SL006_1/4
Observaciones al anteproyecto de Ley de Ordenacion Territorial y Urbanistica
Sostenible de Extremadura —ALOTUS (DOE 20/11/2017)
12/12/2017

Examinado el documento disponible en la direccion http://www.juntaex.es/conO3/anteproyectos-de-ley, se
observa lo siguiente (por orden de principio a fin del documento):

1. EL CONCEPTO VIVIENDA Y SU EXCLUSIVA VINCULACION AL SUELO URBANO.

La definicion que en la disposiciéon preliminar (cardinal 8, erroneamente numerado como 4) se hace de la
vivienda puede resultar limitativa en exceso, al identificar ésta con la vinculada al suelo urbano, vinculacién que,
por otro lado, traslada a la preceptiva prestacion de servicios en virtud del articulo 26 de la Ley 7/1985 de Bases
del Régimen Local.

En la practica, suelos mas alla del considerado como urbanos se constituyen en soporte de viviendas cuya
condicion legal es la de domicilio (“residencia habitual’ segun la definicion dada por el articulo 2.3 del Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana): aquellas que se enclavan en fincas rusticas, nicleos
diseminados no clasificados como suelo urbano e incluso, evidenciando una aparente contradiccion con dicha
vinculacién urbana, los también definidos en el art. 22 ALOTUS como “asentamientos en suelo nistico”.

Por otra parte, el mencionado articulo 26 de la Ley 7/1985 en ningin momento cifie la efectiva prestacién de los
servicios basicos al suelo urbano sino al conjunto del ambito de jurisdiccion municipal, si bien los mas
elementales criterios de sostenibilidad (resumidos en la recurrente locucién de “ciudad compacta”) nos dirigen
ciertamente a evitar la dispersion geografica de su demanda.

En todo caso, se confirma el propésito claro del legislador ALOTUS en establecer esa vinculacion estrictamente
urbana, al arglirse en la propia exposicion de motivos (la “vivienda constitucional’), concretamente en el cardinal
1 de la disposicion preliminar (definicién de nucleo de poblacién) y en el articulo 3.1 (derecho a “disfrutar de una
vivienda digna y adecuada en un entomo urbang”).

2. EN LA RELACION DE USOS NO SE INCLUYEN EXPRESAMENTE LOS AGRARIOS

A la hora definir los distintos tipos de usos, en la disposicion preliminar no se incluyen expresamente los agrarios,
lo que perpetta el déficit determinacién a la hora de aplicar el articulo 19 (usos y actividades en suelo rustico) y
subsiguientes. o T )

3. APARENTE “DESCONEXION’ REGULATORIA DEL SUELO RUSTICO ESPECIALMENTE
PROTEGIDO

La categoria de “suelo nistico especialmente protegido” (articulo 9.2.a) no es contemplada expresamente en la
“calificacién rustica” (articulo 20), con lo que, o bien no cabe dicha calificacion en esta categoria de suelo, o bien
se trata de una omision no deliberada. Igualmente no se incluye en la relacién equivalente, entre categorias de
suelo, de la disposicién transitoria 22,

4. NO SE DEFINE EL LIMITE LEGAL DEL DEBER NORMAL DE CONSERVACION

En el articulo 13 (ruina legal) no se define el limite legal del deber normal de conservacion, lo que conduciria a la
supletoria remision al articulo 15.3 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

5. EL INDETERMINADO REGIMEN DE FUERA DE ORDENACION

No se entiende bien lo expresado en el art. 14.2 en cuanto a que “Seran situaciones de fuera de ordenacién total
las que sean del todo incompatibles con la nueva ordenacion’, si bien, cabe una determinacién negativa al
establecerse cual es la situacion de fuera de ordenacion parcial. Sin embargo, y sin perjuicio de su concrecién en
los planes, esta Ultima definicion resulta un tanto abstracta.

6. ¢QUE OCURRE CON LOS ASENTAMIENTOS IRREGULARES INVIABLES?

Segun el articulo 22.5, los propietarios de los terrenos de asentamientos en suelo rustico tienen el deber de
contribuir mediante abono de un canon. En el caso de asentamientos irregulares ¢también han de contribuir los
que, estando dentro de la delimitacién, no han edificado? Esto obliga a una delimitacion muy precisa de los
asentamientos denominados “inviables” en suelo rustico, con probable exclusion de las parcelas no edificadas y
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a sus propietarios (si no fueran responsables de parcelacién urbanistica) dado que la satisfaccion del canon en
ese caso no cesa hasta la extincion (articulo 22.7).

7. APROVECHAMIENTO SUBJETIVO DEL 100 % EN ;"NUCLEOS DE POBLACION"? NO MAYORES
DE 5.000 HABITANTES

La determinacion sobre el aprovechamiento subjetivo efectuada en el articulo 22.a), tal y como queda redactada,
cabe interpretar que se aplicaria incluso a nucleos de poblacion no mayores de 5.000 habitantes, pertenecientes
a municipios de mayor poblacién (municipios con mas de un nucleo de poblacion), lo que no parece racional (por
ejemplo, al proyectar urbanizaciones residenciales autonomas aisladas del nucleo principal, o la regularizar
asentamientos irregulares, etc.)

8. SECUENCIA PROCESAL DEL PLAN ESTRUCTURAL Y EL DETALLADO

Tampoco queda claro el procedimiento administrativo de aprobacién de los dos componentes del plan general
municipal, a tenor de lo expresado en el art. 67.4 (“el plan estructural municipal se iniciard con cardcter previo a
la formulacion del plan detallado”, lo que podria incidir en la dilacién de la plena entrada en vigor de aquel, en
contraposicion con lo que se deduce del art. 70 (tramitacién conjunta desde la aprobacién inicial de los planes
estructural y detallado).

9. EL PLAZO MINIMO DE INFORMACION PUBLICA DEL PLAN GENERAL

En el articulo 70.2.d) se establece para la informacion publica un periodo inferior a un mes, lo que colisiona con
el plazo minimo establecido en los articulos 21 y 22 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion
ambiental, teniendo estos preceptos el caracter de basicos en virtud de la disposicion final octava de dicha
legislacioén.

10. LA ¢(NO? EVALUACION AMBIENTAL DEL PLAN DETALLADO MUNICIPAL

De la lectura tanto de la exposicion de motivos (pag. 6) como del art. 70 (procedimiento de aprobacion de los
planes generales municipales), se podria deducir que el denominado “plan detallado municipal’ no se somete a
evaluacion ambiental (ni siquiera en la alternativa “simplificada” prevista en la Ley 16/2015 de Proteccion
Ambiental autonémica). Teniendo en cuenta la reciente jurisprudencia al respecto (STC 109/2017; STS de 11 de
julio de 2016; STC 17 de febrero de 2015; sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Castilla y Le6n de 26 de
diciembre de 2013 —recurso 1198/2011—, etc.), esta cuestion podria constituir causa de impugnacion.

11. SUPERVISION JURIDICO-LEGAL DE LA CUOTEX W

En el articulo 79.6.a) se indica que, para la evacuacion de sus informes, “La Comisién de urbanismo y
ordenacion del territorio, en funcion de las atribuciones que le atribuye esta Ley” (redundancia) “En los aspectos
vinculantes se cefiiran a la supervision juridicoJegal encomendada en esta Ley’. Sin embargo, en el resto del
documento ALOTUS no se establecen las caracteristicas, vinculantes, de dicha supervisién.

12. MONETIZACION DEL SUELO DESTINADO A DOTACIONES

En los articulos 91.3 y 101.5 se contempla la posibilidad motivada de que el suelo destinado a dotaciones, en el
ambito objeto de la transformacion urbanistica, sea sustituido por su valor en metalico. En este sentido, si bien
esta potestad ya opera en el actual marco urbanistico, cabe recordar que existe un compromiso de eliminar esta
facultad para las actuaciones a ejecutar en régimen de obras publicas ordinarias; compromiso adoptado en el
Acuerdo de la Comision Bilateral de Cooperacion Administracion General del Estado-Comunidad Auténoma de
Extremadura, de 29 de diciembre de 2015, en relacion con la Ley 10/2015, de 8 de abril, de modificacién de la
Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura, y cuya publicacion se
dispuso en la Resolucion de 25 de enero de 2016, de la Consejera de Hacienda y Administracion Pablica (Diario
Oficial de Extremadura de 17 de febrero de 2016). Tal es asi que este proposito —materializado en la supresion
de la letra d) del cardinal 2 del articulo 155 LSOTEX— se incluye en el proyecto de Ley de Coordinacién
Intersectorial y de Simplificacion de los procedimientos urbanisticos y de ordenacion del territorio, que
actualmente esta siendo tramitado en la Asamblea de Extremadura.

13. ACTUACIONES SIMPLIFICADAS

En el articulo 101, para evitar equivocos, deberia indicarse que las actuaciones simplificadas solo pueden operar
en suelo urbano no consolidado, de acuerdo con lo antedicho en el articulo 82. Por otra parte, en el cardinal 4 del
referido articulo 101, resultaria conveniente sustituir la expresién “La delimitacién de las unidades de actuacion
simplificadas podra estar contenida en los planes de ordenacién o en los instrumentos de desarrollo” por esta
otra: “La delimitacion de las unidades de actuacién simplificadas podra estar contenida en los planes generales o
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en los instrumentos de desarrollo”, y ello por coherencia con lo prevenido para las actuaciones integrales
(articulo 92.3).

14. “CONCESION DE SERVICIOS” EN LUGAR DE “GESTION DE SERVICIOS PUBLICOS”

En el articulo 115.1.f) se alude al “contrato de gestién de servicios publicos’, modalidad contractual que en la Ley
9/2017, de Contratos del Sector Publico, desaparece y es sustituida por la del “contrato de concesién de
servicios”.

15. PARCELACIONES URBANISTICAS

En el articulo 120, la parcelacién urbanistica queda sujeta “a la aprobacién del proyecto de reparcelacion que la
contenga”. Sin embargo, las parcelaciones urbanisticas pueden suscitarse sin necesidad de tal reparcelacién,
como por ejemplo cuando se plantean sobre solares sin cargas ni deberes urbanisticos pendientes de entrega o
cesion.

16. COMUNICACIONES PREVIAS

Por coherencia con lo estructurado para las licencias de usos (articulo 136), de obras (137) y de actividad (139),
las comunicaciones previas deberian serlo de usos y obras (148) —ampliando su ambito al articulo 137— y de
actividad (149). Por otra parte se observa una aparente contradiccion entre los plazos previstos en los cardinales
6y 10 del articulo 150.

17. REGIMEN SANCIONADOR

En el articulo 166 deberia anadirse la ordenacion del territorio como elemento dispositivo cuyo incumplimiento
supone infraccion.

18. ADAPTACION A LA LEY

Teniendo en cuenta lo ambicioso del ALOTUS, y los efectos probados de haber mantenido la vigencia planes
“antiguos”, obsoletos y sin voluntad de revision (normas subsidiarias, proyectos de delimitacion de suelo
urbano,...), tal vez convendria establecer, en la disposicién adicional 22, un plazo para la adaptacién de dichos
instrumentos (asi lo hace, por ejemplo, la Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacion territorial y urbanistica de
la Regién de Murcia).

19. REGIMEN A APLICAR EN EL SUELO NO URBANIZABLE DE LOS INSTRUMENTOS VIGENTES

La previsién contemplada en el cardinal 1 de la disposicion transitoria 22, ofrece dudas respecto a qué régimen
se ha de aplicar en el suelo no urbanizable. ¢Los actos en ellos se sujetaran o no a calificacién rustica?,
¢;seguiran dictandose resoluciones de calificacion urbanistica LSOTEX en ellos?, ¢las condiciones limitativas
seran las de la LSOTEX o las del ALOTUS?

20. ULTIMAS OBSERVACIONES FORMALES

El documento ALOTUS precisa de una revisiéon formal general (puntuacién, numeracion, correccién de erratas,
etc.). Es recomendable utilizar una misma terminologia (se habla indistintamente de Oficinas Técnicas de
Urbanismo y de Oficinas de Gestién Urbanistica, o de planes territoriales y de ordenacion territorial,...) y que los
sujetos institucionales y las disposiciones legales aludidas figuren en mayusculas (Union Europea, Ley, Convenio
Europeo del Paisaje,...) y, siendo tan positiva la demostrada sensibilidad que en materia de género contiene el
ALOTUS, habria que evitar expresiones que pudieran interpretarse como sexistas, tales como “el hombre pasa a
ser la unidad de medida” (Exposicién de motivos, apartado IV, pag. 2).

En esa misma Exposicion de motivos, se afirma que no ha sido posible “alcanzar ni la cuarentena de planes que
se ajusten a la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacién Territorial de Extremadura” (apartado I,
pag. 1), lo cual no es exacto a tenor de la cifra de 55 planes generales municipales en vigor hasta la fecha (en
octubre de 2015, ya se alcanzaron los 49 planes generales vigentes).

Por ultimo, sélo como ejemplo de esa necesaria revision integral del texto, en la descripcion sumaria del primer
parrafo del apartado VI (pag. 4) no figura la referencia a la disposicion preliminar, y en el mismo apartado (pag. 6)
se alude a ‘“las instrucciones técnicas complementarias’, expresion y objeto distintos del contenido en los
articulos 65 y 77 (“normas técnicas de planeamiento”).
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Con todo, permitaseme felicitar a los autores del Anteproyecto LOTUS, por el gran trabajo realizado hasta ahora,
y animarles a que lo culminen con un éxito del que no me cabe ninguna duda. Se trata de una iniciativa no sélo
necesaria para esta region, sino ilusionante.

Saludos

En Céceres, a 12 de diciembre de 2017

Carlos Sanchez Franco

[En esta misma fecha, se ha hecho llegar al Colegio Oficial de Arquitectos de Extremadura el contenido de este documento en
respuesta a la invitacién efectuada por sus representantes]





