolverse a nivel urbano y/o
supramunicipal, es de 27.75m?100m?RES, cuyo computo es diferenciado de los
sistemas locales.

Se considera adecuado introducir una DISPOSICION ADICIONAL donde se
refleje la relacién (habitantes / m* RES) a aplicar, pero dejando la posibilidad de
que dicho valor sea actualizado por la Junta de Extremadura con base a las
estadisticas de la region, de forma que podamos en todo momento adecuar la
planificacién a la realidad extremefia. Ello estda motivado en la filosofia del
anteproyecto de no ser una norma rigida sino adaptable a la realidad.

CES 41 1 Atribucién de aprovechamiento medio a sectores o areas de reparto -

Por parte del Consejo, se observa una inapropiada atribucion de aprovechamiento a
sectores en el articulo 38 del Anteproyecto.

Recomienda el consejo, que el aprovechamiento medio debe referirse al area de
reparto y no a los sectores, en cuya definicién no interviene para nada el reparto
equitativo ni el aprovechamiento.

Las areas de reparto organizan la equidistribucion de las transformaciones
urbanisticas de los sectores ordenados por el planeamiento. Los sectores
ordenan y posteriormente se integran en una o varias areas de reparto a efectos
de gestion y ejecucién de las trasformaciones propuestas.

Se modifica articulo 25.1: “Las areas de reparto son ambitos de suelo
delimitados por el Plan General Municipal con el objeto de establecer una
ejecucién justa y racional de las actuaciones de trasformacion urbanistica,
mediante el célculo del aprovechamiento medio de las mismas. Las areas de
reparto estaran constituidas por areas-funcionales uno o varios sectores de suelo
urbanizable y uno o varios sectores de suelo urbano no consolidado,
conformando unidades funcionalmente completas”.
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CES 42 1 Directrices de Ordenacion Territorial, contenido y tramite

Al estudiar el tratamiento otorgado en el articulo 44 del Anteproyecto a las Directrices de
Ordenacion Territorial, se advierten inconcreciones no deseables.

Con respecto a la introducciéon del articulo de “documentacién®, en efecto

podemos introducir el sujeto anterior al “...contendran” y se introduce en el 19.1
“..Las Directrices de Ordenacion del Territorio contendran...”

CES 43 1 Planes Territoriales: ambitos y autonomia municipal

El articulo 47 del Anteproyecto, al abordar aspectos de los planes territoriales, pudiera
incurrir en determinaciones inadecuadas, por comprometer autonomia municipal, o incluso,
generar situaciones que puedan dar Ilugar a responsabilidad patrimonial de la
administracion.

Se considera apropiada la observacion en cuanto a algunos aspectos relevantes
que se les confiere a los planes territoriales y que dejarian fuera de lugar a las
mayores poblaciones, y por tanto, en cuanto a los “asentamientos de suelo
rustico”, se introduce la posibilidad de que puedan ser delimitados para los
municipios mayores a 50.000 habitantes en el marco del plan general.

CES 44 1 Planes Especiales de Ordenacion Territorial v asentamientos en suelo rastico

A raiz del articulo 58 del Anteproyecto, el Consejo reitera su critica a los asentamientos en -
suelo rastico de nueva creacion, por suponer que responden a una realidad equivalente a un
sector de suelo urbanizable. -

Ademas, analiza un posible conflicto de competencias, por tratarse de figuras de ordenacion
sujetas a aprobacion autonomica.

Guardando relacion directa con este asunto, véase la contestacion formulada a
la observacion CES_30_1, sobre el articulo 20 del Anteproyecto.

Ademas de lo expuesto en otros apartados de este informe, debemos reiterar
que la figura de los asentamientos en suelo rastico, no puede abarcarse
plenamente desde la perspectiva unidimensional de la ordenacion de un término
municipal:

a) Por una mera cuestion de competencias territoriales, puesto que
frecuentemente los asentamientos irregulares existentes, o las propuestas de
nuevos, superan la linea limite de un Gnico término municipal. Lo cual implica
necesariamente una concertaciéon supramunicipal, 0 mas exactamente territorial.

b) La existencia de un asentamiento no surge aleatoriamente en el territorio, con
una distribucién isétropa. Bien al contrario, estd asociada a vias de
comunicacion, infraestructuras, centros de atraccibn urbana, elementos
paisajisticos o naturales, o diversos factores que no son de exclusivo control y
gestion municipal. Por tanto, la capacidad de carga, el equilibrio territorial, la
distribuciéon de servicios y los asentamientos, deben ser objeto de estudio a
escala territorial, y no exclusivamente municipal.
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CES 45 1 Provectos de Interés Regional

Las relaciones jerarquicas que plantea el Anteproyecto (articulos 62, 64 y 66), entre los
Proyectos de Interés Regional, los Planes Generales Municipales, los Planes de Suelo
Rustico, los Planes Especiales y los Planes con Incidencia en la Ordenacién del Territorio,
son objeto de observaciones criticas, por parte del dictamen. Especialmente en cuanto a la
vinculacion, aplicabilidad y obligacién de adaptar.

Con respecto a los PIR, una cuestion es la vinculacién y otra muy distinta la
subordinacién.

La vinculacién, aunque no estén adaptados los planes, supone que el PIR se
comporta como una afeccion sectorial y por tanto no seria precisa su adaptacion,
para su ejecucion.

Por otra parte, se ajusta la casuistica para concretar ain mas lo dictaminado por
el consejo.

CES 45 2  Consulta sobre Planes con Incidencia en la Ordenacion del Territorio

El contenido del articulo 69, a criterio del Consejo, carece de justificacién, tanto por el
objeto, como por el procedimiento.

Lo que se pretende con la denominada “Consulta” es dar mayor relevancia a la
dimensién de la ordenacién territorial por parte de todos aquellos planes
ejecutados por otras administraciones en el territorio y que en estos momentos
carecen de la citada evaluacion. Es decir, que, a la hora de ejecutar un plan de
infraestructuras, por ejemplo, fuese preceptiva la consulta acerca de su
idoneidad desde el punto de vista de la ordenacion del territorio. En ningtin caso
estariamos regulando de otro instrumento de planeamiento.

CES 46 1 Determinaciones de ordenacién detallada v estructural

Una prevision del articulo 71, que el Consejo estima inadecuada, es el hecho de que las
determinaciones de ordenacion detallada, puedan ser desarrolladas reglamentariamente.
Asi mismo, respecto a determinaciones estructurales, se objeta sobre la delimitacién de los
sectores, puesto que, de no ser indicativa o aproximada, conllevaria obligatorias
modificaciones estructurales del planeamiento.

Un altimo aspecto controvertido, es la identificacion de ambitos y situaciones de fuera de
ordenacion, estiméndose éstas dltimas, no identificables.

Se entiende que hay poca garantia juridica porque las determinaciones
estructurales y detalladas pueden desarrollarse y concretarse en un Reglamento
sin control de la Asamblea.

El desarrollo reglamentario de las determinaciones no puede modificar lo
establecido en el Anteproyecto (Ley, en su momento) por lo que se considera
que la seguridad juridica esta establecida en la Ley y que el desarrollo sélo
puede concretar situaciones, como por ejemplo las referidas a viviendas de
proteccién, cuantificacion o situacion de espacios libres, etc.



La delimitacién de los sectores del apartado 2.c) deberia ser indicativa, como en
la actualidad y permitir un margen de variaciéon del 15% para que no suponga
modificacién estructural.

Existe una confusion entre las actualmente denominadas “Unidades de
Actuacion” y lo que el anteproyecto determina como “sectores”. Dichos sectores
son los ambitos donde el plan prevé una transformacion urbanistica y en los que
debera realizarse la ordenacion detallada mediante la redaccion de una Plan
Parcial, en el caso de que no esté establecida en el PGM o se proponga una
modificacion.

Se considera adecuado mantener que la delimitacién de sectores (que no es otra
cosa que identificar los terrenos que van a sufrir una transformacién urbanistica)
como determinacion estructural sin mas indicaciones. Posteriormente, en el
articulo 75.2 se concreta que el Plan General Detallado puede hacer ajustes en
la delimitacién de los sectores siempre que no afecte a una superficie mayor al
5%, y no se considera modificacion sustancial por lo que no es preciso la
modificacién del Plan Estructural.

Se propone modificar el articulo 75.2 para adecuar el margen de ajuste al 15% y
clarificarlo “El Plan General Detallado nunca podra modificar las determinaciones
estructurales del Plan General Estructural. En este sentido, el mero ajuste de las
delimitaciones de los sectores delsuelo—urbanoe no se considera modificacion
sustancial siempre que no se afecte a suelo no urbanizable protegido o
restringido y no afecte a una superficie mayor al 15% &% del suelo Urbane-y
Urbanizable incluido en sectores”.

El apartado 2.h) de situaciones de fuera de ordenacién. Considera el consejo,
gue no puede determinarse hasta tener la ordenacién detallada. -

Obviamente las situaciones de fuera de ordenacion resultantes de la ordenacion
detallada de los nucleos urbanos no pueden determinarse en el PG Estructural.
Pero Sl afecta a las situaciones de fuera de ordenacioén en el ambito del suelo
rustico, y las originadas por determinaciones estructurales de la ordenacién del
suelo urbano.

Se modifica el articulo 72.2.h y se afiade al final “derivados de las
determinaciones estructurales”

Se modifica el articulo 72.3.c) para incluir como determinacion detallada “c)
Identificacion de ambitos y situaciones de fuera de ordenacién derivados de las
:determinaciones detalladas”.

CES 47 1 Referencia a las politicas de rango territorial

Sobre el contenido del articulo 72, el Consejo advierte sobre la desacertada utilizacion de la
expresion “politicas de rango territorial”.

Se acepta que no es acertada la expresion “politicas de rango territorial”.

Se modifica articulo 73.4. Se sustituye “su adecuacion a los planes y politicas de
rango territorial” por “su adecuacion a los planes de ordenacién territorial”.
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CES 47 2  Delimitacion de sectores, en PGM estructural/detallado

Sobre el contenido de los articulos 73 y 74, el Consejo observa una excesiva rigidez en el
hecho de que la delimitacion estricta de los sectores, sea una determinacion propia del Plan
General Estructural.

Se propone modificar el articulo 75.2 para adecuar el margen de ajuste al 15% y
clarificarlo “El Plan General Detallado nunca podra modificar las determinaciones
estructurales del Plan General Estructural. En este sentido, el mero ajuste de las
delimitaciones de los sectores del-suelo—urbane no se considera modificacion
sustancial siempre que no se afecte a suelo no urbanizable protegido o
restringido y no afecte a una superficie mayor al 15% &% del suelo Urbano-y
Urbanizable incluido en sectores”.

CES 48 1 Tramitacion del de plan general municipal estructural v detallado

El dictamen estima insuficiente la participacién ciudadana prevista en el articulo 75, para el
procedimiento de tramitacién conjunta de plan general municipal estructural y detallado.

En el caso de tramitacion diferente, se observa la carencia de previsién de un procedimiento
de suspensién de licencias.

75.2. Es mejorable, segun el consejo, la “participacion ciudadana” en la
tramitacion conjunta del PGE y PGD. Consideran adecuada la exposiciéon al
publico de la AP pues pueden producirse modificaciones sustanciales.

planes mediante las acciones de participacién, si bien es cierto que no esta
desarrollada en el anteproyecto a efectos de minimos. Al ftratarse de
Instrumentos de Ordenacion, estan obligados a cumplir los Criterios de
Ordenacién Sostenible, y por consiguiente la participacién ciudadana definida en
el articulo 36.6. Es cierto que la Ley no desarrolla el proceso de participacion,
pero se considera adecuado su desarrollo de forma que pueda ser adaptado a
las circunstancias, en funcién de los medios tecnolégicos, los objetivos de la
ordenacién, poblacion afectada, efc.

La participacién ciudadana esta integrada en el proceso de redaccion de los -

Esta es la participacion importante pues se realiza a la hora de hacer el
diagnéstico y las propuestas. En este articulo se desarrolla el procedimiento
administrativo de tramitacion donde la participacion, efectivamente, ya es sélo a
efectos de alegaciones.

Respecto a la necesidad o no de nueva exposiciéon publica tras la aprobacion
provisional, debera desarrollarse en el Reglamento, tal como ya lo hace el
articulo 122.2. del Replanex vigente, que se mantendra vigente hasta la
aprobacién de un nuevo reglamento.

75.3. Tramitacibn del PGE y PGD independientes. No se prevé que la
suspension de licencias, lo que consideran un grave error, ciertamente asi es,
por lo que se modifica el articulo 76.3.c para incluir “El acuerdo debe incluir los
ambitos o situaciones en los que se suspende el otorgamiento de licencias y el
plazo de suspensién, que no podra ser superior a dos afios”.



Por coherencia, se modifica el articulo 77.1. eliminando el apartado i) “La
suspension de licencias en los ambitos de suelo urbano no consolidado, hasta la
aprobacién definitiva del Plan General Detallado”. Carece de sentido que se
regule en los efectos del planeamiento si ya esta regulado en su tramitacion.

El plazo de UN ANO para aprobacion del PGD debe contar desde la publicacion
del PGE y no desde su aprobacién en base a esta consideracién se modifica el
articulo 76.3.j (se sustituye “aprobacién definitiva” por “publicacion”).

CES 49 1 Tramitacién de planes especiales y catalogos

Del analisis de los articulos 77 y 78, el Consejo observa que, para el desarrollo
reglamentario previsto, no se fija una exigencia bésica de informacion publica ni
participacion ciudadana.

El articulo 79.3 dice que pueden ser parte de una Plan de Suelo Rustico, Plan
General Municipal, o de Plan Especial. Y afade que en el caso de que sean
independientes se tramitara como los Planes Especiales y se indica quién lo
aprueba (Cuotex o Ayt°) en funcién de las determinaciones estructurales o
detalladas del Catalogo.

Se modifica art. 78.5. (se sustituye “el suelo clasificado no supere” por “la
superficie modificada no sea superior o inferior al’).

No se considera que no exista control pues su objetivo es “la regulacion
pormenorizada de usos o actividades especiales”. En el caso de los Planes
Especiales, precisamente por su cualidad de “especial”’ se indican una serie de
finalidades para orientar sus objetivos, pero la Ley no puede recoger el catalogo
de todas las circunstancias posibles en una regién, ademas, tan amplia y
heterogénea como Extremadura. En cualquier caso, es una figura que existe y
se aplica desde hace muchos arios y no ha dado problemas.

En el caso de los catalogos, no se considera que su objeto o determinaciones
estén abiertas o sin control.

Respecto a la participacion e informacién publica, al tratarse de Instrumentos de
Ordenacion, estan obligados a cumplir los Criterios de Ordenacién Sostenible, y
por consiguiente la participacion ciudadana definida en el articulo 36.6. Es cierto
que la Ley no desarrolla el proceso de participacion, pero se considera adecuado
su desarrollo de forma que pueda ser adaptado a las circunstancias, en funcion
de los medios tecnoldgicos, los objetivos de la ordenacion, poblacién afectada,
etc, a través de las Normas Técnicas reguladas en la propia ley.
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CES 49 2  Planes Parciales

Sobre el contenido del articulo 79, el Consejo advierte varias cuestiones relativas al alcance,

tramitacion y determinaciones de los Planes Parciales en el Anteproyecto LOTUS.

Los Planes Parciales son las figuras que definen la ordenacién detallada de un
sector de ordenacién, con independencia de la clase de suelo, cuando dicha
ordenaciéon no esté definida en el propio planeamiento o cuando pretenda

modificarse la establecida en éste.

Hasta ahora el urbanismo sélo contemplaba los Planes Parciales para definir
dicha ordenaciéon en suelo urbanizable, pero se considera adecuada la figura

para sus fines, con independencia de la clase de suelo.
Se modifica el articulo 80.2. para corregir la errata.

Se considera que el mero ajuste de la delimitacion de un sector NO es una
modificacién estructural. La técnica de planificacion, debido al cambio de escala
y al detalle, debe permitir dichos ajustes sin que supongan una alteracion del

planeamiento.

No se considera adecuado modificar los aprovechamientos ni las areas de
reparto pues se trata de meros ajustes, sin que suponga un cambio de modelo.

Se modifica la redaccién del articulo 80.5.a) para que clarificar que en los
sectores de suelo urbanizable es obligatorio incluir los sistemas generales
adscritos y las obras necesarias para conectar dicho sector con los servicios
urbanos existentes. Obviamente se refiere a las afecciones externas al sector.

El procedimiento de aprobacién se determinara reglamentariamente. Hasta la

aprobacion del reglamento, estara vigente el reglamento actual.

Respecto a la participacién e informacion publica, al tratarse de Instrumentos de
Ordenacion, estan obligados a cumplir los Criterios de Ordenacion Sostenible, y

por consiguiente la participacion ciudadana definida en el articulo 36.6.

CES 51 1 Normas Técnicas

Respecto al articulo 82, el dictamen disiente de la finalidad atribuida a las normas técnicas y

de la capacidad reconocida a colectivos profesionales, para su redaccion.

Las Normas Técnicas de Planeamiento se plantean de forma similar a las
tradicionales “Normas Tecnolégicas de la Edificacion” del ministerio de la
Vivienda, que, sin ser obligatorias, establecian recomendaciones para la
:aplicacion de las normas de obligado cumplimiento. La administracion podia, si
era el caso, establecerlas como marco de referencia en sus proyectos mientras

los pliegos de condiciones.

Por otra parte, la intervencién de colectivos profesionales se considerada
adecuada en la propuestas y redaccion de dichas normas como expertos en la
materia, considerando ademas que la aprobaciéon es, en cualquier caso, por
Orden del titular de la consejeria con competencias en ordenacion territorial y

urbanistica.
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CES 51 2 Normas comunes a los procedimientos

En el articulo 83, el Anteproyecto expone un conjunto de normas comunes para la
formulacion de instrumentos de ordenacién. El dictamen del Consejo observa ciertos
aspectos susceptibles de mejora: naturaleza de la iniciativa, publicacién, denominacién del
RUUOTE.

La iniciativa para la formulacion del planeamiento, en su redaccion actual, se
estima acertada.

Se modifica el articulo 84.5 para afadir que la publicacion “incluye la
documentacion completa del instrumento”.

Se armoniza el nombre del Registro.

CES 52 1 Ejecucion del planeamiento, disposiciones generales

Sobre el contenido del articulo 86 del Anteproyecto, se aportan valoraciones relativas a la
ejecucion de los sistemas generales.

La regulaciéon contenida en la LOTUS no impide que las obras de urbanizacién
de los sistemas generales puedan ser ejecutadas y costeadas por los
particulares si asi lo establece el planeamiento, como se recoge en el articulo
92 que relaciona los gastos de urbanizacién que deben asumir los propietarios.

No obstante, para dejar mas clara esta posibilidad se propone modificar el
articulo 109 en su aparado 3 con la siguiente redaccién:

Las obras correspondientes a los sistemas generales se realizaran en régimen
de gestién directa por la Administracion, como obras publicas, 0 en régimen de
gestiéon indirecta por los propietarios o el agente urbanizador cuando asi se
establezca en el planeamiento.

CES 53 1 Modalidades de la actividad de ejecucién

El dictamen comenta extensivamente algunos aspectos del articulo 87, sobre los sistemas
de ejecucion del planeamiento y la ejecucion de los sistemas generales, en cada caso.

Requiere la misma reflexién que en el caso anterior, si bien en éste la redaccion
del articulo 87 se puede mejorar en el siguiente sentido:

Sera la modalidad de ejecucién del planeamiento en el suelo urbano sometido a
pequefas actuaciones para correccién de alineaciones, culminacién de la
apertura de un vial u obtencién de espacio libre publico no incluido en una
actuacion sistematica o simplificada, y en la remodelacién de la urbanizacion y
espacios publicos preexistentes mediante el correspondiente Proyecto de Obras
Publicas, asi como para la ejecuciéon de los sistemas generales, no incluidos
para su gestion indirecta en unidades de actuacién, en cualquier tipo de suelo.

No se puede atender al requerimiento del CES al respecto de que se pueda
cambiar el tipo de actuacion de sistematica a simplificada a peticion del
propietario Gnico o del conjunto de todos los propietarios de terrenos incluidos en
una Unidad de Actuaciéon Integral, pues de lo contrario careceria de sentido la
Programacion de las actuaciones de transformacién urbanistica regulada en la
Ley, que es el rasgo diferencial de estas dos formas de actuacion, y que implica
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una garantia del cumplimiento de las condiciones establecidas para la ejecucién
del planeamiento, de modo que no se pueda iniciar ésta hasta que estén
determinadas sus concretas condiciones, plazos y garantias, y la asuncion de
estos compromisos por parte de los propietarios quede perfeccionada con la
firma del correspondiente convenio urbanistico suscrito por parte de la entidad
urbanistica colaboradora que los agrupa y la Administracion.

CES 54 1 La participacion privada y direccién de la actividad de ejecucion

En el dictamen se formula dudas sobre el contenido del articulo 90 del Anteproyecto, por no
establecer adecuadas garantias y procedimientos, para la intervenciéon de los particulares en
la actividad de ejecucion del planeamiento.

La observacion del CES a la falta de regulacion en el Anteproyecto de Ley de los
procedimientos para garantizar la intervencién de los particulares en la ejecucion
del planeamiento creemos que es inadecuada, toda vez que en el Anteproyecto
de ley se formulan los sistemas de gestion indirecta: concertacién y
compensacion, y se regula el procedimiento para la puesta en practica de dichos
sistemas y de la adquisicion de la condicién de agente urbanizador, propietario o
no de terrenos mediante la consulta previa de viabilidad, ademas del contenido y
el alcance de los convenios urbanisticos para la intervencion indirecta de los
particulares en el planeamiento y su gestion.

CES 54 2 Las obligaciones de la Administracién, en la actividad de ejecucién -

A criterio del Consejo, el articulo 91, sobre los presupuestos de la actividad de ejecucion,
deberia precisar la obligacion de que la Administracion contara con el correspondiente =
proyecto de obras publicas.

Los presupuestos de la actividad de ejecucion también obligan a la
Administracion publica, en la misma medida que al resto de particulares. Ahora
bien, los Proyectos de Obras Publicas Ordinarias no son proyectos para la
ejecuciéon del planeamiento, pues su cometido no es hacer nueva ciudad, ni
siquiera dotar de la condicién de solar a una o un conjunto de parcelas. Su
objeto es el suelo urbano urbanizado y su alcance el de simples obras de
mantenimiento, reposicibn o0 reparacion de la pavimentacion o las
infraestructuras existentes y cuando tienen un alcance superior, interesando
obras de urbanizacién, deben contar, por supuesto, con ia aprobacién del
icorrespondiente ;proyecteo.

CES 55 1 Infraestructuras de transporte publico en gastos de urbanizacién

El Consejo advierte una posible carga improcedente, establecida en el articulo 92 del
Anteproyecto.

La regulacién sobre los gastos de urbanizacién se mantiene intacta respecto a la
legislacién vigente, por lo que no deberia ser problematica, como no lo ha sido
hasta ahora. Por desgracia no hay normativa especifica, ni autonémica ni
estatal, que establezca unas exigencias minimas para garantizar una movilidad
sostenible en las ciudades, como si la hay, por ejemplo, para garantizar la
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accesibilidad. En cualquier caso, se introduce la siguiente modificacién en este
articulo para concretar mas el alcance de esta carga de urbanizacién:

Cuando asi se prevea expresamente en el planeamiento de ordenacién
urbanistica a ejecutar o en el programa de ejecuciéon, ademas, las obras de
infraestructura y servicios exteriores a la unidad de actuacién que sean precisas
tanto para la conexién adecuada de las redes de la unidad a las generales
municipales o supramunicipales, como para el mantenimiento de la funcionalidad
de éstas, asi como cualesquiera otras cargas suplementarias que se impongan a
los terrenos y, en concreto, las infraestructuras de transporte puablico que
requiera una movilidad sostenible, conforme a los criterios sobre movilidad
contenidos en el apartado 2 del articulo 36.

En cualquier caso ya se ha especificado para el caso de la inclusién de los
distintos niveles en los sistemas generales, del computo a efectos de dotaciones
de dichas arterias imprescindibles para garantizar la movilidad sostenible, a
diferencia de la LESOTEX que los excluia como dotaciones.

CES 55 2  Convenios urbanisticos suscritos por la Administracion

Sobre los articulos 94 y 95 del Anteproyecto, el dictamen formula ciertos reparos, relativos a
la posible gestion encubierta que pudiera llevarse a cabo mediante estos mecanismos.

El contenido del apartado 3 del articulo 94 no es mas que la constatacion de una
modalidad de gestion publica alternativa a las enumeradas en los apartados
anteriores de este mismo articulo y que se desarrolla en el siguiente, en el
articulo 95. Por tanto, no puede ser la coartada para la aparicién de agentes que
actiien al margen de los sistemas y procedimientos contenidos en la Ley, como
se comenta.

No obstante, para mayor claridad y seguridad se propone la siguiente
modificacién del articulo 94:

Sin perjuicio de lo dispuesto en los niumeros anteriores, las Administraciones
publicas podran suscribir convenios urbanisticos con sujetos privados para el
mejor desarrollo de la actividad urbanistica, conforme a lo regulado en el articulo
siguiente.

CES 56 1 Actuaciones sistematicas de nueva urbanizacién o reforma

Del dictamen del Consejo, se deduce una descripciéon incompleta de las actuaciones
sistematicas, en el articulo 96 del Anteproyecto, al omitirse las de reforma.

Se propone una nueva redaccion del articulo 96 para salvar lo que sobre su
contenido se hace en el Dictamen ya que, efectivamente, faltaba incluir la
palabra reforma para hacer extensiva su regulacién a este modalidad de
ejecucion del planeamiento

Se entiende por actuacién sistematica de nueva urbanizaciéon o de reforma el
conjunto de operaciones, tanto de urbanizacién como juridicas o economicas,
sujetas a la previa aprobacién de un Programa de Ejecucion, para la
transformacion del suelo carente de urbanizaciéon en suelo urbanizado o para la
reforma o renovacioén de la urbanizacion del suelo urbanizado, con el empleo de
las técnicas y los procedimientos establecidos en esta Ley para cada uno de los
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sistemas de ejecuciéon. Puede desarrollarse por la administracion en régimen de
gestion directa o por los particulares en régimen de gestion indirecta.

La actuacién sistematica de nueva urbanizacion o reforma garantiza la
distribucién equitativa de las cargas y beneficios del planeamiento entre los
propietarios de los terrenos incluidos en la unidad de actuacién y conlleva la
entrega a la administracién de las zonas verdes y los suelos para dotaciones
publicas establecidos por el planeamiento, asi como la entrega al Ayuntamiento
del suelo libre de cargas sobre el que materializar el porcentaje de
aprovechamiento del sector en concepto de participacion de la comunidad en las
plusvalias generadas por el planeamiento.

CES 57 1 Unidades de actuacion “integral”

Sobre la idoneidad del término “unidad de actuacion integral”, utilizado en el articulo 97 del
Anteproyecto, y subsiguientes.

Creemos que la observacion que se hace en el Dictamen a la utilizacion del
adjetivo “integral”, en la denominacion de las unidades de actuacion delimitadas
para la ejecucién de las actuaciones sistematicas, es infundado. Efectivamente,
como se dice en el Dictamen, “integral” significa “que comprende todos los
elementos o aspectos de algo”, en este caso de la actuaciéon de transformacién
urbanistica, pues como se dice en el articulo 96 al definir las actuaciones
sistematicas, estds comprenden el conjunto de operaciones, tanto de
urbanizacién como juridicas o econémicas, para la ejecucién del planeamiento.
El adjetivo integral no califica al conjunto de palabras Unidad de Actuacion, como
ambito fisico para la ejecucion del planeamiento, sino sélo al segundo vocablo:
actuacion, para significar que el tipo de actuaciones que se dan en el ambito de
las unidades asi denominadas son actuaciones que comprenden todas las
operaciones (obras de urbanizacién, reparto de cargas y beneficios,
reestructuracion de la propiedad, etc) necesarias para llevar a cabo las
determinaciones del planeamiento. Y ello en contraposicién a las actuaciones
simplificadas, a realizar en ambitos denominados Unidades de Actuacion
Simplificada, en las que, por su menor entidad o complejidad, no son precisas
todas estas operaciones.

En el Anteproyecto de Ley se ha huido expresamente de la utilizacién de la
terminologia Unidad de Actuacion Urbanizadora, por las negativas
consecuencias que ha tenido con la aplicacién de la Ley 15/2001. Y es que
“actuacion urbanizadora” es sindénimo, en la semantica de uso habitual, de
actuacion, de urbanizacién. Pero la “actuacion urbanizadora” en la terminologia
dela'Ley 15/2001, es un concepto juridico determinado, lo que ha llevado a una
mala puesta en practica de la Ley extremefia por la que se ha exigido que
cualquier actuacion de urbanizacién haya sido considerada una “actuacion
urbanizadora”, obligandose a los afectados por la misma, a desarrollaria
mediante la aprobacién de un Programa de Ejecucién, aun siendo esto
innecesario aplicando el régimen del suelo urbano no consolidado de la
LSOTEX, que incluye otras muchas formas de actuacion de menor intensidad
que no precisan ser programadas.



CES 58 1 Remisidn a requlacion especifica de procedimientos

El articulo 98 enuncia los casos en que resulta indicado el procedimiento de ocupacion
directa, expropiacion o permuta forzosa. Segtn el Consejo, se deberia incluir una referencia
directa al articulado donde se desarrolla el procedimiento.

Creemos que es innecesario, en el contenido de una Ley, la constante remisién
desde los articulos que aluden a técnicas o procedimientos, a los articulos en los
gue estas se definen o se regulan. La ocupacién directa, por ejemplo, se define
en el articulo 112 del Anteproyecto, y en el mismo se regula su aplicacion.
Creemos que no aporta mayor seguridad juridica que cada vez que en el
Anteproyecto se mencione esta técnica tenga que venir seguida dicha mencion
de la aclaracién “conforme a los términos y condiciones establecidos en el
articulo 112"

CES 59 1 La administracién actuante y la contribucién mediante entrega de terrenos

El Consejo estudia algunos aspectos del articulo 101, que pudieran llevar a interpretaciones
confusas, parciales o inadecuadas de ciertos principios de la actuacién urbanizadora a cargo
de la Administracion.

Se redefine el sistema de cooperacién en los siguientes términos:

El sistema de cooperacion es aquel en que la Administracién actuante asume la
condicién propia de agente urbanizador publico en el desarrollo de una unidad
de actuacion integral completa. Los propietarios aportan el suelo de cesion
obligatoria y asumen los gastos derivados de la actuacién de transformacion
urbanistica, que es ejecutada por la Administracién.

Por lo que respecta al concepto de Administracion Actuante, este se incluye en
el Glosario de la Ley con la siguiente definicién:

Administracion Actuante: el Municipio o cualquier otra Administracién que, en
desarrollo de sus competencias, ejecute una actuacion de transformacion
urbanistica.

Definido el concepto, se introduce en el contenido del articulo 101, sustituyendo
el término municipio por Administracién Actuante en los apartados 4 y 5.

La Administracion actuante podra exigir pagos a cuenta a los titulares de bienes
y derechos de la unidad de actuacién que hayan de sufragar los costes de
urbanizacioén, asi como convenir con los mismos aplazamientos del pago por
plazo nunca superior a diez afos, que requeriran en todo caso la prestacién de
garantia suficiente a juicio de la Administracién y devengaran el interés legal
correspondiente desde que la Administracion reciba definitivamente las obras de
urbanizacion.

El impago de las cuotas dara lugar a su recaudacién mediante apremio por la
Administracion actuante. La demora en el pago devengara el interés legal del
dinero.

Como se decia al comentar el contenido del Dictamen en relacién al Articulo 21,
en el Anteproyecto de Ley se han introducido nuevos articulos, desde el 119 al
126, que regulan la relacién entre al agente urbanizador y la administracion y
entre aquél y los propietarios, dando asi también respuesta al reproche de
ausencia de esta regulacion que se hace en el Dictamen al comentar los
articulos 105 y 108.

25



La regulacién incluida en estos nuevos articulos junto con la del articulo 116, que
define el contenido documental de los Programas de Ejecucién, posibilita el pago
en suelo por parte de los propietarios a la Administracién cuando esta acttia en
gestion directa por el sistema de cooperaciéon. Ahora bien, como es la propia
Administracién la que redacta el Programa de Ejecucion podra establecer el
porcentaje maximo de pago en permuta que admite. Piénsese que tampoco los
fondos de la Administracién son ilimitados y, especiaimente en los pequefios
municipios, sus presupuestos no permiten acometer con fondos propios
cualquier actuacién de transformacién urbanistica.

En todo caso, para evitar el quebranto tanto de la economia de los propietarios
de terrenos sometidos a actuaciones de transformacion urbanistica, como de la
propia Administracién que las promueva, en su caso, se ha previsto la
introduccién entre la documentacion que integra el Programa de Ejecuciéon de
una memoria en la que se justifique la viabilidad econémica de la actuaciéon de
acuerdo con las determinaciones de la legislacion estatal de suelo en materia de
la garantia de viabilidad técnica y economica de las actuaciones sobre el medio
urbano.

CES 60 1 La ejecucién por concesionario: ;. sistema?

A cerca de la definicién contenida en el articulo 103, de la “ejecucién por concesionario”, que
a criterio del Consejo, podria tratarse de un nuevo sistema de ejecucion, rodeado de
inquietante insequridad juridica.

La ejecucién por Concesionario recogida en el articulo 103 de Anteproyecto de
Ley no es un sistema nuevo, es so6lo una especialidad del sistema de -
expropiaciobn amparada por la Ley de Expropiacion forzosa y la legislacion
estatal de suelo. -

CES 61 1 Posible carencia requlatoria de aspectos propios de las aarupaciones de
interés urbanistico

El dictamen advierte ciertas carencias regulatorias, en los articulos 104 y 105, respecto a
las agrupaciones de interés urbanistico, cuyo desarrollo estaria encomendado a posterior
reglamento.

En el indeseado caso de que el Reglamento de Ejecucion no llegase a aprobare
.antes de la entrada en vigor de la nueva ley de suelo de Extremadura, seria de
aplicacién subsidiaria el Reglamente de Gestion Urbanistica aprobado por RD
3288/1978, en lo que no se opusiese al contenido de la nueva Ley. Y en este
reglamento se regulan las Entidades urbanisticas colaboradoras en sus
articulos 24 a 30 asi como en los referidos a las Juntas de Compensacioén y a las
Asociaciones administrativas de propietarios en el sistema de cooperacion.
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CES 61 2  Actuaciones simplificadas

El articulo 106 del Anteproyecto atafie a las actuaciones simplificadas de urbanizacion o
reforma, asunto sobre el que el dictamen anota ciertas carencias, regulatorias.

Dado que la ejecucién en esta especialidad es por gestibn directa, pero
mediante convenio se podra delegar en una entidad urbanistica colaboradora,
sera la Administracion en cada caso concreto la que, atendiendo a la defensa del
interés publico y a la mayor garantia de la correcta ejecucién de la actuacién de
transformacion urbanistica, debera establecer las condiciones para esa
ejecucion, entre las que debe encontrarse los integrantes de la entidad
urbanistica colaboradora. Esto permite la flexibilidad que se busca con las
actuacion simplificadas, en las que el Convenio se convierte en figura esencial
cuando los propietarios quieren asumir la iniciativa y protagonismo de la
ejecucion.

En cuanto al apartado 3 de este articulo, el término equidistribucién en el l1éxico
urbanistico ha hecho siempre referencia a la distribucion justa o equitativa de las
cargas y los beneficios derivados del planeamiento, no sélo a la de las cargas,
por lo que no se entiende la correccidon que se hace desde el Dictamen en este
concreto aspecto. No obstante, para tranquilad del Consejo Consultivo, se anade
en este apartado de beneficios y cargas tras la palabra equidistribucién.

CES 62 1 Abono de gastos de urbanizacién mediante entrega de terrenos

De nuevo, el Consejo advierte sobre posibles deficiencias en el contenido del articulo 108,
en lo relativo a la realizacion del pago de costes de urbanizacién, mediante la entrega de
ferrenos.

Nos remitimos al comentario realizado para el articulo 101.

CES 63 1 Obtencién de suelo destinado a sistemas generales

En el Anteproyecto, el articulo 109, regula la obtencién de suelo y la ejecucion de los
sistemas generales. Sobre este asunto, el dictamen formula observaciones referentes a las
garantias de los titulares de terrenos, indeterminacion, coordinacién de actuaciones,
competencia para la obligacion, efc.

iEste asunto ya se tratd en el comentario al articulo 86, en el que se sefialaba la
imodificacion del articulo 109 en los siguientes términos:

Las obras correspondientes a los sistemas generales se realizaran en régimen
de gestion directa por la Administracion, como obras publicas, o en régimen de
gestion indirecta por los propietarios o el agente urbanizador cuando asi se
establezca en el planeamiento.
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CES 65 1 Aprovechamiento de terrenos sujetos a ocupacién directa o permuta forzosa

El dictamen advierte sobre la necesidad de en el procedimiento de ocupacién directa o
permuta forzosa (articulos 112 y 113) los terrenos tengan determinado el aprovechamiento.

Los aprovechamientos correspondientes a los propietarios de los distintos tipos
de suelo y los coeficientes homogeneizadores de los mismos deben venir
establecidos en el planeamiento cuando éste contemple la posibilidad de utilizar
las técnicas aqui comentadas.

CES 65 2  Reqgulacion reglamentaria de la tramitacion de los programas de ejecucion

Segun se desprende del dictamen, el Consejo estima conveniente que la LOTUS profundice
en los aspectos reguladores de la tramitacion de los programas de ejecucién, sin confiarlo a
posterior desatriollo reglamentario (articulos 118 y 119).

Ciertamente, la regulacion de la tramitacion para su aprobacion del Programa de
Ejecucién queda remitida a desarrollo reglamentario, no asi los requisitos,
facultades y responsabilidades y relaciones con la Administraciéon y los
propietarios del agente urbanizador, que ya se han incluido en los nuevos
articulos 121 al 126.

CES 66 1 Terminacioén y recepcion de obras de urbanizacion

El contenido del articulo 121 es calificado como incoherente e inconcreto, por no definir a
quién corresponde la recepcion de las obras, el inicio del plazo para resolucién y el modo en
que actuaria el silencio administrativo.

No entendemos la observacion que se hace a la redaccion de este articulo pues

en una detenida lectura del mismo quedan claras todas las determinaciones
que se cuestionan.

CES 66 2 Conservacion de las obras de urbanizacion

Sobre el contenido del articulo 122, el Consejo aporta varias observaciones, referentes a las
garantias ante terceros y a la necesidad de constituir una entidad urbanistica de
conservacion.

Se modifica la redaccion de este articulo en los siguientes términos, para incluir
la obligatoriedad de constituir una entidad urbanistica de conservacion en los
asentamientos en suelo rustico:

3.- La conservacion de las obras de urbanizacion, incluyendo el mantenimiento
de las dotaciones y los servicios publicos correspondientes, incumbe en todo
caso al Municipio. Se exceptian de esta regla los supuestos de actuaciones
urbanizadoras autébnomas de uso mayoritario turistico o residencial de baja
densidad de caracter aislado o consistentes en complejos industriales o
terciarios de similar caracter, en los que se deberan constituir entidades
urbanisticas de conservacion integradas por los propietarios de terrenos,
edificaciones e instalaciones, de manera obligatoria.
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CES 67 1 Reparcelaciones urbanisticas

El Consejo estima conveniente corregir la redaccion del articulo 126, referente a la
requlacién de las reparcelaciones urbanisticas.

Creemos que la redaccion de este articulo es correcta, ya que el uso del término
agrupacion, referido a la totalidad de las fincas incluidas en una unidad de
actuacion, es conceptual, no implica una inscripcién registral previa. La
reparcelacion se eleva al Registro de la Propiedad mediante el Proyecto de
Reparcelacion, no es necesario realizar primero una agrupacion de todas las
fincas mediante un acto administrativo concreto y luego otro de parcelacion
adaptada al planeamiento.

CES 67 2 Reparcelaciones voluntaria y forzosa

El Anteproyecto dedica el articulo 127 a las reparcelaciones voluntarias y forzosa. Sobre
este asunto, el dictamen observa ausencia de suficientes garantias para los propietarios y
falta de regulacion en el procedimiento.

Nos remitimos al comentario hecho a los articulos 104 y 105, en este caso en
relaciéon con el contenido y tramitacién del Proyecto de Reparcelacion.

CES 68 1 Transferencias de aprovechamiento en la reparcelacién voluntaria

El dictamen del Consejo advierte sobre el cambio propuesto en el articulo 132 del
Anteproyecto, respecto al homoélogo de LESOTEX, en la regulacién de esta técnica
urbanistica. En concreto su nueva inaplicabilidad a las reparcelaciones voluntarias.

La regulacién que se echa en falta se encuentra ahora contenida en el articulo
126.1.c.

CES 69 1 Ejecucion de las actuaciones edificatorias

El Anteproyecto de LOTUS, establece en su articulo 135, un plazo méximo para proceder a
la edificacion, sobre el que se objeta en el dictamen del Consejo.

Como bien se dice en el andlisis que se hace sobre el plazo maximo de
veinticuatro meses para proceder a edificar los solares, desde que ello sea
posible, en los municipios de relevancia territorial, regulado en este articulo, este
plazo tiene el objetivo de evitar la especulacién, pero también el de impedir que
las ciudades sigan creciendo por la periferia mediante nuevos desarrollos sin
que se hayan colmatados los anteriores, evitando asi el consumo injustificado
del recurso suelo, y permitiendo a la administracion poner en el mercado
aquellos solares que en este plazo no hayan sido destinados al fin para el que
fueron creados con el esfuerzo de la sociedad.
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CES 70 1 Incumplimiento del deber de edificar, ejecucién del planeamiento

Sobre el articulo 137, que aborda los efectos del incumplimiento del deber de edificar, el
Consejo objeta ciertos reparos, por la supresion de requisitos que previamente regulaba la

LESOTEX.
Efectivamente, la regulacion del procedimiento para la ejecucién del

planeamiento por sustitucion del propietario incumplidor queda remitido a
desarrollo reglamentario.

CES 70 2  Estructura general del titulo V Disciplina Urbanistica

El Consejo estima mejorable la denominacion del Titulo V y su estructura.

Ciertamente, como se sefala en el dictamen del CES, se aglutinan en un Gnico
titulo, capitulos que abordan materias claramente diferenciadas, por este motivo,
tratando de afinar lo mas posible en la estructura de la ley, se plantea desdoblar
el titulo V con el siguiente esquema:

Titulo V. La actividad edificatoria.

Cap. 1. Ejecucioén de actuaciones edificatorias.

Cap. 2. Licencias urbanisticas.

Cap. 3. Comunicaciones urbanisticas previas.

Cap. 4. Uso y conservacion de las edificaciones.

Titulo VI. Proteccién de la legalidad urbanistica.

Cap. 1. Medidas de reaccién ante actuaciones ilegales.

Seccién 12. Obras y usos en curso de ejecucion, sin licencia o sin ajustarse a sus
determinaciones.

Seccién 22. Obras y usos terminados, sin licencia o sin ajustarse a sus
determinaciones.

Seccion 32 La relacién entre las actuaciones de proteccion de la legalidad y el
procedimiento sancionador.

Cap. 2. Inspeccion urbanistica.

Cap. 3. Régimen sancionador.
Seccion 12. Infracciones urbanisticas.
Seccion 22. Sanciones.

CES 70 3  Plazo maximo en licencias para inicio de actuaciones

El dictamen valora desfavorablemente el plazo previsto en el articulo 152 para el inicio de

las actuaciones amparadas por la licencia concedida.

Sobre este articulo que regula los plazos maximos relacionados con las licencias
de obras, tanto de inicio, como de suspensién y finalizacién de las mismas,
deben tenerse en cuenta dos cuestiones, la primera es que el plazo actualmente
en vigor, previsto en la LSOTEX, es tan sélo de 3 meses, y en el anteproyecto
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LOTUS se propone ampliar a 6 meses, justo al doble, ademas y en segundo
lugar, se trata como ahora, de un plazo de caracter subsidiario, que rige
unicamente en ausencia de un plazo mayor previsto o en la propia licencia por el
Ayuntamiento o, en el propio proyecto que sirve de base al otorgamiento.

Hay que entender que un plazo de 6 meses es mas que suficiente para dar inicio
a la ejecucion de unas obras autorizadas mediante licencia, ante determinadas
situaciones que requieran de un plazo mayor, el promotor o interesado siempre
podré pedir una prérroga y ampliarse el mismo.

Por estos motivos, no procede incrementar el plazo de 6 meses introducido en el
anteproyecto de ley para iniciar las obras autorizadas mediante licencia.

CES 70 4 Plazo de alegacion en procedimiento de restauracién de disciplina

El articulo 169 del Anteproyecto, reconoce un plazo al interesado, para que pueda formular
alegaciones ante la propuesta de reposicion realizada por la administracién, sin duraciéon
determinada. Este aspecto es objeto de critica en el dictamen.

El CES entiende conveniente introducir un plazo concreto y especifico para que
los interesados puedan presentar alegaciones en el procedimiento de
restauracion de la legalidad urbanistica infringida, plazo que se ofrece en el
anteproyecto de ley antes de resolver el procedimiento, pero sin concretar su
duracion.

La intencién reflejada en el procedimiento, es que antes de dictarse una
hipotética orden de demolicién, en caso de que esta resultase procedente, el
responsable o propietario de las obras tenga en todo momento conocimiento de
las actuaciones seguidas, sin que pueda alegar indefensién alguna, teniendo
derecho a defenderse en via municipal mediante cualquier medio probatorio que
permita defender sus pretensiones, estando por ello de acuerdo con la
introduccion de un plazo concreto, se considera procedente introducir el
siguiente texto:

* Una vez transcurrido el plazo de dos meses, si no se hubiese presentado la
documentacion necesaria para regularizar la actuacién, cuando esta fuera
denegada o no se hubiere acreditado su legalidad por los medios que el
interesado alegue en su derecho, la Administracion competente formulara una
propuesta de reposicion de la realidad fisica alterada a los efectos del

restablecimiento del orden juridico perturbado, -dande-un-plaze-para-formularias
alegaciones—que—se—estimen—pertinentes-, concediendo un plazo no_inferior a

quince dias para la presentacién _de aquellas alegaciones que se estimen
pertinentes.”

CES 71 1 Plazos de prescripcion de las infracciones urbanisticas

Segun se recoge en el dictamen del Consejo, los plazos previstos en el articulo 182, para la
prescripcion de infracciones urbanisticas son injustificadamente amplios.

Un aspecto a destacar dentro del régimen sancionador urbanistico, es la
prescripcion, relacionada con el principio de seguridad juridica consagrado en el
articulo 9 de la Constitucion, puesto que toda infraccion debe de tener
acompanado un periodo de prescripcion de ésta.
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En el anteproyecto se recogen dos tipos de prescripciones, relacionadas con las
infracciones y con las sanciones.

En cuanto a las infracciones se distingue entre las tres tipologias de éstas,
recogiéndose un plazo de prescripcién para las muy graves, de 10 afios, para las
graves de 5 afios, y para las leves de 1 afo, incrementando los plazos previstos
en la vigente LSOTEX por considerarse muy reducidos.

Los plazos previstos, se mantienen en consonancia con los establecidos por
otras Comunidades Auténomas que han llevado a cabo reformas legales en Ila
materia, asi, se acompafia una tabla en la que puede comprobarse el plazo de
prescripcién de las infracciones urbanisticas en otras comunidades.

CC.AA. LEGISLACION PLAZO DE PRESCRIPCION

Aragén Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 | El plazo de prescripcion para las
de julio, del Gobierno de Aragon, | infracciones leves sera de UN ANO;
por el que se aprueba el texto | para las graves, de CUATRO ANOS,
refundido de la Ley de Urbanismo | y para las muy graves, de DIEZ

de Aragon. ANOS.
Baleares | Ley 2/2014, de 25 de marzo, de | El plazo de prescripcion para las
ordenacioén y uso del suelo. infracciones leves sera de UN ANO;

Decreto ley 1/2016, de 12 de | para las graves y muy graves, de
enero, de medidas urgentes en | OCHO ANOS.
materia urbanistica.

Castilay |Ley 5/1999, de 8 de abril, de | El plazo de prescripcién de las
Ledn Urbanismo de Castilla y Le6n. infracciones sera de DIEZ ANOS
Decreto 6/2016, de 3 de marzo, | para las muy graves, OCHO ANOS
por el que se modifica el | paralas graves y CUATRO ANOS

Reglamento de Urbanismo de | para las leves.

Castila y Ledbn para su
adaptacion a la Ley 7/2014, de 12
de septiembre, de medidas sobre
rehabilitacién, regeneracién vy
renovacién urbana, y sobre
sostenibilidad, coordinacion 'y
simplificacion en materia de
urbanismo.

Decreto 22/2004, de 29 de enero,
por el que se aprueba el
Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Le6n.

Ley 10/1998, de 5 de diciembre,
de Ordenacion del Territorio de la
Comunidad Auténoma de Castilla
y Leén.

Cataluiia | Decreto Legislativo 1/2010,de 3 | El plazo de prescripcibn para las
de agosto, por el que se aprueba | infracciones leves sera de DOS
el Texto refundido de la Ley de ANOS; para las graves, de CUATRO

urbanismo. ANOS, y para las muy graves, de
SEIS ANOS.
Galicia Ley 2/2016, de 10 de febrero, del | El plazo de prescripcion para las
suelo de Galicia. infracciones leves sera de DOS

Decreto 28/1999, de 21 de enero, | ANOS; para las graves y muy
por el que se aprueba el | graves, de SEIS ANOS, y para
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Reglamento de disciplina
urbanistica para el desarrolio y
aplicacion de la Ley del suelo de
Galicia.

Decreto 213/2007, de 31 de
octubre, por el que se aprueban
los estatutos de la Agencia de
Proteccion de la Legalidad
Urbanistica.

Resolucion de 4 de febrero de
2015 por la que se da publicidad
al Plan de inspeccién urbanistica
para el afio 2015

Ley 10/1995, de 23 de
noviembre, de Ordenaciéon del
Territorio de Galicia.

Ley 7/2008, de 7 de julio, de
proteccion del paisaje de Galicia.

determinadas muy graves, de
QUINCE ANOS.

Navarra | Ley Foral 35/2002, de 20 de | El plazo de prescripcion de las

diciembre, de Ordenacion del | infracciones sera de DIEZ ANOS
Territorio y Urbanismo. para las muy graves, OCHO ANOS
Decreto Foral 85/1995 de 3 de | para las graves y CUATRO ANOS
abril, por el que se aprueba el | para las leves.
Reglamento de desarrollo parcial
de Ley Foral 10/1994, de 4 de
julio, de normas reguladoras de
Ordenacién del Territorio vy
Urbanismo.

CES 71 2 Informe vinculante de la Consejeria en procedimientos de tramitacion

El Consejo advierte, sobre la falta de concisién del Anteproyecto, sobre la posible naturaleza
vinculante, de los informes de la Consejeria, en los procedimientos de tramitacién (articulo

160).

En los casos en los que en el anteproyecto de Ley se exige informe por parte de
la Consejeria competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica, el
CES entiende que debe fijarse el caracter vinculante o no del mismo, de
conformidad con el dictamen en aras a aportar la mayor seguridad juridica, se
considera procedente introducir el siguiente texto:

“Inicio de los procedimientos de suspension y anulacién de los posibles actos
administrativos legitimadores en los que pudiera ampararse la actuacion ilegal.

La existencia de acto administrativo legitimador no sera obstaculo para la
adopcién de las medidas previstas en el presente articulo. La posible suspensién
administrativa de la eficacia de los actos administrativos legitimadores conllevara
la suspensién de la tramitacion de las licencias de primera ocupacién o
utilizacioén, asi como de la prestacion de los servicios por parte de las compaiiias
suministradoras.

En este caso, también podra la Administracién urbanistica competente adoptar
las medidas cautelares previstas en el apartado anterior.

Cuando una actuacién ilegal se hubiere ejecutado al amparo de una licencia
urbanistica o comunicaciéon previa, en el tramite por el cual se requiera su
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legalizacién, el interesado podra alegar las razones o motivos y aportar las
pruebas que acrediten la legitimidad de su actuacién. Recibidas dichas
alegaciones, no podra resolverse el procedimiento sino tras la emision del
informe no vinculante de la Consejeria competente en materia de ordenacion
territorial y urbanistica. Recibido el correspondiente informe, la Administracion
urbanistica competente resolvera sobre el procedimiento de legalizacién. La
tramitacion del incidente de revisibn no suspende la tramitacion del
procedimiento de legalizacién. *

CES 71 3  Proyectos empresariales de interés autondmico

El estudio que aborda el dictamen de los articulos 142 y 160 del Anteproyecto, identifica los
proyectos empresariales de interés autonémico, como una supuesta figura de ordenacién no
definida en LOTUS.

Los proyectos empresariales de interés autonémico tienen una regulacion propia
ajena a la urbanistica, en la que se establecen los requisitos, condiciones y
tramitacion necesaria para su autorizacion. En el anteproyecto se han
incorporado estos proyectos, que merecen un tratamiento especial vy
diferenciado, debido a la inversién econémica que implican y el niamero de
trabajos que generan, sin que deban confundirse con los proyectos de interés
regional, ya que se mantienen en una escala local.

CES 74 1 Proyectos empresariales de interés autonémico

El Consejo advierte, sobre la referencia a suelo rustico especialmente protegido, en el
articulo 160.5, sin conexién con el resto del articulado. -

Conforme se sefiala en el apartado 9 de las Disposiciones Finales del dictamen
del CES, en el anteproyecto se hace mencién a unos suelos especialmente
protegidos, sin que esa categoria esté definida en el anteproyecto, por este
motivo se procede a corregir el articulo correspondiente, eliminando el término
“especialmente” para hacer mencién exclusiva, a suelos protegidos.

El articulo quedara redactado conforme se expone a continuacion:

“Sin perjuicio de lo previsto en el parrafo anterior, los Proyectos Empresariales
de Interés Autonémico que afecten suelos especialmente protegidos solo podran
ejecutarse cuando los usos y actividades que contemplen sean congruentes con
los valores objeto de proteccion. En estos casos se requerira informe favorable
del organismo que ostente la competencia sectorial en razén de los valores
protegidos.”

CES 74 2 Reposicion de la legalidad urbanistica

Sobre el contenido del articulo 162.3, el dictamen observa una carencia, en la identificacion
del elemento que debe ser objeto de cese o demolicién.

Conforme se sefiala en el apartado 10 de las Disposiciones Finales del dictamen
del CES, en el anteproyecto se hace mencion al cese, desmontaje o demolicion
sin concretar la actividad o elemento que es objeto de tal obligacion, por este



motivo se redacta el articulo incorporando el siguiente texto “Los usos
autorizados habran de cesar, con obligacion de desmontar las instalaciones o
demoler las obras realizadas,....”.

El articulo quedara redactado conforme se expone a continuacion:

“Los usos autorizados habran de cesar, con obligacién de desmontar las
instalaciones o demoler las obras realizadas habran—de—ecesar—desmontarse—o
demelerse, sin derecho a indemnizacién alguna cuando asi lo acordare el
Ayuntamiento, condicion que debe ser aceptada expresamente por el interesado
como requisito previo a su autorizacién.”

CES 74 3  Articulo 175 sin contenido

El Consejo detecta un articulo 175 del Anteproyecto, vacio de contenido, sugiriéndose su
eliminacion.

Se elimina ya que se ha incluido por error, sin contenido alguno.

CES 74 3  Articulo 187 sin contenido

El Consejo detecta un articulo 187 del Anteproyeclo, vacio de contenido, sugiriéndose su
eliminacion.
Se elimina ya que se ha incluido por error, las multas coercitivas aparecen
reguladas en otro articulo.

Mérida, a 2 de abril de 2018
LA DIRECTORA GENERAL DE URBANISMO
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

Fdo.: Eulalia E. Moreno de Acevedo Yagte.
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b. Modelo 2. 825

c. Modelo 3. 825

d. Modelo 4. 826

10. Notificacion a los propietarios de la iniciacién de la reparcelacién 828

a. Modelo 1. 828

b. Modelo 2. 829

11. Instancia de los propietarios afectados presentando el proyecto de reparcelacion 830

12. Acuerdo municipal aprobando realizar de oficio el Proyecto de Reparcelacion 831

Preliminar: normas para la redaccion del proyecto de reparcelacion 831

a. Modelo 1. 839

b. Modelo 2. 840

13. Proyecto de Reparcelacion 841

Modelo 1 841

Modelo 2. 859

14. Proyecto de reparcelacion urbanistica por mutuo acuerdo 865

15. Proyecto de reparcelacion simplemente econdmica. 876

16. Expediente de normalizacidn de fincas 877

17. Apertura del tramite de informacion publica 886

a. Modelo 1 886

b. Modelo 2 886

18. Certificacidon del resultado del tramite de informacion publica 888

19. Decreto de la alcaldia proponiendo la redaccion del proyecto de reparcelacién por la
administracion municipal 890
a. Modelo 1. 890

17
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b. Modelo 2. 890
20. Acuerdo del ayuntamiento sobre la redaccidn de oficio del proyecto de reparcelacion por la
administracion 892
21. Acuerdo aprobacion inicial del proyecto de reparcelacion. 893

a. Modelo 1. 893

b. Modelo 2. 893
22. Anuncio de aprobacidn inicial. 895
23. Notificacion personal del acuerdo de aprobacion inicial a los interesados 896
24. Certificacion del resultado del tramite de informacion publica 898
25. Tramitacién de las alegaciones. 899
26. Informes -técnico y juridico- sobre las alegaciones. 900

a. Modelo 1. 900

b. Modelo 2. 901
27. Providencia de la Alcaldia sobre tramite de audiencia a los interesados a la vista del informe
técnico sobre las alegaciones. 904
28. Notificacidn a los afectados por la propuesta de rectificacion del proyecto de reparcelacién904

a. Modelo 1. 904

b. Modelo 2. 906
29. Requerimiento a los propietarios para formalizar la reparcelacién y transmitan al Ayuntamiento
los terrenos de cesidn obligatoria 907
30. Certificacion del tramite de audiencia a la rectificacion del proyecto de reparcelacién ___ 908
31. Acuerdo de aprobacidn definitiva del proyecto de reparcelacion 909

a. Modelo 1 909

b. Modelo 2 910

c. Modelo 3 911

d. Modelo 4 912
32. Anuncio de la aprobacidn definitiva. 914

a. Anuncio de publicacién 914

b. Notificacion a los interesados 915

33. Notificacidn a los interesados del acuerdo de aprobacion definitiva del proyecto de
reparcelacién 917

34. Diligencias de notificacion y publicacion. Aprobacion definitiva 918

35. Requerimiento a propietario para la efectividad de las cesiones previstas en Proyecto de
Reparcelacion 919

36. Solicitud de propietario para aplazamiento (o fraccionamiento) de los gastos de urbanizaciéon920

37. Escritura o documento administrativo de formalizacion de la reparcelacion 921
a. Formalizacién mediante escritura publica 921
b. Inscripcién del acuerdo en el Registro de la Propiedad 921
c. Protocolizaciéon mediante acta notarial 924
d. Solicitud de inscripcion de la reparcelacion en el Registro de la Propiedad 925

38. Escritura de reparcelacion voluntaria y delimitacion de la unidad de actuaciéon discontinua,
segregacion y cesion gratuita 927

18
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39. Documento administrativo de formalizacion de la reparcelacion 931
40. Protocolizacion del documento administrativo de aprobacion de la reparcelacion 933
41. Solicitud de inscripcidn en el Registro de la Propiedad 934
42. Procedimiento abreviado: instancia solicitando la reparcelacién voluntaria continua. ___ 935

43. Procedimiento abreviado: instancia solicitando la reparcelacion voluntaria y discontinua 937

44. Aprobacion definitiva del Proyecto de Actuacion, (incluidos el Proyecto de Reparcelacion y el

Proyecto de Urbanizacién) . 940
45. Aprobacion de iniciativa para el desarrollo por el Sistema de Compensacion y reparcelacion,
previos a la Junta de Compensacién. 943
B. PROYECTO DE COMPENSACION. 947
1. Expediente administrativo del proyecto de compensacién 947
a. Tramite de elaboracidn y presentacion del proyecto de compensacion. 947
b. Escrito del propietario Unico 950
¢. Actuacion municipal 950
d. Acuerdo de aprobacidn inicial del proyecto de Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta de Compensacion.
952
e. Informacion publica y notificacion a los propietarios. 952
f. Adhesion a la Junta de Compensacion. 953
g. Acuerdo de aprobacién definitiva del Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta de
Compensacion. 954
h. Modelo de expediente requiriendo Proyecto de Estatutos y de Bases de Actuacion de la Junta 955
i. Comparecencia ante el ayuntamiento para acceder a elaborar los Proyectos de Estatutos y de Bases de
Actuacion de la Junta de Compensacion 956
j. Informe técnico 957
k. Informe juridico 957
|. Aprobacién inicial. 958
m. Informacidn publica y audiencia de los propietarios 959
n. Aprobacion definitiva 960
. Supuestos especiales. 961
2. Proyecto de Compensacion. 963
a. Formulario de Proyecto de compensacién 963
|.- BASES LEGALES 963
Il.-PLANEAMIENTO QUE SE EJECUTA 963
I1l. DESCRIPCION DE LAS FINCAS APORTADAS. CARGAS E INDEMNIZACIONES 964
IV. DESCRIPCION DE LAS FINCAS DE PROPIETARIOS EXTERIORES AL POLIGONO . 967
V.- DERECHOS DE LA ADMINISTRACION ACTUANTE 968
VI.- VALORACIONES DEL TECHO EDIFICABLE A EFECTOS DE INDEMNIZACIONES POR DIFERENCIAS EN
LAS ADJUDICACIONES 968
VII.- VALORACION DE LOS BIENES AFECTADOS 968
VIil.- CRITERIOS DE ADJUDICACION 969
IX.- FINCAS NUEVAS O RESULTANTES Y ADJUDICACION 969




inmolgx.com

X.- PARCELAS DE CESION OBLIGATORIA 971
Xl.- PARCELAS QUE SE RESERVA LA JUNTA 971
XIl.- COMPENSACIONES EN METALICO 972
Xlil.- CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL 972
XIV.- DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA DE QUE CONSTA EL PRESENTE PROYECTO DE
COMPENSACION 972
b. Modelo 2. 973
Valoracidn de construcciones, edificaciones y otros derechos 981

Extincidn de derechos reales y cargas incompatibles con el planeamiento respecto a los propietarios

no adjudicatarios de suelo 982
Parcelas resultantes 983
Gastos de urbanizacidn. Estimacién del coste. 986
Cuenta de liquidacion provisional 987
c. Precauciones. para la redaccion del proyecto de compensacion 987
I.- BASES LEGALES 987
Il.- PLANEAMIENTO QUE SE EJECUTA 987
IIl. DESCRIPCION DE LAS FINCAS APORTADAS, CARGAS E INDEMNIZACIONES 988
IV.- DESCRIPCION DE LAS FINCAS DE PROPIETARIOS EXTERIORES AL POLIGONO 990
V.- DERECHOS DE LA ADMINISTRACION ACTUANTE 990
VI.- VALORACIONES DEL TECHO EDIFICABLE A EFECTOS DE INDEMNIZACIONES POR DIFERENCIAS EN
LAS ADJUDICACIONES 990
VII.- VALORACION DE LOS BIENES AFECTADOS 991
VIIl.- CRITERIOS DE ADJUDICACION 991
IX.- FINCAS NUEVAS O RESULTANTES Y ADJUDICACION 991
X.- PARCELAS DE CESION OBLIGATORIA AL AYUNTAMIENTO 993
XI.- PARCELAS QUE SE RESERVA LA JUNTA 993
XIl.- COMPENSACIONES EN METALICO 993
XIll.- CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL 994
d. Documentacion complementaria de que debe constar el proyecto de compensacion 994
COMENTARIOS PRACTICOS. 995
JURISPRUDENCIA PRACTICA. 996
3. Certificado acreditativo de la aprobacion de un proyecto de compensacion. 997
4. Escritura notarial de protocolizacion de un proyecto de compensacion 998
5. Estatutos de la junta de compensacion. 999
a. Modelo 1. 999
b. Modelo 2. 1030
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Titulo I. Nombre, domicilio, objeto y fines 1030
Titulo Il. De los junteros, incorporacion, patrimonio, derechos y deberes 1033
Titulo I1I. De los Organos de Gobierno 1039
6. Bases de actuacion de una junta de compensacion (de poligono o unidad de actuacion)._ 1047
a. Modelo 1. 1047
b. Modelo 2. 1056
c. Modelo 3 (con urbanizador). 1061
7. La inscripcion registral de la junta. 1064
a. Solicitud al registro de la propiedad instando a la practica de la nota marginal de inicio del proyecto de
compensacion 1064
b. Aprobacién por el Ayuntamiento de la constitucién de la Junta de Compensacion. 1064
c. Solicitud del Presidente de la Junta de Compensacién al Registro de la Propiedad de extension de nota
marginal de afeccidn de los terrenos al Sistema de Compensacion. 1065
8. Instancia solicitando la incorporacion por adhesion a la junta de compensacion 1066
9. Carta de pago y entrega de posesidon de indemnizacidn sustitutoria a titulares de derechos
incompatibles con el planeamiento 1067
10. Acta de libramiento y recepcion de las obras de urbanizacion 1069
ELABORACION Y APROBACION DEL PROYECTO DE COMPENSACION. 1071
A) Formulacidn del proyecto de compensacion. 1071
B) Sometimiento del proyecto de compensacion a la audiencia de todos los afectados. 1074
C) Aprobacion por la Junta de Compensacion del Proyecto de Compensacion. 1074

D) Remision del Proyecto de Compensacion al Ayuntamiento para su aprobacion definitiva. 1074

E) Informe de los servicios técnicos municipales. 1075
F) Aprobacidn definitiva por el Ayuntamiento del Proyecto de Compensacion- 1075
H) Formalizacién del Proyecto de Compensacion. 1076
1) Inscripcidn en el Registro de la Propiedad del Proyecto de Compensacion. 1076
C. ENTIDAD DE CONSERVACION. 1078
1. Estatutos de la Entidad de Conservacion 1078
2. Decreto de incoacion de expediente para creacidon de la entidad 1091
3. Informe juridico sobre los estatutos presentados. 1093
4. Decreto de aprobacidn inicial de los estatutos de entidad de constitucion obligatoria ___ 1094
5. Informacidn publica: Anuncio. 1098
6. Certificacidn del secretario 1100
7. Aprobacion definitiva de los estatutos de la entidad (sin alegaciones) 1101
8. Aprobacion definitiva de los estatutos de la entidad (con alegaciones) 1102
9. Notificaciones a interesados. 1104
10. Anuncio publico. 1105
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11. La asamblea constituyente 1106
12. Adhesién a la entidad 1107
13. Acta de constitucion 1108
14. Escritura de constitucion. 1109
15. Ratificacidn de la constitucion de la entidad 1112
16. Acuerdo de disolucion de la entidad 1113
17. Ratificacién mediante decreto del Alcalde-Presidente 1114
18. Requerimiento de las cesiones obligatorias 1116
D. LA ASOCIACION DE COOPERACION URBANISTICA 1117
1. Instancia de constitucion de asociacidn administrativa de cooperacion. 1117
2. Modelo de Estatutos de Asociacion Administrativa de propietarios 1119
3. Dictamen juridico. 1128
4. Aprobacion inicial. 1129
5. Anuncios. 1130
6. Aprobacidn definitiva. 1131
7. Requisitos administrativos. 1132
E. EXPROPIACIONES URBANISTICAS. 1133
1. Escrito requiriendo para la emisién de la hoja de aprecio 1133
2. Descripcion del bien expropiado 1134
3. Descripcion de un edificio expropiado 1135
4. Escrito del expropiado exponiendo su valoracion 1136
5. No aceptacion de la hoja de aprecio del expropiado 1137
6. Hoja de aprecio de la administracion 1138
7. Escrito del expropiado no aceptando la hoja de aprecio de la administracién. 1140
8. Requerimiento para llegar al comun acuerdo 1142
9. Propuesta de adquisicién 1143
10. Diligencia de no aceptacion de la propuesta 1144
11. Modelo de convenio 1145
FORMULARIOS EN CASO DE LIBERACION DE EXPROPIACIONES. 1148
F. CONVENIOS URBANISTICOS. 1153

1. Escrito de solicitud de particular proponiendo un convenio urbanistico a la administracion.1153
2. Modelo basico de convenio aceptando la modificacién puntual del PGOU. 1155

3. Convenio para recalificacion como finca urbana mediante modificacion puntual del PGOU.1160
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4. Convenio urbanistico para recalificacion a urbano mediante cesion de terreno para dotacion

mediante modificacidon puntual del PGOU. 1163
5. Convenio urbanistico para aumento de altura de edificio mediante modificacion puntual del

PGOU con compensacion dineraria. 1165
6. Convenio urbanistico para ocupacidon de terrenos para realizar obras de urbanizacion__ 1167

7. Convenio urbanistico para modificacién puntual del PGOU a efectos de obras y edificabilidad,
mediante cesidn de terrenos. 1169

8. Convenio urbanistico para urbanizacién, construccién y mantenimiento de aparcamiento publico.
1172

9. Convenio urbanistico para recalificacidon de una finca parcialmente urbana. 1176

10. Convenio urbanistico para inclusion de terrenos en suelo urbano mediante revision del PGOU.

1179
11. Convenio urbanistico para desarrollar unidad de actuacion 1183
12. Convenio urbanistico para ampliacion de una gran superficie /centro comercial 1187
13. Convenio urbanistico para la construccion de VPO. 1190

14. Convenio urbanistico entre el Ministerio de Fomento y Consejeria de obras publicas y urbanismo
para la delimitacion de un area de rehabilitacidn prioritaria 1193

15. Convenio urbanistico para la inclusion de un terreno en suelo urbano, mediante la modificacion
puntual del PGOU 1195

16. Convenio urbanistico para la cesidn de un terreno destinado a la construccion de un
polideportivo, mediante la modificacién puntual del PGOU 1197

17. Convenio urbanistico entre el ayuntamiento y una empresa para la ejecucién del planeamiento
por el sistema de expropiacion. 1199

18. Convenio urbanistico para la ocupacidon de terrenos para ejecutar obras de urbanizacion.1202

19. Convenio Urbanistico de Gestion y Ejecucion del Planeamiento. 1204
G. PROCEDIMIENTO DE TRAMITACION DE CONVENIOS 1207
1. Providencia de alcaldia 1207
2. Informe de secretaria 1208
3. Textos preliminares y diligencias. 1210
4. Publicidad. 1213
5. Alegaciones. 1215
6. Informes técnicos. 1216
7. Textos finales de convenios. Modelo. 1219
8. Diligencias finales. 1222
9. Informes y dictdmenes. 1224
10. Acuerdo plenario. 1227
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>Para aprender, practicar. 24
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Urbanismo extremeio. La Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del
Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura.

Directrices de Ordenacion Territorial de Extremadura (DOTEX).

Plan generales municipal (PGM - PGOU). Planeamiento urbanistico
extremeino.

Las Licencias urbanisticas de Extremadura.
Los convenios urbanisticos en Extremadura.

Parcelacion y reparcelacion en Extremadura. La reparcelacion

urbanistica en Extremadura.

Juntas de compensacion en Extremadura.

El agente urbanizador extremeino.

Agrupaciones de Interés Urbanistico (A.I.U.) en Extremadura.
Agente rehabilitador en Extremadura.

La Ruina urbanistica en Extremadura.

>Para aprender, practicar. 29
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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PARTE PRIMERA.

Urbanismo extremeno.

Proyecto de Ley de Ordenacion Territorial y Urbanistica
Sostenible de Extremadura (LOTUS). Texto completo

>Para aprender, practicar. 26
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



