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JOSE MIGUEL DE LA TORRE PEINADO, Arquitecto Técnico, con D.N.I. y domicilio
en C/ n° , 23003 de Jaén, actuando como PRESIDENTE del

Consejo Andaluz de Colegios Oficiales de Aparejadores y Arquitectos Técnicos, con domicilio
social en Avda. Republica Argentina 26-A, 1° C

Atendiendo a la Solicitud de esa CONSEJERIA DE FOMENTO, INFRAESTRUCTURAS Y
ORDENACION DEL TERRITORIO de la Junta de Andalucia, mediante escrito remitido a esta
Entidad por el SECRETARIO GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS, MOVILIDAD Y ORDENACION
DEL TERRITORIO, segun la cual se nos invita a participar en el preceptivo tramite de audiencia y
participaciéon publica, relativas al Anteproyecto de Ley de Impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia, tenemos a bien transmitirles las alegaciones que siguen y que son el
resultado de las consultas efectuadas, al efecto, al Colectivo de los Arquitectos Técnicos de
Andalucia a los que representamos en este acto:

1. EN RELACION CON LOS ARTICULOS 9.2 y 140.3.

Consideramos oportuno y conveniente lo recogido en ambos articulos sobre la posibilidad de
Colaboracién de Entidades Urbanisticas certificadoras y sobre todo de Colegios Profesionales en la
emision de informes técnicos y juridicos sobre la adecuacion de los actos pretendidos a la normativa
territorial y urbanistica de aplicacion previos a la concesion de licencias. Colaboracién que
posteriormente se regulara reglamentariamente.

La unica salvedad que consideramos debiera tenerse en cuenta es la que indicamos a continuacion:
Transcribimos el articulo 9.2 tal como esta en el Anteproyecto de Ley:

2. Las Administraciones con competencias en la ordenacion territorial y urbanistica tienen el deber
de facilitar y promover la colaboracion de la iniciativa privada en las formas y con el alcance
previstos en esta ley. A estos efectos, se podran constituir entidades colaboradoras que tengan por
objeto la promocion de la ejecucion de los instrumentos de ordenacion urbanistica, la asuncion de la
conservacion de las obras de urbanizacion o la revision documental de las actuaciones sometidas a
licencia o declaracion responsable, entre otros. En este sentido y con el alcance y en los términos que
se establezcan reglamentariamente, las entidades privadas

debidamente habilitadas y los Colegios Profesionales en relacion a las competencias especificas que
sus colegiados ostenten, podran constituirse en entidades urbanisticas certificadoras y colaborar con
los Ayuntamientos en la realizacion de las actuaciones de verificacion, inspeccion y control del
cumplimiento de la normativa correspondiente en el ambito urbanistico, en los términos previstos en
el Titulo VI de esta Ley.

Este Consejo Andaluz considera que lo subrayado, puede significar una limitacion a la libre
competencia a la hora de que un Colegio Profesional determinado pueda o no constituirse como
Entidad urbanistica certificadora, entendemos que las competencias especificas de sus colegiados,
que no atribuciones profesionales cosas claramente diferentes , no debieran confundirse con la
capacidad plena en materia de verificacion, inspeccion y control del cumplimiento de la normativa
correspondiente en el ambito urbanistico, recordamos, en todo caso, que en lo referente al
urbanismo en si, no hay reservas de actividad.

Por tanto consideramos que el apartado 2 del articulo 9 debiera quedar igual con la Unica excepcion
de eliminarse la frase siguiente: en relacion a las competencias especificas que sus colegiados
ostenten, que como hemos indicado anteriormente pudiera atentar contra el principio de libre
competencia, limitando el ejercicio de ella.
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Mercados y la Competenma que es preferible que las reservas de X
sobre la base de criterios de necesidad y proporcionalidad, que no es el caso se subordinen a la
capacitacion técnica de los profesionales, que puede no ser exclusiva de una titulacion sino de un
elenco mas amplio de titulaciones.

2. EN RELACION CON OTROS ASPECTOS IMPORTANTES DEL ANTEPROYECTO DE
LEY.

l.- Introduccioén.

El borrador para la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA) que
debe derogar la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA) y la Ley de Ordenacién del
Ordenacion del Territorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia (LOTA) supone un cambio
radical en la forma de entender la ordenacién territorial y urbanistica en la Comunidad, no sélo por
la fundicién en un solo Texto legal de las previsiones de ordenacién territorial y urbanistica,
planteando un esquema de integracion que ya se ha ensayado en otras Comunidades Auténomas;
sino por el propio concepto sobre el régimen urbanistica del suelo, que asume de forma clara y
radical las previsiones de la legislacion basica estatal (TRLSRU), simplificando en esquema de la
clasificacion del suelo hasta aproximarlo al sistema de las determinaciones sobre situaciones
basicas del mismo y operaciones de transformacion regladas en el Texto refundido del Estado;
apartandose del esquema clasico de clases y categorias de suelo. Ademas trata de coordinar sus
determinaciones con los principios de desarrollo sostenible, asumiendo de forma expresa los
contenidos de los Tratados Internaciones suscritos en este sentido y plasmados en las Agendas
Urbanas de la ONU, de Europa y de Espafa, de tal forma que el tratamiento de asuntos tan
importantes como los criterios de ordenacién de litoral, del paisaje o del suelo rustico (o no
urbanizable), forman parte de las propuestas de ordenacion a nivel territorial, imponiendo sus
determinaciones, desde esta esfera, a la ordenacién urbanistica.

Un objeto general de la LISTA es, claramente, la simplificacion en su regulacion y la concrecion de
instrumentos de ordenacion y desarrollo territorial y urbanistico. Pues bien, siendo esta pretension
una gran virtud, precisamente para evitar la complejidad excesiva que ha supuesto una carga para
el ciudadano medio las legislaciones que pretende sustituir (de cara a su entendimiento y
aplicacién), también es cierto que ese intento desde la Ley, trasladando el desarrollo de una
regulacion mas precisa a futuros reglamentos, puede suponer, mas que la seguridad juridica
pretendida con la simplificacién, importante vacios mientras se promulgan los anunciados
reglamentos. Mas aun teniendo en cuenta la lentitud de nuestra Comunidad Autonoma para aprobar
estos desarrollos, si se tiene presente que en los dieciocho afios de vigencia de la LOUA, sélo se ha
aprobado un reglamento de ejecucién propio e integral de una de las fases claras de la actividad
urbanisticas (el Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia —RDUA-), manteniendo en la
Comunidad Andaluza la vigencia de los obsoletos reglamentos de Planeamiento y Gestién de 1978.
Seria conveniente, en este sentido, y como se propondréa mas adelante, que algunas de la remision
a regulacion reglamentaria que hace el borrador de la LISTA, se ntegraran directamente en su
Texto, para evitar imprecisiones indeseables e inseguridades en su aplicacion.

Con independia de los posibles “huecos” que puede presentar la LISTA, es de agradecer el
esfuerzo que hace en el sentido de flexibilizar y simplificar los procedimientos, en un intento de
acercar los pesados procesos de desarrollo urbanistico a la situacion actual de crisis (agudizada por
el COVI). Como sefialada su Exposicién de Motivos “la Comunidad Auténoma de Andalucia,
consciente de esta problematica, y en respuesta a ella, ha puesto en marcha diferentes iniciativas,
cuyo objetivo final es la simplificacion normativa y la agilizaciéon de los procedimientos urbanisticos.
No obstante, este objetivo no podra alcanzarse si previa o paralelamente no se revisa en
profundidad la legislacién aplicable en materia de suelo”.
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1.- En cuanto a los principios de sostenibilidad del desarrdllo urbano, simplificacion R

integracion de los instrumentos de ordenacion. N

Es importante subrayar la apuesta que la LISTA hace por asegurar un desarrollo territorial y urbano
sostenible, teniendo en cuenta el sentido con el que asumen este concepto los Tratados y Acuerdos
internacionales. Ahora bien, estos principios y objetivos, que estan enunciados de forman genérica
en los primeros articulos del borrador como objeto de la Ley y como fines de la ordenacion territorial
y urbanisticas, y mas especificamente como principios generales de la ordenacion (articulo 3), no
tienen una concrecioén a nivel de estandares de densidad, de desarrollo urbano posible y niveles de
dotacién, por lo menos planteados como limites dentro de la ordenacion estructural exigible a la
planificacion. Hubiera sido conveniente mayor determinacion a nivel de estandares urbanisticos por
parte de la LISTA en este sentido. La definicién de densidades maximas de poblacién en los nuevos
desarrollos, los limites maximos de crecimiento en funcién del tipo de poblacién, o los niveles de
dotacién minimas exigibles tanto en los nuevos desarrollos, como los deseables en el suelo
consolidado, hubieran supuesto un esfuerzo necesario en orden a asegurar la adecuacion concreta
de las previsiones de la Ley a los criterios de sostenibilidad enunciados.

2.- Coordinacion con el contenido y las previsiones del TRLSRU.

La organizacion del régimen de derecho y obligaciones de la propiedad del suelo, y los derivados de
las acciones de promocion estableciendo nuevos desarrollos y reforma la ciudad urbana existentes
responde, en el borrador de la LISTA, casi miméticamente, al esquema de situaciones basicas y
operaciones de transformacion de suelo y edificatorias reguladas en el TRLSRU. En este sentido no
hay que hacer una transposicién de las situaciones basicas y su transformacion a clases y
categorias de suelo como hacia el anterior borrador de ley urbanistica (LUSA), o hacen otras
legislaciones autondémicas. Aqui, directamente, las clases de suelo son dos, urbana y rusticas,
identificables con la situaciones basicas de rural de urbanizado del TRLSRU, y las operaciones de
transformacion solo pueden ser posibles sobre el suelo rustico no sometido a proteccion y sobre el
suelo urbano.

Ahora bien, la versatilidad del sistema, que permite concretar actuaciones de transformacion al
margen de las previsiones establecidas por el Plan (y por lo tanto al margen de una prevision del
suelo considerado en la LOUA como urbanizable), puede acercar el sistema a los criterios de
desarrollo sefialados en la Ley 6/1998 (que pretendia clasificar como suelo urbanizable todo el
suelo rustico sin especial proteccion), lo que puede provocar desarrollos excesivos e incontrolados.
La flexibilidad propuesta por la LISTA con este esquema puede resultar apropiada si, al mismo
tiempo, y desde la regulacién legal, se establecen criterios claros de sostenibilidad, que aseguren,
maximas previsiones de crecimiento y estandares adecuados de densidad y servicios para toda la
Comunidad Auténoma.

3.- Reparto competencial. Potenciacion de la autonomia municipal.

Dentro del esfuerzo de simplificacion que hace el borrador del Texto legal tiene especial importancia
la que se verifica en relacidon con el contenido de las figuras de planificacion (especificamente las
urbanisticas), su simplificacion en la tramitacion, y el reparto de competencias en la aprobacion de
las mismas. Es muy interesante el traslado, como competencia municipal, de la aprobacion
definitiva de todo el planeamiento del municipio (incluso en referido a la ordenacion estructural, en el
caso de la existencia de Planes de Ordenacion Territorial subregional adaptados a la LISTA), ya que
esto acerca las decisiones a la ciudadania, y puede asegurar la rapidez en la conclusién de los
procedimientos, unido a la diversificacion de los mismos en funcién de sus objetivos y contenido.

En contraposiciéon al interesante reparto competencial que plantea el borrador y la potenciacion
clara de la autbnoma municipal, es necesario reforzar la competencia técnica y juridica de los
ayuntamientos para que sean capaces de asumir esos retos. En este sentido la propia Comunidad
Autonoma debe concretar, en la misma Ley, su papel de asesor de los municipios (frente a su papel
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4.- Organizacion de la LISTA: alteracion del esquema de la LOTA y|de la LOUA.

La organizacioén o estructura propuesta por el borrador de Ley parece mas apropiado y sistematico
que el de la LOUA, ya que sigue el esquema tradicional de fases o etapas de la ordenacion y
desarrollo territorial y urbanistico regulado en legislacion histérica; esquema que era menos
identificable en la LOUA. En este sentido, parece mas apropiado e inteligible un esquema como el
que propone la LISTA, que define principios generales, régimen del suelo y de las operaciones de
transformacion (asumiendo el sistema clasifico de régimen urbanistico en base a las técnicas de
clasificacién y categorizacion del suelo, donde se describian los derechos y obligaciones de la
propiedad del suelo y la promocion); el sistema de instrumentos de ordenacién territorial y
urbanistica (separado, légicamente, en dos Titulos), el bloque de la ejecucion urbanistica (donde
por primera vez entra al forma parte de este bloque los mecanismos de intervencion en el mercado
de suelo que tradicionalmente han conformado un espacio separado, si bien parece légica su
incluso dentro de los procesos de ejecucion); y finalmente la actividad de intervencion en los usos
del suelo y la edificaciéon, separada en dos Titulos: la acciéon positiva de autorizacion o de
habilitacion para posibilitar la actuacion, y la parte de represion ante hecho ilicitos de intervencion,
representada por la restauracion del orden territorial y urbanistico o el sefialamiento de infracciones
tipificadas en este ambito y su sancion.

Dentro de este esquema mas logico y acorde con la tradicion en la regulacién territorial y urbanistica
de Espafa, que el estructurado en la LOTA y la LOUA, destaca la regulacién especifica, y en un
Titulo independiente, del tratamiento de las edificaciones irregulares (las consideradas como
asimiladas a fuera de ordenacion- AFO-) de cara a su integracion urbanisticas, ambiental o
territorial. Esta cuestion que fue objeto de regulacion mediante el reciente Decreto-Ley 3/2019, debe
ser incorporada en el cuerpo un legal urbanistico integrado como es la LISTA, pero hay que advertir,
que la obsesién por la simplificacién del borrador de Ley y la derogacion expresa del Decreto-Ley
puede dejar cuestiéon sin resolver, que tiene una expresa desde el afio 2019 (por ejemplo, el
procedimiento para la declaracion de AFO).

lll.- Propuesta concretas.
1.- Ordenacion territorial y urbanistica y sostenibilidad.

El borrador de Ley sefiala como uno de sus principios de sostenibilidad el de la “viabilidad
econoémica” de las “actuaciones de transformacion urbanistica” donde debera de justificarse que se
“dispone de los recursos econdémicos suficientes y necesarios para asumir las cargas y costes
derivados de su ejecucion y mantenimiento”. No obstante se echa en falta una regulacién mas
precisa del principio de “viabilidad econémica”, ya que el contenido de la memoria de viabilidad
econdmica en actuaciones transformacioén en medio urbano (de gran importancia en un desarrollo
sostenible) ha sido declarado inconstitucional en su regulaciéon dentro del TRLSRU (articulo 22.5,
STC 143/2017).

2.- Cooperacion y convenios.

Es llamativa la regulacion de la cooperacion entre Administracion y particulares, en especial sobre la
posible celebracion de convenios urbanisticos. Como no podia ser menos (articulo 7 del borrador de
Ley), la Administracion competente tiene el “deber de facilitar y promover la colaboracion de la
iniciativa privada en las formas y con el alcance previstos en esta ley”; ahora bien, los convenios
suscritos con los agentes privados se reducen a la “gestiéon para determinar las condiciones y los
términos de la ejecucién de dichos planes”, con lo que se suprime la posibilidad de suscribir
convenios para adoptar la iniciativa de modificar el planeamiento, ya que “en ningtin caso podran
ser objeto de convenio u otra férmula de transaccion la incorporacién de cualesquiera
determinaciones a los instrumentos de ordenacion con motivo de su formulaciéon, modificacion o
revision”. Esto tiene sentido por el sistema de regulacion de la iniciativa de actuaciones de
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imposibilidad legal de disposicién de facultades de la Adminisfbagion (el interés publico que
representa la ordenacion urbanistica y mayores obligaciones a la INrpledad) y Ia Iimitacién en la
imposicion de cargas. Pero salvando estas cuestiones (que es po
los convenios de planeamiento sefialados en la LOUA -articulo 30-, y en eI TRLSRU —articulo 9.8-),
la LISTA elimina las posibles ventajas que la celebracién de este tipo de convenios podian reportar
a la Administracion.

3.- Participacion y consulta.

No establece el borrador los plazos maximos para la contestacion de informacién sobre el régimen
concreto de un inmueble, que es un derecho de la ciudadania, seguin establece el 5.d del TRLSRU,
ni_los efectos indemnizatorios por la modificacidn de criterios en relacién con el contenido de la
consulta evacuada, como sefala el articulo 13.2.a del TRLSRU, y el articulo 6.3 de la LOUA. Estas
cuestiones tan importantes relacionadas con la seguridad juridica de los ciudadanos en general; y
de la propiedad y de la promocién en particular, no pueden quedar a resultas de una regulacién
reglamentaria_posterior, ni_a las decisiones de la ordenacién urbanisticas o administrativas en
relacién con cada actuacién e informacién concreta. Deben sefalarse desde la Ley los plazos
maximos para evacuar la consulta o informacién por parte de la Administracién, y en su caso los
efectos indemnizatorios por la tardanza o la incorrecta informacién suministrada.

4.- En relacion con la clasificacion del suelo.
4.1.- Suelo urbano.

La LISTA, siendo coherente con el TRLSRU, clasifica en suelo segun dos categorias, identificadas
con las situaciones basicas del mismo, segun el Texto estatal. Asi el suelo sélo puede ser urbano o
rustico.

El suelo urbano, siguiendo el esquema tradicional responde a un caracter reglado, desde el
momento que debe considerarse como tal por la planificacion, al que reune criterios actuales de
consolidaciéon y urbanizacion. Y eso, en el momento de aprobacion del planeamiento o, con
posterioridad, cuando alcance estas condiciones en ejecucion de la ordenacion.

Ahora bien, el articulo del borrador presenta varias imprecisiones que seria conveniente concretar.
Este suelo debe estar integrado en una “malla urbana”, y en este sentido existen definiciones
jurisprudenciales y doctrinales diversas sobre este concepto, pero no estaria de mas una definicion
legal que se aproximara al concepto (en funcion de las circunstancias de cada caso). Por otro lado
el alcance del concepto urbanizaciéon (suelos “transformados urbanisticamente”), lo remite a una
regulacion reglamentaria para la precisién de sus caracteristicas y condiciones, si bien sefala
cuales son los servicios basicos. Por ultimo, el ambito de consolidacién de la edificacién (dos
terceras partes) queda la arbitrio de la planificaciéon, cuando el propio borrador de Ley sefiala
perimetros apropiados para el suelo urbano (zonas) y en as actuaciones de transformacioén (sector)
que, en Uultima instancia, deben ser el espacio de referencia para la fijar los criterios de
consolidacion en las revisiones del planeamiento.

4.2.- Los nucleos rurales tradicionales en su consideracion como suelo urbano.

La remisién de la clasificacién como suelos urbanos de los nucleos tradiciones en suelo rural a un
desarrollo reglamentario sigue planteando la misma imprecision que actualmente presenta la LOUA
en su interpretacion conforme al TRLSRU (articulo 21.4). Este suelo puede ser, indistintamente
rustico conformando Habitat Rural Diseminado (articulo 11.2 de la LISTA) o suelo urbano (articulo
10.2 de la LISTA), y su concrecién no puede esperar a un desarrollo reglamentario. Debe ser
definido por la propia Ley.
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Es importante sefialar que las parcelas, segtn la LISTA, pueden [pé¥der la condicion de solar como

resultado de las nuevas previsiones de la ordenacion urbanjstitas, articulada algunas vece
mediante la delimitacion de actuaciones de transformacién o renovaciom de ta urbamnizacion at
margen de la ordenacién urbanistica. La iniciativa privada y la aprobacién de las mismas por parte
de la Administracién pueden situar parcelas fuera de la condicién de solar, con las consecuencias
que esto puede acarrear de cara a los derechos de propietarios del suelo.

[

4.4.- Derechos y obligaciones de la propiedad del suelo.

Como ha sido tradicional en la legislacion urbanistica, la LISTA se pronuncia en el sentido de que la
“clasificacion, categoria y las restantes determinaciones de ordenacion territorial y urbanistica del
suelo vinculan a los terrenos y a las construcciones, edificaciones y equipamientos a los
correspondientes destinos y usos, y definen su funcién social, delimitando el contenido del derecho
de propiedad”, si bien estas condiciones no estan perfiladas de entrada con la aprobacion del
planeamiento general, ya que la definicion a posteriori de operacién de transformacién conforman,
definitivamente, estas condiciones.

Es importante que desde la ordenacion general se prevean plazos y se regule de forma clara la
posibilidad de generar nuevas actuaciones de transformacién, ya que esta en juego la seguridad
juridica para los agentes que interviene en los procesos urbanisticos. Y esto teniendo en cuenta que
la “patrimonializacion de la edificabilidad se produce Gnicamente con su materializacién efectiva y
esta condicionada en todo caso al cumplimiento de los deberes y el levantamiento de las cargas
propias del régimen que corresponda, en los términos dispuestos por esta ley”, cuestidon que no esta
definida de entrada en el nuevo sistema, con la aprobacién definitiva del planeamiento que sefala la
ordenacion estructural. En este sentido adquiere relevancia especial el tratamiento del subsuelo,
cuando el borrador de Ley afirma que el “

uso urbanistico del subsuelo se acomodara a las
previsiones de los instrumentos de ordenacion, quedando en todo caso su aprovechamiento
subordinado a las exigencias del interés publico, a las leyes aplicables, con las limitaciones y
servidumbres que requiera la proteccion del dominio publico y la implantacién de infraestructuras y
servicios técnicos, asi como a la preservacion del patrimonio arqueolégico”.

4.4.a.- El deber de obtener las autorizaciones administrativas preceptivas.

Los deberes de la propiedad contemplados en el articulo 14 del borrador de la Ley coinciden con las
previsiones del TRLSRU, regulados en su articulo 11. Ahora bien, este ultimo Texto al sefalar la
obligacion de “solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas o, en su caso,
formular la declaracion responsable o comunicacion que sean exigibles, con caracter previo a
cualquier acto o uso del suelo”, se pronuncia sobre los efectos del silencio en el caso de que no
sean tramitadas en plazo las autorizaciones por parte de la Administracién, determinando los
efectos negativos del mismo para supuestos concretos, segun las previsiones de la legislacién del
procedimiento administrativo. Se sabe que el articulo 11.4 del TRLSRU en su regulacion de los
efectos negativos del silencio ha sido matizado por la STC 143/2017, por lo que aun existen
importantes huecos en relacion con los efectos del silencio en la regulacién de las autorizaciones
administrativas preceptivas. La LISTA deberia “llenar” estos huecos evitando interpretaciones, ya
gue, en ningun se consideraran autorizadas por silencio actuaciones contrarias a la ordenacion
urbanistica.

4.4.b.- Derecho al aprovechamiento.

En suelo urbano seria conveniente sefialar de forma clara el derecho que puede adquirir un
propietario una vez cumplidas sus obligaciones. Parece evidente que, en el caso de que no se
prevean actuaciones de transformacion, el derecho consiste en materializar el aprovechamiento
objetivo asignado por el planeamiento al suelo urbano, una vez que complete la urbanizacion
necesaria, incluyendo la cesion el suelo inexcusable para proceder a la finalizacién de la misma,
hasta que la parcela alcance la condicién de solar. Pero es que en todo el borrador de Ley no existe
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59 de la LOUA. Por supuesto tampoco_existen definiciones de lbs|conceptos aprovechamientos(.538:01
subjetivo, objetivo, preexistente, etc. que seria muy Util para concketar el abanico de derechos en
cada caso. N

4.4.c.- Deber de edificacion.

El deber de edificar, conforme las determinaciones urbanisticas y dentro de plazo, esta regulado en
la LISTA, como ha sido tradicional en la legislacion urbanistica. El articulo 138 del borrador perfila
este deber genérico sefialado en el articulo 15. Ahora bien la cuestion fundamental del plazo no se
aclara ni en un articulo ni en otro. Al igual que ocurre en la LOUA el borrador no establece plazo
supletorios en el caso de que el planeamiento no los fije, una vez que la parcela tiene la condicién
de solar. En el supuesto, bastante usual, de que el planeamiento de caracter general no concrete
estos plazos no existe el deber como tal, ya que mismo consiste en edificar en plazo. Seria
conveniente que, al igual que ocurria con la legislacion estatal del 92, la Ley urbanistica andaluza
estableciera plazos supletorios para que siempre pudieran operar los mecanismos de sustitucién en
caso de incumplimiento de este deber fundamental del propietario.

Tampoco queda clara la asimilacion que el articulo 138 del borrador de Ley establece entre solares
y parcelas que cuenten con edificacion deficiente o inadecuada, ya que deja a la regulacion del
planeamiento el amplio _margen que existe entre la ruina urbanistica y las edificaciones
materializadas conforme al aprovechamiento objetivo previsto por el planeamiento.

Parece que la obligacion de edificar, materializando el aprovechamiento urbanistico, se concreta en
el concepto edificacion. Sin embargo, las determinaciones de ordenacién urbana se extienden a los
conceptos de construccién e instalacion. Convendria concretar como juega este deber al margen
del concepto edificacion.

4.4.d.- Deber de conservacion.

El deber de la propiedad en suelo urbano se extiende a la conservacién de edificacion, vinculando
este deber al necesario y apropiado para la ocupacién y uso de la misma. Este deber se concreta
en el articulo 140 del borrador de la Ley y amplia los deberes sefialados en al LOUA, segun las
previsiones del TRLSRU, al mantenimiento de las condiciones de “seguridad, salubridad,
funcionalidad, accesibilidad universal, ornato publico y demas que exijan las leyes”. En linea con las
previsiones del a nivel de “horquilla” previstas por el TRLSRU (articulo 15.4, hasta un maximo de
obligaciéon econémica), la LISTA prevé ampliar el “contenido normal del deber de conservacion” que
“podra ser elevado hasta el 75 por ciento del coste de reposicién de la construccion o el edificio
correspondiente, en los casos de inejecuciéon de las obras ordenadas”, frente al 50 por ciento
sefialado en la LOUA. Ahora bien, el nuevo Texto no seiala si este valor de reposicidon se deberia
ver afectado por coeficientes de depreciaciéon en funcion del estado o antigiiedad de lo edificado,
con lo cual es dificil deducir de deducir alcance (el articulo 155 de la LOUA se refiere a valor de
reposicion relativo a una edificacion utilizable, mientras que en el nuevo Texto la referencia es al
“edificio correspondiente”).

5.- En relacién con las actuaciones de transformacion.

Al igual que las clases del suelo se organizan en la LISTA siguiendo el esquema de situaciones
béasicas prevista en el TRLSRU, concretando dos clases y el esquema de derechos y obligaciones
en cada una de ellas, el borrador de la Ley dedica un bloque de su regulacion a las actuaciones de
transformacion (a los procesos de operan sobre las clases del suelo o lo que es lo mismo sobre las
situaciones basicas). Estas actuaciones de transformacion son de tres tipos y actian sobre las dos
clases de suelo: de dotacion y de reforma o renovacion de la urbanizacién en suelo urbano, y de
nueva urbanizacion en suelo rustico.

5.1.- Sobre su delimitacion.
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El articulo 18.1 de la LISTA sefiala que la “competencia para la delirhitacion del ambito o ambitos deo()-58:01
transformacién urbanistica, con el establecimiento de los paramédros urbanisticos basicos y las
bases orientativas para el desarrollo y ejecucion de la actuacion |o Bctuaciones, correspondera a la
Administraciéon publica actuante, de oficio o a instancia de otras Administraciones publicas o de
particulares, debiendo preverse en los instrumentos de ordenacién urbanistica o posteriormente y
siempre de forma motivada conforme a las determinaciones en ellos establecidos”. La posibilidad de
delimitacion con posterioridad a la prevision de los instrumentos de planeamiento implica un margen
de discrecionalidad que solo es admisible si el Plan ha sefialado criterios y motivos claros para su
delimitacidon. Las bases orientativas para su demarcacion estableceran propuestas de disefio
urbano, calidades y plazos de ejecucion, ademas de gastos de urbanizacién e imputacion de los
mismos a los agentes implicados, teniendo en cuenta que estas bases deberian de recoger un
analisis concreto de sostenibilidad de la actuacion en todas sus facetas.

El problema es que la tramitacion de la delimitacién de la actuacion cuando no la contenga el
planeamiento se remite por la LISTA a una futura regulacidon reglamentaria, determinando a nivel
legal unas minimas reglas de funcionamiento, de tal forma que una vez establecida la delimitacion,
los “terrenos incluidos en el ambito de las actuaciones de transformacién y los adscritos a ellas
estan afectados, con caracter de garantia real, al cumplimiento de los deberes previstos” en la Ley.
Lo que no prevé el borrador de la LISTA es que ocurre en el caso de que, una vez delimitada la
actuacion, no se proceda a su ejecucion bien por la Administracion, bien por los sujetos privados
gue propusieron la iniciativa, sobre todo a nivel de la situacién de la propiedad que gueda vinculada
a la delimitacidn y que puede ser ajena a la misma.

5.2.- Sobre el aprovechamiento urbanistico, las areas de reparto y el aprovechamiento medio.

Un vacio importante en el borrador de la LISTA es, como se ha sefialado, la referencia al concepto
aprovechamiento urbanistico y sus afecciones, que, sin embargo, estan perfectamente explicadas y
sistematizadas en el articulo 59 de la LOUA.

El borrador de la Ley sélo se refiere a este concepto al concretar los supuestos de delimitacién de
areas de reparto y aprovechamiento medio en suelo sometido a operaciones de transformacion.

Seria conveniente en aras un mejor entendimiento del Texto legal, que se describiera el concepto
de aprovechamiento urbanistico, su vertiente objetiva en funcién de las previsiones de la ordenacién
urbanistica, y se fijara de forma esquematica el aprovechamiento subjetivo que corresponde a la
propiedad en cada caso, una vez cumplidas con sus obligaciones (suelo urbano consolidado,
actuacion de dotacion, actuacion de reforma renovacion de la urbanizaciéon y actuacion de nueva
urbanizacion). Ademas, si los usos que componen el aprovechamiento deben ser ponderados en
funcion del rendimiento que aportan a lo propiedad en cada caso, deberian sefialarse los criterios
para proceder a dicha ponderacion. De igual forma, si la determinacion del aprovechamiento medio
implica ambitos con rendimiento diferenciado en funcién de su localizacion, deberian fijarse criterios
para establecer esta ponderacién en funcién de la misma.

5.2.a.- En relacion con la delimitaciéon de areas de reparto.

El borrador de Ley no establece ninguna regulacién sobre posibles variaciones de aprovechamiento
medio admisibles entre las areas de reparto delimitadas en actuaciones de reforma o renovacion de
la_urbanizacion, por lo que en estos supuestos no se fijan condiciones para asegurar el principio de
equidistribucién de cargas y beneficios, dentro de las mismas zonas de suelo urbano.

5.3.- Sobre las actuaciones de dotacion en suelo urbano.

Segun la LISTA se consideran “actuaciones de dotacién, sobre una parcela urbanistica o conjunto
de parcelas, aquellas que, en suelo urbano, tienen por objeto incrementar las dotaciones publicas
para reajustar su proporciéon con la mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos usos
asignados en la ordenacion urbanistica, siempre que no requieran la reforma o renovacion de la
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urbanizacion”. Sin embargo esta definicion general debe concretarSe jo, lo que HORA
implica_una__dificulta _afiadida _en su consideracion. Se entiechde que hay incremento de2:58:01

aprovechamiento sobre una parcela siempre que se amplié en un diez| por ciento en relacién con el
preexistente, en la forma que se establezca reglamentariamente. NEn cualquier caso este tipo d

]

actuacion debera estar justifica.

Las actuaciones de dotaciéon se estableceran delimitando areas homogéneas, por los instrumentos
de ordenacién detallada (ya sea el Plan de Ordenacion Urbana o por el Estudio de Ordenacion).
Estas areas incluiran “los terrenos objeto del incremento de edificabilidad o densidad o cambio de
uso y aquellos donde se localicen las nuevas dotaciones publicas”, o “los terrenos objeto del
incremento del aprovechamiento” segun el supuesto, por lo que |a definicion es bastante imprecisa
teniendo en cuenta sus implicaciones.

Los deberes de promocion en este tipo de actuaciones seran los sefalados para las actuaciones de
nueva urbanizaciéon (suelo para dotaciones, suelo en concepto de reparto de plusvalias, etc.), con
matizaciones. En cualquier caso, tanto la modulacién del porcentaje de cesién como la sustitucion
por el metalico de las obligaciones estaran pendientes de su regulacion reglamentaria_cuando
deberia de concretarse a nivel legal. Tampoco se regula cémo se gestiona el pago en metalico y
como se convierte después en suelo destinado a dotaciones.

5.4.- Sobre las actuaciones de reforma o renovacioén de la urbanizacién en suelo urbano.

Segun la LISTA “se consideran actuaciones de reforma o renovaciéon de la urbanizaciéon aquellas
que tienen por objeto la mejora de la ordenacion y de la urbanizacion existente en suelo urbano en
los que, por obsolescencia de los servicios, degradacioén del entorno, necesidad de modificacion de
los usos existentes o causas analogas se hace necesaria su reurbanizacion integral”. Estas
actuaciones implican la delimitacién de un area de reforma interior, ya sea a través del Plan de
Ordenacion Urbana (POU) o, posteriormente, a través de un Plan de Reforma Interior (PERI). Los
deberes de promocién en este tipo de actuaciones seran los sefialados para las actuaciones de
nueva urbanizacion (suelo para dotaciones, suelo en concepto de reparto de plusvalias, etc.), con
matizaciones.

El establecimiento de estas obligaciones requiere una mayor concrecion por parte del Texto legal.
No se sabe qué ocurre si en vez de un incremento de aprovechamiento la nueva ordenacioén implica
una disminucién sobre el preexistente. Tampoco se determina el alcance de la modulacion de las
nuevas dotaciones segun la colmatacién del ambito. No sé prevé formas alternativas para el
cumplimiento del deber de reservas para viviendas a precio tasado .

5.5- Las actuaciones de nueva urbanizacién en suelo rustico.

Para la LISTA “solo podran ser objeto de actuaciones de nueva urbanizaciéon en suelo rustico
comun aquellos terrenos que resulten necesarios para atender y garantizar las necesidades de
crecimiento y desarrollo previsible del municipio, bajo los principios de sostenibilidad y racionalidad,
y siempre que se justifique la imposibilidad de atender a esas necesidades con el suelo urbano
disponible”.

Cuando el borrador de la Ley determina las obligaciones en este tipo de actuaciones refleja en
contenido previsto en el TRLSRU, ahora bien sefiala que ‘“los promotores de la actuacion tendran
derecho al reintegro de los gastos de instalacién de las redes de servicios con carqo a las empresas
suministradoras, en la forma que se determine reglamentariamente o, en su defecto, en la forma
que determine la_Administracién actuante”, por lo que esta determinacidon queda a resulta de un
desarrollo posterior de la Ley.

6.- Instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica segtin la LISTA.

Conviene reflejar esquema de instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica que propone la
LISTA:
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A.1.- Instrumentos de ordenacion.
-Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia (POTA).
-Plan de Ordenacién Territorial de ambito Subregional (POTS).

A.2.- Planes y actuaciones con incidencia en la ordenacion del territorio.

-Plan con Incidencia en la Ordenacion del Territorio (PIOT).

-Actuaciones de Interés Autonémico (AlA). Declaracion de Interés Autondmico (DIA) y Proyecto de
Actuacion Autondmica (PAA).

-Actividad de Interés Singular (AIS).

A.3.- Instrumentos de informacion territorial.
-Sistema de informacion territorial.
-Inventario de Ordenacion del Territorio (IOT).

A.4.- Instrumentos de gestion territorial.

-Programas de Gestién Territorial (PGT).

-Instrumentos de desarrollo y ejecucion:
*Plan Especial de Iniciativa Autonémica (PEIA).
*Proyectos de obras de Urbanizacion.

*B.- Planeamiento urbanistico municipal y sus instrumentos de desarrollo, gestiéon y
ejecucion.

B.1.- Instrumentos de ordenacion general.
-Plan de Ordenacién Municipal (POM).
-Plan de Ordenacién Intermunicipal (POI).
-Plan de Delimitacion Urbana (PDU).

B.2.- Instrumentos de ordenacion urbanistica detallada.
-Plan de Ordenacién Urbana (POU).

-Plan Parcial de Ordenacion (PPO).

-Plan Especial de Reforma Interior (PERI).

-Estudio de Ordenacion (EO).

B.3.- Otros instrumentos de ordenacién urbanistica detallada.
-Planes Especiales (PE).
-Estudio de Detalle (ED).

B.4.- Instrumentos complementarios de la ordenacion urbanistica.
-Proyecto de Actuacion Municipal (PAM).

-Catalogos (CT).

-Ordenanzas Municipales de Edificacion y Urbanizacion (OME y OMU).
-Normas Directoras de la Ordenacion Urbanistica (NDOU).

Dentro del concepto de ordenacion territorial el borrador de Ley sefala los principios basicos de la
ordenacion del litoral, del paisaje y del suelo rustico.

6.1.- Usos y actividades en suelo rustico. Acciones urbanisticas en suelo rustico.

Es importante que el Texto legal concrete parametros generales que definan el concepto de
formacién de nucleo de poblacién, ya que su condiciones son de aplicacion inmediata.

Es importante la aportacion de la LISTA en el sentido de considerar actuaciones ordinarias en esta
clase de suelo a las edificaciones destinadas a uso residencial que sean necesarias para el
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temporeros. Con esta posibilidad la LISTA resuelve un problema|nd abordado por la LOUA, ya que2(-58:01
ésta solo permitia usos residenciales unifamiliares. 0
N

6.1.a.- Actuaciones extraordinarias.

Para el borrador de Ley son actuaciones extraordinarias en suelo rustico las que, no estando
prohibidas por la ordenacion territorial o urbanistica, deben situarse en esta clase de suelo por:

-Que hayan de emplazarse en esta clase de suelo por resultar incompatible su localizacion en suelo
urbano.

-Que contribuyan a la ordenacion y desarrollo sostenible del medio rural.

-“Las que sean declaradas de interés publico o social teniendo como objeto la implantacién de
equipamientos, asi como usos industriales, terciarios o turisticos, incluyendo las obras,
construcciones, edificaciones, viarios, infraestructuras y servicios técnicos necesarios para su
desarrollo. Asimismo, vinculadas a estas actuaciones, podran autorizarse conjuntamente
edificaciones destinadas a uso residencial, debiendo garantizarse la proporcionalidad entre éstas y
aquellos”. Por tanto todas las acciones necesaria que justifiquen esa declaracion de interés publico
o social.

-Las viviendas unifamiliares aisladas, siempre que no formen nucleo de poblacion segin la
regulacion genérica de este concepto que deberia regular la propia Ley.

Segun la LISTA ‘las actuaciones extraordinarias sobre suelo rustico requieren, para ser legitimadas,
de una autorizacién que cualifique los terrenos donde pretenda implantarse de forma previa a la
concesion de la licencia municipal, a través del procedimiento y con los criterios que se determinen
reglamentariamente”. Ahora bien, la LOUA regula un procedimiento de autorizacién previsto desde
la propia regulacion legal, lo que implica que la remisidon a un desarrollo reglamentario desde la
LISTA supone un vacio normativo innecesario.

La resolucion del procedimiento, cuando se trate de actuar en suelo rustico protegido corresponde a
la Consejeria competente, y también cuando ‘tenga incidencia sobre intereses supralocales, por
asentarse sobre mas de un término municipal o cuando, asentandose en uno solo, su incidencia
trascienda del ambito municipal por su magnitud, impacto regional o subregional, o su caracter
estructurante y vertebrador del territorio” (todo esto, segun se prevea reglamentariamente). En el
resto de casos la autorizacion sera municipal.

Las LISTA prevé la determinacion de usos concretos que pueden establecerse con duracion
limitada, y que deben ser objeto de esta autorizacion a través de una concrecién reglamentaria, lo
que implica una indefinicién desde el punto de vista legal.

6.1.b.- El concepto de habitat rural diseminado.

La LISTA sefala que son acciones ordinarias en suelo rustico “la realizacion de las actuaciones en
los asentamientos delimitados como habitat rural diseminado para la conservacién, mantenimiento y
desarrollo de estos ambitos, las cuales deberan estar expresamente previstas en el instrumento de
ordenacién urbanistica correspondiente”.

Ademas, sobre estos ambitos los instrumentos de ordenacion urbanistica podran desarrollarse las
actuaciones “que contribuyan a su conservacion, proteccion y mejora que sean compatibles con el
régimen de proteccién de la categoria de suelo rustico donde se localicen”, por lo que se concluye
que estos ambitos, en su consideracion como suelo rustico, pueden estar ubicados en suelo rural
sometido a proteccion. En cualquier caso “os titulares de los terrenos y edificaciones comprendidos
en estos asentamientos tienen el deber de costear las obras de mejora de las infraestructuras que
sean necesarias y de ceder los terrenos destinados a las dotaciones publicas que se definan en el
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instrumento de ordenacién urbanistica que los ordene”, cuestionCque, desde la HORA

propia_Ley, estandarizando esta obligaciéon. No debe de dejarse la requlacién reglamentaria las20:58:01
“determinaciones para la ordenacién de estos ambitos y las condjciOnes de implantacién de nuevas
edificaciones”, sino que deben concretarse desde la Ley sus limites Ndelnsidades maximas, etc..

6.2.- Ordenacion territorial.
6.2.a.- En relacion con el POTA y los POTS.

La LISTA introduce para estos instrumentos basicos de ordenacion contenidos de directrices
vinculados, claramente, a la ordenaciéon urbanistica, que antes no contemplaba la LOTA. Tiene
especial relevancia la fijacién de criterios para la distribucion de viviendas sometidas a algun
régimen de proteccién publica.

6.2.b.- Planes y actuaciones con incidencia en la ordenacion territorial.

Es importante la apuesta que hace el borrador de Ley por la ejecucién directa, desde la Comunidad
Autonoma, de las actuaciones previstas desde la ordenacion territorial. En este sentido la
aprobacién por la Administracion de la Junta de Andalucia de los estudios, planes y proyectos
necesarios para el desarrollo y ejecucién de las actuaciones objeto de la DIA, incluidos, en su caso,
los PAA, tendra los siguientes efectos, ademas de los que pudiera prever la legislacion sectorial de
aplicacion:

-Llevara implicita la declaracion de la utilidad publica y la necesidad de urgente ocupacién a los
efectos de la expropiacion forzosa de los bienes y derechos necesarios para la ejecucion de la
actuacion y para su conexion a las redes generales. En las actuaciones de caracter privado, llevara
implicita la declaracion de la utilidad publica y la necesidad de urgente ocupacion a los efectos de la
expropiacion forzosa de los terrenos necesarios para las conexiones a las redes generales.

-En actuaciones de caracter publico, la construccion y puesta en funcionamiento de las obras no
estaran sujetas a licencias ni a actos de control preventivo municipal. La DIA legitimara la ejecucion
inmediata de las actuaciones de caracter publico, siendo sus determinaciones directamente
aplicables, salvo que requiera desarrollo urbanistico mediante PAA.

-En el caso de actuaciones de caracter privado, la declaracion legitimara inmediatamente su
ejecucion, siendo sus determinaciones directamente aplicables, salvo que se requiera desarrollo
urbanistico mediante PAA. Los plazos para el otorgamiento de las licencias y autorizaciones, o en
su caso declaraciones responsables, que resulten preceptivas para la ejecucién y puesta en
funcionamiento de las actuaciones quedaran reducidos a la mitad.

Teniendo en cuenta, por ejemplo, que la ejecucion del PAA podra incluir la delimitacion de unidades
de ejecucion y la determinacion del sistema de actuacion de cada unidad; “la aprobacion de todos
los instrumentos y documentos que se precisen para el desarrollo y completa ejecucion del proyecto
de actuacioén, incluidos los proyectos de urbanizacién que procedieren, correspondera en todo caso
a la Consejeria”; o que para el desarrollo de las AIA podran celebrarse convenios con el municipio o
municipios afectados.

Deben de desarrollarse de forma mas precisa en la LISTA la coordinacién de ejecucion de las
actuaciones de caracter autonémico con las municipio.

6.3.- Ordenacién urbanistica.

El esquema que propone la LISTA modifica sustancialmente la organizacion establecida en la
LOUA, y esto por la incidencia que tiene en la planificacion la propia clasificacion del suelo que
prescinde de la categoria del suelo urbanizable, y la formula prevista de actuaciones de
transformacion, tanto de nueva urbanizacién, como de reforma o renovaciéon de la urbanizacién, o
actuaciones de dotacion, a las que le asigna figuras especificas de planificacion.
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Pero quizés la innovacién mas importante en el sistema sea la |alteracion del esquema deo().58:01

planeamiento municipal general, ya que rompe el clasico PGOU en(das figuras distintas, la referida
a la ordenacién de caracter global o estructural (el POM), y la refétida a la ordenacion detalla del

suelo _urbano (POU), con el objetivo claro de flexibilizar las posibitidades de siinmovacion_y
tramitacion; ademas de la novedad de la introduccién de un planeamiento general devaluado
apropiado para los pequefios municipios (PDU) similar a las clasicas delimitaciones de suelo urbano
o las normas subsidiarias, que no estaban previstas en la LOUA.

Lo que no define la LISTA (y su hacia el anterior proyecto LUSA), de forma concreta y en articulado
especifico, son los elementos de ordenacién estructural, pormenorizada y detallada. Esta regulaciéon
de elementos de ordenacién urbanistica gradual (de importancia global que enlaza con los
elementos propios de la ordenacion territorial, hasta la consideracién urbana mas detallada) tiene
una doble ventaja que no se vislumbra claramente en la LISTA:

-La relacion directa entre figura de ordenacion urbanistica y nivel de ordenacion.

-Hasta donde alcanza la ordenacién urbanistica propiamente dicha, lo que permite determinar qué
elementos son propios de ordenanzas municipales de edificacién y urbanizacion, con independencia
de que estos elementos se incluyan en la planificacion urbana. Este separacion clara entre
elementos de ordenacion y elementos de ordenanza tiene una gran importancia en orden a
flexibilizar la _innovaciéon de instrumentos con incidencia en la actividad urbana e incluso en la
clarificacién de procedimiento (téngase en cuenta la trascendencia de esta separacion en el
acotamiento de los efectos del silencio en la tramitacién de licencias, por ejemplo, o en el propio
sefialamiento del titulo habilitante —licencia o declaracion responsable-, por ejemplo).

La vinculacién del concepto desarrollo sostenible con la ordenacion y desarrollo urbano queda
explicita en el borrador de Ley. En este sentido sefiala que “con el fin de procurar un desarrollo
urbano y territorial sostenible, la ordenacion urbanistica promoveréa una ocupacion racional y
eficiente del suelo y, a tal fin, establecera directrices y estrategias que permitan evitar la dispersion
urbana y revitalizar la ciudad existente. Para ello: a) Priorizara la consolidacién de los nucleos
urbanos existentes, mediante actuaciones de rehabilitacion, regeneracion y renovacién urbanas,
frente a la generacion de nueva urbanizacion o extension de los ntcleos. b) Sélo planteara nuevos
crecimientos fuera del suelo urbano cuando existan necesidades reales, previstas o sobrevenidas,
que no sean atendibles en el interior de la ciudad consolidada, justificandolo mediante parametros
objetivos, que tengan en cuenta las capacidades reales del suelo urbano y, en su caso, las
previsiones contenidas” en los POTS, y siempre que se justifique su viabilidad economica. El
problema es que la LISTA no establece pardmetros aceptables de densidad que se situen el
concepto de sostenibilidad y el concepto de densidades (de poblacién) y dotacién aceptables.

La LISTA sefala que ‘los instrumentos que establezcan la ordenacion urbanistica detallada
respetaran los criterios que, respecto a estandares y reservas dotacionales, establezcan los
instrumentos de ordenacién general, de conformidad con lo que se disponga reglamentariamente.
Dichos criterios deberan propiciar una aplicaciéon flexible de usos en los suelos destinados a
equipamientos, respetando el uso global. En cualquier caso, para las actuaciones de nueva
urbanizacién en suelo rustico comun de los Planes de Ordenacion Urbana, se reservara, como
minimo, un 10 por ciento de la superficie total de cada ambito para zonas verdes”. Hay que insistir
en que el problema es que, desaparecida la LOUA, los estandares de dotaciones son los previstos
con caracter general para los espacios libres de sistema general teniendo en cuenta todo el
municipio, y los estandares de sistema local para los nuevos desarrollos, contemplados en el Anexo
del RPU. La Ley deberia establecer un nivel de estandares de reservas para cualquier actuacién de
transformacion y dotacion, relacionados de forma coherente con las densidades maximas
admisibles en cada zona, ademas de parametros adecuados a conseguir en el suelo urbano
consolidado, también en funcién de las densidades existentes (de forma similar como se ha
propuesto hasta ahora la obtencion de la media dotacional). No es aconsejable remitir la fijacion de
estos parametros fundamentales a una futura regulacion reglamentaria, que debe partir de los
criterios y referencias basicas fijadas en la Ley.
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0
La LISTA sefala tres instrumentos de ordenacion general (POM,N°PQl y PDU), eliminando el PS
previsto por la LOUA, ya que al no existir el suelo urbanizable ( rizado o o) no tiere senti

este figura de planeamiento. Se introduce el PDU como pieza de ordenacion general para
municipios de pequeio tamano.

-EI POM establece, en el marco de la ordenacion territorial, el modelo general de ordenacién del
municipio. Por tanto es que el que debe contener todos los elementos de ordenacién estructural,
que en el LOUA implican un listado de determinaciones amplio.

Es importante hace notar que la LISTA se manifiesta por la definicion de los elementos
estructurantes del futuro desarrollo urbano. Esto impide visualizar un esquema completo de todo el
municipio a nivel de ordenacion estructural a no ser obligacidén de esta ordenacion el reconocimiento
de estos elementos en el suelo ya desarrollado, completando una visién del conjunto del modelo
propuesto. Estos sistemas segun el borrador de la Ley estan formados por las comunicaciones,
equipamientos, espacios libres e infraestructuras, cuyos estandares se remiten a una regulacion
reglamentaria. La importancia de estos elementos en la definicién del modelo de ordenacién
propuesta aconseja que su definicidon se establezca nivel legal, de tal forma que el futuro reglamento
establezca matices sobre sus condiciones de implantacién en funcién de los criterios de desarrollo
en cada caso, pero manteniendo condiciones minimas de estandarizacién que impliquen servicio
suficiente a toda la poblacién de la Comunidad Auténoma.

El POM debe fijar “criterios y directrices para la intervencion en la ciudad existente y para los
nuevos desarrollos en el suelo rustico, segun se establezcan reglamentariamente”. De nuevo, estos
criterios _deben de partir de una _regulacién _de minimos desde la Ley, o nivel de densidades
maximas, sobre todo en las actuaciones de nuevos desarrollos en suelo rustico, y, también en las
intervenciones de mejora o renovaciéon de la_urbanizacién o de dotacién, en el sentido de
descongestionar zonas muy densificadas del suelo urbano existente.

Hay que tener en cuenta que en zonas degradadas de suelo urbano, la situacién que aconseje su
reforma puede venir provocada precisamente por su alta densidad (cuestion que puede tener
singular importancia en Conjuntos Histéricos, donde la proteccién de elementos aconseje plantear la
alteracion a la baja de las densidades existentes). Esta posibilidad que pueden requerir la accion a
través de actuaciones de dotacién inversas (aprovechamientos urbanisticos propuestos por debajo
de los preexistentes) deben de tenerse en cuenta en la fijacion de estas directrices de intervencion,
y es la Ley la que debe marcar criterios que pueden ser desarrollados por la ordenacion urbanistica
a través del POM.

La obligacion de delimitar actuaciones de transformacién de nueva urbanizacion que se estimen
convenientes o necesarias en suelo rustico supone en la practica establecer una equivalencia con el
suelo urbanizable sectorizado-ordenado previsto por la LOUA. Esta delimitaciéon implica, como ya se
ha sefialado, establecer criterios de disefio urbano, calidades y plazos de ejecucion, e implica la
delimitacion de areas de reparto y aprovechamiento medio, y légicamente, con caracter previo.
Todos los ambitos delimitados deben moverse dentro un margen segun al aprovechamiento medio
establecido. Lo que no esta claro es si la fijacion de ese aprovechamiento medio a través del POM
condiciona o limita, dentro de los margenes establecidos por la LISTA, los nuevos desarrollos de
nuevas urbanizaciones delimitadas al margen del Plan.

-El contenido de los POl comprendera las determinaciones propias de los POU “que sean
adecuadas para el cumplimiento de su objeto especifico”. Quizas seria mas claro hacer referencia al
contenido de los POM, que los que se concretan en este nivel de ordenacion urbanistica general (y

no detallada).

6.3.b.- Instrumentos de ordenacion urbanistica detallada.
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tallecen la divisién del ambito de

HORA
20:58:01

suelo urbano en diferentes zonas, en funciéon de sus usos globalesy pormenorizados.Ahora bierr,
no existe una definicién concreta en la LISTA de los conceptos usos globales y pormenorizados y

gque parametros implican cada concepto. Por supuesto implica uso, y dentro de los usos genéricos
reconocidos de forma sistematica por la legislacion urbanistica, los usos pormenorizados
normalmente implican tipologias urbanisticas descritas a través de la técnica de la calificacion
urbanistica. La Ley a este nivel deberia de concretar mas, porque aqui esta inmerso el concepto de
ordenacion, y hasta donde alcanza ese concepto, de tal forma que no puede ser invadido a través
de ordenanzas (de edificacidn o urbanizacion). Aqui se deben concretar que el concepto uso implica

las posibilidad de mezclar distintos tipos a través de la calificacion, implica edificabilidad que no se

debe sobrepasar, implica aprovechamiento urbanistico (objetivo) en funcién de los usos a

materializar y |la edificabilidad; y si se desciende al concepto tipologia, implica ocupacién del suelo,

alturas, etc. La Ley debe de reflejar el alcance de esta delimitacién de zonas, estableciendo que

deben fijarse los parametros de ordenacidon urbanistica (uso, edificabilidad, tipologia, altura,
ocupacion, etc.), que marquen lo que implica dicha ordenacién (global o pormenorizada-detallada).

El POU establece “la distincién, dentro de cada zona, de los terrenos que deben destinarse a
equipamientos y zonas verdes de caracter publico, con cumplimiento de los criterios que se
establezcan reglamentariamente”. Estos elementos implican ordenacién global y pormenorizada-

detallada, cuyo contenido debe contemplarse, también, a nivel de regulacién legal. La remision de

criterios establecidos reglamentariamente hurta la necesidad de una regulacién legal de estandares

o criterios para fijar una media dotacional en cada zona, de gran importancia a la hora de proponer

actuaciones de dotacién, por ejemplo.

El POU establecera ‘“las alineaciones y rasantes de la red viaria, salvo los terrenos en los que se
prevean actuaciones urbanisticas o de transformacién urbanistica”, y esto, l6gicamente, ya que
seran los instrumentos de ordenacion apropiados para estas actuaciones las que los establezcan.
No obstante, y dado que las actuaciones pueden delimitarse con posterioridad a la aprobacion del
POU, la Ley deberia que concretar que es posible su establecimiento en todo el suelo urbano, si

bien en operaciones de transformacién tendran caracter potestativo o indicativo, y pueden ser

alteradas por el planeamiento que ordene la actuacion.

El POU puede contener “las ordenanzas de edificacion y urbanizacion, en su caso”. Aqui la LISTA comete el

mismo_error que la LOUA: no explica, claramente que elementos integran la ordenacidon urbanistica (la

pormenorizada-detallada) y cuales implican ordenanza de edificacién.

-El PPO presenta una regulacién minima en la LISTA: “tiene por objeto establecer el ambito, si no
estuviera delimitado en el Plan de Ordenacion Municipal o Plan de Ordenacién Urbana, la
ordenacioén detallada y la programacién de actuaciones de transformacién de nueva urbanizacién en
suelo rustico”. Esto supone que el POM o el POU puede establecer la ordenacién detallada y la

programacion en actuaciones de transformacion de suelo rustico, lo que parece un contrasentido, ya

que no se ha considerado esta posibilidad dentro de las determinaciones de estas dos figuras, pero

ademas, y mas gravé, el POU sdlo ordena el suelo urbano, por lo que le esta vetada su intervencién

en la regulacion de actuaciones de transformacién en suelo rustico.

La LISTA sefiala que “los Planes Parciales de Ordenacién contendran las determinaciones precisas

en funcion de su objeto, segiin se determine reglamentariamente, debiendo respetar las normas y

directrices establecidas por el Plan de Ordenacion Municipal”. El borrador de la Ley se manifiesta de

forma imprecisa sobre el alcance de las determinaciones del PPO. Dado que su ordenacion actia

sobre un suelo vacio y su objeto es establecer la ordenacion detallada y la programacion de este

tipo de actuaciones, hubiera sido conveniente centrar el alcance minimo de estas determinaciones

desde la Ley, tal y como hace el articulo 13.3 de la LOUA.
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Plan de Ordenacién Municipal o Plan de Ordenacién Urbana,| Ia ordenacién detallada

Y 1820:58:01

programacion de actuaciones en el ambito para el que sea neces&id una actuacion de reforma o
renovacion de la urbanizacién en suelo urbano” (de nuevo la dudal$opre si el POM puede llegar ja

definir esta ordenacion). Como en el caso del PPO, el borrador de_Ley remite a uma reguiacion
reglamentaria el alcance de las determinaciones de estos instrumentos de ordenacion.

-Para la LISTA los EO ‘tienen por objeto establecer el ambito, si no estuviera delimitado en el Plan
de Ordenacién Municipal o Plan de Ordenacién Urbana, la ordenacién detallada y la programacion
de una actuacion de incremento de aprovechamiento o de dotaciones en suelo urbano en el ambito
de un drea homogénea” (de nuevo la duda ¢hasta donde puede llegar el POM?). Es una figura
novedosa prevista para un solo objetivo: la ordenacién de las actuaciones de dotacion. Debera
“respetar las normas y directrices establecidas” por los planes de rango superior. La LISTA debera
concreta el alcance que debe contener la ordenacion propuesta.

6.3.c.- Otros instrumentos de ordenacion urbanistica detallada.

La LISTA considera como otros instrumentos de la ordenacion detallada a los diversos supuestos
de PE y alos ED.

En relacion con los ED la Ley deberia de concretar su alcance y sus limites por lo menos al nivel
gue lo hace la LOUA. Un vacio importante en la definicién es precisamente la concrecion del
concepto ordenacioén detallada y su alcance.

6.3.d.- Instrumentos complementarios de la ordenacion urbanistica.

Lo mismo que ocurre con la LOUA, la LISTA determina figuras que no son propias de la ordenacion
urbanistica, pero complementan ésta. En este sentido la LISTA contempla las OME-OMU, los CT y
las NDOU, ya reguladas en la LOUA,; e introduce una nueva figura, el PAM.

No es posible saber en qué consiste el PAM desde la escueta definicion de la LISTA: “los Proyectos
de Actuacion Municipales tienen por objeto la regulacion de usos en los terrenos en los que se
propongan actuaciones extraordinarias en suelo rustico”. Puede desprenderse que es equivalente el
Proyecto de Actuacion regulado por la LOUA para la tramitacion de actuaciones de interés publico
en suelo no urbanizable. Pero en los articulos del borrador de Ley referidos a la autorizacion de
actuaciones extraordinarias en suelo no urbanizable, no se menciona en ninguin momento este
instrumento. En cualquier caso deberia sefalarse el contenido minimo de este tipo de instrumento.

-Segun la LISTA las OME-OMU °‘tienen por objeto establecer las condiciones de edificacion y
urbanizacién de forma coherente y compatible con las correspondientes” NDOU. Las OM ‘podran
regular las condiciones de las actividades susceptibles de implantacion y autorizacion por cualquier
medio de intervencion administrativa en los inmuebles, no pudiendo contradecir las
determinaciones, previsiones o directrices de los instrumentos de ordenacion”. La cuestidn consiste
en determinar que separa los elementos propios de la ordenacion urbanistica del objeto propio de
unas ordenanzas municipal, y si, una vez incluidas en el instrumento de ordenacién estas
ordenanzas, su innovacién puede verificarse a través de la aprobacion de las correspondientes
ordenanzas municipales o deben seqguir el trémite de la innovacidon del planeamiento que las
contiene. Por otro lado es importante la referencia a que las OM “atenderan a los criterios de
sostenibilidad urbanistica y seran conformes con las regulaciones en materia de calidad de las
construcciones y accesibilidad universal. Se procurara que se incluyan criterios de eficacia y
eficiencia energética, de reducciéon de emisiones contaminantes y de arquitectura bioclimatica,
favoreciendo su implantacion. En ningun caso se perjudicaran las medidas establecidas para la
proteccién del medio ambiente, del paisaje natural o urbano y de los bienes catalogados de interés
cultural o histoérico”.

6.3.e.- Tramitacion, aprobacion y vigencia de los instrumentos de ordenacién urbanistica.
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La definicion de competencias para la aprobaciéon de instrymént ofi®rPlapegElao se ha HORA
simplificado mucho en el borrador de la Ley, fundamentalmente lporque se establece el criterioo(.53:01
general de que corresponde a las municipios, con excepcione$ concretas del traslado de la

responsabilidad a la Consejeria competente de la Comunidad Autdnid

Hay que sefalar, como elemento claro de simplificacién en la tramitacién, que “las competencias
urbanisticas y sectoriales atribuidas, por la legislacion vigente y por esta ley, a las Administraciones
publicas, referidas a la solicitud y remision de los distintos informes, declaraciones, consultas y
demas pronunciamientos que dicha tramitacion requiera, podran ejercerse a través del érgano
colegiado que reglamentariamente se determine”.

Seria conveniente que la previsidon de suspensién de actuaciones, licencias, etc. se incluyera en la
regulacion de la tramitacion de los instrumentos (y no en el apartado de vigencia de los mismos), ya
que se refiere a medidas cautelares para asegurar el resultado de la misma y no a la suspensién de
los planes propiamente dicha. En todo caso se deberian aclarar los plazos, ya que parece deducirse
de la redaccidn la existencia de dos plazos acumulativos (un afio desde el acuerdo de formulaciéon y
dos mas desde la aprobacién inicial, lo que puede suponer tres afios). El plazo maximo en requlado
en la LOUA es de dos afios.

Dentro de los actos preparatorios en la tramitacion de los instrumentos de ordenacién, nada dice el
borrador de Ley sobre los efectos que puede tener la aprobacién del Avance.

Las LISTA describe de forma muy ordenada tres fases de tramitacion (aprobacion inicial, provisional
y definitiva), sefialando las caracteristicas especificas de la tramitacién de instrumentos de iniciativa
privada.

Se considera de gran interés la simplificacién en la regulacién de la tramitacién del planeamiento de
iniciativa privada:

“Las personas titulares del derecho de iniciativa en las actuaciones de transformacién urbanistica
podrén impulsar la aprobacion de los instrumentos de ordenacién urbanistica que las desarrollan”
pero con una serie de particularidades (siempre que la iniciativa en la actuacion de transformacion
haya sido aprobada):

-Antes de la formulacién, la Administracion decidira sobre la admisién a tramite de la solicitud de
iniciacion del procedimiento en el plazo maximo de dos meses. “Salvo que decida no admitir la
solicitud mediante resoluciéon motivada, podra requerir a la persona solicitante, dentro del mes
siguiente a la recepcion de aquélla, para que subsane la documentacién o, en su caso, mejore la
solicitud. Este requerimiento suspendera el transcurso del plazo maximo para dictar y notificar la
resolucion sobre la admision a tramite”.

-“El acuerdo sobre la aprobacion inicial, o del Avance cuando sea preceptivo, debera notificarse en
el plazo de tres meses. Transcurrido el referido plazo sin haberse notificado la resolucién expresa,
los particulares podran instar el sometimiento a informacién e impulsar el resto de tramites
preceptivos de la tramitacién, acompafiando a las solicitudes que se realicen ante las
Administraciones publicas la certificacion del silencio administrativo”.

-“Los particulares, en el supuesto previsto en la letra anterior, y concluida la fase de aprobacion
inicial o, en su caso, la fase de aprobacion provisional, podran solicitar la aprobacién definitiva del
instrumento de ordenacion urbanistica al 6rgano competente para adoptar el acuerdo
correspondiente. El plazo méximo para resolver el procedimiento sera de tres meses, a contar
desde el dia siguiente a la presentacion de la solicitud, que debera acompanarse del instrumento de
ordenacion urbanistica completo y de los documentos que acrediten la realizacién de los tramites
preceptivos de cada fase. Transcurrido el referido plazo sin notificacion de la resolucion expresa del
procedimiento podra entenderse estimada la solicitud, salvo que el instrumento para el que se
solicita la aprobacién definitiva cuente con algin informe preceptivo y vinculante en sentido
desfavorable”.
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Nada regula la LISTA sobre la tramitacion de los instrumentos corhplementarios de la ordenacions(:58:01

urbanistica que los remite a una regulacién reglamentaria. Logicathente la aprobacién de OME |y
OMU seguiran el tramite previsto en la legislacién de régimen loddl, |y la aprobacion de los PAM

seguira las previsiones de la aprobacion de las actuaciones extraordinariasenmsuelo Tustico, sies———

que se aclara que este instrumento tiene como finalidad la implantacién de este tipo de actuaciones.

Se mantiene en la LISTA el contenido de los efectos de la aprobacion del planeamiento
establecidos por la LOUA y reconocidos tradicionalmente en la legislacién urbanistica.

El borrador de la Ley sefiala que “cuando resulte necesario para salvaguardar la eficacia de las
competencias autonoémicas o garantizar el interés publico, el Consejo de Gobierno de la Junta de
Andalucia, previa audiencia, o a peticion razonada, segun el caso, del municipio o municipios
afectados y dictamen del Consejo Consultivo de Andalucia, podra suspender motivadamente, en
todo o parte de su contenido y ambito territorial, cualquier instrumento de ordenacion urbanistica
general, concretando el ambito y los efectos de dicha suspension, por un plazo de hasta dos afios,
plazo durante el cual debera producirse su innovacién”. Conviene recordar que un parrafo similar
recogido en el articulo 31.4 de la LOUA ha sido declarado inconstitucional por la Sentencia
154/2015.

Segun la LISTA se entiende por revision del POM “el cambio del modelo de ordenacion establecido
por el mismo. Estos instrumentos se revisaran en los plazos que ellos mismos establezcan y cuando
se produzcan los supuestos o circunstancias que legal o reglamentariamente se prevean”. En
cualquier caso no queda concretado en que consiste el cambio de modelo, dentro de las
determinaciones propias de esta figura de ordenacién, ya que si consiste en la alteracion de las
determinaciones que le son propias y que precisamente definen el modelo, cualquier alteracion de
éstas implica revision.

Es muy apropiada la referencia al caracter publico del espacio libre que requiere informe del
Consejo Consultivo (ese matiz sobre el caracter publico no estaba contemplado en la LOUA por lo
que a veces se ha interpretado que el dictamen era obligatorio también en los espacios privados de
esta naturaleza). Lo que parece haberse excluido del informe preceptivo del Consejo Consultivo
(que ha implicado la consideraciéon de innovacion cualificada), es la referencia a dotaciones o
equipamiento, y a la alteracién de la calificacién suelo destinados a viviendas sujetas a régimen de

proteccion publica.

7.- Sobre la ejecucion urbanistica.

Para el borrador de la Ley “la ejecucion urbanistica tiene por objeto el desarrollo de las actuaciones
urbanisticas y de transformacién urbanistica, a través de la realizacion de las obras de urbanizacion
y edificacién y su conservacion, la obtencion de los terrenos calificados como dotaciones publicas,
la participacion de la comunidad en las plusvalias urbanisticas y la equidistribuciéon de cargas y
beneficios, conforme al régimen que resulte aplicable en cada caso. Corresponde, asimismo, a la
ejecucion urbanistica la determinacion del caracter publico o privado de estas actuaciones”. Se
supone que el concepto de actuacidon al margen de las operaciones de transformacion (nueva
urbanizacion, reforma o renovacion de la urbanizacion, y dotacion), se refiere al resto de
intervenciones que no se concretan a través de la delimitacion de una operacion de transformacion.
Esto es, supuestos expropiatorios, algunos supuestos de ejecucion asistematica, etc.. Dado que la
intervencion administrativa en el mercado del suelo esta incluido por la LISTA dentro del Titulo
referente a la ejecucion habra que incluir, también, dentro del concepto “actuaciones urbanisticas”
las acciones referentes al desarrollo y gestion de este bloque de actividad.

“La ejecucion de las actuaciones urbanisticas se desarrollara de modo directo, sin necesidad de
instrumento de gestion. Para las actuaciones sobre el habitat rural diseminado se podran emplear
las modalidades de ejecucion previstas en el Capitulo Il (ejecucion asistematica), cuando fuera
necesario para alcanzar los objetivos de conservacién, proteccion y mejora establecidos en el
instrumento de ordenacién urbanistica’.
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Los presupuesto sefialados por la LISTA para posibilitar la ejecucidn del planeamiento son los queo(.58:01

ya se han considerado en la LOUA:

-Aprobacién del instrumento de planeamiento que corresponda—y ta detimitacidm det—ambito—(en
ejecucion sistematica la unidad de ejecucion). Ahora bien, “como excepcién, la ejecucioén de los
sistemas generales podra llevarse a cabo directamente cuando no se opte por desarrollo mediante
planes especiales ni se incluyan en unidades de ejecucion. De igual modo, podra llevarse a cabo de
manera directa, aun en el supuesto de concurrir dichas circunstancias, cuando se opte por su
obtencion anticipada”. Y “podran efectuarse actos juridicos dirigidos a la ejecucion del planeamiento
antes de la aprobacion del instrumento de ordenacion urbanistica, siempre que se hubiera
delimitado el ambito de transformacién urbanistica y establecido las bases orientativas para la
ejecucion”.

-“Es preceptiva la ejecucion de las obras de urbanizacion, previa o simultanea a la edificacion,
cuando el instrumento de ordenacion urbanistica prevea la nueva urbanizacién de terrenos o la
reforma, renovacién, mejora o rehabilitacion de la urbanizacién existente, asi como cuando los
servicios con los que cuenten sean insuficientes o inadecuados”. Lo que no determina la LISTA son
los criterios y condiciones para que pueda simultanearse la urbanizacién con la edificacién.

7.1.- Parcelaciones y reparcelaciones.

El borrador de la Ley incluye en un sélo bloque los conceptos parcelacion y reparcelacion, quizas,
para de esa forma, acentuar la separacién conceptual de los dos instrumentos urbanisticos. Esta
unificacion de tratamiento puede ser contradictoria con el esquema de la propia Ley, ya que la
parcelacién implica autorizacion, es un acto sujeto a licencia, y por lo tanto pareceria mas légica su
inclusién en el bloque de intervencion en el uso del suelo; mientras que la reparcelacién es un
instrumento claro de distribucidon de beneficios y cargas propio de la transformacion juridica del
suelo en un proceso de ejecucién. No obstante esa regulacién unitaria de los dos instrumentos,
ademas tener sentido por el contraste de sus diferencias, es mas légica que la regulada en la LOUA
que incluia la parcelaciéon, de forma inadecuada, en el bloque previsto para el régimen de la
propiedad del suelo.

“La reparcelacion es la operacién urbanistica consistente en la agrupacion o reestructuracion de las
fincas, parcelas o solares aportados incluidos en el ambito de una unidad de ejecucion, para su
nueva division ajustada a los instrumentos urbanisticos de aplicacion, con adjudicaciéon del
aprovechamiento lucrativo, de edificabilidad o de solares resultantes a las personas interesadas, en
proporcidon a sus respectivos derechos”, por lo que lo determinante para su aplicacién es la
existencia de una unidad de ejecucion, que es exigible en suelo rustico a transformar por nueva
urbanizacion, y en los supuestos que sea posible, en operaciones de reforma o renovacion de suelo
urbano.

“Los proyectos de reparcelacion deberén garantizar la justa distribucion de beneficios y cargas y
ajustarse a los criterios que se establezcan reglamentariamente”, por lo que su contenido minimo y
los criterios aplicar quedan diferidos a una regulaciéon posterior o a las determinaciones del RGU,
abandonando las previsiones de la LOUA.

7.2.- Equidistribucion de cargas y beneficios en actuaciones de transformacién urbanistica.

Para la LISTA los criterios de distribucion de cargas y beneficios se estableceran
reglamentariamente, lo que supone un vacio a nivel de ordenacion legal, que deberia completarse
en los términos, al menos, sefalados en la LOUA cuando define los criterios de la reparcelacion.
Pero, en cualquier caso, lo que carece de una minima regulacién, haciendo impracticable su
aplicacién, es el contenido, en relacion con el concepto de equidistribucién, que afirma: “podran
efectuarse, conforme a esta ley, reservas de aprovechamiento para la obtenciéon por la
Administracion de terrenos con destino a sistemas generales o locales. Iqualmente, los municipios
podran_transmitir, directamente y por precio a satisfacer en metalico, la totalidad o parte del
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acuerdos de reserva, transmisién o _cesién _de aprovechamientd se inscribiran _en _un_regqist 020:58:01
municipal de aprovechamientos”. Si en la LOUA estos supuestos 1Gb estaban bien requlados, aqui
es que ni siquiera se concreta cual su campo de aplicacion y los proldedimientos a seguir.

7.3.- Obras de urbanizacion.

Una parte fundamental de la ejecucion urbanistica es la transformacion fisica del suelo a través de
las obras de urbanizacion (al igual que la transformacion juridica, mediante la reparcelacion entre
otros instrumentos). Para cumplir el objetivo fundamental de transformacion fisica la LISTA sefala
que “la inclusion en el proceso urbanizador y edificatorio impone legalmente a la propiedad del
suelo, con caracter real, la carga del levantamiento de la parte proporcional de todos los gastos de
urbanizacién correspondientes, en los términos desarrollados reglamentariamente”. De nuevo un
desarrollo reglamentario impide conocer desde el marco legal el repercusion de estos gastos.

El borrador de Ley sefiala el alcance del proyecto de urbanizacién abarcando un conjunto de
infraestructuras que permite adivinar que se trata de obras de ejecucién dentro de una intervencion
sistematica, y por tanto, anclado al ambito de la unidad de ejecucién. Sin embargo esto no esta
claramente afirmado. Se puede deducir del hecho de que mas adelante se regula el proyecto de
obras ordinarias relacionado con las formas de ejecucion asistematicas. Convendria definir cual es
el ambito de accién del proyecto de urbanizacion.

El Ayuntamiento es el competente para la conservacion de las obras de urbanizacién, “incluyendo el
mantenimiento del espacio publico urbano y las infraestructuras y servicios técnicos
correspondientes”. Sin embargo, como ya contempla la LOUA “la asuncién por el Ayuntamiento de
la conservacion de las obras de urbanizacion realizadas por los particulares se producira tras su
recepcion”, de tal forma que “hasta ese momento, el deber de conservacion correspondera, en todo
caso, a la persona o entidad ejecutora de la urbanizacion, teniendo los costes correspondientes la
consideracion de gastos de urbanizacion”. Ahora bien, “excepcionalmente, la conservacién de las
obras de urbanizacién puede corresponder a los propietarios de solares, agrupados legalmente en
entidad urbanistica de conservacion”, “con independencia de que las obras sean o no de primera
ejecucion” (lo que implica una novedad en el caso de reforma de la urbanizacién), en los siguientes
supuestos:

-Cuando haya sido asumida voluntaria y motivadamente por los propietarios por cualquier
procedimiento.

-Cuando los solares estén comprendidos en unidades de ejecucion o ambitos delimitados a este
sélo efecto, si el planeamiento urbanistico asi lo dispone de forma motivada. Lo que implica la
posibilidad de exigir esta conservacién fuera de las actuaciones de transformacién de nueva
urbanizacion o reforma-renovacién de la misma.

“La recepcion de las obras de urbanizacion corresponderd al Ayuntamiento, de oficio o a instancia de la
persona responsable de su ejecucion, conservacion y entrega”. Ahora bien “reglamentariamente se regulard
el procedimiento de recepcion de las obras de urbanizacion y sus efectos, los supuestos en los que serd
admisible la recepcion parcial, por tratarse de obras susceptibles de ser ejecutadas por fases que puedan ser
entregadas al uso publico, segtin lo establecido en el correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica
o en el proyecto de urbanizacion, y el régimen de garantias que se establezcan”. No obstante la posibilidad de
entrega de obras puede ser el resultado concreto de la ejecucién (conformando solares), al margen de la
prevision del instrumento de ordenacién y de las previsiones del proyecto de urbanizacién (unidades
funcionales previstas en el RGU).
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En linea con el contenido de la LOUA, para la LISTA la ejecucion|si§tema es la que se desarrolla en

el ambito de una unidad de ejecucion y mediante un sistema\de actuacion (compensacion,
cooperacion o expropiacion).

“La delimitacion de la unidad de ejecucién implica la afectacion de las fincas, parcelas o solares a la
operacion reparcelatoria, con prohibicién de otorgamiento de licencias de parcelacion y edificacion,
salvo las dirigidas a facilitar la ejecucion del planeamiento, hasta la firmeza en via administrativa de
dicha operacioén”.

La LISTA no prevé (tampoco lo prohibe) la delimitacion de unidades de ejecucion discontinuas.
Deberian de contemplarse, en funcién de las condiciones concretas de ejecucion, en cualquier tipo
de operacién de transformaciéon (de nueva urbanizacién o de reforma-renovaciéon de la

urbanizacién).

7.4.a.- Sistema de compensacion.

Segun el borrador de Ley “el sistema de compensacion comporta la reparcelacién, que puede ser
forzosa, para la justa distribucién de beneficios y cargas”. Los propietarios que no lo hubieran hecho
con antelacion, adoptando la iniciativa, deberan decidir entre:

-“Participar en la gestién del sistema adhiriéndose a la Junta de Compensacion, optando entre
abonar las cantidades que, por tal concepto, les sean giradas o aportar, tras la reparcelacion, parte
del aprovechamiento lucrativo, de la edificabilidad o de las fincas resultantes que debian serles
adjudicadas”, esto es, asumiendo los gastos en metdlico o en especie, teniendo en cuenta que la
eleccion es del propietario.

-“No participar en la gestién del sistema, renunciando a su derecho a integrarse en la Junta de
Compensacion y solicitando la expropiaciéon del suelo y otros bienes y derechos que estuvieran
afectos a la gestion del ambito o unidad de ejecucion de que se trate”. Si no existe una
manifestacion expresa por parte del propietario se “seguira el régimen de reparcelaciéon forzosa
respecto de los propietarios que no efectiien opcién alguna, los cuales compensaran los costes de
urbanizacién imputables mediante cesién de parte del aprovechamiento Iucrativo, de Ila
edificabilidad o de las fincas resultantes de valor equivalente”. Esta opcién, que era la contemplada
en la LOUA, plantea un problema en relacién con el sistema de valoraciones del TRLSRU, si se
trata de una actuacién de transformacion de suelo rustico, ya que el que no se manifiesta obtendra
una valoracion del suelo como si se considerara urbanizado, al aplicar el criterio de valoraciéon a los
efectos de equidistribucién (articulo 40 del TRLSRU), mientras que el propietario expropiado, que si
se _ha manifestado sera indemnizado por una valoracion del suelo en situacién basica de rural
(articulo 36 del TRLSRU).

No se concreta en la LISTA como se establece el sistema en caso de iniciativa por parte de
urbanizador.

La Junta de Compensacion debe aprobar en su seno el proyecto de reparcelacion, garantizando los
“tramites de informacion publica y audiencia a los propietarios y demas personas interesadas”. En
este sentido no queda claro si debe someterse el proyecto a una informacién publica general, sobre
todo teniendo en cuenta la exigencia en este sentido del RD 1093/1997 cuando el proyecto de
equidistribucion altere situaciones registrales originales de las fincas o parcelas afectadas (articulo
8).

La LISTA sefiala que “no podra acordarse la disolucién de la Junta de Compensacion hasta que
haya cumplido todos sus compromisos de gestion urbanistica. Sin perjuicio de lo anterior,
reglamentariamente se determinaran las garantias exigibles para que las fincas de aquellos
propietarios que hayan cumplido sus deberes urbanisticos, incluso de forma anticipada a la
terminacion de la totalidad de la urbanizacién, puedan quedar exoneradas de la afeccion
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Junta_de Compensacion _en relacion _con el Ayuntamiento, can llos compromisos y relaciongson-53:01
existentes entre los integrantes de la Junta. Tiene sentido que la@unta no se disuelva antes del
cumplimiento de los obligaciones de gestion, que implican la relaciol de la misma en relacion con el
Ayuntamiento; pero tampoco debe disolverse hasta que no se liquiden tas obligaciones existerntes
entre sus miembros. Cuestidn distinta es el levantamiento de las cargas que vinculan las fincas o
parcelas resultado a la _ejecucion de las obligaciones de urbanizacion, que estd perfectamente
resuelta segun el contenido del articulo 20 del RD 1093/1997. Si existen propietarios que pueden
acreditar que han cumplido con sus obligaciones, no tiene sentido exigir garantias adicionales.

No es necesaria la constitucion de Junta de Compensacion en los supuestos siguientes:

-Propietario Unico o la totalidad de las personas propietarias suscriben la iniciativa. No sé concreta
si_la totalidad de los propietarios incluye a los de los sistemas generales adscritos que hayan
suscrito acta de ocupacioén directa y deben de materializar sus derechos en el ambito.

-Si lo acuerda la Administracion actuante, correspondiendo su iniciativa a las personas propietarias
que representen mas del cincuenta por ciento de la superficie de la unidad de ejecucion (de nuevo
no hay ninguna referencia a titulares de sistemas generales adscritos), siempre que el proyecto de
reparcelacion cumpla los requisitos y los criterios de representacion y de actuacion establecidos
mediante desarrollo reglamentario. Esta concrecion a nivel reglamentario es muy importante ya que
se deben definir las reglas de actuacion internas de los propietarios. Los estatutos y bases de
actuacion deben suplirse por reglas aceptadas por todos. La LISTA sefiala en este caso que “no
obstante, podran constituirse en cualquier momento en Junta de Compensacion”.

En estos supuestos, el borrador de Ley sefala que la “iniciativa debe formalizarse por escrito ante la
Administracion actuante y tiene que incorporar un proyecto de bases que cumpla los términos
desarrollados reglamentariamente, que sera sometido a informacién publica por un plazo minimo de
un mes; simultaneamente debe concederse audiencia a las personas propietarias del ambito
mediante notificacion personal”, lo que parece ser contradictorio con el supuesto de ejecucién por
convenio en el caso de desarrollo por acuerdo unanime de los propietarios. Parecia claro que esas
bases debian conformar el contenido del convenio.

En el caso de que no se haya establecido el sistema de compensacion, o en el caso de que no
exista iniciativa, la Administracion podra sustituirlo por uno de caracter publico, por el procedimiento
de delimitacion de unidades de ejecucion. “Establecido el sistema de compensacion, el
incumplimiento de los plazos previstos legitimara a la Administracion actuante para su sustitucion
por un sistema publico de actuacion. La sustitucion del sistema se acordara, de oficio o a instancia
de cualquier persona interesada, previa tramitacion del procedimiento que se establezca
reglamentariamente, dirigido a la declaracién de dicho incumplimiento y en el que habra de oirse a
todos los propietarios afectados”. Seria interesante que la LISTA determinara, directamente, los
criterios que debe seguir este procedimiento.

7.4.b.- Sistema de expropiacion.

No se hace ninguna referencia en el borrador de Ley a la posibilidad de utilizar la reparcelacion en
este sistema de cara a la inscripcién de las parcelas que pasan a titularidad de la Administracién
actuante y a los propietarios a los que se les indemniza el justiprecio en especie con parcelas dentro
del mismo ambito. Ademas, “reglamentariamente se regulara el régimen de gestion indirecta por
concesion del sistema a iniciativa de un aspirante a agente urbanizador o de la propia
Administracién actuante”, por lo que mientras no se promulgue el correspondiente reglamento habra
que estar al contenido del RGU.

7.4.c.- Sistema de cooperacion.

El borrador de la Ley remite a un desarrollo reglamentario “el procedimiento al que habran de
ajustarse los propietarios para abonar los gastos de urbanizacién que les correspondan, bien en
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edificabilidad o solares resultantes de la actuacion que correspondah”,|lo cual puede cuestionar queo(.58:01
la_decision sobre la forma de hacer efectivas sus obligacione® pueda ser una decisiéon del
propietario, aunque del mismo texto parece desprenderse que se méntendra la voluntariedad en ese
sentido, ya que se sigue afirmando que “en caso de que los propietarios o opter, ermrfos 1ermmnos y
condiciones que se establezcan reglamentariamente, por alguna de las modalidades de abono de
los gastos de urbanizacion previstas en esta ley, se entendera que optan por su abono en especie y
quedaran vinculados al régimen de aportacién forzosa mediante reparcelacion”. En cualquier caso
debe de quedar claro desde la Ley, que la opcién en la forma de pago corresponde al propietario.

En el mismo sentido que la LOUA, la LISTA sefiala que “los gastos de gestion del sistema de
actuaciéon por cooperacion no podran exceder del 10 por ciento del total de los gastos de
urbanizacién previstos”, si bien no se aclara el alcance de esos gastos (son los estrictos gastos de
urbanizacion, o incluye las demoliciones, gastos de proyectos, etc. que se relacionan en el RGU).

Segun la LISTA “el procedimiento y los requisitos para la liquidacion de la actuacion urbanizadora,
una vez se haya completado su ejecucion, garantizara en todo caso el derecho de los propietarios
afectados a ser oidos previamente y a formular las reclamaciones que a su derecho convengan”.
Esta cuestion debe relacionarse con el contenido de la cuenta de liquidacién definitiva de la
reparcelacion, su tramitacion hasta la aprobacion y sus efectos.

7.5.- Ejecucion asistematica.

Frente a la ejecucion sistematica desarrollada en un ambito de tamafo suficiente, técnica y
econémicamente viable (la unidad de ejecucién), donde es posible operar transformado el suelo
mediante nueva urbanizacion o reforma-renovacién de la existente, articulando simultaneamente la
alteracion fisica (ejecutando el proyecto de urbanizacion) y juridica (reparcelado o expropiando los
terrenos), integrando el proceso en un sistema de actuacion; se sitia la ejecucion asistematica,
relacionada con la obtencién de objetivos concretos de ejecucién (obtencion de suelo dotacionales,
ejecucion de obras de urbanizacion, materializacion de actuaciones edificatorias, etc.). La LISTA
regula los procedimientos de ejecucién asistematica centrados en la delimitacion de ambitos, las
formas de obtencion de suelo dotacional, las obras de urbanizacién de caracter singular, y la
descripcion del desarrollo de areas de gestion integradas.

7.5.a.- Delimitaciéon de ambitos.

Segun la LISTA “el ambito de una actuacion asistematica coincidira con el de la parcela o parcelas
definidas en el instrumento urbanistico que establezca la nueva ordenacioén y, en su caso, los suelos
dotacionales y la mejora de la urbanizacién necesaria para que los terrenos adquieran la condicion
de solar”. Por lo que de entrada es el instrumento de ordenacion urbanistica el que define el ambito.

No obstante, también sefala el borrador de la Ley que “para ejecutar las actuaciones de mejora de
la urbanizacion se podran delimitar, mediante procedimiento analogo al establecido para la
delimitacion de las unidades de ejecucién regulado en esta ley, el ambito de sujecion al pago de
cuotas de urbanizacion para la asuncion por los propietarios del coste de las infraestructuras y los
servicios previstos por el planeamiento. En el supuesto de que la actividad de ejecucion se lleve a
cabo en régimen de gestién publica, dicho coste operara como referencia para la fijacion de la base
imponible de las contribuciones especiales”, “aplicandose como mdédulos de reparto, conjuntamente,
la superficie de las fincas o parcelas y su valor catastral a efectos del impuesto sobre bienes
inmuebles”.

En consecuencia los ambitos se determinan en funcion de la necesidad de obtencion de suelo
dotacional y la mejora de urbanizacion, y puede establecerse desde el planeamiento o a través del
procedimiento de delimitacion de unidades de ejecucion.

7.5.b.- Obtencién de terrenos dotacionales.
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Sefala la LISTA que “son actuaciones urbanisticas directas aquéllas actuaciones publicas que

BREISEIAIRHIEDN de lds HORA
20:58:01

tienen por objeto exclusivo mejorar o completar las dotaciones del—suefourbaro Tmediarnte 1a
obtencion de terrenos dotacionales”. Estos terrenos incluyen los suelos destinados a espacios
libres, equipamientos y servicios. Y son actuaciones directas al no haber sido incluidas en una
unidad de ejecucion, y por lo tanto, en suelo urbano, estando al margen, de forma general, de las
operaciones de reforma o renovacioén de la urbanizacion.

No obstante no queda claro por qué este tipo de actuaciones no se pueden vincular, de cara a la
obtencién de este suelo, con operaciones de dotacién y con las de reforma o renovacion en las que
no _sea posible la_delimitacién de unidades de ejecucién. Deberia de concretarse sistema de
intervencion asistematica que permitan la transferencia de aprovechamiento y la asuncién de
obligaciones en suelo urbano objeto de actuaciones de dotacidén y sobre el que es necesario la
definiciéon de actuaciones directas.

El Texto del borrador sefiala las formas de obtencién del suelo para dotaciones en sus formatos de
sistema general o local.

-No admite dudas la posibilidad de obtencion mediante cesion obligatoria y gratuita cuando estan
incluidos o adscritos a una unidad de ejecucién que debe desarrollarse por un sistema de actuacion.
Ahora bien, en este caso, como ya sefiala la LOUA, es posible su obtencidon por expropiacion u
ocupacion directa en el caso de ser urgente su adquisicion,

-En los restantes supuestos:

*En virtud del correspondiente acuerdo de cesidn, venta o distribucién de aprovechamientos. Se
debe regular desde el Ley esta posibilidad.

*Mediante transferencias de aprovechamiento. Se debe regular desde el Ley esta posibilidad.

*Mediante la constitucion de un complejo _inmobiliario de caracter urbanistico, cuando asi esté
previsto en el instrumento urbanistico. Se debe reqular desde el Ley esta posibilidad.

*Mediante reserva de aprovechamiento. Se debe regular desde el Ley esta posibilidad.

*Expropiacion.
*Ocupacion directa.

Ofra importante indefinicion de la LISTA se manifiesta al sefalar que ‘reglamentariamente se
determinara el régimen de obtencién de terrenos destinados a sistemas generales y locales cuando
la cesion de suelo sea sustituida, de manera motivada, total o parcialmente, por su equivalente en
metélico”, que sera de aplicacion preferente en actuaciones de reforma-renovacién de la
urbanizacion en zonas del suelo urbano especialmente saturadas, o en actuaciones de dotacién. La
Ley debe concretar los supuestos, el control presupuestario y el destino de estos ingresos, y el
limite temporal en la aplicacion para la obtencion de dotaciones, aunque esto suponga la obligacion
de innovar la ordenacion urbanistica dentro de ese limite.

“Las obras de urbanizacién correspondientes a los sistemas generales y locales se realizaran
conforme a las determinaciones del instrumento de ordenacion urbanistica, conjuntamente con las
restantes obras de urbanizacién, mediante el desarrollo de la modalidad sistematica o asistematica
que prevea dicho instrumento”, todo esto en funcién de su adscripcion o no a una unidad de
ejecucioén. En este sentido la remision a que ‘“reglamentariamente se estableceran los mecanismos
de participacion de cada ambito en la ejecucion material de los sistemas generales y locales
comunes que requieran una integra ejecucion ya sea previa, simultanea o posterior al desarrollo de
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ambito”,_implica_una gran indefinicién sobre las obligaciones de Ia dropiedad en la ejecucion de laso0:58:01

obras de urbanizacién, cuando se trata de sistemas generales (debe|sefialarse si la obligacion es
total o se mueve dentro de una horquilla o un porcentaje del Hogto), teniendo en cuenta |3$
obligaciones establecidas a nivel basico en el TRLSRU, y mas au i il

como actuaciones directas al margen de la ejecucion sistematica.

Completando lo anterior, pero sin aclarar el alcance del reparto de cargas cuando se trata de
ejecutar sistemas generales, la LISTA sefiala que “cuando no estén incluidos o adscritos a ambitos
0 unidades de ejecucion ni se prevea su ejecucion mediante modalidad asistematica, se ejecutaran
como obras publicas ordinarias, en cuyo caso, el Ayuntamiento podra imponer cuotas de
urbanizacién en el ambito al efecto acotado como beneficiario en el propio proyecto de obras a
ejecutar”.

Lo que si concreta la LISTA es la forma de obtencién de suelo dotacional en ejecucion asistematica
mediante expropiacién u ocupacién directa (también por necesidad urgente de ocupacion en
unidades de ejecucion).

7.5.c.- Ejecucion de obras de urbanizacion.

“En suelo urbano se podran prever aquellas actuaciones urbanisticas que tengan por objeto mejorar
o completar la urbanizacién sobre suelo publico existente, y siempre que no impliquen nueva
ordenacion, las cuales se llevaran a cabo segun lo previsto” para la actividad de edificacion, obras
ordinaras de urbanizacion o licencia para obras de urbanizacion. Convendria concretar desde el
punto de vista de la legislacién urbanistica en qué consisten las obras ordinarias de urbanizacion
separandolas del concepto proyecto de urbanizacion.

7.5.d.- Entidad de urbanizacion y proyecto de distribuciéon de cargas de urbanizacion.

A los efectos de ejecucion asistematico la LISTA sefala, como novedad, que “en el supuesto de que
la actividad de ejecucion se lleve a cabo en régimen de gestion privada y hubiera una pluralidad de
propietarios, se constituira una entidad de urbanizacién, que tendra la consideracién de entidad
urbanistica colaboradora, con el propdsito de acometer los gastos que correspondan en régimen de
Justa distribucién cargas”. Otra novedad sin articulaciéon concreta, que remite en su contenido,
tramitacién y efectos, a un futuro reglamento, lo qgue denomina proyecto de distribucién de cargas y
beneficios: “el proyecto de distribucion de cargas de urbanizacion tiene por objeto distribuir
equitativamente los gastos de urbanizacion entre las personas propietarias o titulares de derechos
reales de las parcelas beneficiadas por dichas obras y podra incluir el coste de obtencién de los
terrenos necesarios para ejecutar dichas obras”.

7.5.e.- Expropiacién por motivos urbanisticos.

De la misma forma que la LOUA, el borrador de Ley determina una serie de supuestos
expropiatorios, introduciendo algunos cambios, ya que ha desaparecido con la LISTA el supuesto
expropiatorio de “/a aprobacién de proyectos de obras publicas ordinarias, respecto de los terrenos
que sean necesarios para su ejecucion”.

En relacion con el pago del justiprecio el borrador de la Ley sefiala que “en las expropiaciones
realizadas en actuaciones asistematicas en suelo urbano, no sera preciso el consentimiento de la
persona expropiada para abonar el justiprecio en especie, siempre que el bien que se entregue
como justiprecio se localice dentro del propio é&mbito de actuaciéon y se abone dentro del plazo
establecido para la terminacién de las obras correspondientes”. No queda claro cudl es ese mismo
ambito, que puede estar definido por el planeamiento y a posteriori por el procedimiento de
delimitacién de unidades de ejecucion. Para que este pago sea posible debe de incluirse dentro del
mismo ambito parcelas que puedan absorber el mismo, y que sean atribuidas a la Administraciéon en
concepto de recuperacién de plusvalia. Hay que tener en cuenta que la referencia seria a
actuaciones donde no es posible delimitar unidades de ejecucion, y por lo tanto el derecho de la
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Administracién se corresponderia_con el 10% del incremento (de| i sobre

preexistente, lo que hace complicado el pago en especie en estos| téfminos.

2l HORA
20:58:01

0
7.5.f.- Instrumentos de intervencion en el mercado del suelo. Pdtrimonios publicos de suelo.

La LISTA mantiene los instrumentos de intervencion en el mercado del suelo regulados en la LOUA.
La novedad es que su regulacién se inserta en la Titulo dedica a la ejecucién urbanistica, por lo que
hay que pensar que dichos instrumentos se consideran como formas propias de la ejecucion de la
ordenacién, y no como instrumentos que se desarrollan al margen de las fases regulares de la
actividad urbanistica (planificacién, ejecucion e intervencion en la edificacion y usos del suelo).

Los instrumentos siguen siendo dos: la creacién y gestion de patrimonios publicos del suelo,
incluyendo dentro de las formas de gestidon la constitucion sobre los mismos del derecho de
superficie; y la delimitacion de areas de tanteo y retracto de cara al ejercicio de estos derechos de
adquisicion preferente por parte de la Administracion.

1.- Son bienes integrantes de los patrimonios publicos de suelo:

-Los terrenos y las construcciones adquiridos por la Administracion titular en virtud de cualquier
titulo con el fin de su incorporacion al correspondiente patrimonio de suelo y, en todo caso, los que
lo sean como consecuencia del ejercicio de los derechos de tanteo y retracto previstos en esta ley.
La incorporacion podra ser limitada temporalmente o quedar sujeta a condiciones concretas.

-Los terrenos y construcciones obtenidos en virtud de las cesiones que correspondan a la
participacion de la Administraciéon en el aprovechamiento urbanistico por ministerio de la ley o en
virtud de convenio urbanistico. La posibilidad de obtencién de cesién como resultado de convenio
se ha limitado al haberse suprimido en el borrador de la Ley los convenios de planeamiento.

-Los adquiridos con los ingresos derivados de la sustitucién de tales cesiones por pagos en
metalico. Se supone que solo los correspondientes al aprovechamiento y no los derivados de la
sustitucién de cesién obligatoria de dotaciones.

-Los ingresos obtenidos en virtud de la prestacion compensatoria en suelo rustico, de las sanciones
urbanisticas, una vez descontado el importe destinado a la actividad inspectora, asi como
cualesquiera otros expresamente previstos.

-Los recursos derivados de su gestion y los bienes adquiridos con la aplicacion de tales recursos.

-Los ingresos procedentes de la concesién de los bienes dotacionales, arrendamiento o intereses
bancarios y los bienes permutados incluidos dentro del patrimonio municipal de suelo o el producto
de su enajenacion. Parece una novedad que los ingresos procedentes por la concesién de bienes
dotacionales ingresen en este patrimonio, teniendo en cuenta que dichos bienes tienen caracter
demanial y los ingresos por las concesiones administrativas sobre esos los mismos se han
considerado, tradicionalmente, un ingreso corriente.

2.- Destino. Los ingresos, asi como los recursos derivados de la propia gestion de los patrimonios
publicos de suelo, se destinaran

-Con caracter preferente, la adquisicion de suelo destinado a viviendas protegidas y a actuaciones
habitacionales urgentes para paliar los efectos de emergencias sanitarias. Dada la coyuntura
planteada por la pandemia puede tener sentido el destino a actuaciones habitacionales urgentes
con destino a las emergencias sanitarias, ahora bien, siendo este destino especifico novedoso a la
hora de invertir ingresos del patrimonio publico de suelo, la referencia deberia ser menos coyuntural
y ceiiirse a las necesidades derivadas de cualquier tipo de emergencia o catastrofe que requiere
actuaciones habitacionales urgentes.
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urbanizacién a las obligaciones de la Administracion en las actuaciéhes de transformacién, en ca:

de que existan. N TQ

-La ejecucién de actuaciones urbanisticas publicas y otros usos de interés social o el fomento de
actuaciones privadas, de acuerdo con lo que dispongan los instrumentos urbanisticos, dirigidos a la
mejora, conservacion, mantenimiento y rehabilitacion de la ciudad existente, fomento de la
conversion de las construcciones existentes en edificios de energia cero y de la lucha contra el
cambio climatico, contribuyendo a su viabilidad econémica, asi como a sistemas generales o locales
0 mejoras de espacios naturales o bienes inmuebles del patrimonio cultural. Parece muy acertada la
ampliacién en relacién con el contenido de la LOUA, a los aspectos relacionados con el ahorro
energético, la sostenibilidad econdmica y las actuaciones sobre sistemas generales y locales (sin
distinguir lo existentes de los previstos).

-Creacion y promocion de suelo para el ejercicio de actividades empresariales que generen empleo,
vinculadas a operaciones de regeneracién y renovacién urbana, cuando se articulen medidas
sociales, ambientales y econdémicas, enmarcadas en una estrategia administrativa global y unitaria.
Este previsién es una novedad muy interesante relacionada con las actividades intervencion y
regeneracion del suelo urbano.

-Ademas a las posibilidades previstas en el TRLSRU, en concreto, el articulo 52.5:

“Excepcionalmente, los municipios que dispongan de un patrimonio publico del suelo, podran
destinarlo a reducir la deuda comercial y financiera del Ayuntamiento, siempre que se cumplan
todos los requisitos siguientes:

a) Haber aprobado el presupuesto de la Entidad Local del afio en curso y liquidado los de los
ejercicios anteriores.

b) Tener el Registro del patrimonio municipal del suelo correctamente actualizado.

c) Que el presupuesto municipal tenga correctamente contabilizadas las partidas del patrimonio
municipal del suelo.

d) Que exista un Acuerdo del Pleno de la Corporacion Local en el que se justifique que no es
necesario dedicar esas cantidades a los fines propios del patrimonio publico del suelo y que se van
a destinar a la reduccién de la deuda de la Corporaciéon Local, indicando el modo en que se
procedera a su devolucion.

e) Que se haya obtenido la autorizacion previa del 6rgano que ejerza la tutela financiera.

El importe del que se disponga debera ser repuesto por la Corporacion Local, en un plazo maximo
de diez afios, de acuerdo con las anualidades y porcentajes fijados por Acuerdo del Pleno para la
devolucién al patrimonio municipal del suelo de las cantidades utilizadas.

Asimismo, los presupuestos de los ejercicios siguientes al de adopcion del Acuerdo deberan
recoger, con cargo a los ingresos corrientes, las anualidades citadas en el parrafo anterior”.

En este sentido contenido del articulo 132.7 de la LISTA deberia situarse en este bloque, ya que
sefiala que: “de conformidad con la legislacion estatal del suelo, los municipios pueden
excepcionalmente destinar el patrimonio publico del suelo a reducir la deuda comercial y financiera
del Ayuntamiento, siempre que se cumplan los requisitos previstos en el marco estatal, entre otros,
que exista un Acuerdo del Pleno de la Corporacién Local en el que se justifique que no es necesario
dedicar esas cantidades a los fines propios del patrimonio publico del suelo y que se van a destinar
a la reduccion de la deuda de la Corporacién Local, indicando el modo en que se procedera a su
devolucion’.

Parece una novedad, relacionado con lo anterior, el hecho de que “la obligacién de reinvertir los
ingresos _supondra la obligacidon de consignar partidas de gastos con arreglo a los fines del
Patrimonio Municipal de Suelo. A tal efecto, los Ayuntamientos deberan consignar, como minimo,
una cantidad equivalente al cinco por ciento del presupuesto ordinario con destino al Patrimonio
Municipal de Suelo durante el nimero de anualidades que exige el desarrollo del Plan”.
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Avuntamientos podran decidir, en funcion de sus necesidades, bién bnlel instrumento de ordenacions(-58:01
urbanistica, o posteriormente, si las circunstancias lo justifican, el dbden de prioridades en cuanto la
la disposicién del Patrimonio Municipal del Suelo”, y que “por razorlés |de interés general, podra ser
desafectado el subsuelo para aparcamientos u otro tipo de dotaciones privadas y rmarterner en
superficie el uso dotacional. A estos efectos, podran también utilizarse férmulas de colaboraciéon
juridico privadas, tales como la concesion demanial o la concesion de obra publica, siempre que se
acredite un _mejor funcionamiento en términos sociales y econémicos de la red de servicios y
equipamientos publicos y privados”, todo ellos en consonancia con las previsiones del TRLSRU.

4.- Reservas de terrenos. Segun el borrado de la Ley “los instrumentos de ordenacion territorial y
urbanistica podran establecer, en cualquier clase de suelo, reservas de terrenos de posible
adquisicion para la constitucion o ampliacién de los patrimonios publicos de suelo”.

El objeto de estas reservas sera. segun la clasificacion del suelo:

-En suelo urbano, garantizar una oferta de suelo e inmuebles suficientes con destino a la ejecucion
o rehabilitacién de viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica, asi como los sistemas
generales o locales que correspondieren. Todo ello de acuerdo con las caracteristicas de esta clase
de suelo.

-En suelo rustico, crear reservas de suelo para actuaciones publicas de viviendas en aquellas zonas
donde se prevea el crecimiento de la ciudad, siendo el destino predominante el de viviendas sujetas
a algun régimen de proteccién publica, o para otros usos de interés social, asi como industriales,
terciarios o turisticos, salvo que la finalidad de la reserva sea la de contribuir a la proteccion o
preservacion de las caracteristicas del suelo rustico o de cumplir determinadas funciones
estratégicas de ordenacién o vertebracion territorial o de contencion de formacién de nuevos
asentamientos. Esto es, actuaciones de transformacién de nueva urbanizacién, actuaciones
extraordinaria, o de proteccion.

En ausencia de prevision de los planes, podran proceder a su delimitacion y por procedimiento
analogo al previsto para la delimitacion de las unidades de ejecucion, los municipios en cualquier
clase de suelo, o la Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo, en
suelo rustico (se elimina obligacién de tramitar un Plan Especial, puede ser destinado, en este caso,
a actuaciones de transformacién). En este ultimo caso, previo informe favorable del municipio.

El establecimiento o la delimitacion implica:

-La declaracién de la utilidad publica a efectos de expropiacion forzosa por un tiempo maximo de
cinco afios, prorrogable por una sola vez por otros dos, debiendo iniciarse el expediente
expropiatorio en el curso del referido plazo. La prérroga debera fundarse en causa justificada y
acordarse por la Administracion competente. En suelo urbano, o sujeto a actuaciéon de
transformacion urbanistica en suelo rustico, implicara, ademas, en su caso, la sustitucién o fijacion
del sistema de actuacion previsto para la ejecucién de la unidad de ejecucion por expropiacion.

-La sujecion de todas las transmisiones que se efectien en las reservas de terrenos a los derechos
de tanteo y retracto previstos en esta ley en favor de la Administracion que proceda.

La incorporacion de la reservas al proceso urbanizador sigue el mismo esquema sefialado por la
LISTA para cualquier propiedad.

7.5.9.- Areas de tanteo y retracto.
La LISTA no reqgula, al contrario que la LOUA, el procedimiento para la delimitacién del area, como

debe verificarse la notificaciéon de la transmisiéon, como se ejerce el retracto, la caducidad de la
notificacion, el pago del precio y la actuacion ante transmisién sin notificacién previa.
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Ademas de las actuaciones de transformacion y de dotacién, el|TRL$RU describe el concepto de

actuacion edificatoria. La LISTA destalla estas actuaciones de la siguiiente forma:

“Se consideran actuaciones edificatorias:

a) Las de nueva edificacién y de sustitucion de la edificacién existente.

b) Las de rehabilitacién edificatoria, que incluye la realizacion de las obras y trabajos de
mantenimiento o intervencion en los edificios existentes, sus instalaciones y espacios comunes, en
los términos dispuestos” por la LOE

Para el borrador de la Ley “la ejecucion urbanistica comprende la directa realizacién, en las
correspondientes parcelas o solares, de las obras de edificacion precisas para la materializacion del
aprovechamiento objetivo previsto”. Es importante sefialar que el aprovechamiento objetivo se
materializa sobre obras de edificacién y no sobre otros conceptos contemplados en la legislacién
urbanistica, como son construccion o instalacion.

“Las parcelas y los solares deberan edificarse en los plazos maximos que fije el instrumento
urbanistico u ordenanza municipal de edificacion”. Como ya se ha comentado seria conveniente que
a nivel legal se fijaran plazos supletorios para la edificacion en el caso de que el instrumento
urbanistico o la ordenanza no los fijara, y esto ya que si no existen plazos, tampoco existe el deber
de edificar.

Los presupuestos basicos para poder ejercer el derecho y cumplir con el deber de edificar son dos:

-El establecimiento de la ordenacion detallada del suelo y el cumplimiento de los deberes legales de
la propiedad de este.

-La previa ejecucion de las obras de urbanizacién o, en su caso, el cumplimiento de las garantias
que se establezcan reglamentariamente para simultanear aquellas y las de edificacién, en el caso
de parcelas y solares. Se deberia establecer legalmente el alcance de estas garantias, tal y como
hace la LOUA.

8.1.- Sustitucién por incumplimiento del deber de edificar.

Segun la LISTA “la no iniciacién, en el plazo fijado al efecto, de la edificacién de las parcelas y
solares, incluidos los que cuenten con edificacion deficiente o inadecuada, comporta, previa
audiencia a las personas propietarias, la inclusion de la parcela o solar en el Registro Municipal de
Solares y Edificaciones Ruinosas”. Debe concretarse el concepto legal de edificacion deficiente
(ruina, por ejemplo, o nivel de deterioro cuantificables) e inadecuada (en relacién con la no
adecuacién al aprovechamiento urbanistico propuesto por la ordenacién, usos implantados,
edificabilidad existente, etc.).

“La inclusién en el Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas dara lugar al inicio del
cémputo del plazo de un afio para el comienzo de las obras o, en su caso, la acreditacion de las
causas de la imposibilidad de la obtencion de la licencia necesaria. Transcurrido este plazo se
determinara, por ministerio de la ley, la colocacion de la parcela o el solar correspondiente en
situacion de ejecucion por sustitucion”. Deberia describirse a nivel general cual es el procedimiento
para incluir el inmueble en el Registro.

“La situacion de ejecucion por sustitucion habilitara al Ayuntamiento, salvo que acuerde la
expropiacion, para convocar y resolver, de oficio o a solicitud de cualquier persona, un concurso
para la sustitucion de la persona propietaria incumplidora”. Deberia de concretarse el plazo para
proceder a la expropiacién o a la venta forzosa, y las consecuencias de que la Administracién no
actue en ese plazo. Deberia regularse de forma genérica a nivel legal el procedimiento de
sustitucién o venta forzosa, los criterios para la adjudicacién y las consecuencias de la misma.
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En cualquier caso hay dos cuestiones reguladas en el articulo|49l del TRLSRU que podrian se
tenidas en cuenta, a nivel de desarrollo en la Comunidad Auténonta Andatuza porta LiSTA:

=

“La sustitucion forzosa tiene por objeto garantizar el cumplimiento del deber
correspondiente, mediante la imposicion de su ejercicio, que podra realizarse en
régimen de propiedad horizontal con el propietario actual del suelo, en caso de
incumplimiento de los deberes de edificacion o de conservacion de edificios”.

“En los supuestos de expropiacion, venta o sustitucion forzosas previstos en este
articulo, el contenido del derecho de propiedad del suelo nunca podra ser minorado
por la legislacion reguladora de la ordenacion territorial y urbanistica en un
porcentaje superior al 50 por ciento de su valor, correspondiendo la diferencia a la
Administracion”.

8.2.- Medios de intervencion administrativa en la actividad de edificacion.

El medio de intervencion administrativa clasico en la actividad de ejecucion ha sido la licencia. No
obstante en los ultimos afios se ha generalizado las actividades comunicadas (declaracién
responsable —DR- y comunicacién previa —CP-) como titulos habilitantes.

8.2.a.- Actos sujetos a licencia.

El borrador de Ley no define el concepto de licencia urbanistica. Convendria que la LISTA
contuviera una definicion legal desde el punto de vista de la legislacion urbanistica de Andalucia
que incidiera en su caracter reglado y su objeto preciso (control previo de la adecuacién de la
actuacion prevista a la legislacién y la ordenacion urbanisticas), asi como su caracter objetivo, entre
otras cuestiones. No existe en la LISTA un listado concreto de actos sujetos a licencia, sino que se
definen de forma genérica y a continuaciéon se subrayan los actos que no estan sujetos, lo que
puede implicar indefinicion.

Por tanto, obras en general, construcciones, edificaciones, instalaciones, infraestructuras y usos del
suelo (incluido vuelo y subsuelo) estan sujetos a licencia, teniendo en cuenta que en algunos
supuestos no sera necesaria autorizacion previa.

“Seran nulas de pleno derecho las licencias, 6rdenes de ejecucion, declaraciones de fuera de
ordenacion o asimiladas, u otras autorizaciones o aprobaciones municipales que se otorquen contra
las determinaciones de la ordenacion urbanistica, cuando tengan por objeto la realizacion de los
actos y usos” para los que no prescribe la medida de restauracion del orden urbanistico. (Procede la
revision. Articulo 47 de la Ley 39/2015).

“Seran_anulables las licencias que incurran en otras infracciones del ordenamiento, salvo que
constituyan irreqularidades no invalidantes conforme a la legislaciéon general”. (Procede la
declaracién de lesividad. Articulo 48 de la Ley 39/2015).

Es importante |la separacién que hace el borrador de la Ley entre licencias nulas y anulables, por lo
efectos que puede tener esta declaracion a los efectos de su revisién.

La LISTA determina que ‘las empresas comercializadoras o instaladoras de edificaciones
prefabricadas susceptibles de albergar un uso residencial, cuya implantacion esté sometida a
licencia o declaracién responsable, exigiran para su venta, alquiler o cesion de su uso la
acreditacion de la previa obtencién de licencia o de la presentacién en el Ayuntamiento de la
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Los actos no sujetos a licencia son los que sélo requieren decharacion (DR y CP), y los qu
dispongan la legislacion estatal, u otros que se determinen reglamentariamente-Ademas et borrad
de Ley sefiala:

[}

=

-Las obras que sean objeto de las 6rdenes de ejecucion.

-Los actos de las Administraciones publicas necesarios para la ejecucion de resoluciones
administrativas o jurisdiccionales dirigidas al restablecimiento de la legalidad urbanistica.

-No requieren licencia los actos de urbanizacién comprendidos en proyectos de urbanizacion
debidamente.

8.2.b.- Supuestos de actividad comunicada.

“Estan sometidas a declaracion responsable ante el Ayuntamiento correspondiente todas aquellas
actuaciones que, conforme a esta ley y a la legislacion estatal, no requieran autorizacion expresa”, y
“sera objeto de comunicacién previa a la Administracion cualquier dato identificativo que deba
ponerse en su conocimiento para el ejercicio de un derecho”, todo esto, siguiendo las previsiones
del articulo 169bis de la LOUA.

1.-DR.

-La realizacion de obras de escasa entidad constructiva y sencillez técnica que no requieran
proyecto de acuerdo con la legislacién vigente, en concreto, segun el contenido de la LOE.

-Las obras en edificaciones o instalaciones existentes en suelo urbano no sometido a actuaciones
de transformacién urbanistica y conformes con la ordenacion urbanistica, que no alteren los
parametros de ocupacién y altura, ni conlleven incrementos en la edificabilidad ni el nimero de
viviendas. Se entiende que esos elementos son los basicos de la ordenacidn urbanistica
pormenorizada-detallada. ElI FO parcial, segun las previsiones de la ordenacién urbanistica o sobre
el que se prevea las intervenciones admitidas por la LISTA, se debe considerar legal a todos los
efectos. No se entiende bien el limite en el incremento del nimero de viviendas si es que no se
altera la densidad y otros parametros que vinculen al numero de viviendas en la ordenacién
urbanistica.

-La ocupacién o utilizacién en los supuestos de los apartados anteriores, siempre que las
edificaciones e instalaciones se encuentren terminadas y su destino sea conforme a la normativa de
aplicacion. Se supone que a la normativa de aplicacién en el momento de su conclusién. Se deberia
de concretar que no siempre es necesaria la ejecucion de obras (edificaciones existentes, conforme
a la ordenacion vigente en el momento de su ejecucion que, por diversos motivos, no obtuvieron
licencia de ocupacion).

-La primera ocupacion y utilizacion de nuevas edificaciones, siempre que se encuentren terminadas,
y su destino sea conforme a la normativa de aplicacion y con licencia de obras concedida.

-Los cambios de uso en edificaciones, o parte de ellas, situadas en suelo urbano no sometido a
actuaciones de transformacion urbanistica y conformes con la ordenacion territorial y urbanistica.

b.- CP.

-Cambios de titularidad de las licencias y declaraciones responsables. La falta de presentacion de
dicha comunicaciéon implicara que los titulares quedaran sujetos, con caracter solidario, a las
responsabilidades que pudieran derivarse de la actuacién que se realice al amparo de dicha
licencia.
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-Las prérrogas del plazo para el inicio y terminacion de las |ob¥ag con licencia o declaracion

responsable en vigor.
8.2.c.- Eficacia temporal y caducidad de los medios de intervencion.

La LISTA sefala que “las licencias se otorgaran por un plazo determinado, tanto para iniciar como
para terminar los actos amparados por ella, salvo para las actuaciones que, por su naturaleza,
tengan una vigencia indefinida. En caso de que no se determine expresamente, se entenderan
otorgadas bajo la condicién legal de la observancia de un afio para iniciar las obras y de tres afios
para la terminacién de éstas. El dia inicial del computo sera el siguiente a la notificacion del
otorgamiento dela licencia”. “Los municipios podran conceder prorrogas de los referidos plazos de la
licencia por motivos justificados y por un nuevo plazo no superior al inicialmente acordado, previa
comunicacion expresa formulada antes de la conclusién de los plazos determinados, siempre que la
licencia sea conforme con la ordenacién urbanistica vigente en el momento de la concesién de la
prérroga. El plazo de eficacia quedara interrumpido si no puede ejecutarse por causa de la
Administracion”. No tiene sentido la concesion cuando la solicitud de prérroga es objeto de CP.

8.2.d.- Acceso a los servicios de las empresas suministradoras.

Las empresas suministradoras exigiran, para la contratacion provisional de los respectivos servicios,
la acreditacion de la licencia de obras u orden de ejecucion o de la presentaciéon en el municipio de
la declaracién responsable o comunicacién cuando esta proceda, fijando como plazo maximo de
duracion del contrato el establecido en el titulo habilitante para la terminaciéon de las obras.
Transcurrido este plazo no podra continuar prestandose el servicio, salvo que se acredite la
concesion por parte del municipio de la correspondiente prorroga. Esta previsién no resuelve la
cuestion del transcurso del plazo sin que se haya procedido la caducidad del titulo habilitante.

8.3.- Conservacion y rehabilitacion de las edificaciones.

La LISTA regula la conservacion y rehabilitacion de las edificaciones dentro de las actuaciones
edificatorias. Entre estas posibilidades edificatorias se regula el alcance del deber de conservar y
rehabilitar.

“El contenido normal del deber de conservacion podra ser elevado hasta el setenta y cinco por
ciento del coste de reposiciéon de la construccion o el edificio correspondiente, en los casos de
inejecucion de las obras ordenadas”. No se concreta si el coste reposicién de referencia esta
afectado por la antigiiedad o el estado del edificio o construccion.

8.3.a.- Inspeccion técnica de construcciones y edificaciones.

“El municipio, mediante la correspondiente ordenanza, podra delimitar areas en las que los
propietarios de las construcciones y edificaciones comprendidas en ellas deberan realizar, con la
periodicidad que se establezca, y minima de diez afios, una inspeccion dirigida a determinar su
estado de conservacion, el cumplimiento de la normativa vigente sobre accesibilidad universal, asi
como sobre su grado de eficiencia energética”. Dado que los articulos 29.2, 3, 4, 5y 6 y 30 del
TRLSRU ha sido declarados inconstitucionales con la Sentencia 143/2017, convendria que la LISTA
recogiera parte de su contenido, en concreto el contenido del informe, el alcance del mismo, las
consecuencias por el incumplimiento del deber de presentarlo, la remisiéon de copia a la Comunidad
Auténoma y la capacitacion para suscribir el informe.

8.3.b.- Situacién legal de ruina.
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Procede la declaracion de la situacion legal de ruina:

-Cuando el coste de las reparaciones necesarias para devolver la estabilidad, seguridad,
estanqueidad y consolidacion estructural a la construccion o edificacion que esté en situacion de
manifiesto deterioro supere el limite del deber normal de conservacion. Es decir, que no supere el
75% del valor de reposicién del edificio. Si se considera este valor sin depreciacién por antigiiedad y
estado, sera casi imposible alcanzar la ruina urbanistica, ya que este valor sera aplicado sélo sobre
ciertos elementos del edificio o construccion.

-Cuando, acreditando el propietario el cumplimiento puntual y adecuado de las recomendaciones de
los informes técnicos correspondientes, al menos, a las dos Ultimas inspecciones periddicas, el
coste de los trabajos y obras realizados como consecuencia de esas dos inspecciones, sumado al
de las que deban ejecutarse a los efectos sefialados en el apartado anterior, supere el limite del
deber normal de conservacién, con comprobacion de una tendencia constante y progresiva en el
tiempo al incremento de las inversiones precisas para la conservacion del edificio.

La LISTA no prevé ningun esquema de reaccion ante el incumplimiento de estas obligaciones por
los propietarios, ni mucho menos su sustitucion en los términos que prevé la LOUA (inclusioén en el
Registro de Solares y Edificaciones Ruinosas, y su venta forzosa o expropiacion).

9.- Disciplina territorial y urbanistica.

De forma mas coherente que la LOUA, la LISTA organiza toda la disciplina en un soélo Titulo,
distribuido en tres apartados que presentan implicaciones entre si: la potestad de inspeccion, el
restablecimiento de la legalidad y la potestad sancionadora.

Las medidas de restablecimiento de la legalidad tienen caracter real y alcanzan a las terceras
personas adquirentes de los inmuebles objeto de tales medidas, dada su condicion de subrogados.
Ahora bien, es importante la novedad introducida por la LISTA en el sentido de que “con
independencia de que las medidas para la ejecucion se dirijan contra quien sea titular en ese
momento, de los gastos que genere la ejecucion forzosa sera responsable solidario ante la
Administracién el transmitente que incurrié en la ilegalidad, que debe ser parte en el procedimiento
de restablecimiento de la legalidad”.

9.1.- Restablecimiento de la legalidad urbanistica.

“Las medidas, cautelares o definitivas, para el restablecimiento de la legalidad territorial y
urbanistica previstas en este capitulo sélo podran adoptarse validamente mientras los actos o usos
estén en curso de ejecucion, realizaciéon o desarrollo y dentro de los seis afios siguientes a su
completa terminacion o, si es posterior, desde la aparicion de signos externos que permitan
conocerlos”.

Si_se trata de un uso, los seis afios se contaran desde su implantacion. Esta cuestién es una
novedad importante de cara a posibilitar la reaccion o no ante las actividades de ocupacidon o
utilizaciéon. Habra que estar, ademas, al concepto de edificacion terminada que debe
conceptualizarse en el borrador de LISTA.

Las realizadas en suelo rustico de especial proteccion por legislacion sectorial se someteran al
plazo establecido en el apartado anterior, sin perjuicio de los plazos que dicha legislacion sectorial
establezca. En consecuencia, con caracter general también prescriben en esta categoria de suelo la
medida de restauracion de la legalidad.
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-Las realizadas sobre dominio publico y servidumbres de proteccionN

-Las realizadas en suelo rustico con riesgos ciertos de desprendimientos, corrimientos,
inundaciones o similares o que los generen o incrementen, mientras subsistan dichos riesgos.

-Las realizadas en suelo rustico en zona de influencia del litoral.

-Las que afecten a bienes o espacios catalogados incluidos en los catalogos. Se supone que a los
elementos que justifican su catalogacion.

-Las que afecten a parques, jardines y espacios libres.

-Las parcelaciones urbanisticas en suelo rustico, salvo las que afecten a parcelas sobre las que
existan edificaciones para las que haya transcurrido la limitacién temporal para adoptar las medidas
de restauracion. Esta excepcion en relacién con limitacién temporal Unicamente sera de aplicacién a
la_parcela concreta sobre la que se encuentre la edificacién en la que concurran los citados
requisitos, no comprendiendo al resto de la parcela o parcelas objeto de la parcelacion.

“La legalizacion de las actuaciones, cuando se compruebe que se dan las condiciones para ello,
podra acordarse en todo momento, de oficio o a solicitud del interesado”.

Si_no procede la legalizacion, pero se comprueba que ha transcurrido el plazo del apartado de
restauracion del orden, se declarara como AFQ. Esta declaracion también podra efectuarse a
solicitud del interesado.

“El plazo para ejecutar la resolucion finalizadora del procedimiento sera de cinco afios desde que
termine el periodo de cumplimiento voluntario, plazo que se interrumpira por la actuacion del
obligado tendente a su cumplimiento, por la notificacion de actos administrativos para la ejecucion
forzosa y por las suspensiones del acuerdo adoptadas en via administrativa o judicial”. Es una
novedad de la LISTA, ya recoge el plazo maximo general para el cumplimiento de resolucién. No
esta claro si se mantiene el procedimiento sumario para ilicitos manifiestamente incompatibles
recogido al RDUA.

9.1.a.- Imposibilidad de ejecucion de la medida de restauracion. Cumplimiento por
equivalencia.

Si se entendiera que concurren causas de imposibilidad legal o material de ejecutar la resolucion en
sus propios términos, los interesados lo pondran en conocimiento del 6rgano que la haya adoptado,
a fin de que se pronuncie sobre tal imposibilidad y, en su caso, adopte las medidas que aseguren su
mayor efectividad”.

-El procedimiento, que incluira informe técnico y juridico y audiencia a los afectados, tendra una
duraciéon maxima de tres meses transcurridos los cuales el silencio administrativo tendra efectos
desestimatorios. Tras su iniciacion, la Administracion podra acordar la suspensién de la ejecucion.

-En los casos de imposibilidad material, se estableceran las medidas alternativas compensatorias,
correctoras e indemnizatorias tendentes a minimizar los dafos que deriven del mantenimiento de la
actuacion y a asegurar en todo caso que no se obtenga un enriquecimiento ilicito. La resolucion
declarara, ademas, las limitaciones a que queda sujeta la edificacién ilegal subsistente, que seran,
en la parte afectada y con las adaptaciones apropiadas, las del AFO.

-En los casos en que la imposibilidad legal derive de una innovacién de la ordenacion, se podra
declarar la legalizacion una vez que se cumplan los deberes y cargas que la ejecucion de tales
planes imponga a los titulares. Esta regulacion es novedosa en la LISTA.
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“La Administracion que haya otorgado una licencia u otro titulo habilitante, contrario a la normativaly
ordenacion territorial o urbanistica, declarara su nulidad mediante su revisiom deoficio. Em el taso
de que sea meramente anulable podréa proceder a su declaracion de lesividad y a su impugnacion
ante la jurisdiccion contencioso-administrativa”. Es una novedad como ya se ha comentado el hecho
de separar la posibilidad de titulo nulos a anulables, con resultados muy diferentes.

“En los procedimientos para la revision de oficio y declaraciéon de lesividad se podran tomar las
medidas provisionales imprescindibles, de acuerdo con la normativa de procedimiento
administrativo comun”.

Es muy importante sefalar que “la Administracién iniciara el procedimiento previsto para restablecer
la legalidad ante actuaciones sin titulo habilitante preceptivo, con la limitacion temporal” establecida
para la prescripcion, “en todos los casos en que el titulo existente sea declarado nulo, salvo que la
misma resolucién se pronuncie en favor de la adecuacion de la realidad a la ordenacién urbanistica
y concrete las medidas necesarias para lograrla”.

La LISTA prevé la imposicidon de tasas por “procedimiento de restablecimiento de la legalidad que
termine con la legalizacion” y que “no seran inferiores a las que se habrian devengado por cualquier
concepto de haberse actuado correctamente”.

También prevé el borrador de Ley que “cuando se haya acordado la adecuacién de la realidad a la
ordenacion territorial y urbanistica, por no haber instado oportuna y correctamente la legalizacion de
actos o usos conformes con la _ordenacién vigente, los adquirentes que no _intervinieron en el
procedimiento, al _mismo tiempo que presenten la documentacion necesaria, podran pedir la
revocacion de aquel acuerdo, de conformidad con la normativa de procedimiento administrativo
comun y la leqalizacién”, lo que puede cuestionar el caracter real de la medida.

9.2.- Infracciones y sus sanciones.

Segun la LISTA “son infracciones contra la ordenacion territorial y urbanistica las acciones u
omisiones que estén tipificadas y sancionadas como tales” en la Ley. Elimina el concepto de
infracciones especifica, e incluye todos los supuestos como infracciones leves, graves y muy
graves; atribuyendo la misma horquilla de sanciéon a cada uno de los grupos que establecia la
LOUA. Mantiene ademas, el mismo contenido para las sanciones accesorias en los tipos de
infraccién graves y muy graves.

La prohibiciéon de beneficio econdmico como resultado de las infracciones tiene la consideracion en
la LISTA de decomiso de las ganancias, que puede ser exigido “a los sucesores o a quienes se
hayan beneficiado de las ganancias”.

10.- Medidas de adecuacion ambiental, territorial y paisajistica de las edificaciones
irregulares.

La LISTA recoge la regulacion sobre edificaciones irregulares y su tratamiento contenido en el
Decreto-Ley 3/2019. En este sentido asume el concepto de AFO y las consecuencias de su
declaracion como tal, ademas regula el alcance del Plan Especial de Adecuacion Ambiental y
Territorial de edificaciones irregulares, y de forma sintética la incorporacion al planeamiento de las
edificaciones irregulares. Lo que no regula es el procedimiento para la declaracién de AFO que
estaba contemplado de forma precisa en el Decreto-Ley.

11.- Disposiciones adicionales.

Se propone la incorporacion de una nueva disposicion adicional con el siguiente contenido:

JOSE MIGUEL DE LA TORRE PEINADO! | 28/01/2021 20:58 PAGINA 35/39

VERIFICACION https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/
(AR A |III|II|I|||I|III\|||II|II||III|II|I|III\III|||II||



https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/code/PECLA5D51B42A44DBB1926C1D33A9C

CONSEJO ANDALUZ DE COLEGIOS OFICIALES DE APARE

- JADORES Y ARQUITEE908 BEERIBDS

CCOAATANDALUCIA
Salida N°: RS/2021-00021

Avda. Republica Argentina, n° 26-A, 1° C, 41011-Sevilla. Tifno. 954 2827 37. E-mail: info@ccoaatandal

ucia.org

P 202199900853509| 28/01/2021

“1. Los ayuntamientos podran ejercer las funciones en|ntateradirbanisti ue s
refiere la Ley a través de entidades colaboradoras de [a administracion, o de lo
distintos colegios profesionales en relacion a las compef.én cias especificas que sus

colegiados ostenten, de acuerdo con la Ley 38/1999] de ordenacion—de—ta— |

edificacion.

2. Las entidades colaboradoras de la administraciéon o los colegios profesionales
correspondientes podran ejercer las siguientes funciones:

a) Verificar los requisitos de integridad documental, suficiencia e idoneidad de los
proyectos y la documentaciéon correspondientes a la licencia o declaracion
responsable, exigidos por la normativa aplicable.

b) Acreditar que los proyectos y la documentacion técnica cumplen las previsiones
y la normativa aplicable.

¢) Emitir informes sobre la adecuacién de las obras a la licencia otorgada durante
el proceso de gjecucion de estas.

d) Emitir el informe técnico de conformidad de las obras ejecutadas a efectos de la
declaracion responsable licencia o de primera ocupacion.

3. La regulacion del sistema de habilitacién, funcionamiento y registro de estas
entidades se realizara mediante decreto del Consejo de Gobierno a propuesta de la
Consejeria competente en materia de urbanismo”.

Nota: Los subrayados deben considerarse propuestas o cuestiones que debieran de
clarificarse en el Texto legal.

3. RELATIVO A INFRAESTRUCTURAS

Existe en todo el territorio andaluz, multitud de sectores de planeamiento, que aun estando
finalizado su desarrollo urbanistico, incluso finalizada la urbanizacion y en algunos casos iniciadas
las obras de edificacion, carecen de suministro eléctrico por parte de la compafia suministradora.
La gestion o ejecucion del planeamiento no resuelve la articulacion de mecanismos que garanticen
el suministro eléctrico a los nuevos sectores de planeamiento urbanistico.

A diferencia de otros sistemas generales o infraestructuras comunes, como pueden ser la Estacion
Depuradora de Aguas Residuales, los Colectores Generales de Saneamiento, Depodsitos de
Abastecimiento de Agua, o Ramales Estructurales de Abastecimiento de Agua, que
mayoritariamente dependen de las administraciones publicas (Ayuntamientos o Diputaciones
Provinciales), las infraestructuras para el suministro eléctrico, dependen de las compaiias
suministradoras, perdon, la Compafiia Suministradora. Como es conocido, en el territorio andaluz,
no existe otra compafia suministradora que no sea Endesa. Esta posicion de monopolio, situa a
cualquier sector de desarrollo urbanistico en una situacion muy complicada de cara dimensionar las
redes o infraestructuras necesarias requeridas para llevar hasta dicho sector de planeamiento la
conexion eléctrica necesaria, maxime aun cuando la compafia exige la construccion de una
infraestructura a cuyo coste tienen que contribuir distintos sectores de planeamiento, cuyo ritmo de
ejecucion o desarrollo es distinto.

El Real Decreto 1955/2000, de 1 de diciembre, por el que se regulan las actividades de transporte,
distribucion, comercializaciéon, suministro y procedimientos de autorizacion de instalaciones de
energia eléctrica, en su articulo 45.3 establece que “Cuando el suministro se solicite en suelo
urbanizable de acuerdo con lo dispueto en la Ley 6/1998, su propietario debera ejecutar a su costa,
de acuerdo tanto con las condiciones técnicas y de seguridad reglamentarias, como con las
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Infraestructura eléctrica necesaria, incluyendo la red exterior dé slimentacion y los refuerzgs20:58:01
necesarios, aplicando, en su caso, lo establecido en el apartado n’( 0” Normalmente, previo a la
tramitacion del planeamiento, se recaba de la empresa suministradora el punto de suministro y |3
condiciones técnico-econdémicas y dicha compafia comunica las condiciones o infraestructuras
necesarias para garantizar dicho suministro. En muchos casos, y segun la potencia demandada por
el sector, la compafiia exige la construccidon de nuevas subestaciones eléctricas o la conexion con
subestaciones existentes mediante nuevos tendidos que en algunos casos discurren a través de
otros sectores sin desarrollar o suelos rusticos, algo que complica enormemente la gestion. Este es
el motivo por el cual, actualmente, existen en Andalucia, grandes sectores de planeamiento con la
urbanizaciéon terminada, sin suministro eléctrico, debido a la incapacidad para gestionar los
requisitos de infraestructuras impuestos por la compaiia eléctrica, Endesa. Incluso sectores de
gestion publica, desarrollados por AVRA, se encuentran en esta situacion de bloqueo por carecer de
suministro eléctrico, una vez terminada la urbanizacién, impidiendo la puesta en carga de los suelos
y la activacion del sector inmobiliario y de la construccion.

Este problema de ejecucién de infraestructuras eléctricas generales, no esta resuelto en el borrador
de la Ley de Impulso para la sostenibilidad de territorio de Andalucia. De nada sirve poner en
marcha el desarrollo de un sector si no tenemos garantizado el punto de vertido, la depuracion, el
abastecimiento de agua potable o el suministro eléctrico.

Por tanto, se hace necesario que la Ley articule un mecanismo para que cada municipio disponga
de un Plan de Infraestructuras Generales, donde se contemplen estas instalaciones, en virtud de
sus previsiones de crecimiento. Y lo mas importante, para evitar bloqueos en la gestién u obtencién
de las mismas, que los Ayuntamientos financien por anticipado la ejecucion de dichas instalaciones,
para que una vez desarrollados los sectores de planeamiento, dichos Ayuntamientos recuperen los
costes de las infraestructuras generales, por ejemplo, previo al otorgamiento de la licencia municipal
de obras. De esta forma, cuando se desarrolle algun sector, tendra garantizado el acceso a las
infraestructuras generales de abastecimiento de agua, saneamiento, depuracién, y suministro
eléctrico, siempre asumiendo dichos costes por parte del propietario, coincidiendo con el
otorgamiento de la licencia, ya que este tipo de infraestructuras deben ser gestionadas por la
administracion. Por tanto, esta regulacion debiera estar contenida en la Ley de Impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, y desarrollada reglamentariamente.

4. OTROS ASPECTOS A TENER EN CUENTA

1.- Actuaciones en suelo urbano y renovacion de la urbanizacién. (Articulos 10, 15, 20, 21, 22,
23y97)

El Anteproyecto de la Ley establece que la condicion de solar se extingue, entre otras razones, por
la obsolescencia o inadecuacién sobrevenida de su urbanizacion. Y una de las obligaciones que
forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad en suelo urbano es la realizacion
de la urbanizacién complementaria para que los terrenos alcancen o recuperen la condicién de
solar.

En relacion con lo anterior, en suelo urbano se prevé que puedan llevarse a cabo actuaciones de
dotacion y de incremento de aprovechamiento, ambas definidas como actuaciones que no
requieren reforma o renovacion de la urbanizacion.

También se prevé que puedan llevarse a cabo actuaciones de reforma o renovacion de la
urbanizacién, definidas como:

“Se consideran actuaciones de reforma o renovacion de la urbanizacion aquellas que tienen
por objeto la mejora de la ordenaciéon y de la urbanizacién existente en suelo urbano en los
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que, por obsolescencia de los servicios, degradacion del
de los usos existentes o causas analogas se hace necesatri;

Estas actuaciones se estableceran delimitando un area de refrnNa nterior y se motivaran en la
mejora de la ciudad existente.

Se entiende, por la redacciéon dada al articulo 23, que este tipo de actuaciones lleva implicito un
incremento del aprovechamiento urbanistico y que la reforma o renovacion de la urbanizacion es
necesaria precisamente por ese incremento de aprovechamiento. Pero en la definicién dada a estas
actuaciones no se expresa que la necesidad sea por ese hipotético incremento de
aprovechamiento.

¢, Tenemos que entender entonces que se puede imponer a los particulares la obligacién de renovar
la urbanizacion de esos suelos sin que exista un incremento de aprovechamiento? ;Coémo se
justificaria entonces la sostenibilidad econdmica de una actuacion de ese tipo?

Segun el anteproyecto la obligacion de conservar la urbanizaciéon recae sobre los Ayuntamientos,
por lo que la necesidad de renovacion o reforma a cargo de los particulares solo estaria justificada
por un incremento de aprovechamiento urbanistico o cambio de uso, pero siempre que el propio
plan justifique la sostenibilidad econémica de esas areas de reforma interior. En caso contrario se
correria el riesgo de que esas areas de reforma interior nunca llegaran a desarrollarse.

Entendemos conveniente relacionar directamente la renovacion o reforma de la urbanizacion
impuesta a los propietarios, con las necesidades demandadas por un incremento de
aprovechamiento o cambio de uso, pero atendiendo siempre a la sostenibilidad econémica de la
actuacion.

2.- Deberes de la promocién de actuaciones de nueva urbanizacién. (Articulo 25)

Se recoge en este articulo la obligacién de los promotores de actuaciones de nueva urbanizacion a
indemnizar a los titulares de derechos sobre las construcciones y edificaciones que deban ser
demolidas, asi como las obras, instalaciones, plantaciones, etc.

Entendemos que habria que aclarar dos aspectos fundamentales. El primero que la necesidad de
demolicion debe surgir de su incompatibilidad con el instrumento de ordenacion. El segundo que la
indemnizacion solo se llevara acabo para aquellas edificaciones, construcciones e instalaciones
construidas legalmente.

Este ultimo aspecto lo consideramos importante porque en caso contrario se estaria vulnerando el
principio de equidistribuciéon e igualdad entre propietarios, obligando a indemnizar a unos en favor
de otros que no han respetado la ordenacion urbanistica.

3.- Actuaciones en suelo rustico. (Articulos 33 y 34)

El Anteproyecto define cuales son las actuaciones ordinarias y las de naturaleza urbanistica en el
suelo rustico.

Las segregaciones quedan incluidas en las actuaciones de naturaleza urbanistica, cuando en
realidad las segregaciones en suelo rustico conforme a la legislacion agraria no tienen naturaleza
urbanistica. Entendemos que las segregaciones de fincas rusticas cumpliendo con la unidad minima
de cultivo conforme a la legislacion sectorial correspondiente no tienen naturaleza urbanistica, sino
que debiera considerarse como una actuacion ordinaria.

4.- Situacion de fuera de ordenacion. (Articulo 85)

El Anteproyecto establece que la entrada en vigor de los instrumentos de ordenacion urbanistica
producira la declaraciéon en situacion de fuera de ordenacion de las instalaciones, construcciones,
obras y edificaciones erigidas con anterioridad que resulten disconformes con la nueva ordenacion.
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Entendemos que ello es asi siempre que se hayan construido 'eaﬁ]eR&iﬁﬁ’H’El'é’cﬁ%ﬁiiES nada en HORA
el articulo. Ello supondria equiparar, injustamente, los derechos de los|propietarios cumplidores cano(.58:01
los de los propietarios incumplidores.

5.- Plazo para el restablecimiento de la legalidad. (Articulo 155)

Se establece en el Anteproyecto un plazo de seis afios para la adopcion de medidas de
restablecimiento de la legalidad, con ciertas excepciones. Es de extrafiar que entre estas
excepciones no se encuentren las que afecten a suelos destinados a equipamientos publicos o a
infraestructuras.

Lo que le remitimos con la finalidad de haber dado cumplimiento a la solicitud de participacién en el
preceptivo tramite de audiencia y participacion publica, relativas al Anteproyecto de Ley de
Impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, desde el Consejo Andaluz de
Colegios Oficiales de Aparejadores y Arquitectos Técnicos.

presencia.

Jose Miguel de la Torre Peinado
Presidente
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