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1. ANTECEDENTES.

Se redacta el presente documento como respuesta a la solicitud formulada desde la
Direccién General de Urbanismo y Ordenacion del Territorio y registrada con niumero
de entrada en la OGUVAT 2017-E-404 el 28 de noviembre de 2017, en la cual se
interesa analizar el borrador del anteproyecto de la Ley de Ordenacién Territorial y
Urbanistica Sostenible de Extremadura.

Normativa de aplicacion:

e Anteproyecto de Ley de Ordenacién Territorial y Urbanistica Sostenible de
Extremadura (LOTUS).

e Lley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacién Territorial de
Extremadura (LSOTEX).

2. CONSIDERACIONES.

Tras una primera lectura del nuevo texto normativo, la impresion es que estamos ante
un documento con un enfoque diferente a la legislacidn vigente, cuya simplificacién
en el Iéxico, a priori facilita su comprensién, acercandola a la poblacién como primer
mecanismo para facilitar la participacidn ciudadana para el logro del empoderamiento
gue desde la exposicidon de motivos se pretende.
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El andlisis que vamos a realizar lo organizaremos siguiendo la estructura de la ley
propuesta, entrando a valorar las diferentes consideraciones que exponemos a
continuacion, agrupadas conforme a los titulos del texto legal.

PRIMERA. Régimen del suelo.

Articulo 8. Solar.

La nueva redaccion no hace referencia expresamente al acceso por via pavimentada,
tal y como se regula en la Disposicion Preliminar de la LSOTEX y aunque esta
apreciacion podria entenderse incluida en la denominacién “espacio publico
urbanizado perteneciente a la trama urbana” creemos que dard lugar a errores de
interpretacion. Del mismo modo seria conveniente resefiar el alumbrado publico.

Articulo 13. Ruina Legal.

Aunque queda redactado casi en idénticos términos que el articulo 165 de la LSOTEX,
no consta, sin embargo, alusién a la ruina fisica inminente, regulacién que seria
conveniente incluir como articulo anterior al de ruina legal.

Articulo 14. Régimen de fuera de ordenacion.

Tras la lectura de este articulo estimamos escasa la regulacién que el mismo realiza
para las edificaciones, construcciones e instalaciones sujetas a este régimen.

Creemos precisa una diferenciacion entre los supuestos por motivos de planeamiento
y los derivados por disciplina, debiendo estos ultimos ser mas restrictivos en cuanto a
las obras autorizables.

Se hace necesaria una definicidon a fin de acotar los conceptos de obras permitidas
(conservacion, reforma...). Del mismo modo, determinar si la limitacion de las obras
autorizables lo son para toda la edificacién o Unicamente para la parte que motiva el
fuera de ordenacion.

Articulo 19. Usos vy actividades en suelo rustico.

Una primera opinién sobre este articulo es la necesidad de distinguir expresamente en
el texto analizado, entre los usos vinculados que se mencionan en el punto segundo,
las construcciones necesarias para los mismos tal y como las refleja la LSOTEX,
incluyendo ademas las construcciones precisas para desarrollar los usos propios de la
naturaleza rustica, dado que a pesar de que las mismas pueden entenderse implicitas
en dichos usos su omision podria dar lugar a interpretaciones errdneas.

Por otro lado, la redaccion de este articulo lleva a pensar que sélo podran obtener
calificacion rustica los usos cuya implantacion sean de interés publico o social mientras
gue la construccion por ejemplo de una vivienda podria otorgarse exclusivamente con
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la licencia urbanistica al estar vinculada al ocio y esparcimiento, tal y como fija el 19.2.
Si esta es la intencidn del legislador nos parece llamativo el enfoque tan diferente que
se plantea de esta cuestion.

Articulo 21. Requisitos de la calificacidn rustica.

El apartado 3 determina la superficie minima en 1,5 ha. Por razén de la actividad
especifica de que se trate, previo informe favorable de la Consejeria podria
disminuirse la superficie, es decir, podria figurar esta posibilidad al igual que en la
actualidad lo contempla el art. 26.1.1.b de la LSOTEX.

Articulo 25. Derechos y deberes de los propietarios de suelo urbano.

El apartado 1.b) establece que “Los propietarios de suelo urbano carentes de la condicién de
solar tienen ademds el derecho a completar la urbanizacion de los terrenos para que adquieran
la condicion de solar. Este derecho podrad ejercitarse de forma individual o conjunta con otros
propietarios de terrenos en las mismas condiciones”. El otorgamiento de este derecho puede
motivar una situacidon extrafia en la trama urbana si cada propietario decide completar la
urbanizacién por tramos en espacios temporales diferentes, salvo que la definicién de solar
contemplara las propuestas realizadas anteriormente.

Articulo 26. Areas de reparto y aprovechamiento medio.

El apartado 2 determina que “En los espacios de poblacion inferior a 10.000 habitantes todo el
suelo urbanizable constituird un drea de reparto, que incluird los sistemas generales no
adscritos a ningtn sector”. Esta obligacidn dificultara la gestidn al generar transferencias
de aprovechamiento puesto que los pequeiios municipios no disponen de medios
suficientes para llevar a cabo el control.

SEGUNDA. La ejecucidon del planeamiento.

Articulo 82. Modalidades de la actividad de ejecucion.

Introducidas en el apartado 1.b) la modalidad de Actuaciones Simplificadas de
urbanizaciéon para municipios con poblacién inferior a 10.000 habitantes limita la
gjecucion del planeamiento dentro del ambito de un sector delimitado en suelo
urbano no consolidado, planteamos la posibilidad de un estudio para determinar si
resultaria oportuno incluir, igualmente, mediante esta modalidad al suelo urbanizable.

Ademads, ante una realidad fisica encuadrable en las actuaciones aisladas recogidas en
este articulo, no nos queda claro si las mismas han de estar reflejadas expresamente
en el instrumento de ordenacién urbanistica o pudieran ejecutarse por aplicacidon
directa de este precepto.
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Articulo 87. Gastos de urbanizacion.

Seria mas preciso emplear la denominacion telecomunicaciones en lugar de
comunicacion telefénica tal y como se recoge el punto 1.c del articulo.

Articulo 93. Obtencidn de terrenos dotacionales.

Para la aplicacion del tercer punto de este articulo seria conveniente un desarrollo
mas detallada en términos andlogos a los articulos 143.1 donde se establece que la
permuta se efectuard con terrenos con dimensiones y caracteristicas o
aprovechamiento suficientes.

TERCERA. Disciplina urbanistica.

Estimamos conveniente la regulacién de las 6rdenes de ejecucién que en la actualidad
encuentran acomodo en el articulo 191 de la LSOTEX.

Articulo 143. El procedimiento general de otorgamiento de licencia urbanistica.

Sefialado en el apartado 5 el plazo mdximo de resolucion en 15 dias habiles,
consideramos de maximo interés la posibilidad de incluir la ampliacion del plazo en los
mismos términos que lo establecido en el apartado 3 del articulo 176 de la LSOTEX.

Articulo 144. Los efectos de la licencia urbanistica.

Igualmente, creemos interesante se mantenga lo regulado en el apartado 3 del
articulo 177 de la LSOTEX relativo a la certificacion acreditativa del silencio y
particularmente lo relativo a que la Administraciéon pueda apreciar, en los diez dias
posteriores a la comunicacién del interesado sobre el inicio de la obra, que procede la
suspensién de la licencia hasta que se corrijan los vicios de que adolezcan.

Articulo 150. El procedimiento de comunicacion previa.

La regulacién del procedimiento para actos sujetos a comunicacién previa varia
sustancialmente respecto a la tramitacion actual.

Al disponer en su apartado 1 la posibilidad al promotor de iniciar la actuacion
autorizable a partir del momento de presentacion de la comunicacién previa, no se
esta contemplando la posibilidad de que la actuacién no esté permitida.

En no pocas situaciones, desde la practica llevada a cabo en esta OGUVAT, se ha
podido verificar que los actos sujetos a comunicacion previa no pueden ser
autorizados, bien por no ser conforme a normativa, bien por tratarse de actuaciones
gue afectan a inmuebles en situacién de fuera de ordenacién.
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Es por esta realidad detectada que, proponemos, se mantenga la regulacién actual de
las comunicaciones previas, introduciendo, ademads, este supuesto como letra c del
apartado 6, es decir, sefialado que el Ayuntamiento podrd emitir una resolucién
expresa denegando la realizacion de las actuaciones propuestas en la comunicacién
previa.

La regulaciéon propuesta en la LOTUS en lo relativo al control posterior, deriva en la
obligacion al Ayuntamiento a emitir una orden de paralizacién en los términos del art.
155, asi como la apertura de un expediente de restauracion de la legalidad urbanistica
ademas del expediente sancionador, conllevando un coste temporal y personal que
una parte de los pequefios municipios dificilmente pueden asumir.

La simplificacién administrativa que en principio pretende lograse con el régimen de la
comunicacion previa, creemos que, en la practica, no se lograria.

Ademas, el apartado 6 sefiala que dentro de los quince dias habiles (no naturales
como figura en la actualidad en el articulo 173 de la LSOTEX) el Municipio puede
requerir ampliacidon de informacién o necesidad de solicitar licencia, sin embargo, el
apartado 10 menciona en los siguientes términos que “(..) se notificard al interesado en
un plazo madximo de cinco dias, para que complete la documentacion exigible (...)”. Este
parrafo induce a confusion en su redaccién, dado que entendemos que es el plazo
otorgado al interesado para que subsane o aporte la documentacidn requerida, pero
de la lectura del mismo parece que la Administracidn tiene dicho plazo para notificar.

Articulo 154. El régimen de autorizacién provisional de actividades.

De la lectura de este articulo parece que se han flexibilizado los requisitos o
condiciones que estaban sujetos los usos u obras a este tipo de licencias, flexibilizacién
gue creemos no solo inoportuna, sino que para este tipo de licencias los requisitos
para su otorgamiento deberian ser mds restrictivos o al menos sujetos a mas
condiciones (fijacion de tiempo maximo de uso o instalacién de obra, condiciones en
el empleo de materiales, exigir que el uso o la obra no se encuentre prohibido por la
normativa urbanistica, tal y como se exige en la actualidad, etc).

Cuando el apartado 3 menciona la exigencia de depésito de aval en cuantia suficiente
para la reposicidn a la situacidon previa, seria conveniente especificar que dicha cuantia
habrd de ser debidamente justificada.

SECCION 12 OBRAS Y USOS EN CURSO DE EJECUCION, SIN LICENCIA O SIN AJUSTARSE A
SUS DETERMINACIONES.

El término “LICENCIA” al que hace referencia, pudiera inducir a confusion al entender
gue dicha Seccién Unicamente y de manera exclusiva es aplicable para aquellas obrasy
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usos sujetos al régimen de licencia urbanistica incluidos en los articulos 136, 137,
138,139 y no asi los actos del articulo 148 y 149 sujetos a comunicacién previa.

Articulo 157. Reposicién de la realidad fisica alterada.

Incluido este articulo en la Seccién 12. OBRAS Y USOS EN CURSO DE EJECUCION O SIN
AJUSTARSE A SUS DETERMINACIONES, el apartado 4 sefala “En los edificios,
construcciones o instalaciones ilegales para las que haya finalizado el plazo de actuacion de la
Administracion para reposicion de la legalidad urbanistica, se aplicard el régimen de fuera de
ordenacién total, en lo que a usos se refiere.” En el texto de dicho articulo ni en el
inmediatamente anterior que conforman el contenido de la Seccion 12 mencionada,
no se hace referencia a cual es el plazo maximo de la Administracién para ordenar la
reposicion de la legalidad urbanistica, debiendo acudir al articulo siguiente, el 158,
cuando el apartado 1 menciona un plazo de diez afios; sin embargo, dicho articulo se
incardina en la SECCION 22 relativa a OBRAS Y USOS TERMINADOS, SIN LICENCIA O SIN
AJUSTARSE A SUS DETERMINACIONES.

Por otro lado, no comprendemos la limitacidn relativa a los “usos” exclusivamente al
aplicar el régimen de fuera de ordenacidn total para los mismos, considerando mas
adecuado la regulacién conforme al articulo 197.6 de la LSOTEX.

No queda aclarado el régimen del fuera de ordenacién derivados por supuestos de
disciplina. Reiteramos, nuevamente, una clara regulacién para este régimen a través,
si lo estiman oportuno, de una Seccién especifica, a fin de evitar su dispersién en
diferentes articulos diseminados por la Ley, tal y como se regula en la actual Ley del
Suelo y por lo visionado en el Anteproyecto se aprecia una articulaciéon de este
régimen de la misma manera.

No vemos necesario el cambio de la reduccion del 75% al 50% que sefiala el
Anteproyecto para el supuesto del restablecimiento de la realidad fisica alterada
cuando se realiza dentro del plazo establecido al efecto.

SECCION 22 OBRAS Y USOS TERMINADOS, SIN LICENCIA O SIN AJUSTARSE A SUS
DETERMINACIONES.

Realizamos la misma observacién respecto al término “Licencia” comentada de la
SECCION 12 relativa a OBRAS Y USOS EN CURSO DE EJECUCION, SIN LICENCIA O SIN
AJUSTARSE A SUS DETERMINACIONES, si bien es verdad, que en el apartado 1 del
articulo 158 menciona expresamente a las comunicaciones previas.

Articulo 158. Consideraciones generales.

Nos cuestionamos si la falsedad u omisién de caracter esencial, en cualquier dato
indispensable y exigible por la Administracion en actuaciones sometidas a
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comunicacidn previa, que menciona el apartado 4 de este articulo, no deberia ser
igualmente aplicable para las licencias.

Realizamos la observacién que la redaccién del mencionado apartado 4 del art. 158 de
la LOTUS es, practicamente, idéntico al establecido en el apartado 5 del articulo 150
relativo al procedimiento de comunicacion previa, por lo que parece un tanto
reiterativo, y, sin embargo, en el articulo 143 regulador del procedimiento general de
otorgamiento de licencia urbanistica no consta la mencion que venimos comentando.

Articulo 161. Revision de oficio.

Ademas de las licencias, ordenes e instrumentos de ejecucidon, consideramos
necesario incluir el documento de toma de conocimiento al que hace referencia el
articulo 152.2 relativo al control de actividades sujetas a comunicacidon previa, como
acto administrativo susceptible de revision de oficio.

3. CONCLUSION.

Tras la primera revisién efectuada del nuevo texto normativo, nos reafirmamos en la
impresion de la que expresabamos al principio de este informe al mencionar el
enfoque diferente a la legislacidon vigente, simplificando el léxico y facilitando su
compresion a la ciudadania.

No obstante, esta cualidad podria dar lugar a situaciones poco operativas debido a la
inaplicabilidad de algunos puntos en tanto se produce su desarrollo reglamentario,
por eso, creemos oportuno destacar la importancia de la rdpida reglamentacién,
aunando la entrada en vigor de la ley y sus reglamentos en un espacio temporal lo mas
reducido posible.

Finalmente, con objeto de aclarar ciertos términos entendemos necesario completar
el glosario de la Disposicidon preliminar de la futura ley.

En Zarza de Granadilla, a 5 de diciembre de 2017.

SA LG ADO Firmado digitalmente por

R EZ Firmado digitalmente por NAVAS SALGADO OZAETA, LIBIA (FIRMA)
PEREZ, GEMMA LUCIA (FIRMA) Nombre de reconocimiento (DN):
7 ) : :
Nombre de reconocimiento (ON): OZA ETA " C=ES, serialNumber=28945769Q,
C=ES, serialNumber=09191396K, = ; >
- Sn=NAVAS, givenName=GEMMA sn=SALGADO, givenName=LIBIA,
/ LUCIA, cn=NAVAS PEREZ, GEMMA L I B I A Cn=SALGADO OZAETA, LIBIA
FIRM A) LUCIA (FIRMA)

(FIRMA)
Fecha: 2017.12.05 15:12:17 +01'00" Fecha: 2017.12.05 15:10:50

(FIRMA) %%

La Arquitecto Director de la OGUVAT La Asesor Juridico de la OGUVAT
Gemma Lucia Navas Pérez Libia Salgado Ozaeta

Calle El Parque, s/n * 10710 - Zarza de Granadilla (Caceres) * Telf. 927 76 00 47 * e-mail: ogumnc@gmail.com

Pagina 7 de 7





