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DECRETO 143/2021, de 21 de diciembre, de la Comunidad Autonoma de Extremadura, por
el que se aprueba el Reglamento General de la Ley de ordenacion territorial y urbanistica
sostenible de Extremadura.

(DOE de 28 de diciembre de 2021)

La disposicion final primera de la Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacion territorial
y urbanistica sostenible de Extremadura habilita a la Junta de Extremadura para dictar cuantas
disposiciones sean necesarias para el desarrollo y aplicacién de esta ley en un plazo maximo de
un afo desde su entrada en vigor.

En su virtud, oida la Comisién Juridica de Extremadura y, a propuesta de la Consejera de
Agricultura, Desarrollo Rural, Poblacion y Territorio, previa deliberacion del Consejo de Gobierno
de la Junta de Extremadura, en su reunion del dia 21 de diciembre de 2021,

DISPONGO

Articulo Unico. Aprobacion del Reglamento General de la Ley de ordenacion territorial y
urbanistica sostenible de Extremadura.

Se aprueba el Reglamento General de la Ley de ordenacion territorial y urbanistica
sostenible de Extremadura, cuyo texto se inserta a continuacion.
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REGLAMENTO GENERAL DE LA LEY DE ORDENACION TERRITORIAL Y
URBANISTICA SOSTENIBLE DE EXTREMADURA

TITULO PRELIMINAR
Disposiciones generales

Articulo 1. Objeto.

El presente reglamento tiene por objeto dictar las normas precisas para el desarrollo y aplica-
cion de la Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacion territorial y urbanistica sostenible
de Extremadura. Se entenderan referidas a ella todas las remisiones que en este reglamento
se hacen a la ley, salvo que expresamente se indique otra cosa.

Articulo 2. Principios generales y fines de la ordenacion territorial y urbanistica.

1. Los principios en los que debe basarse toda actuacion en relacion con la ordenacion terri-
torial y urbanistica son:

a) El desarrollo sostenible social, ambiental y econdmico de los municipios de Extremadu-
ra, con el objetivo Ultimo de mantener y mejorar la calidad de vida de sus habitantes.



b) El desarrollo racional y equilibrado de usos y actividades en el territorio, que garantice
su diversidad y asegure el maximo aprovechamiento del suelo como recurso natural no
renovable, asi como la proteccion del medio ambiente y el patrimonio cultural.

c) La cohesion social de Extremadura, considerando el predominio del mundo rural,
los condicionantes histdricos de su desarrollo socioecondmico y la baja poblacién y
dispersion.

d) La igualdad de oportunidades entre mujeres y hombres, sin que pueda prevalecer desde
el plano de la ordenacion territorial discriminacion de las personas con discapacidad o
por razdn alguna o circunstancia personal o social, entendiendo que la funcién publica y
el interés general en una sociedad diversa se fundamentan en la atencion especifica de
las necesidades diferenciadas.

e) La garantia de que la actividad de ordenacion territorial y urbanistica se desarrolle con-
forme a las necesidades de la sociedad promoviendo una amplia y efectiva participacion
ciudadana y garantizando los derechos de informacidn e iniciativa de las personas y de
las entidades constituidas para la defensa de sus intereses.

f) Evitar la especulacion del suelo y garantizar la disponibilidad del mismo para usos ur-
banisticos, una prevision de dotaciones y equipamientos urbanos adecuada y el acceso
a una vivienda digna, un domicilio libre de inmisiones contaminantes y en un entorno
seguro, saludable y universalmente accesible. Asimismo, favorecera la cohesién social,
mediante la regulacion del uso del suelo, de forma que se fomente la convivencia equi-
librada de grupos sociales, usos y actividades.

2. La actividad administrativa en materia de urbanismo y ordenacién del territorio tiene por fi-
nalidad garantizar, en cumplimiento de los derechos constitucionales, el derecho a disfrutar
de un medioambiente adecuado para el desarrollo de las personas, la utilizacion racional
de los recursos naturales, el derecho de la ciudadania a disfrutar de una vivienda digna y
adecuada en un entorno urbano de calidad, la conservacion, promocién y enriquecimiento
del Patrimonio Historico, Artistico y Cultural de Extremadura, asi como la participacion de
la comunidad en las plusvalias generadas por la accion urbanistica de las Administraciones
publicas. Las Administraciones publicas velaran en sus actuaciones por el uso eficiente y la
reduccion del consumo de recursos naturales, en especial del suelo.

Articulo 3. La ordenacion territorial y urbanistica como funcion publica.

1. La ordenacion territorial es una funcion publica que comprende la planificacion territorial
mediante la organizacién y regulacion de la ocupacion, transformacion y utilizacién del
suelo natural, en desarrollo de las politicas social, ambiental y econdmica de la comunidad



auténoma de Extremadura, conforme al interés general y segun el principio de desarrollo
sostenible.

2. La ordenacion urbanistica es una funcion publica que comprende la planificacion municipal
mediante la ordenacion, organizacion, ejecucion y gestion de los planes, y la regulacion y
control de las edificaciones, usos y actividades.

3. La ordenacidn territorial y urbanistica delimita las facultades y deberes del derecho de pro-
piedad del suelo conforme el destino de este.

Articulo 4. Coordinacion de competencias y cooperacion. Las Oficinas Técnicas de
Urbanismo.

1. Las competencias en materia de urbanismo y ordenacion del territorio atribuidas en la Ley
y en este reglamento a las Administraciones publicas, se ejerceran en coordinacion con las
atribuidas para la gestion de otros intereses publicos en cuyo desarrollo se requiera orde-
nar, transformar, conservar o controlar el uso del suelo, correspondiendo a los instrumentos
de ordenacion territorial y urbanistica regular y facilitar la ejecucion de tales actuaciones.

2. A tal efecto, la Comision de Coordinacion Intersectorial, dependiente de la Consejeria con
competencias en materia de urbanismo y ordenacion del territorio, coordinara, conforme
a lo dispuesto en su normativa reguladora, la emision de informes sectoriales en los pro-
cedimientos para la aprobacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica y territorial,
cuando su aprobacidn definitiva corresponda a los drganos urbanisticos y de ordenacién del
territorio propios de la Junta de Extremadura.

Se garantizara, en cumplimiento del articulo 29 de la Ley 8/2011 de 23 de marzo, de Igual-
dad entre mujeres y hombres y contra la violencia de género en Extremadura, la represen-
tacion equilibrada de dicha comision.

La Comision de Coordinacion Intersectorial se rige por lo establecido en la Ley 2/2018,
de 14 de febrero, de coordinacion intersectorial y de simplificacion de los procedimientos
urbanisticos y de ordenacion del territorio de Extremadura y en el Decreto 128/2018, de 1
de agosto, por el que se regula su composicidn, organizacion y funcionamiento, asi como
el procedimiento de coordinacidn intersectorial.

3. La cooperacion y asistencia econdmica, técnica y administrativa en materia urbanistica
entre las Administraciones Publicas se desarrollara con caracter voluntario, de acuerdo con
lo dispuesto en las leyes, pudiendo tener lugar en todo caso mediante los convenios de
colaboracion que suscriban o la constitucion de consorcios.



La cooperacion se desarrollard mediante las técnicas previstas en el articulo 144 de la Ley
40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico, y en el articulo 57 de la
Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local o legislacion estatal
basica que las sustituya. Entre otras, podra tener las siguientes finalidades:

a) El traslado del ejercicio de la competencia de una entidad por parte de otra, mediante
las técnicas de la delegacion y la encomienda de gestion.

b) La ejecucion conjunta de competencias de dos o mas entidades, mediante la progra-
macion de actuaciones, su seguimiento y la adopcidon de medidas para la prevencion de
conflictos.

c) La asistencia técnica, econdmica o administrativa a otra entidad en el ejercicio de sus
competencias.

. La Junta de Extremadura podra prestar asistencia técnica y econdmica a la actividad urba-
nistica de los municipios que posibilite el ejercicio efectivo y pleno de las competencias lo-
cales en la materia, a través de una red territorial de Oficinas Técnicas Urbanisticas, que se
denominaran Oficinas Técnicas de Urbanismo y Desarrollo Territorial Sostenible (OTUDTS).

. Las OTUDTS son equipos interdisciplinares de profesionales, encuadrados en la Mancomu-
nidad de Municipios respectiva, que prestan asistencia técnica y juridica a los municipios en
materia de ordenacion, gestion y disciplina urbanistica y territorial, vivienda, habitabilidad,
accesibilidad y movilidad. En funcién de la composicién de cada equipo, podran asimismo
prestar asistencia en materia de desarrollo rural y proteccién y conservacion de medio
ambiente y patrimonio cultural. Colaboraran también con la administracion autonémica en
las mismas materias.

. Cada OTUDTS estara integrada, como minimo, por el siguiente personal:

a) Director/Directora, con funciones técnicas, de direccion del equipo y coordinacion de los
trabajos, a ejercer por personas con titulacion en Arquitectura o equivalente.

b) Asesora/Asesor juridico a ejercer por personas con titulacion en Derecho o titulo
equivalente.

c) Personal Técnico con titulacion en Arquitectura o Arquitectura Técnica o Ingenieria de la
Edificacion o titulo equivalente.

d) Personal administrativo u opcionalmente por personal Técnico Delineante con la titula-
cion correspondiente.



Esta estructura basica podra ser ampliada, en funcion de las necesidades propias del am-
bito territorial de la Oficina, con el personal administrativo, juridico o técnico, con capaci-
tacion adecuada.

7. El personal adscrito a las OTUDTS, desarrollara los trabajos propios de sus competencias
profesionales, en los ambitos de actuacién de las oficinas, segun los requerimientos de las
Administraciones afectadas y en consonancia con el contenido de los convenios o resolu-
ciones reguladoras de su funcionamiento. Sus funciones podran consistir en la redaccién
de documentos de planeamiento o de gestion urbanistica, informes técnicos o juridicos,
representaciones graficas, asistencia a reuniones, visitas de inspeccion y las demas que
sean necesarias para el desarrollo de las tareas de la oficina.

8. La Administracion autondmica impulsara el funcionamiento de las OTUDTS mediante la
aportacion de fondos destinados al sostenimiento econdmico de su actividad, en colabo-
racion con la administracion local a la que prestan sus servicios, o bien, a través de las
diputaciones provinciales.

9. Los términos concretos de la cooperacion interadministrativa en la que se sustenta cada
OTUDTS, se establecen a través del correspondiente convenio de colaboracién, donde se
regularan entre otros, las especificaciones particulares sobre su funcionamiento y compo-
sicion, el ambito fisico de actuacidn y los términos de su financiacion. Sin la cobertura del
convenio, cualquier oficina técnica creada por las entidades locales, no podran ejercer las
tareas que atribuye a las OTUDTS este reglamento.

10. La Administracion autondmica dispondra un personal destinado a la coordinacion de las
oficinas, difusidn de criterios y seguimiento de las actuaciones realizadas. El citado personal
desarrollara su trabajo conforme a las directrices de la Direccion General competente en
materia de ordenacion del territorio y urbanismo, con las siguientes funciones especificas:

a) Seguimiento de los trabajos realizados por cada oficina.

b) Apoyo técnico y juridico a las OTUDTS, para la unificacion de criterios y procedi-
mientos urbanisticos, tendentes a alcanzar mayor seguridad juridica, simplificacion
y seguridad a las personas o entidades afectadas.

c) Servir de enlace efectivo entre la Direccion General y la red de oficinas, procurando
la agilizacion de expedientes y la resolucion de controversias, especialmente en ma-
teria de planeamiento y calificaciones.

d) Organizar acciones formativas y divulgativas, tanto entre el personal adscrito a las
oficinas, como el de los municipios en que prestan servicio. La actividad formativa



incorporara la perspectiva de género con el fin de dotar, al referido personal, de las
herramientas y conocimientos en materia de igualdad que le permitan aplicar la Ley
y el presente Reglamento.

Articulo 5. Definiciones legales.
1. A los efectos de la ley y del presente reglamento, se entiende por:

a) Nucleo de poblacidn: el ambito de suelo urbano con uso mayoritario para vivienda en el
que el municipio hace efectiva la prestacion de servicios determinada en la legislacion
reguladora de las bases de régimen local.

b) Oficinas Técnicas Urbanisticas (OTUDTS): oficinas técnicas de ambito supramunicipal,
vinculadas a la Administracion, que prestan asistencia técnica y juridica a los municipios
en materia de ordenacion, gestion y disciplina urbanistica y territorial, que contaran,
al menos, con personas profesionales con la cualificacion precisa para la redaccion de
instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica, instrumentos de gestion y la eva-
cuacion de informes técnicos y juridicos.

2. A efectos de ordenacion del sistema territorial de nucleos de poblacion, se distinguen dos
clases:

a) Nucleos de base del sistema territorial: los nlcleos de poblacidn de menor demografia
que constituyen la base del medio rural. Seran definidos por las Directrices de Ordena-
cion Territorial y los Planes Territoriales. En ausencia de clasificacion se consideraran los
nucleos de poblacion igual o inferior a 5.000 habitantes de derecho.

b) Nucleos de relevancia territorial: son el resto de los nucleos de poblacién que no formen
parte del sistema base, cuyo grado de relevancia funcional en el sistema de ciudades
sera determinado, en todo caso, por las Directrices de Ordenacion Territorial y los Pla-
nes Territoriales. En cualquier caso, siempre se consideraran nucleos de relevancia te-
rritorial los nucleos de poblacidn superior a 5.000 habitantes de derecho.

En el caso de un municipio, que contenga varios nucleos de poblacion, cada uno de de
ellos se identificard como ndcleo de base o nucleo de relevancia, del sistema territorial,
atendiendo a sus caracteristicas.

3. A efectos de ordenacion, se definen los siguientes ambitos:

a) Area de reparto: es el 4mbito de suelo delimitado por el Plan General Municipal con el
objeto de establecer una ejecucion justa y racional de las actuaciones de trasformacion
urbanistica, mediante el célculo del aprovechamiento medio de las mismas. Cada area



de reparto estard constituida por uno o varios sectores de suelo urbanizable o suelo
urbano, conformando unidades funcionalmente completas.

b) Sector: es cada ambito delimitado en los instrumentos de ordenacion para definir la
ordenacion detallada de cualquier tipo de suelo. Su delimitacion se hara atendiendo a la
racionalidad y funcionalidad de la ordenacion urbanistica y territorial. En suelo urbano
los sectores podran ser discontinuos. En suelo urbanizable y suelo rustico los sectores
solo podran ser discontinuos, a los efectos de incluir terrenos destinados a sistemas
generales.

c) Sistema supramunicipal: es el conjunto de suelo publico destinado a dotaciones, zonas
verdes y espacios libres, que forma parte de la ordenacion estructural porque su servicio
y funcionalidad abarca una poblacién de un @mbito territorial supramunicipal. Tienen la
condicion de bienes de dominio publico.

d) Sistema general: es el conjunto de suelo publico destinado a dotaciones, zonas verdes
y espacios libres, que forma parte de la ordenacion estructural porque su servicio y
funcionalidad abarcan una poblacion de un nucleo de relevancia territorial. Tienen la
condicién de bienes de dominio publico.

e) Sistema local: es el conjunto de suelo publico destinado a dotaciones, zonas verdes y
espacios libres, que forma parte de la ordenacion detallada porque su servicio y funcio-
nalidad abarcan una poblaciéon de un nucleo base o de cada ambito espacial en que se
dividan los nlcleos de relevancia territorial. Tienen la condicion de bienes de dominio
publico.

f) Unidad funcional homogénea: es el ambito de suelo de caracteristicas morfoldgicas y
tipoldgicas similares y funcionalmente independiente.

g) Manzana: la superficie de suelo, edificado o sin edificar, delimitada externamente por
vias publicas o, en su caso, por espacios libres plblicos por todos sus lados.

h) Unidad urbana equivalente: la superficie de suelo delimitada por vias o espacios libres
publicos al menos en el 50% de su perimetro y que, con entera independencia de estar
o no edificada o de ser o no edificable en todo o en parte, cumpla una funcién en la
trama urbana equivalente a la manzana.

4. A efectos de asignacion de usos, en suelo urbano y suelo urbanizable, se definen las si-
guientes clases:

a) Uso global: uso genérico mayoritario asignado por los instrumentos de ordenacién a
un sector o ambito, que corresponde a las actividades y sectores econdmicos basicos:
Residencial, Terciario, Productivo, Dotacional y Zonas Verdes.



b) Uso pormenorizado: uso correspondiente a las diferentes tipologias en las que pueden
desglosarse los usos globales y que los instrumentos de ordenacion o desarrollo asignan
a cada parcela concreta.

c) Uso permitido: uso que se ajusta a las determinaciones de los instrumentos de ordena-
cion. El uso permitido puede ser caracteristico o mayoritario, alternativo y compatible.

1) Uso caracteristico o mayoritario: uso permitido que dispone de mayor superficie edi-
ficable computada en metros cuadrados de techo.

2) Uso alternativo: uso permitido que sustituye al caracteristico o mayoritario.

3) Uso compatible: uso permitido cuya implantacion viene determinada como demanda
del uso caracteristico y en una proporcionada relacion con éste, o que los instrumen-
tos de ordenacion o desarrollo admiten como complemento al uso mayoritario.

d) Uso prohibido: uso contrario a las determinaciones de los instrumentos de ordenacion.

e) Uso preexistente: uso ya materializado en una zona de ordenacion o en una parcela
concreta.

5. A los efectos de asignacion de uso, se definen seguin sus caracteristicas funcionales:

a) Uso residencial: uso destinado al alojamiento permanente o temporal de personas, bien
sea individualmente, en nucleos de convivencia o con caracter colectivo y con indepen-
dencia de la clase de suelo donde se implante. Integra los siguientes usos pormenoriza-
dos: vivienda y residencial auténomo:

1) Uso vivienda: uso residencial destinado al alojamiento permanente y habitual de las
personas, al servicio de la efectividad del derecho constitucional a disfrutar de una
vivienda digna y adecuada, vinculado al suelo urbano, donde el municipio hace efec-
tiva la prestacion de servicios determinada en la legislacion reguladora de las bases
de régimen local.

2) Uso residencial auténomo: el destinado al alojamiento permanente o temporal de
personas, fuera de las dreas de suelo urbano atendidas por redes y servicios de titu-
laridad publica municipal.

b) Uso productivo: uso que engloba las actividades econdmicas dedicadas a la produccion
de bienes o a la produccion de servicios. Integra los siguientes usos pormenorizados:
productivo artesanal, industrial, logistico y especial:

1) Uso productivo artesanal: manufacturas de bienes y mercancias.

2) Uso industrial: actividades de produccion de bienes y mercancias.



3) Uso logistico: actividades dedicadas al almacenaje, deposito y distribucién mayorista
de bienes y mercancias.

4) Uso especial: actividades que por su naturaleza son técnicamente incluibles en algu-
nas de las categorias anteriores, pero por sus caracteristicas especificas (volumen,
peligrosidad, impacto, etc.) precisen una regulacién urbanistica especial. Se pueden
integrar, entre otros, los siguientes:

a. Uso de actividades extractivas. Es el relativo a la extraccion o explotacion de
recursos mineros y primera transformacion de las materias primas extraidas. Se
pueden distinguir dentro del uso de actividades extractivas los siguientes:

e Extraccidn de aridos.
¢ Explotaciones de aguas mineromedicinales.
e Explotaciones de minerales industriales y de recursos metalicos o energéticos.
b. Uso de produccion de energias renovables.
c. Uso de produccion de energias no renovables.
¢) Uso terciario: usos cuya finalidad es la prestacion de servicios:

1) Uso comercial: actividades de suministro de mercancias al publico mediante la venta
al por menor y prestacidn de servicios particulares.

2) Uso oficinas: actividades de prestacion de servicios profesionales, financieros, etc.
3) Uso recreativo: actividades vinculadas al ocio y esparcimiento.
4) Uso hotelero: actividades destinadas al alojamiento temporal.

5) Uso hostelero: actividades que comprenden la venta y consumo de alimentos, bebi-
das y similares.

d) Uso dotacional: usos que comprenden las instalaciones y servicios destinados a satis-
facer las necesidades de la poblacion, localizados en los sistemas de infraestructuras,
redes de servicio y equipamientos de cualquier tipo (sanitario, educativo, cultural, apar-
camiento, etc.).Se distinguen, por tanto, los siguientes usos pormenorizados:

1) Sistema de infraestructuras basicas y servicios: aquel uso que comprende las ac-
tividades vinculadas a las infraestructuras basicas y de servicios necesarios para
asegurar la funcionalidad urbana, tales como, infraestructura viaria, infraestructura
de comunicaciones y transporte, infraestructura del ciclo hidraulico, de suministro de



energia y telecomunicaciones, de tratamiento de residuos, y cementerios. No com-
putaran a los efectos de la justificacion de los estandares dotacionales previstos en
la ley y en este reglamento.

2) Equipamientos: aquellos usos que comprenden los diferentes servicios, de caracter
publico o privado, destinados a la formacidn intelectual, cultural, deportiva, presta-
cion sanitaria, asistencial o administrativa de ciudadanas y ciudadanos,

a. Uso educativo: aquel uso que comprende las actividades destinadas a la forma-
cion escolar, universitaria y académica de las personas.

b. Uso cultural-deportivo: aquel uso que comprende las actividades destinadas a la
formacion intelectual, cultural, religiosa o deportiva de las personas.

¢. Uso administrativo-institucional: aquel uso que comprende las actividades pro-
pias de los servicios oficiales de las Administraciones publicas, asi como de sus
organismos auténomos. También se incluird en este uso dotacional los destinados
a la salvaguarda de personas y bienes, como son bomberos, policia, fuerzas de
seguridad, proteccion civil, etc.

d. Uso sanitario-asistencial: aquel uso que comprende las actividades destinadas a
la asistencia y prestacidn de servicios médicos o quirdrgicos incluso aquellos mas
generales como residencias de personas mayores, centros geriatricos, de drogo-
dependientes y de asistencia social en general.

e. Uso alojamiento temporal: aquel uso destinado a prestar servicio temporal de
alojamiento para personas usuarias de cualquiera de los usos dotacionales rela-
cionados en las letras anteriores.

f. Uso playa de aparcamiento: aquel uso que comprende el estacionamiento de ve-
hiculos en un espacio amplio y diferenciado de las plazas de aparcamiento que
acompafian a un vial. Se entendera que tiene el caracter de disuasorio cuando se
ubiquen en el entorno de los nucleos y posibiliten acceder a los equipamientos y
servicios, publicos y privados, de forma peatonal, o con transporte publico.

e) Uso zonas verdes: uso publico destinado a zonas verdes, como parques, jardines o
areas de juego y espacios libres, como plazas y areas peatonales, para el esparcimiento
de la poblacion y la mejora de las condiciones ambientales de los nucleos y asenta-
mientos, deberan ubicarse en localizaciones que presten el mejor servicio a personas
residentes y usuarias. Se distinguen, por tanto, los siguientes usos pormenorizados:

a. Areas de juego: deben tener una superficie minima de 200 metros cuadrados y per-
mitir la inscripcion de un circulo de 12 metros de didmetro.



b. Jardines o parques: deben tener una superficie minima de 1.000 metros cuadrados
y permitir, la inscripcion de un circulo de 30 metros de didmetro.

c. Zonas de acompafiamiento al viario: deben tener una superficie minima de 1.000
metros cuadrados y una anchura como minimo de 12 metros.

d. Espacios libres: plazas y areas peatonales.

f) Uso agropecuario: es aquel cuya actividad esta relacionada directamente con la explo-
tacidn agricola, ganadera, forestal, piscicola, cinegética y otras analogas, que no exija
transformacion de productos, incluido el almacenamiento de los productos de la propia
explotacion.

g) Uso agroindustrial: es aquel desarrollado en industrias que tienen por objeto la trans-
formacion o almacenamiento de productos del uso agropecuario.

6. A efectos de gestion se definen:

a) Administracion actuante: es el municipio o cualquier otra Administracion que, en desa-
rrollo de sus competencias, ejecuta una actuacion de transformacion urbanistica.

b) Unidad de actuacidn: es la superficie de terreno de un sector delimitada para la eje-
cucion del mismo. Opera como el ambito de referencia para el cumplimiento de los
deberes de equidistribucion y cesion. Sera integral cuando su desarrollo sea mediante
actuaciones sistematicas y simplificadas en el resto de los casos. Cada sector podra
dividirse en una o varias unidades de actuacidn.

c) Aprovechamiento objetivo: es el aprovechamiento real que el planeamiento permite
materializar en un solar, medido en metros cuadrados edificables del uso caracteristico
de referencia.

d) Aprovechamiento subjetivo: es el aprovechamiento urbanistico al que tienen derecho
las personas propietarias, siendo el porcentaje del aprovechamiento medio que, para
cada caso, determina la ley.

e) Aprovechamiento medio: es el aprovechamiento de referencia de cada drea de reparto.
El aprovechamiento medio se calcula dividiendo el aprovechamiento objetivo total del
area de reparto, obtenido como la suma de todos los aprovechamientos lucrativos per-
mitidos en el drea de reparto ponderados respecto al aprovechamiento del uso carac-
teristico, entre la superficie de aquella, excluido el suelo publico existente, dotacional y
zonas verdes, ya afectado a su destino.



f) Aprovechamiento preexistente: es el aprovechamiento determinado por el planeamiento
vigente en el momento de acordarse la elaboracion, modificacion o revision del plan de
ordenacion o, en caso de inexistencia de planeamiento previo, el realmente materializado.

g) Excedente de aprovechamiento: es la diferencia positiva que resulta de restar al apro-
vechamiento objetivo el aprovechamiento subjetivo.

h) Complejo inmobiliario privado: todo régimen de organizacién unitaria de la propiedad
inmobiliaria en el que se distingan elementos privativos, sujetos a una titularidad ex-
clusiva, y elementos comunes, cuya titularidad corresponda, con caracter instrumental
y por cuotas porcentuales, a quienes en cada momento sean titulares de los elementos
privativos.

i) Complejo inmobiliario urbanistico: el complejo inmobiliario integrado por superficies
superpuestas, en la rasante y el subsuelo o el vuelo, destinadas a la edificacion o uso
privado y al dominio publico.

j) Actuaciones de dotacion: Son actuaciones de transformacion urbanistica mediante las
que, con la revision o modificacion del planeamiento, se atribuye a un ambito concreto
del suelo urbanizado un aprovechamiento superior al 10% del preexistente, bien porque
se le asigne una edificabilidad mayor que la preexistente o porque se modifique el uso
caracteristico por uno de mayor rentabilidad, siempre que esta atribucién no requiera
la reforma o renovacion de la urbanizacion del ambito. Este incremento de aprovecha-
miento debe ser compensado incrementando a su vez las dotaciones publicas y las zonas
verdes de modo que se mantenga lo proporcion entre aquél y éstas en la zona objeto de
la actuacion de transformacién urbanistica.

Del mismo modo, respetando el principio de participacion de la comunidad en las plusvalias
generadas por la accion urbanistica de los entes publicos, se debera ceder a la administra-
cion el 5% del incremento de aprovechamiento atribuido sobre el otorgado por el planea-
miento anterior.

TITULO I
Clasificacion del suelo
Articulo 6. Clasificacion del suelo.
1. Las clases de suelo son: urbano, urbanizable y rustico.
2. Son suelo urbano los terrenos que cumplan alguno de los siguientes requisitos:

a) Estan integrados legal y efectivamente en la red de servicios del nlcleo urbano y cuen-
tan, por tanto, con acceso desde espacio publico perteneciente a la trama urbana, servi-



cios de abastecimiento y evacuacion de aguas, asi como suministro de energia eléctrica
y alumbrado publico, todos ellos de caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion
permitida por el planeamiento urbanistico.

b) Estan integrados en la trama urbana careciendo de alguno de los servicios mencionados
en el apartado anterior, y pueden llegar a contar con ellos sin precisar obras exteriores
mas allad de las de conexidn con las instalaciones existentes. Con caracter general, no
podran considerarse, a estos efectos, las carreteras de circunvalacion ni las vias de
comunicacién interurbanas. El hecho de que el suelo sea colindante con carreteras de
circunvalacion o con vias de comunicacion interurbanas no comportara, por si mismo,
su consideracion como suelo urbano.

La clasificacion como suelo urbano de terrenos colindantes con carreteras de circunva-
lacion o con vias de comunicacion interurbanas o con rondas perimetrales del nucleo de
poblacion, deberd ser justificada en la Memoria del Plan correspondiente.

c) Estan situados en areas de la trama urbana ocupadas por la edificacion, al menos, en las
dos terceras partes de los espacios aptos para la misma de acuerdo con la ordenacion
urbanistica del Plan General Municipal.

El Plan General Municipal debera delimitar el sector o el ambito de la actuacion de trans-
formacion que resulte necesaria, conforme a lo previsto en el articulo 7 del presente re-
glamento, para que la urbanizacion reuna las caracteristicas del supuesto del apartado

d) Los terrenos clasificados como suelo urbanizable que, en ejecucidn del correspondiente
instrumento de ordenacion, hayan sido urbanizados de acuerdo con el mismo, desde el
momento de la recepcion municipal de las obras de urbanizacion.

. El suelo urbanizable es el suelo clasificado como tal por los Planes Generales Municipales
porque se considere necesario e idoneo para su transformacion e integracion en la trama
urbana.

La clasificacién del suelo como urbanizable debera justificarse en la memoria del plan en
atencion a las necesidades a satisfacer y la imposibilidad de hacerlo mediante actuacio-
nes de reforma o renovacion o de incremento de la densidad edificatoria del suelo urbano
existente. Se localizara preferentemente en colindancia con el suelo urbano, salvo que no
sea posible por la configuracion del terreno o por circunstancias urbanisticas que deberan
justificarse conforme a los principios generales y fines previstos en la ley.

Los Planes Generales Municipales podran prescindir de la clase de suelo urbanizable cuando
el modelo de desarrollo territorial que adopten o la escasa dinamica urbanistica del término



municipal que ordenen haga innecesaria la prevision de terrenos destinados a absorber
posibles futuros crecimientos urbanos.

4. El suelo rustico es la clase basica del conjunto del suelo municipal. Esta integrado por
los terrenos no clasificados como suelo urbano o suelo urbanizable, bien sea porque su
transformacion urbanistica resulte innecesaria o inapropiada, o por la presencia de ciertas
caracteristicas o valores.

5. Los terrenos destinados a sistemas generales podran no ser objeto de una clasificacion
especifica de suelo, sin perjuicio de que los nuevos previstos en el planeamiento se
adscriban a la clase de suelo que corresponda a efectos de su valoracidon y obtencion. A
estos efectos se consideran sistemas generales los definidos en el articulo 5.3.c) y d) del
presente reglamento.

Articulo 7. Actuaciones de transformacion en suelo urbano.

Los Planes Generales Municipales podran prever actuaciones de transformacion urbanistica en
suelo urbano porque concurra alguna de las siguientes circunstancias:

1. Que constituyan vacios integrados en la trama urbana o colindantes con ésta, carentes de
servicios urbanos, que se ordenen para completarla y generen nuevos solares.

2. Que se actue sobre el tejido preexistente en cualquiera de las siguientes modalidades:

a) Ambito de suelo urbano en el que el plan delimite un sector para su reforma interior con
el objeto de modificar o mejorar su ordenacion por falta o insuficiencia de algun servicio
urbano o de dotaciones publicas, o porque otorgue un aumento de aprovechamiento
que requiera un reajuste de las dotaciones y precise nueva ordenacion o urbanizacion.

b) Ambito de suelo urbano en el que el plan delimite un sector para realizar una actuacién
integral de regeneracion o renovacion urbana.

c) Ambito de suelo urbano en el que, sin necesidad de renovar la urbanizacién, se deban
incrementar las dotaciones publicas para reajustar la proporcion por prever un aumento
del aprovechamiento superior al 10% del preexistente.

Articulo 8. Solar.

1. Tendran la condicion de solar las parcelas de suelo urbano aptas para la edificacion que
estén integradas legal y efectivamente en la red de servicios del nlcleo urbano y cuenten,
por tanto, con acceso desde espacio publico urbanizado perteneciente a la trama urbana,
servicios de abastecimiento y evacuacion de aguas, asi como suministro de energia eléctri-



ca y alumbrado publico, todos ellos de caracteristicas suficientes para servir a la edificacion
permitida por el planeamiento urbanistico. Si existiera planeamiento, ademas de lo ante-
rior, habran de contar con ordenacion pormenorizada y estar urbanizadas de acuerdo con
las alineaciones y rasantes de todas las vias a las que den frente, con independencia de
los viarios incluidos en alguna unidad de actuacion, que se ejecutaran en el marco de esta.

2. Los terrenos incluidos en suelo urbano y suelo urbanizable sélo alcanzaran la condicion de
solar cuando se haya ejecutado el instrumento de ordenacion y recibido por la Administra-
cion las obras de urbanizacidn exigibles incluidas, en su caso, las de conexion del sector
con los sistemas generales existentes, ampliacion o refuerzo.

3. La condicion de solar sera requisito imprescindible para que se pueda otorgar licencia de
edificacion. No obstante, excepcional y motivadamente, se podra autorizar la edificacion y
la urbanizacion simultaneas.

La edificacion y urbanizacidn simultanea podra autorizarse en el acto de otorgamiento de
la licencia conforme a lo previsto en el articulo 175.2 del presente reglamento.

El incumplimiento del deber de urbanizacion simultéaneo a la edificaciéon comportard la ca-
ducidad de la licencia, sin derecho a indemnizacion, impidiéndose el uso de lo edificado,
sin perjuicio del derecho de terceras partes adquirentes al resarcimiento de los dafios y
perjuicios que se les hubieren irrogado. Asimismo, comportara la pérdida de la garantia
constituida conforme lo dispuesto en el citado precepto legal.

Articulo 9. Categorias del suelo ristico.

1. El suelo rustico es la clase basica del conjunto del suelo municipal. Esta integrado por los
terrenos no clasificados como suelo urbano o urbanizable, por la presencia de las caracte-
risticas o valores merecedores de proteccion que se determinan en los articulos siguientes
o0 porque su transformacién urbanistica resulte innecesaria o inapropiada.

2. Los Planes Generales Municipales o los Planes de Suelo Rustico adscribiran a las categorias
de protegido, restringido o de asentamiento tradicional las areas de suelo rustico en las que
concurran las siguientes circunstancias:

a) Se adscribiran a la categoria de suelo rustico protegido las areas de suelo rustico que,
de forma motivada, deben ser objeto de proteccion de valores existentes tales como
ecoldgicos, naturales, paisajisticos, culturales y otros analogos.

b) Se adscribirdn a la categoria de suelo rustico restringido los terrenos que, de forma
motivada y objetiva, son vulnerables a distintos tipos y categorias de riesgos por lo
que deben evitarse o limitarse la implantacion de usos, actividades y edificaciones y los
posibles desarrollos urbanisticos.



c) Se adscribiran a la categoria de suelo rustico de asentamiento tradicional las areas de
suelo rdstico constituido por los terrenos que el planeamiento estime necesario proteger
para preservar formas tradicionales de ocupacion humana del territorio por sus valores
antropoldgicos, sociales, culturales, etnograficos y otros analogos.

. Las areas de suelo rustico en las que no concurran las circunstancias mencionadas en el
apartado anterior se consideraran suelo rustico genérico.

. La categoria asignada a cada porcion de suelo es Unica y su establecimiento debera estar
motivado.

. En el instrumento que categorice el suelo rustico, figurara un plano de ordenacién con las
categorias correspondientes.

. En la categoria de suelo rustico protegido, que debe preservarse mediante la adopcion de
un régimen especifico destinado a su conservaciéon o mejora, se establecen las siguientes
subcategorias:

a) Suelo rustico protegido de valor natural o ecoldgico (SRPN): dreas con valores natura-
les, ecoldgicos o medioambientales.

b) Suelo rustico protegido de valor paisajistico (SRPP): areas con valores paisajisticos
identificados.

c) Suelo rustico protegido de valor cultural (SRPC): areas con valores antropoldgicos, his-
tdricos, patrimoniales, culturales o analogos.

d) Suelo rustico protegido de valor productivo (SRPA): areas de alto valor agricola, agro-
ecoldgico, ganadero, forestal, u otro vinculado a la utilizacion racional de los recursos
naturales, incluidos los del subsuelo.

. En la categoria de suelo rustico restringido se establecen las siguientes subcategorias:

a) Suelo rustico restringido de riesgos naturales (SRRRN): areas afectadas por riesgos
naturales hidroldgicos, geoldgicos, o bioldgicos, en las que la implantacion de usos o
actividades debe someterse a restricciones en funcidn del tipo de riesgo.

b) Suelo rustico restringido de riesgos derivados de actividades humanas (SRRAH): areas
afectadas por riesgos derivados de actividades humanas contaminantes, insalubres o
peligrosas en la que la implantacion de usos o actividades debe someterse a restriccio-
nes en funcidn del tipo de riesgo.



8. Se adscribiran a la categoria de suelo rustico que en cada caso corresponda, los conjuntos
de edificaciones, construcciones o instalaciones existentes en suelo rustico a que se refiere
el articulo 86 del presente reglamento.

Articulo 10. Afecciones y coordinacion intersectorial.

1. Con independencia de la categorizacion y de forma superpuesta, los instrumentos de or-
denacidn, bien territorial o urbanistica, que ordenen el suelo rustico estableceran las zonas
de afeccion derivadas de la legislacion sectorial con las limitaciones de usos resultantes,
en su caso.

2. Para garantizar la coordinacion entre los planes de ordenacion territorial y urbanistica y la
legislacidn sectorial con incidencia sobre el ambito de aquellos, los dérganos competentes
para la aplicacion de dicha legislacion, en fase de avance de plan o, en su defecto, antes de
la aprobacion inicial, facilitaran, en el ambito de sus respectivas competencias, la siguiente
informacion:

a) Existencia y delimitacion, en su caso, de las afecciones sobre el planeamiento derivadas
de la legislacion respectiva y su proyeccion geométrica en formato digital editable.

b) Entidad competente y la relacion de la normativa aplicable.
¢) Relacion exhaustiva de los usos prohibidos.

d) Cuando la afeccidn requiera limitar las intensidades previstas en las categorias de suelo
rustico afectadas, definir motivadamente qué parametros deben aplicarse.

3. En el instrumento que ordene el suelo rustico, debera incluirse un plano de informacion de
afecciones y una ficha detallada de cada ambito de afeccion, con la informacion sobre los
aspectos mencionados en el apartado anterior.

TiTULO 1I
La ordenacion territorial y urbanistica
CAPITULO I
Criterios de ordenacion
Articulo 11. Criterios de ordenacion sostenible.

Para dar cumplimiento a lo establecido en la ley y en el presente reglamento en lo relativo a
sostenibilidad territorial, medio ambiente y cohesidn social, los instrumentos de ordenacién
observaran los siguientes criterios:



1. Sostenibilidad:

a) El crecimiento urbano primara la complecion de las tramas urbanas incompletas y fo-
mentara la regeneracion y la rehabilitacion urbanas frente a los procesos de generacion
de nueva urbanizacion o extension de los nlcleos.

b) Estableceran los medios para evitar, compensar o mitigar los impactos negativos por
contaminacion luminica, atmosférica, por ruidos o residuos.

¢) La ordenacién urbana debe favorecer:

1°, La recuperacion de los cauces naturales y sus zonas de proteccion, asi como su
integracidn respetuosa con el medio urbano.

2°. La depuracion de las aguas residuales originadas en el nucleo urbano, favoreciendo
el ahorro y la eficiencia en el uso del agua, la reutilizacion de aguas depuradas y la
captacion y almacenamiento de las aguas de lluvias.
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3°. La integracion en el paisaje urbano de los elementos valiosos del paisaje natural
la vegetacion.

d) Promoveran la calidad y funcionalidad de los espacios y dotaciones publicas, de forma
que al establecer su localizacion se dé prioridad al criterio de proximidad a las personas
usuarias y al acceso con medios de movilidad sostenible.

e) Favoreceran la integracion de toda suerte de usos compatibles en el medio urbano con
el de vivienda para conseguir como resultado tramas donde prime la diversidad de usos,
se aproximen los servicios a la poblacion, se dé mayor cohesion e integracion social y se
generalicen las medidas de accesibilidad universal.

f) Los costes ambientales, incluidos los de la depuracion de aguas residuales, la gestion de
residuos y cualesquiera de ellos andlogos, seran tenidos en cuenta en las evaluaciones
economicas de las iniciativas de planificacion.

g) Cuando ocupen zonas de servidumbre acustica de grandes infraestructuras de transpor-
te, deben disponer apantallamientos de material vegetal vivo junto con otros elemen-
tos preferentemente integrados, que reduzcan o mitiguen el ruido en el exterior de las
areas habitadas por debajo de los valores establecidos como limite de inmision.

h) Se promovera la reutilizaciéon de los residuos, con el fin de minorar el uso de recursos
naturales.

i) Se promovera que el disefio, construccién y mejora de la urbanizacion, facilite su man-
tenimiento y conservacion.



2. Movilidad y accesibilidad:

a) Las inversiones en infraestructuras que afecten a los sistemas de comunicaciones daran
prioridad a la implantacion y mejora de los transportes publicos, asi como a la seguridad
vial.

b) Los modelos territoriales y urbanos, asi como los criterios de urbanizacion que esta-
blezcan, favoreceran frente a los desplazamientos motorizados en medios individuales
privados, por este orden, los siguientes:

1°. Los desplazamientos peatonales y ciclistas.
2°, El transporte publico, de cualquier clase.
3°, El transporte colectivo, publico o privado.

Para ello, los sistemas generales urbanos de nueva creacion, deberan contener seccio-
nes que incluyan al menos los tres niveles anteriores. En los cascos histdricos donde la
trama no permita desarrollar el primer y segundo nivel en condiciones de accesibilidad,
se favoreceran las calles peatonales frente a las rodadas.

Ademas, se deberd atender a la seguridad vial, tanto en los sistemas generales de nueva
creacién como en los existentes, identificando los problemas de seguridad vial en entor-
nos urbanos.

Los sistemas viarios locales y generales se consideran dotaciones publicas que deben
ser cedidas en la ejecucidén de nuevos desarrollos. Las playas de aparcamiento podran
computarse como dotaciones, si asi lo justifica el planeamiento.

c) Deberan realizar estudios de movilidad adecuados a las condiciones de sus respectivos
ambitos cuyas conclusiones deberan motivar las determinaciones sustantivas de orde-
nacion. Entra éstas incluirdn medidas de impulso de los caminos escolares con movili-
dad sostenible y autonomia.

El analisis de los caminos escolares incluira distancias, trayectos y conexiones a los cen-
tros educativos, localizacidon de los puntos negros y medidas para su solucion, e informe
de la policia local sobre su idoneidad desde el punto de vista de la seguridad.

d) Fomentaran los aparcamientos disuasorios para vehiculos a motor, situados en la pe-
riferia y corona urbana, que conecten con el transporte publico interurbano y urbano,
0 bien permitan desplazamientos a los centros y recorridos periféricos no motorizados
con distancias asumibles. Asimismo, debe existir dotacion de plazas de aparcamiento
accesible proximas a los lugares y edificios de interés.



e) Fomentaran las reservas de aparcamiento en espacios privados frente a la ocupacion del
espacio publico.

f) Estableceran las medidas de indole normativa y material precisas para lograr en su am-
bito de actuacion la accesibilidad universal de la poblacidn, conforme a los requerimien-
tos establecidos legalmente con caracter de minimos para los edificios de titularidad
publica y privada, los equipamientos, las infraestructuras, los servicios y el transporte
publico.

g) Los costes de ampliacion o refuerzo de los servicios y sistemas generales del ndcleo
de poblacion, y también los de caracter local, que se vean afectados en su capacidad o
funcionalidad por nuevos desarrollos 0 cambios urbanos se imputaran a éstos y habran
de contemplarse, necesariamente, como un gasto mas de urbanizacion en los instru-
mentos de ejecucion y gestion de los planes parciales o especiales que constituyan su
objeto, con los limites establecidos en la Ley y en el presente Reglamento.

h) Fomentaran el acceso universal de calidad adecuada a las redes de telecomunicaciones.
A tal efecto, los Planes Territoriales daran cuenta de la cobertura y otras caracteristicas
de las diferentes modalidades y redes de su ambito y adoptaran las medidas que que-
pan para su mejora.

i) El planeamiento urbanistico procurara mejorar la accesibilidad en construcciones y es-
pacios publicos, mediante la supresidén de barreras arquitectdnicas y la instalacion de
ascensores, aparcamientos adaptados y otros servicios comunes.

j) La ocupacion de superficies de dominio publico, espacios libres u otras dotaciones
publicas, cuando sea indispensable para la instalacion de ascensores, aparcamientos
adaptados u otros servicios comunes legalmente exigibles o previstos en actuaciones
de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana, se declara causa suficiente para
cambiar su clasificacion y calificacion, asi como, en su caso, para su desafectacion y
posterior enajenacidon a la comunidad de propietarios y propietarias o, en su caso, la
agrupacion de comunidades, siempre que se asegure la funcionalidad de los espacios
publicos resultantes.

k) La ocupacion de suelo, subsuelo y vuelo por ascensores, aparcamientos adaptados u
otras actuaciones vinculadas a la accesibilidad y supresidon de barreras legalmente exi-
gibles o previstas en actuaciones de rehabilitacién, regeneracion y renovacion urbana,
no sera tenida en cuenta a efectos de las limitaciones de edificabilidad, altura, volumen
o distancias minimas.

I) Se realizara la integracion entre si del transporte publico, con la posibilidad de introducir
la bicicleta y carros para bebés, nifias y nifios en los medios de transporte publico siem-



pre y cuando no se interfiera en el funcionamiento habitual de los mismos, tendiendo,
en cualquiera de los casos, a que las flotas y vehiculos vayan incorporando espacios para
guardarlas, en su renovacion.

m) Se fomentaran las tecnologias de la informacion y comunicacion (TIC), con el objeto
de mejorar la accesibilidad a la informacién (ciudades inteligentes, smartcity o rural
smart).

3. Conservacion del patrimonio cultural:

a) Favoreceran la conservacion, recuperacion y promocion del patrimonio arquitectonico,
arqueoldgico, etnografico y la de los espacios urbanos relevantes, los elementos y tipos
arquitectdnicos singulares y las formas tradicionales de ocupacion humana del territo-
rio, conforme a las peculiaridades locales o las caracteristicas propias de cada ambito.

b) Mantendran las tramas historicas y las alineaciones en el suelo urbano de los conjuntos
de interés artistico o cultural, con las salvedades que se contemplen para los ambitos
o0 sectores delimitados para llevar a cabo actuaciones de reforma interior, renovacion o
regeneracion urbanas orientadas a la descongestion o la mejora de las condiciones de
habitabilidad, o bien a la obtencidn de suelo para dotaciones publicas.

c) En las areas de manifiesto valor cultural, y en especial en los conjuntos histéricos decla-
rados bien de interés cultural, garantizaran que la reforma, rehabilitacion o ampliacion
de las edificaciones que los conforman sea coherente con los tipos edificatorios caracte-
risticos, en particular su composicion, altura y volumen, asi como, también, su imagen
urbana.

d) Contemplaran medidas que favorezcan y potencien los usos turisticos respetuosos con
el desenvolvimiento de las actividades ordinarias de la poblacion autdctona y el medio
natural y urbano.

4. Eficiencia energética:

a) Las determinaciones de disefio territorial y urbano fomentaran la implantacion y el uso
de las energias renovables, de los sistemas que favorezcan la eficiencia energética y
que reduzcan la emisidn de gases efecto invernadero.

b) La ordenacion detallada de los sectores debera tener en consideracion, y favorecer, las
orientaciones mas adecuadas para obtener beneficios de los factores naturales como el
soleamiento o el régimen de vientos. También fijard la altura maxima de las edificacio-
nes en proporcion a las dimensiones de las vias y espacios libres, de modo que queden
garantizadas las mejores condiciones posibles de soleamiento y ventilacion natural de
las viviendas.



c) Fomentara la economia verde circular con la implementacion de medidas para lograr la
adecuada gestion de residuos y la reutilizacion de materiales y que obliguen a la implan-
tacion de sistemas de control y eficiencia de las infraestructuras.

d) Se promovera la mejora de los espacios publicos a bajo coste, dando prioridad al uso de
flora local e implantando estrategias de ahorro en materia de riego y mantenimiento.

e) En las actuaciones de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana se fomentaran
las intervenciones de mejora de la envolvente que reduzcan la demanda energética, y
los aumentos de volumen o superficie construida, derivados de la realizacion de obras
de mejora energética, no se tendran en cuenta en relacion con los limites maximos apli-
cables a los citados parametros. En todo caso, las actuaciones anteriormente descritas
se haran en las obras de nueva construccion.

f) En aquellas edificaciones de nueva planta en las que se pretendan lograr estandares
de eficiencia energética, confort térmico y salubridad superiores a los exigibles por la
normativa vigente, se admitiran los aumentos de volumen o superficie construida que se
deriven Unica y exclusivamente tanto del aumento de espesores en la envolvente térmi-
ca, respecto de los cerramientos tradicionales, como de la necesidad de incorporar equi-
pos y sistemas destinados a mejorar el comportamiento energético del edificio. Estos
incrementos de volumen y superficie construida se admitiran en sintonia con lo anterior
siempre y cuando dichos incrementos no se destinen al aprovechamiento lucrativo del
inmueble.

5. Perspectiva de género:

a) Los instrumentos de ordenacion incorporaran en su memoria de analisis y diagnostico
la perspectiva de género. A estos efectos se incluird el denominado mapa de riesgos
para el urbanismo desde la perspectiva de género con la localizacion de puntos, zonas
o itinerarios considerados como “negros” para las mujeres y una propuesta de medidas
para su correccion.

b) Las determinaciones de los planes y la ordenacion urbana fomentaran el libre movi-
miento de las personas mediante el disefio de espacios y conexiones seguros.

c) El estudio de movilidad debera incluir planos de escala y detalle adecuado con trayectos
y conexiones a las principales dotaciones, entre ellas centros docentes y asistenciales.
Asi mismo detallara las caracteristicas del transporte publico, incluidas entre ellas sus
frecuencias y horarios.

d) Se garantizara la representacion paritaria en la composicion de los érganos urbanisticos
colegiados. No obstante, en aquellos érganos en que no existan opciones para desig-
nacion, por ser titulares de administraciones, se procurara la paridad entre titulares y
suplentes.



6. Participacion:

Los instrumentos de ordenacidn territorial y urbanistica fomentaran la participacion de
toda la ciudadania en el proceso de redaccion, mediante la informacion y debate de las
necesidades de los distintos grupos sociales. El proceso de participacion se instrumentara
mediante una memoria de participacién que deberad contener al menos la relacién de ac-
ciones realizadas, los colectivos participantes y las conclusiones.

Articulo 12. Indicadores y estandares de sostenibilidad.

1. Los indicadores de sostenibilidad son herramientas que utilizaran los instrumentos de or-
denacién para la evaluacion de los modelos territoriales y urbanos. Segun su ambito de
aplicacién se distinguiran indicadores de sostenibilidad territorial e indicadores de sosteni-
bilidad urbana.

2. Los estandares de sostenibilidad son los valores a los que deben evolucionar o deben alcan-
zar los indicadores de sostenibilidad. Los estandares de sostenibilidad pueden ser objetivo
o minimo. Al igual que los indicadores, segun su ambito de aplicacion, se distinguiran entre
estandares de sostenibilidad territorial y estandares de sostenibilidad urbana.

2.1. Los estandares objetivos de sostenibilidad son los valores hacia los que deben evo-
lucionar los modelos territoriales y urbanos de Extremadura, tanto en los instrumen-
tos de ordenacion territorial, como en los instrumentos de ordenacion urbana. Los
instrumentos de ordenacion deberan adoptar las medidas necesarias para mejorar,
mediante la ejecucion de sus determinaciones, el valor inicial.

2.2. Los estandares minimos de sostenibilidad en ambitos de ordenacidn territorial, son los
valores que deben alcanzar los indicadores de sostenibilidad en el ambito a ordenar.
Los estandares minimos de sostenibilidad en ambitos de ordenacion urbana, son los
valores que deben alcanzar los indicadores de sostenibilidad:

e En el conjunto del suelo urbano. En los nlcleos de relevancia territorial, el conjun-
to del suelo urbano podra analizarse dividido en barrios o unidades homogéneas
funcionalmente completas.

¢ En cada uno de los nuevos desarrollos de suelo urbanizable que prevea el instru-
mento de ordenacion.

2.3. Los instrumentos de ordenacion, tanto territoriales como urbanisticos, cuyos ambitos
no alcancen los estandares minimos de sostenibilidad, deberan adoptar las medidas
necesarias, dentro de sus determinaciones, para su consecucion.



2.4, En los instrumentos de ordenacion urbanistica, no podran preverse nuevos desarro-
llos de uso residencial en suelo urbanizable si, en el conjunto del suelo urbano, no
se alcanzan los estandares minimos previstos en el presente reglamento. La persona
titular de la consejeria competente en materia de urbanismo y ordenacién del territo-
rio, previo informe favorable de la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio
de Extremadura, mediante resolucion motivada, podra eximir del cumplimiento del
estandar de densidad de vivienda.

3. Los estandares de sostenibilidad territoriales y urbanos deberan ser definidos por los Pla-
nes Territoriales para su ambito. En el caso de que el Plan Territorial vigente no los fije o
que no exista Plan Territorial, deberan tenerse en cuenta los estandares de sostenibilidad
territoriales y urbanos fijados en este reglamento.

4. Los instrumentos de ordenacion, tanto territorial como urbanistica, deberan dar cuenta en
su memoria, del grado de sostenibilidad del modelo inicial y resultante de la ordenacion
que establecen y justificar el cumplimiento de los estandares minimos de sostenibilidad
que resulten de aplicacion, asi como las mejoras de los estandares objetivos.

5. En todo caso, la evaluacién comprendera los criterios de ordenacidn sostenible fijados en
el articulo 11 de este reglamento.

Articulo 13. Indicadores y estandares de sostenibilidad territorial.

1. Los instrumentos de ordenacidn territorial habran de emplear los siguientes indicadores de
sostenibilidad territorial:

a) Densidad de poblacion territorial: Relacion entre la cantidad de habitantes de derecho y
la superficie, en kilometros cuadrados del ambito del instrumento de ordenacion.

b) Densidad de poblacidn territorial femenina: Relacién entre la cantidad de mujeres
de derecho y la superficie, en kilbmetros cuadrados del ambito del instrumento de
ordenacion.

c) Densidad de poblacion territorial masculina: Relacion entre la cantidad de hombres
de derecho y la superficie, en kildmetros cuadrados del ambito del instrumento de
ordenacion.

d) Distribucidén de la poblacién territorial: Su célculo se realizard mediante la siguiente
formula: 3 |Densidad de poblacién de cada municipio -Densidad de poblacién territorial
del @mbito | / Numero de municipios del ambito.



e) Zonas verdes del sistema supramunicipal: Superficie de suelo de dominio publico en
metros cuadrados, destinado a parques y jardines o espacios libres, en calidad de siste-
ma supramunicipal, del conjunto de nucleos de poblacion del ambito por cada habitante
de derecho del ambito.

f) Dotaciones publicas del sistema supramunicipal: Superficie de suelo de dominio publico
en metros cuadrados, destinado a dotaciones publicas, en calidad de sistema supramu-
nicipal del conjunto de nucleos de poblacion del ambito por cada habitante de derecho
del ambito.

g) Accesibilidad a las dotaciones publicas y servicios basicos: Tiempo maximo empleado,
en transporte publico y privado, para llegar desde cada nlcleo de poblacion a:

Grupo 1: colegio, guarderia y centros de dia.
Grupo 2: centro de salud, farmacia, oficina bancaria y oficina de correos.
Grupo 3: instituto y hospital.

h) Tiempo maximo empleado en llegar desde cada nucleo base a los nucleos de relevancia
territorial de su ambito en transporte publico regular.

i) Distancia maxima empleada para llegar desde cada nucleo de poblacién a:
¢ Una gasolinera.
e Una electrolinera.
e Estacion de ferrocarril.
e Estacion de autobus.
¢ Aeropuerto.

j) Porcentaje de nlcleos de poblacidon con autorizacion de suministro de agua respecto del
total de nucleos de poblaciéon del &mbito.

k) Porcentaje de nucleos de poblacidn sin estacion depuradora de aguas residuales respec-
to del total de nucleos de poblacion del ambito.

) Porcentaje de nucleos de poblacion con autorizacién de vertido de aguas residuales res-
pecto del total de nucleos de poblacion del ambito.



m) Porcentaje de la superficie anual incendiada respecto de la superficie total del ambito.

n) Porcentaje de nucleos de poblacidon que disponen de sistema de recogida selectiva de
residuos respecto del nimero total de ndcleos de poblacion del ambito.

0) Porcentaje de nucleos de poblacion con fibra dptica respecto del total de nlcleos de
poblacion del ambito.

p) Porcentaje de superficie de suelo con cobertura 3G-5G respecto del total de la superficie
del ambito.

q) Porcentaje de nucleos de poblacion con Plan de Accesibilidad respecto del total de nu-
cleos de poblacion del ambito.

r) Porcentaje de kildmetros de vias pecuarias deslindadas respecto del total de kildmetros
de vias pecuarias existentes en el ambito.

s) Porcentaje de conjuntos historicos declarados con plan especial vigente respecto del
total de conjuntos histdricos declarados del ambito.

t) Porcentaje de energia renovable producida en el ambito respecto del consumo total de
energia del ambito.

u) Porcentaje de instrumentos de planeamiento urbanistico general adaptado a la LOTUS
respecto del total de instrumentos de planeamiento urbanistico general del ambito.

v) Porcentaje de Planes Generales Municipales con memoria de participacion ciudadana
respecto del total de Planes Generales Municipales del ambito.

w) Porcentaje de nucleos de poblacion con diagndstico de género respecto del total de
nucleos de poblacién del ambito.

X) Porcentaje de nucleos de poblacion con dotaciones destinadas al cuidado o atencion de
personas mayores como por ejemplo, centros de dia, respecto del total de ndcleos de
poblacién del ambito.

y) Porcentaje de nucleos de poblacion con equipamiento destinado al cuidado de nifios y
nifias como por ejemplo, guarderias y centros infantiles, respecto del total de nucleos
de poblacion del ambito.

z) Porcentaje de superficie de suelo de asentamientos de uso residencial autdnomo “sin
regularizar” sobre el total de superficie de suelo de asentamiento de uso residencial
autéonomo del dmbito.



aa) Porcentaje de superficie de suelo de asentamientos de uso productivo “sin regularizar”
sobre el total de superficie de suelo de asentamiento de uso productivo del ambito.

Excepcionalmente, bajo justificacion expresa y motivada, podran no utilizarse, aquellos in-
dicadores que no sean susceptibles de aplicacion por las caracteristicas propias del ambito
que se esté ordenando. Los indicadores de densidad de poblacion territorial, zonas verdes
del sistema supramunicipal y dotaciones publicas del sistema supramunicipal, seran, en
todo caso, obligatorios.

. Los planes territoriales, deberd justificar, al menos, los siguientes estandares minimos a
cumplir en su ambito:

Indicador Estandar
Zonas Verdes sistema supramunicipal >4m?/habitante
Dotaciones sistema supramunicipal >4m?/habitante

. El resto de indicadores relacionados en el apartado 1 del presente articulo, tienen vocacion
de ser medidos mediante estandares objetivos.

. Los suelos de los sistemas supramunicipales se computaran independientemente de los
suelos de los sistemas locales, esto es, una misma superficie, solamente podra formar
parte de uno de estos sistemas.

. En los nucleos de relevancia territorial, los sistemas supramunicipales que se ubiquen en
dicho nucleo, podran computar como sistema general del mismo de manera proporcional
a su numero de habitantes respecto del total de habitantes del ambito del Plan Territorial.

Articulo 14. Indicadores y estandares de sostenibilidad urbana.

1. Los instrumentos de ordenacion urbanistica habran de emplear los siguientes indicadores

de sostenibilidad urbana:
a) Densidad:

¢ Densidad de poblacion urbana: Relacidn entre la cantidad de habitantes de derecho y
la superficie, en hectareas, del suelo urbano identificado por el Plan General Municipal
del nucleo de poblacion.

* Densidad de poblacion urbana femenina: Relacion entre la cantidad de mujeres de
derecho vy la superficie, en hectareas, del suelo urbano identificado por el Plan General
Municipal del nucleo de poblacién.



e Densidad de poblacion urbana masculina: Relacion entre la cantidad de hombres de
derecho y la superficie, en hectareas, del suelo urbano identificado por el Plan General
Municipal del nucleo de poblacién.

e Densidad de viviendas: Relacion entre la cantidad de viviendas censadas y la super-
ficie, en hectdreas, del suelo urbano identificado por el Plan General Municipal del
nucleo de poblacion.

En ndcleos de relevancia territorial, ademas, los siguientes:

e Densidad de poblacion urbana por unidad funcional homogénea: Relacion entre la
cantidad de habitantes de derecho y la superficie, en hectareas, de cada una de las
unidades funcionales homogéneas, en las que se divida, en su caso, el suelo de los
nucleos de relevancia territorial.

e Distribucién de la poblacion urbana: Su célculo se realizard mediante la siguiente
formula: 3 | Densidad de poblacion urbana de cada unidad funcional homogénea -
Densidad de poblacion urbana del nucleo de poblacion| / Nimero de habitantes del
nucleo de poblacion.

b) Zonas Verdes:
En nlcleos de relevancia territorial:

e Zonas verdes del sistema general: Superficie de suelo de dominio publico, en metros
cuadrados, destinado a parques y jardines o espacios libres en calidad de sistema
general dividido por el nimero de habitantes de derecho del municipio.

¢ Zonas verdes del sistema local: Superficie de suelo de dominio publico, en metros
cuadrados, destinado a parques y jardines o espacios libres en calidad de sistema lo-
cal de cada unidad funcionalmente homogénea, dividido por el nimero de habitantes
de derecho de dicho ambito.

En nlcleos de base del sistema territorial:

e Zonas verdes: Superficie de suelo de dominio pUblico, en metros cuadrados, destina-
do a parques y jardines o espacios libres, en calidad de sistema local del municipio
por cada habitante de derecho del municipio.

c) Dotaciones publicas:
En nlcleos de relevancia territorial:

e Dotaciones publicas del sistema general: Superficie de suelo de suelo de dominio
publico, en metros cuadrados, destinado a dotaciones publicas en calidad de sistema
general dividido por el nimero de habitantes de derecho del municipio.



e Dotaciones publicas del sistema local: Superficie de suelo de dominio publico, en me-
tros cuadrados, destinado a dotaciones publicas, en calidad de sistema local de cada
unidad funcional homogénea, dividido por el nimero de habitantes de derecho de
dicho ambito.

En nlcleos de base del sistema territorial:

e Dotaciones publicas: Superficie de suelo de dominio publico, en metros cuadrados,
destinado a dotaciones publicas, en calidad de sistema local del municipio dividido por
el numero de habitantes de derecho de dicho municipio.

d) Accesibilidad a las dotaciones publicas y servicios basicos:
En nucleos de relevancia territorial:
¢ Porcentaje de superficie de suelo urbano a una distancia mayor de x m de:
- Grupo 1: colegios, guarderias y centros de dia.
- Grupo 2: centros de salud, farmacia, oficina bancaria y oficina de correos.
- Grupo 3: instituto y hospital.
En nlcleos de base del sistema territorial:

¢ Porcentaje de superficie de suelo urbano a un tiempo mayor de x minutos, andando,
transporte publico y privado, o en bicicleta, de:

- Grupo 1: colegios, guarderias y centros de dia.
- Grupo 2: centros de salud, farmacia, oficina bancaria y oficina de correos.
- Grupo 3: instituto y hospital.

e) Compacidad edificatoria del suelo urbano, definida como la superficie total construida
del suelo urbano, dividida entre la superficie total de suelo urbano.

f) Porcentaje de esponjamiento del suelo urbano, definido como la superficie total de suelo
urbano edificable vacante, dividido por la superficie total del suelo urbano edificable.

g) Porcentaje de suelo urbano de uso mayoritario residencial disponible, definido como la
superficie de suelo urbano de uso mayoritario residencial vacante de edificacion, dividi-
do por la superficie total de suelo urbano de uso mayoritario residencial.



h) Porcentaje de suelo urbano de uso mayoritario productivo disponible, definido como la
superficie de suelo urbano de uso mayoritario productivo vacante de edificacion, dividi-
do por la superficie total de suelo urbano de uso mayoritario productivo.

i) Porcentaje de suelo urbano de uso terciario disponible, definido como la superficie de
suelo urbano de uso mayoritario terciario vacante de edificacion, dividido por la superfi-
cie total de suelo urbano de uso mayoritario terciario.

j) Porcentaje de nimero de plazas de aparcamientos publicos dividido por el nimero de
viviendas censadas.

k) Porcentaje de superficie de suelo urbano sujeto a actuaciones de renovacion, mejora
urbana o dotacion dividida por la superficie total del suelo urbano.

I) Porcentaje de centros educativos con caminos escolares operativos dividido por el niUme-
ro total de centros educativos. Se entendera por caminos escolares, la red de itinerarios
seguros para desplazamientos, peatonales o en bicicleta, que puedan ser utilizados por
el alumnado hasta los centros escolares.

m) Porcentaje de puntos conflictivos respecto a perspectiva de género, accesibilidad y
similares con propuesta de mejora, dividido por el nimero total de puntos conflictivos
detectados en el mapa de riesgos elaborado por el instrumento de planeamiento. Para
la correcta interpretacion de estos puntos debera tenerse en cuenta lo establecido en
las Normas Técnicas para la integracion de la dimension de género en la ordenacion
territorial y urbanistica de Extremadura.

n) Porcentaje de elementos de patrimonio cultural puesto en valor, dividido entre el nime-
ro total de elementos patrimoniales existentes en el ambito.

0) Porcentaje de suelo urbano situado a una distancia superior de 50 metros de un conte-
nedor organico, dividido entre la superficie total del suelo urbano.

p) Porcentaje de suelo urbano situada a una distancia mayor de 100 m de un contenedor
vidrio/papel/envases, respecto de la superficie total del suelo urbano.

q) Porcentaje de superficie destinada a uso de infraestructura viaria con red de sanea-
miento separativa, respecto superficie total destinada a uso de infraestructura viaria del
ambito.

r) Porcentaje de superficie destinada a uso de infraestructura viaria con luminarias de bajo
consumo, respecto superficie total destinada a uso de infraestructura viaria del ambito.



s) Porcentaje de la superficie de suelo urbano con acceso a la red de fibra dptica respecto
del total de la superficie de suelo urbano.

t) Porcentaje de superficie de zonas verdes con sistemas de ahorro de agua dividido por la
superficie total de zonas verdes.

u) ¢Tiene el nucleo de poblacion plan de movilidad sostenible?
v) ¢Tiene el nlcleo de poblacion plan de accesibilidad?

w) ¢Tiene el nucleo de poblacién plan de igualdad?

x) ¢Tiene el nucleo de poblacion punto limpio?

y) Porcentaje de superficie de suelo delimitado como asentamiento irregular de uso resi-
dencial auténomo, con plan especial de asentamiento vigente, sobre el total de super-
ficie de suelo delimitado como asentamiento irregular de uso residencial auténomo, del
término municipal.

z) Porcentaje de superficie de suelo delimitado como asentamiento irregular de uso pro-
ductivo, con plan especial de asentamiento vigente, sobre el total de superficie de suelo
delimitado como asentamiento irregular de uso productivo, del término municipal.

Excepcionalmente, bajo justificacidn expresa y motivada, podran no utilizarse, aquellos in-
dicadores que no sean susceptibles de aplicacion por las caracteristicas propias del ambito
que se esté ordenando. Los indicadores de densidad, zonas verdes y dotaciones publicas,
seran, en todo caso, obligatorios.

. En defecto de determinaciones del planeamiento territorial, los instrumentos de ordenacién
urbanistica deberan justificar al menos, los siguientes estandares minimos a cumplir en su
ambito:

Nucleos de Relevancia Territorial

Indicador Estandar

Densidad de Viviendas

20 viviendas /hectérea

Zonas Verdes sistema general

>4m? / habitante

Dotaciones sistema general

>4m? / habitante

Zonas Verdes sistema local

>5 m? / habitante

Dotaciones sistema local

>1,6 m? / habitante




Nucleos de Relevancia Territorial

Indicador

Estandar

Nuev

os desarrollos de uso global residencial

Densidad de Viviendas

20 viviendas / hectarea

Zonas Verdes sistema local

>5 m? / habitante

Dotaciones sistema local

>1,6 m? / habitante

Aparcamientos publicos

0,2 plaza / habitante

Nuevos de

sarrollos de uso global terciario o productivo

Zonas Verdes sistema local

m?2 de zonas verdes y dotaciones: > 15% superficie total (m?)

Dotaciones sistema local

m? de zonas verdes : >2/3 del 15% superficie total (m?)

Aparcamientos publicos

0,5 plaza / 100 m? techo
Justificacion de la demanda de aparcamiento en funcion de la
actividad y el flujo de personas y mercancias

Nicleos de Base del Sistema Territorial

Indicador

Estandar

Densidad de Viviendas

10 viviendas / hectarea

Zonas Verdes sistema local

>5m? / habitante

Dotaciones sistema local

>1,6 m? / habitante

Nuev

os desarrollos de uso global residencial

Densidad de Viviendas

10 viviendas / hectarea

Zonas Verdes sistema local

>5m? / habitante

Dotaciones sistema local

>1,6 m? / habitante

Aparcamientos publicos

0,2 plaza / habitante

Nuevos de

sarrollos de uso global terciario o productivo

Zonas Verdes sistema local

m? de zonas verdes y dotaciones: > 15% superficie total (m?)

Dotaciones sistema local

m? de zonas verdes : >2/3 del 15% superficie total (m?)

Aparcamientos publicos

0,5 plaza / 100 m? techo
Justificacion de la demanda de aparcamiento en funcion de la
actividad y el flujo de personas y mercancias




3. En los nlcleos de relevancia territorial, los suelos de los sistemas generales se computaran
independientemente de los suelos de los sistemas locales, esto es, una misma superficie,
solamente podra formar parte de uno de estos sistemas.

4. Las playas de aparcamiento, integradas por suelo de dominio pUblico y destinados al esta-
cionamiento de vehiculos, podran computar a efectos del cumplimiento del estandar mini-
mo de dotaciones, bien del sistema supramunicipal, del sistema general o del sistema local,
dependiendo de su funcidn, tamafio y ubicacion. A estos efectos, no podran computarse las
plazas de aparcamiento que acompafian al viario.

En los nucleos de base del sistema territorial, los aparcamientos previstos se situaran prefe-
rentemente en playas de aparcamiento, situadas junto a vias de comunicacion principales
o proximas a los equipamientos. En los nucleos de relevancia territorial, los aparcamientos
se repartiran entre, playas de aparcamiento y plazas de aparcamiento que acompafen a
los viales. Las playas de aparcamiento se situaran proximas a las conexiones con los sis-
temas de trasporte publico.

5. En defecto de determinaciones del planeamiento territorial, los instrumentos de ordenacion
urbanistica deberan justificar al menos, los siguientes estandares objetivos a los que deben
de tender los modelos urbanos propuestos:

Nucleos de Relevancia Territorial

Indicador Estandar
Densidad de poblacion urbana 65 habitantes / hectarea
Densidad de viviendas 50 viviendas / hectéarea

Nucleos de Base del Sistema Territorial

Indicador Estandar
Densidad de poblacion urbana 45 habitantes / hectarea
Densidad de viviendas 40 viviendas / hectarea

6. Para los nuevos desarrollos de suelo urbanizable, la relacion entre habitantes potenciales
y metros cuadrados edificables se establece partiendo de las estadisticas de vivienda y po-
blacién de Extremadura y se considerara la siguiente relacion: 2,50 habitantes potenciales
por cada 100 metros cuadrados edificables de uso residencial. Dicha relacion podra ser
actualizada con base a las Ultimas estadisticas oficiales publicadas, motivando adecuada-
mente su calculo y su aplicacidn en los instrumentos de planeamiento.



Articulo 15. Indicadores y estandares de sostenibilidad para evaluacion de
asentamientos en suelo rustico.

1. Se definen los siguientes indicadores de ordenacion de sostenibilidad territorial y urbana,
a efectos de la evaluacion de asentamientos en suelo rdstico, segun lo establecido en el
articulo 86 del presente Reglamento:

e Superficie media de parcela destinada a uso residencial autdnomo. Sumatorio de las su-
perficies de todas las parcelas incluidas en el ambito, medidas en hectareas, dividido por
el nimero total de parcelas incluidas en el ambito.

e Densidad de edificaciones de uso residencial autonomo en suelo rustico, medido en nu-
mero de edificaciones de uso residencial autonomo por hectarea.

e Ocupacion media de las edificaciones de uso residencial autonomo, medido en porcenta-
je de la superficie de suelo ocupada por las edificaciones de uso residencial auténomo,
respecto de la superficie total del ambito.

e Ocupacién media de edificaciones de uso productivo, medido en porcentaje de la super-
ficie de suelo ocupada por las edificaciones e instalaciones de uso productivo, respecto
de la superficie total del ambito.

2. Los estandares seran definidos en cada Plan Territorial en funcion de las caracteristicas
del ambito. En defecto de determinaciones del planeamiento territorial, se establecen los
siguientes:

a. Estandares de sostenibilidad territorial para identificacion de asentamientos en suelo

rustico:
. Estandar de Sostenibilidad
Indicador .
territorial
Asentamientos de Uso Residencial Autbnomo:
Superficie media de parcela destinada a uso residencial auténomo Minimo:1 hectarea

Maximo: 1ledificacion de uso

Densidad de edificaciones de uso residencial autdnomo . ) , )
residencial autonomo / hectarea

Ocupacion media de las edificaciones de uso residencial auténomo Maximo: 2 %

Asentamientos de Uso Productivo:

Ocupacion media de edificaciones de uso productivo Maximo: 10%




b. Estandares de sostenibilidad urbana para identificacion de asentamientos en suelo

rustico:
. Estandar de Sostenibilidad
Indicador
Urbana
Asentamientos de Uso Residencial Autonomo:
Superficie media de parcela destinada a uso residencial auténomo Maximo: 0,2 hectareas

Minimo: 5 edificaciones de uso

Densidad de edificaciones de uso residencial autonomo . ) , .
residencial autdnomo / hectarea

Ocupacion media de las edificaciones de uso residencial auténomo Minimo: 10 %

Asentamientos de Uso Productivo:

Ocupacion media de edificaciones de uso productivo Minimo: 50%

c. Por consiguiente, los estandares en los que se encuadran los asentamientos de suelo
rustico serian los siguientes, siendo “usoRa”, uso residencial autonomo:

Estandar

Asentamientos de Uso Residencial Autonomo:

1 hectarea> Superficie media de parcela destinada a uso Ra=0,2 hectareas

1 edificacion uso Ra / hectarea<Densida de edificaciones uso Ra<5 edificaciones de uso Ra /
hectarea

2%<0cupacioén media de las edificaciones de uso Ra<10 %

Asentamientos de Uso Productivo:

10% <Ocupacién media de edificaciones de uso productivo < 50 %




CAPITULO II.
La ordenacion territorial
Articulo 16. Instrumentos de la ordenacion territorial.

La ordenacion territorial se establece, en el marco de la Ley, mediante los siguientes
instrumentos:

1. Instrumentos de ordenacion territorial general:
a) Directrices de Ordenacion Territorial.
b) Plan Territorial.

2. Instrumentos de ordenacidn territorial de desarrollo:
a) Plan de Suelo Rustico.
b) Plan Especial de Ordenacion del Territorio.

3. Instrumentos de ordenacidn territorial de intervencién directa:
a) Proyectos de Interés Regional.

Articulo 17. Aplicacion y eficacia de los instrumentos de ordenacion territorial.

1. Los instrumentos de ordenacion territorial tendran caracter vinculante para las distintas
administraciones publicas, asi como para cualquier persona natural o juridica. Asimismo,
seran vinculantes para los planes, programas y proyectos de la administracion publica y de
las personas.

2. Los instrumentos de ordenacion territorial estableceran sus determinaciones con indicacion
de la clase de cada una, que podran ser las siguientes:

a) De aplicacion directa, que vinculan en todos sus términos desde el momento de la entra-
da en vigor del instrumento de planeamiento que las contenga, afectando incluso a los
instrumentos de ordenacion urbanistica vigentes, aunque los mismos no se encuentren
adaptados. No obstante, con el objeto de conseguir la adecuada armonizacién entre los
instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica, éstos Ultimos deberan adaptarse
a los mismos, conforme a las previsiones establecidas, a tal efecto, en el planeamiento
territorial.



b) Directrices. Vinculantes en cuanto a fines, corresponde a las Administraciones publicas,
en cada caso, establecer y aplicar las medidas concretas para llevarlas a cabo.

c) Recomendaciones. Orientaciones que deben seguir las Administraciones y las personas,
salvo justificacion del cumplimiento de los objetivos de la ordenacion territorial por otros
medios. Entre otras:

— Previsiones necesarias para evitar barreras arquitectonicas y urbanisticas, de ma-
nera que las personas con movilidad reducida vean facilitado al maximo el acceso
directo a los espacios puUblicos y a las edificaciones publicas y privadas, de acuerdo
con la normativa vigente sobre accesibilidad y supresidn de barreras arquitectonicas.

— Medidas para eliminar los tendidos aéreos y prever el soterramiento de los existen-
tes. En todo caso, habran de soterrarse las redes de servicios de los nuevos desarro-
llos residenciales y terciarios.

Articulo 18. Efectos de su aprobacidn y vigencia de los instrumentos de ordenacion
territorial.

1. Los instrumentos de ordenacion territorial entraran en vigor al dia siguiente de la publi-
cacién de su aprobacion definitiva en el Diario Oficial de Extremadura y tendran vigencia
indefinida.

2. Las determinaciones de aplicacidn directa seran siempre vinculantes, por lo que prevalece-
ran frente a cualquier instrumento territorial y urbanistico que las contradigan.

3. Las directrices y recomendaciones que necesiten de la adaptacion de otros instrumentos
de ordenacion territorial o urbanistica seran de aplicacion desde la publicacion de la apro-
bacion definitiva de dicha adaptacién, siempre que se produzca en el plazo fijado. En caso
contrario, entraran en vigor al vencimiento de dicho plazo.

Articulo 19. Modificacion y revision.

1. La revision de los instrumentos de ordenacion territorial se realizard cuando se den las
condiciones que ellos mismos determinen y siempre que concurra alguna de las siguientes
circunstancias:

a) Modificacion del modelo territorial definido.
b) Modificacion de los objetivos y criterios de ordenacion.

2. Se entiende por modificacion cualquier otra alteracion distinta a la que deba dar lugar a la
revision.



3. La modificacion o revision de los instrumentos de ordenacidn territorial se sujetaran a los
mismos tramites prescritos para su aprobacion, salvo la tramitacion abreviada determina-
da en los propios instrumentos, que por su alcance no requieran la tramitacion ordinaria.
Para mantener una version actualizada y consolidada de los diferentes instrumentos, debe-
ra aportarse los correspondientes documentos refundidos, una vez se aprueben definitiva-
mente las modificaciones o revisiones de los mismos y previo, a su publicacion en el DOE.

SECCION 12. INSTRUMENTOS DE ORDENACION TERRITORIAL GENERAL
Subseccidn 12, Directrices de Ordenacion Territorial
Articulo 20. Directrices de Ordenacion Territorial.

1. Las Directrices de Ordenacion Territorial son el instrumento de ordenacion territorial del
conjunto de la comunidad auténoma. Definen los elementos de la organizacion y estructu-
racion de la totalidad del territorio de Extremadura.

2. Son sus objetivos:

a) Definir un modelo territorial que ordene y regule, con caracter estratégico, los procesos
de ocupacidn del territorio por las actividades econémicas y sociales.

b) Fijar el marco de referencia de los demas instrumentos de ordenacion territorial.

c) Definir el marco territorial que permita y asegure la integracion y la coordinacion de las
politicas sectoriales de la administracidn publica.

3. Contendran los siguientes estudios y determinaciones que deberdn, ademas, incorporar
las recomendaciones de la Orden de 17 de mayo de 2019 de las normas técnicas para
la integracion de la dimension de género en la ordenacion territorial y urbanistica de
Extremadura:

a) Diagndstico del territorio, su situacion actual, tendencias y alternativas.

b) Sefialamiento, a la luz del diagndstico anterior, de los criterios generales a los que habra
de acomodarse la accion de la administracion publica, y de los objetivos a alcanzar.

c) Definicion del modelo territorial, mediante la definicion de, al menos, los siguientes sis-
temas y ambitos:

1° El sistema de asentamientos, el relacional, el de equipamientos y servicios, la
infraestructura verde y el sistema productivo y de explotacién de los recursos
naturales.



2° Delimitacién de los ambitos del planeamiento territorial: divisién de la totalidad del
territorio de la comunidad auténoma para su ordenacion con Planes Territoriales.

d) Fijacion de los criterios que deben seguir los Planes Territoriales y la accion directa de
la Administracion para conseguir el modelo territorial establecido, en lo relativo a:

1°. Localizacion de infraestructuras vertebradoras y de equipamientos y servicios de
ambito regional.

2°, Emplazamiento de acciones publicas de fomento del desarrollo.

3°, Utilizacion y explotacion del agua, de los recursos agricolas y de otros recursos
naturales.

4°, Proteccion de los valores naturales y del patrimonio cultural y paisajistico.
5°. Proteccidn frente a riesgos naturales y tecnoldgicos.

e) Definicion de las normas de aplicacion directa, directrices o recomendaciones que la
accién de las Administraciones publicas y la iniciativa privada deba respetar.

f) Programa de actuacion y evaluacion de la coherencia de sus determinaciones con los
programas de la comunidad auténoma, de las restantes administraciones y de la Unidn
Europea.

g) Justificacion del proceso de participacion para la elaboracién del documento.
h) Plan didactico de asesoramiento a los municipios del ambito.

i) Programa de seguimiento de su implantacion y eficacia. A estos efectos, las Directrices
deberan recoger un sistema de indicadores en relacion a lo establecido en el articulo 24
del presente Reglamento.

j) Causas para su revisién o modificacion. En el caso de las modificaciones, se debera
indicar aquellas que se consideren susceptibles de ser tramitadas mediante el procedi-
miento abreviado, por ser de limitado alcance.

k) Cualesquiera otras determinaciones que se estimen pertinentes para lograr sus objetivos.

Articulo 21. Documentacion.

1. Las Directrices de Ordenacidn Territorial comprenderan el conjunto de determinaciones de

aplicacion directa, directrices o recomendaciones que ha de definir el modelo territorial de
la comunidad autonoma de Extremadura.



2. Las Directrices de Ordenacion Territorial se formalizaran en una propuesta de ordenacion
territorial con rango de Ley, que comprendera:

— Estrategias basicas y objetivos de ordenacion territorial.

— Directrices, que comprendera el conjunto de determinaciones que ha de definir el mo-
delo territorial de la comunidad auténoma.

— Ademas, contendran la documentacion precisa para definir y justificar sus determinacio-
nes, al menos:

— Memoria de la metodologia de trabajo
— Anadlisis y diagnostico de la situacion territorial actual de Extremadura.

— Memoria de participacion y difusion con identificacion de los colectivos intervinientes y
acciones realizadas, que debera incorporar en todo caso la perspectiva de género.

— Documentacion exigida por la legislacién ambiental.

— Planos, a escala adecuada para la correcta medicion e identificacién de sus determina-
ciones y de la difusion de su contenido, tanto de informacion, expresiva del diagnostico
territorial, como de ordenacion, expresiva de las soluciones adoptadas.

Articulo 22. Directrices Complementarias de Ordenacion Territorial.

1. Las Directrices de Ordenacion Territorial se podran desarrollar mediante Directrices Com-
plementarias de Ordenacion Territorial, complementando sus determinaciones. Podran te-
ner caracter general o circunscribir su objeto a uno o varias tematicas concretas. Su ambito
geografico podra ser la comunidad auténoma completa o limitarse a un area geografica
determinada de la misma.

2. Contendran los estudios y determinaciones necesarias en funcion de su objeto y alcance.

3. Las Directrices Complementarias de Ordenacion Territorial se formalizaran en una propues-
ta de ordenacidon con rango reglamentario que contendra la documentacion precisa para
definir y justificar sus determinaciones y que serd, al menos, la siguiente:

— Memoria de analisis y diagndstico, donde se indiquen los antecedentes, problematica y
oportunidad de redaccion de las Directrices complementarias.

— Memoria justificativa de la ordenacion, con la definicion de sus objetivos, de la propues-
ta de ordenacion, asi como del cumplimiento de los criterios de ordenacion sostenible.



— Directrices complementarias, que comprendera el conjunto de determinaciones que de-
sarrollan y refuerzan el modelo territorial establecido en las Directrices de Ordenacion
del Territorio.

— Memoria de participacion y difusion con identificacion de los colectivos intervinientes y
acciones realizadas, que debera incorporar en todo caso la perspectiva de género.

— Estudio econdmico con la valoracion de las acciones contempladas en el plan, tempori-
zacion de su ejecucion y orden de prioridad.

— Documentacion exigida por la legislacion ambiental.

— Documentacion grafica comprensiva del diagndstico y de la propuesta de ordenacion,
gue constara de los planos de informacién y analisis necesarios, asi como de los planos
de ordenacion.

Articulo 23. Procedimiento de aprobacion.

1. La elaboracion y aprobacion de las Directrices de Ordenacion Territorial se articulara a tra-
vés del siguiente procedimiento:

a) Acuerdo de redaccidn por decreto de la Junta de Extremadura, a propuesta de quien os
tente la titularidad de la Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio,
que expresara los objetivos y plazos para la redaccion y designara su direccion técnica,
que radicara en la Consejeria que ostente la competencia en ordenacidn territorial y
urbanistica. El acuerdo se publicara en el Diario Oficial de Extremadura.

b) Las Directrices de Ordenacion del Territorio se someteran, en su caso, al procedimiento
de evaluacion ambiental que proceda.

¢) Informe no vinculante de la Comision de Urbanismo y Ordenacidn del Territorio de
Extremadura sobre el avance de las Directrices.

d) Aprobacién del avance por la persona que ostente la titularidad de la Consejeria com-
petente en materia de ordenacion del territorio.

e) Informacion publica del avance, consultas sectoriales y acciones del proceso participa-
tivo, durante un periodo no inferior a dos meses. Las consultas sectoriales se podran
verificar en el seno de la Comisién de Coordinacion Intersectorial.

f) Aprobacion por la persona que ostente la titularidad de la Consejeria competente en
materia de ordenacion del territorio del anteproyecto de las directrices.



g) Aprobacidén por el Consejo de Gobierno de la Junta de Extremadura del proyecto de las
Directrices de Ordenacién Territorial.

h) Remision a la Asamblea de Extremadura para su aprobacion como Directrices de Orde-
nacion Territorial, con rango de ley.

i) Publicacion en el Diario Oficial de Extremadura e inscripcion en el Registro Unico de Ur-
banismo y Ordenacidn del Territorio de Extremadura.

. Las Directrices Complementarias de Ordenacion Territorial se tramitaran y aprobaran como
desarrollo de las anteriores, con el siguiente procedimiento:

a) Acuerdo de redaccion por resolucion de la persona que ostente la titularidad de la Con-
sejeria competente en materia de ordenacion del territorio, bien de oficio o a instancia
de la Consejeria competente en la materia a desarrollar. El acuerdo se publicara en el
Diario Oficial de Extremadura.

b) Las Directrices complementarias de Ordenacion del Territorio se someteran, en su caso,
al procedimiento de evaluacién ambiental que proceda

¢) Aprobacidn inicial por la persona que ostente la titularidad de la Consejeria competente
en materia de ordenacidn del territorio.

d) Informacién publica por espacio no inferior a dos meses y consultas sectoriales por el
mismo plazo. Las consultas sectoriales y de evaluacién ambiental se verificaran en el
seno de la Comisién de Coordinacién Intersectorial.

e) Informe no vinculante de la Comision de Urbanismo y Ordenacion Territorial de
Extremadura.

f) Resolucion de la persona titular de la Consejeria con competencias en materia de orde-
nacién del territorio pronunciandose sobre las alegaciones e informes presentados.

g) Aprobacién definitiva por el Consejo de Gobierno de la Junta de Extremadura.

h) Publicacién en el Diario Oficial de Extremadura e inscripcion en el Registro Unico de
Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura.

Articulo 24. Seguimiento.

1. El proceso de seguimiento de las Directrices de Ordenacion Territorial comprendera el con-
junto de acciones para hacer cumplir sus determinaciones, analizar su grado de desarrollo
y proponer las medidas necesarias para su fomento.



2. Este proceso lo dirigird una Comisidon de Seguimiento de las Directrices, cuya composicion,
funciones y régimen de funcionamiento se definird en las propias Directrices, o mediante
Orden la persona que ostente la titularidad de la Consejeria competente en materia de
ordenacion del territorio.

3. La Comision de Seguimiento dara cuenta periddicamente, mediante una memoria de ges-
tion, del grado de cumplimiento de las Directrices y de las propuestas para su impulso.
Dicha memoria se publicara en el portal de transparencia de la Junta de Extremadura y se
inscribira en el Registro Unico de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Extremadura.

4. La evaluacion del cumplimiento de las Directrices y de sus efectos se realizara con un sis-
tema de indicadores objetivos de caracter social, econdomico, ambiental y cultural, cuyos
valores se actualizaran periddicamente y estaran a disposicion publica en el Sistema de
Informacidn Territorial de Extremadura.

Subseccion 22, Plan Territorial
Articulo 25. Plan Territorial.

1. El Plan Territorial es el instrumento de planificacion y ordenacion del territorio en ambitos
supramunicipales, desarrollando, en su caso, los criterios establecidos para tal fin en las
Directrices de Ordenacion Territorial, a las que estaran jerarquicamente subordinados.

2. Objeto:

Este plan tiene por objeto establecer los elementos basicos de la organizacion y estructura
del territorio en sus respectivas areas y constituir el marco de referencia territorial para el
desarrollo y coordinacion de las politicas, planes, programas y proyectos de la administra-
cion y entidades publicas, asi como para las actividades de las personas.

3. El plan contendra las siguientes determinaciones que deberan, ademas, tener en conside-
racion las recomendaciones de la Orden de 17 de mayo de 2019 de las normas técnicas
para la integracidn de la dimensidn de género en la ordenacion territorial y urbanistica de
Extremadura:

a) Diagnostico del Territorio: situacion actual, tendencias y alternativas que debera anali-
zar como minimo los siguientes aspectos:

e Identificacion, evaluacion de localizacion y sostenibilidad de los siguientes sistemas
de estructura territorial:

1. Movilidad y transporte publico relacionado con la frecuencia y proximidad a las
dotaciones y servicios publicos, con el objeto de evaluar la proximidad de los ser-
vicios basicos a los nlcleos urbanos del ambito del Plan Territorial.



2. Infraestructuras vertebradoras del territorio, como las viarias, ferroviarias, hi-
draulicas y energéticas.

3. Dotaciones y zonas verdes del sistema supramunicipal.

4. Telecomunicaciones presentes en el ambito del Plan Territorial, con indicacion
expresa de la cobertura mévil, asi como de la red de fibra dptica en el territorio.

5. Gestion de residuos.
6. Potencial de explotacidon de energias renovables.

¢ Definicién pormenorizada del sistema de nucleos de poblacion, que distinguira los de
base y los de relevancia territorial.

e Identificacion de los asentamientos existentes en suelo rustico.

e Figuras de planeamiento urbanistico general vigentes de los municipios incluidos en
su ambito.

e Estudio del paisaje, de los recursos naturales y del patrimonio histdrico y cultural, asi
como de los riesgos naturales y antropicos, existentes en el territorio.

e Potenciales de la actividad productiva y econémica del territorio.

b) Propuesta de Ordenacion: definicion de objetivos, en funcion del diagndstico realizado,
que se basard, al menos, en las siguientes determinaciones:

o Criterios de disefio de los siguientes sistemas de estructura territorial:
1. Movilidad y transporte publico.
2. Infraestructuras vertebradoras del territorio.
3. Dotaciones y zonas verdes del sistema supramunicipal
4. Suelo para actividades productivas.
e Condiciones objetivas que determinen riesgo de formacion de nuevo tejido urbano.

e Prevision, en su caso, de nuevos asentamientos de uso residencial autonomo para
el fomento del desarrollo rural, en las condiciones establecidas en el articulo 87 del
presente reglamento.



e Previsidn, en su caso, de nuevos asentamientos de uso productivo, para el fomento
del desarrollo rural o de la economia verde y circular, en las condiciones establecidas
en el articulo 87 del presente reglamento.

e Delimitacion, en su caso, de las zonas de suelo rUstico en las que podria localizarse
nuevos desarrollos urbanisticos, segun lo establecido en el articulo 27 del presente
reglamento.

e Normas para proteccion del paisaje, del cielo, de los recursos naturales y del patrimonio
histdrico y cultural; criterios y medidas a desarrollar por la administracién para tal fin.

e Criterios, normas e indicadores de sostenibilidad a los que deberan ajustarse los ins-
trumentos de ordenacidn urbanistica de su ambito. A tal efecto, justificara en base a
una memoria especifica los estandares de sostenibilidad definidos en su dmbito.

e Definicion de criterios de ordenacion territorial y urbanistica con perspectiva de géne-
ro, que favorezca el equilibrio territorial y la autonomia.

e Definicidn, en su caso, de normas susceptibles de empleo en la planificacion urbanis-
tica del ambito, conforme a lo establecido en el articulo 27 de este reglamento.

e Definicion de los ambitos, objetivos y criterios de caracter general que hayan de guiar
la eventual redaccidn de Planes Especiales de Ordenacién del Territorio.

e Criterios para la redaccion del plan, o planes, de suelo rustico a redactar en desarrollo
del Plan Territorial y, en caso de divisidn del territorio del plan, a estos efectos, en mas
de un dmbito, delimitacion de éstos.

e Normas, recomendaciones, incompatibilidades y alternativas concretas que deberan
seguir la administracion y las personas en su actividad con incidencia territorial.

e Diagndstico de incompatibilidades con relacion de las determinaciones de planes o
programas en vigor que se vean modificados directamente por la aprobacion del
Plan Territorial o requieran de adaptacion, y su justificacion. A tal efecto, se incluira
una comparativa con la normativa de aplicacién en vigor y la propuesta por el Plan
Territorial, especialmente en las determinaciones que afecten al suelo rustico. Se
incluira también la tabla con la programacion temporal de adaptacion de los distintos
municipios.

e Programa de seguimiento de su implantacion y eficacia. Incluird la composicion,
funciones y régimen de funcionamiento de la Comision de Seguimiento del Plan
Territorial.



¢ Indicadores para el seguimiento y evaluacion del modelo territorial definido en el plan
territorial.

e Causas para su revision o modificacion. En el caso de las modificaciones, se debera
indicar aquellas que se consideren susceptibles de ser tramitadas mediante el proce-
dimiento abreviado, por ser de limitado alcance.

e Plan didactico de asesoramiento a los municipios del ambito.
Articulo 26. Reglas sobre delimitacion de los ambitos de los Planes Territoriales.

1. El ambito del Plan Territorial comprendera un conjunto de términos municipales contiguos
y preferentemente completos cuyas caracteristicas fisicas, funcionales y socioecondmicas
conformen un area coherente de planificacidn territorial. Excepcionalmente se podra incluir
algin municipio que no sea contiguo con el resto en el ambito de un Plan Territorial, siem-
pre que se emita informe favorable al respecto por la Comision de Urbanismo y Ordenacion
del Territorio de Extremadura.

2. Cada municipio y, en su caso, cada parte de un municipio sélo podra formar parte de un
Unico Plan Territorial.

3. La entrada en vigor de las Directrices de Ordenacion Territorial implicara el ajuste de los
ambitos de los Planes Territoriales en vigor y de los que estuvieran en redaccion confor-
me a la delimitacion que a estos efectos establezcan las Directrices, en el momento de su
adaptacion.

Articulo 27. Bases de la regulacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica.

1. El Plan Territorial contendra criterios y normas de caracter urbanistico que tendran como
finalidad garantizar la coherencia de la ordenacién urbana con la territorial que éstos defi-
nen y asegurar un desarrollo urbano sostenible.

2. Entre las determinaciones de caracter urbanistico que los Planes Territoriales han de con-
templar se incluye el ajuste, para cada localidad, de los indicadores y estandares urbanisti-
cos fijados en la ley y en el presente reglamento. Asi mismo habran de delimitar las zonas
de suelo rdstico en las que podran localizarse, en su caso, nuevos desarrollos urbanisticos.

3. Las determinaciones de cardcter urbanistico de los Planes Territoriales prevaleceran, en
todo caso, sobre las del planeamiento urbanistico y seran de directa aplicacion desde la
entrada en vigor de aquellos. A tales efectos, tendran la consideracion de determinaciones
urbanisticas las siguientes:

a) Las condiciones objetivas que determinan riesgo de formacion de nuevo tejido urbano.



b) Los criterios, normas e indicadores de sostenibilidad a los que deberan ajustarse los
instrumentos de ordenacién urbanistica de su ambito.

c) El establecimiento, en su caso, de la superficie minima de suelo que sirva de soporte
fisico a las edificaciones, construcciones e instalaciones de nueva planta segln lo esta-
blecido en el articulo 83.3 del presente Reglamento.

d) Cualesquiera otras que el propio Plan Territorial identifique expresamente como deter-
minaciones urbanisticas.

Articulo 28. Documentacion.

1. El Plan Territorial contendran la documentacion precisa para definir y justificar sus deter-
minaciones, que se formalizara en los siguientes documentos:

a) Memoria informativa, de anadlisis y diagndstico del territorio a ordenar, asi como las
fichas detalladas de las afecciones sectoriales, segun lo dispuesto en el articulo 10 del
presente reglamento, en su caso.

b) Memoria de participacion y difusidén con identificacion de los colectivos intervinientes y
acciones realizadas, que deberd incorporar en todo caso la perspectiva de género.

¢) Memoria de ordenacion, con la definicion y justificacion de la propuesta, sus objetivos y
determinaciones.

d) Documentacion exigida por la legislacion ambiental.

e) Estudio econdmico con la valoracion de las acciones contempladas en el plan, tempori-
zacion de su ejecucidn y orden de prioridad.

f) Normativa reguladora propia del ambito de suelo ordenado.

g) Documentacion grafica comprensiva del diagndstico y de la propuesta de ordenacion,
que constara de los planos de informacion y analisis necesarios, plano de afecciones al
que se refiere el articulo 10 del presente Reglamento, asi como de los planos de orde-
nacion, que seran, como minimo, los siguientes:

1. Articulacion Territorial.
2. Recursos y Riesgos.

3. Zonificacion Territorial.



Articulo 29. Procedimiento de aprobacion.
La elaboracion y aprobacidn de los Planes Territoriales seguira los siguientes pasos:

1. Acuerdo de redaccion por resolucion de la persona que ostente la titularidad de la Conse-
jeria competente en materia ordenacion del territorio, bien de oficio bien a instancia de las
corporaciones locales del ambito del plan y, en cualquier caso, previa audiencia de éstas.

El acuerdo determinara el ambito del plan, sus objetivos generales y los plazos para su
redaccion, asi como la composicion de la comision de redaccion que, en el seno de la Con-
sejeria competente en materia de ordenacion del territorio, asumira la direccion técnica del
plan, y en la cual participard una representacion de los municipios afectados. El acuerdo se
publicara en el Diario Oficial de Extremadura.

2. Los Planes Territoriales se someteran al procedimiento de evaluacion ambiental que, en su
caso, proceda.

3. Aprobacidn inicial por la persona que ostente la titularidad de la Consejeria competente en
materia de ordenacion del territorio.

4. Informacion publica conforme a lo previsto en el articulo 68 de este reglamento y requeri-
miento de informes sectoriales por espacio de dos meses. En caso de ajuste de los estan-
dares correspondientes a en los indicadores territoriales o urbanisticos, audiencia expresa
a los municipios afectados. Las consultas sectoriales se podran verificar en el seno de la
Comision de Coordinacién Intersectorial.

5. Informe no vinculante de la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de
Extremadura.

6. Resolucion de la persona que ostente la titularidad de la Consejeria competente en materia
ordenacion del territorio, que valorard cuantas sugerencias, alternativas y reclamaciones
se hubieran formulado, introduciendo las rectificaciones estimadas procedentes. Efectua-
das, en su caso, estas rectificaciones, la persona titular de la Consejeria elevara el plan a
la consideracion de la Junta de Extremadura para examen.

7. Aprobacion definitiva por decreto del Consejo de Gobierno de la Junta de Extremadura, del
que se dard cuenta a la Asamblea de Extremadura.

8. Publicacion de la aprobacion definitiva en el Diario Oficial de Extremadura e inscripcion en
el Registro Unico de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura. La documen-
tacion integra del Plan Territorial se publicara, a su vez, en el portal de transparencia de la
Junta de Extremadura.



Articulo 30. Iniciativa de los municipios.

Cuando sean los municipios los que insten la redaccién de Planes Territoriales, la iniciativa
debera estar refrendada al menos por acuerdo plenario de los ayuntamientos de la mitad de
los municipios incluidos en el ambito del plan que, a su vez, agrupen al menos la mitad de la
poblacién de éste.

Articulo 31. Seguimiento.

1. El proceso de seguimiento de los Planes Territoriales comprendera el conjunto de acciones
para hacer cumplir sus determinaciones, analizar su grado de desarrollo y proponer las
medidas necesarias para su fomento.

2. Este proceso lo dirigird una Comision de Seguimiento de los Planes Territoriales, cuya com-
posicion, funciones y régimen de funcionamiento se definird en el propio Plan. Se garanti-
zara, en cumplimiento del articulo 29 de la ley 8/2011 de 23 de marzo, de Igualdad entre
mujeres y hombres y contra la violencia de género en Extremadura, la representacién
equilibrada de dicha comision.

3. La Comision de Seguimiento dara cuenta periddicamente, mediante un acta, del grado de
cumplimiento de los Planes Territoriales y de las propuestas para su impulso.

4. La evaluacion del cumplimiento de los Planes Territoriales y de sus efectos se realizard me-
diante el sistema de indicadores propuesto en el mismo, segun lo establecido en el articulo
13 del presente Reglamento.

5. La periodicidad de las reuniones de la comision se estableceran en la primera reunion que
se celebre, la cual debera producirse dentro del afio siguiente a la publicacién de la apro-
bacion definitiva del plan territorial en el Diario Oficial de Extremadura.

SECCION 22. INSTRUMENTOS DE ORDENACION TERRITORIAL DE DESARROLLO
Subseccion 12. Planes de Suelo Rustico
Articulo 32. Planes de Suelo Rustico.

1. Los Planes de Suelo Rustico son los instrumentos de desarrollo de los Planes Territoriales
para la ordenacion pormenorizada del suelo ristico de todos o parte de los municipios de
un Plan Territorial por ambitos contiguos, con la finalidad de asegurar la proteccion de inte-
rés supramunicipal en la conservacion del paisaje, de los recursos naturales, de los bienes
de dominio publico y del patrimonio cultural, conforme a lo establecido en la Ley para la
ordenacion territorial.



El ambito del Plan de Suelo Rustico sera coincidente con el del Plan Territorial que desarrolla
o parte de él, segln establezca el propio Plan Territorial.

2. El Plan de Suelo Rustico se redactard a instancia de los municipios de su ambito, con las
mismas condiciones establecidas en la Ley para instar la redaccion del Plan Territorial.

3. El Plan de Suelo Rustico tendra las siguientes determinaciones y deberan, ademas, incor-
porar las recomendaciones de la Orden de 17 de mayo de 2019 de las normas técnicas
para la integracion de la dimension de género en la ordenacion territorial y urbanistica de
Extremadura:

a) Categorizacion de la totalidad del suelo del ambito del plan.

b) Regulacién general de cada categoria, que debera contener, como minimo:
1°. Caracteristicas morfoldgicas y tipoldgicas de las edificaciones y las construcciones.
2°, Regulacion de usos y actividades.

¢) Identificacion y delimitacion de las afecciones sectoriales, conforme el articulo 10 de
este reglamento.

d) Identificacion de aquellas determinaciones de limitado alcance que pueden ser objeto
de modificacién mediante el tramite abreviado regulado en el articulo 40 del presente
reglamento.

e) Incorporacion de los asentamientos existentes en suelo rustico delimitados por los pla-
nes generales municipales de su ambito territorial.

Articulo 33. Documentacion.

El Plan de Suelo Rustico contendrd la documentacion precisa para definir y justificar sus de-
terminaciones, que se formalizara en los siguientes documentos:

1. Memoria informativa, de analisis y diagnostico del territorio a ordenar.
2. Memoria de ordenacion, con la definicion y justificacion de la propuesta.

3. Memoria de participacion con identificacion de colectivos intervinientes y acciones realiza-
das, que debera incorporar en todo caso la perspectiva de género.

4. Documentacion exigida por la legislacion ambiental.



5. Normativa reguladora propia del ambito de suelo rustico ordenado.

6. Documentacion grafica comprensiva del diagndstico y la ordenacidn, sustanciada en la deli-
mitacion de las areas de las diferentes categorias de suelo y la identificacion y delimitacion
aproximada de las zonas de afeccion.

Articulo 34. Procedimiento de aprobacion.
La elaboracion y aprobacion de los Planes de Suelo Rustico seguira los siguientes pasos:

1. Acuerdo de redaccidén, por resolucion de quien ostente la titularidad de la Consejeria com-
petente en materia de ordenacion del territorio, a instancia de las corporaciones locales del
ambito del plan, que se publicara en el Diario Oficial de Extremadura. Los municipios que
no hayan solicitado la redaccion podran, con posterioridad, decidir que se aplique en su
término municipal, por acuerdo plenario y publicacion de dicho acuerdo en el Diario Oficial
de Extremadura.

2. Los Planes de Suelo Rustico se someteran al procedimiento de evaluacidn ambiental, que
en su caso, proceda.

3. Aprobacidn inicial por la persona que ostente la titularidad de la Consejeria competente en
materia de ordenacidn del territorio.

4. Informacién publica y consultas sectoriales por espacio minimo de dos meses. Las consul-
tas sectoriales se podran verificar en el seno de la Comision de Coordinacion Intersectorial.
Simultaneamente, tramite de audiencia a los municipios del ambito del plan por el mismo
plazo.

5. Informe no vinculante de la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de
Extremadura.

6. Aprobacién definitiva por orden de la persona que ostente la titularidad de la Consejeria
competente en materia de ordenacion del territorio.

7. Inscripcion en el Registro Unico de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Extremadura.

8. Publicacion de la orden de aprobacién definitiva en el Diario Oficial de Extremadura. La
documentacidén integra del Plan de Suelo Rustico se publicara, a su vez, en el portal de
transparencia de la Junta de Extremadura.

Articulo 35. Plan de Suelo Riistico y planeamiento urbanistico. Interaccion.

1. Las determinaciones de los Planes de Suelo Rustico se impondran, sustituyendo, a las
que contengan los instrumentos de ordenacion urbanistica en vigor en los municipios que



hayan asumido, mediante acuerdo plenario, la eficacia del Plan de Suelo Rustico en su
término municipal.

2. Los nuevos Planes Generales Municipales de municipios que hayan asumido un Plan de
Suelo Rustico podran mantener la vigencia de éste en sus respectivos ambitos.

3. Las determinaciones de los Planes de Suelo Rustico seran aplicables en los municipios que
carezcan de planeamiento y en aquellos que sélo cuenten con Proyecto de Delimitacion de
Suelo Urbano aunque no hayan solicitado su inclusion en el ambito del Plan, al menos hasta
la aprobacién de su Plan General Municipal.

Subseccidn 22, Plan Especial de Ordenacion del Territorio.
Articulo 36. Plan Especial de Ordenacion del Territorio.

1. El Plan Especial de Ordenacion del Territorio es el instrumento de desarrollo de los Planes
Territoriales que tiene por objeto ampliar, regular detalladamente y complementar, o en su
caso, modificar las determinaciones de los Planes Territoriales.

2. El Plan Especial contendra las determinaciones adecuadas a su finalidad concreta, que se
ejecutaran mediante proyectos de obras y planes de gestion y servicios que correspondan,
a redactar y aprobar por los organismos administrativos competentes y entidades proce-
dentes por razdn de la materia.

3. El Plan Especial deberd identificar aquellas determinaciones de limitado alcance que pue-
den ser objeto de modificacion mediante el tramite abreviado regulado en el articulo 40 del
presente Reglamento.

4. En concreto, los Planes Especiales de Ordenacion del Territorio podran afectar, justificando
los nuevos criterios, a aquellas determinaciones establecidas por los Planes Territoriales
relativas a:

a) La definicion de objetivos; y evaluacion de localizacion y sostenibilidad de, al menos, los
siguientes sistemas de estructura territorial:

1. Movilidad y transporte publico relacionado con la frecuencia y proximidad a las dota-
ciones y servicios publicos.

2. Infraestructuras vertebradoras del territorio, como las viarias, ferroviarias, hidrauli-
cas y energéticas.

3. Dotaciones y zonas verdes del sistema supramunicipal.



4. Telecomunicaciones. presentes en el ambito del Plan Territorial.
5. Gestidn de residuos.
6. Potencial de explotacion de energias renovables.

b) Cuantificacion, localizacion y criterios de disefio de los siguientes sistemas de estructura
territorial:

1. Movilidad y transporte publico.

2. Infraestructuras vertebradoras.

3. Dotaciones y zonas verdes del sistema supramunicipal.
4. Suelo para actividades productivas.

c) Normas para proteccion del paisaje, del cielo, de los recursos naturales y del patrimonio
historico y cultural; criterios y medidas a desarrollar por la administracion para tal fin.

Articulo 37. Plan Especial Territorial de ordenacion de nuevos asentamientos en
suelo rustico.

1. En desarrollo de las determinaciones sobre los asentamientos rusticos que los Planes Te-
rritoriales prevean, se aprobaran Planes Especiales Territoriales, cuyo objeto serd su or-
denacion y la definicién de su gestidn. Estos planes contendrdn, al menos, las siguientes
determinaciones:

a) La delimitacion del ambito de aplicacion.

b) Las determinaciones precisas para la aplicacion de las condiciones previstas en el Plan
Territorial.

c) La definicion detallada de las infraestructuras que deban ser ejecutadas, que seran las
minimas indispensables.

d) Las medidas ambientales a adoptar.
e) El estudio de viabilidad econdmica.

f) El plazo previsto para la ejecucidon de las actuaciones establecidas en el Plan Especial
Territorial.

g) La relacion pormenorizada de las calificaciones rlsticas comprendidas en su ambito
que hayan de ser otorgadas, con el contenido especificado el articulo 81.9 de este
reglamento.



2. La entrada en vigor del Plan Especial llevara implicito el otorgamiento de las calificaciones
rusticas, para todas las edificaciones, construcciones e instalaciones, en él previstas, den-
tro del ambito. No obstante, estaran sujetas al preceptivo tramite de autorizacion o comu-
nicacidon municipal. La relacion de las calificaciones rusticas que hayan de ser otorgadas
deberd remitirse al Registro Unico de Urbanismo y Ordenacion del Territorio y al Registro
de la Propiedad tras su entrada en vigor.

3. Las calificaciones rusticas contenidas en el Plan Especial cesaran de producir efectos cuan-
do transcurra el plazo regulado en la letra f) del apartado 1 anterior sin que aquellas ac-
tuaciones se lleven a cabo. La pérdida de efectos sefalada anteriormente se declarara por
resolucion expresa del érgano que haya aprobado el Plan Especial previa audiencia de las
personas interesadas. La resolucion se comunicara a las personas interesadas, al Registro
Unico de Urbanismo y Ordenacién del Territorio y al Registro de la Propiedad.

4, Podran presentarse simultaneamente con el Plan Especial y ante la administracion com-
petente, proyectos de reparcelacion para adaptar el régimen de propiedad a la realidad
pretendida, asi como en su caso los proyectos de obras de infraestructura.

5. Los sectores de estos asentamientos constituiran los ambitos de reparto de las cargas deri-
vadas de su ordenacion y el marco de la entidad auténoma de conservacion que habran de
constituir para su mantenimiento las personas titulares de bienes afectados, al momento
de la aprobacion definitiva del plan especial.

Articulo 38. Documentacioén.

El Plan Especial de Ordenacion del Territorio contendra la documentacion precisa para definir
y justificar sus determinaciones, que se formalizara en los siguientes documentos:

1. Memoria informativa, de analisis y diagndstico de la materia y el territorio a ordenar.

2. Memoria de ordenacion, con la definicion y justificacion de la propuesta, sus objetivos y
determinaciones.

3. Documentacion exigida por la legislacion ambiental.

4, Estudio econdmico con la valoracion de las acciones contempladas en el plan, temporiza-
cion de su ejecucion y orden de prioridad.

5. Normativa reguladora propia del ambito de suelo ordenado.

6. Documentacion grafica comprensiva del diagnostico y la propuesta de ordenacidn.



7. Memoria de participacion con identificacion de colectivos intervinientes y acciones realiza-
das, que debera incorporar en todo caso la perspectiva de género.

Articulo 39. Procedimiento de aprobacion.
El Plan Especial de Ordenacion del Territorio se tramitara por el procedimiento siguiente:

1. Acuerdo de redaccion por resolucion de quien ostente la titularidad de la Consejeria com-
petente en materia de ordenacion del territorio y publicacion de dicho acuerdo en el Diario
Oficial de Extremadura.

2. Los Planes Especiales de Ordenacion del Territorio se someteran al procedimiento de eva-
luacion ambiental, que en su caso, proceda.

3. Aprobacidn inicial por la persona que ostente la titularidad de la Consejeria competente en
materia de ordenacion del territorio y publicacion de dicho acuerdo en el Diario Oficial de
Extremadura.

4. Informacion publica y consultas sectoriales por espacio minimo de dos meses. Las consul-
tas sectoriales se podran verificar en el seno de la Comision de Coordinacion Intersectorial.
Simultaneamente, al tramite de informacidn publica, tramite de audiencia de los munici-
pios del ambito del plan por el mismo plazo.

5. Informe vinculante de la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura
sobre su adecuacion a la ordenacion territorial.

6. Aprobacién definitiva por orden de la persona que ostente la titularidad de la Consejeria
competente en materia de ordenacion del territorio.

7. Publicacion en el Diario Oficial de Extremadura e inscripcion en el Registro Unico de Urba-
nismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura.

Subseccion 32. Tramitacion abreviada de los instrumentos de ordenacion territorial.
Articulo 40. Tramitacion abreviada de los instrumentos de ordenacion territorial.

1. El procedimiento abreviado de tramitacion de los instrumentos de ordenacion del territorio,
se adoptara, de conformidad con el articulo 19.3 del presente Reglamento, Unicamente en
la modificacion de aquellas determinaciones que sean consideradas por los propios instru-
mentos de ordenacidn del territorio, como de reducido alcance.

2. Asi mismo, los Planes Territoriales podran incluir entre sus determinaciones el objeto de los
Planes Especiales de Ordenacion Territorial que serian susceptibles de sequir la tramitacion
abreviada.



3. Se seguira el mismo procedimiento de aprobacién que el instrumento al que modifica, con
la salvedad de que el periodo de informacion publica y el tramite de audiencia se reduce
de dos meses a uno.

SECCION 32. INSTRUMENTOS DE INTERVENCION DIRECTA
Subseccion 13. Proyectos de Interés Regional.
Articulo 41. Proyecto de Interés Regional. Naturaleza y objeto.

1. El Proyecto de Interés Regional es el instrumento de intervencion directa en la ordenacion
territorial que disefia, con caracter basico, para su inmediata ejecucion, obras de infraes-
tructura, servicios, dotaciones e instalaciones que se declaren de interés regional debido
a su particular utilidad publica o interés social. El proyecto debe incluir las obras de urba-
nizacion y conexion que sean necesarias para asegurar el correcto funcionamiento de las
instalaciones que sean su objeto.

A tal fin, las determinaciones y proyectos técnicos que definan las necesidades y servicios
incorporados al Proyecto de Interés Regional deberan tener un grado de definicién minimo
que garantice que la solucion planteada tenga resueltos todos los aspectos técnicos y ju-
ridicos necesarios para una inmediata ejecucion. Los aspectos técnicos, si bien podran no
estar totalmente definidos con nivel de detalle de ejecucion de obra, deberan estarlo con
el suficiente grado para un adecuado conocimiento general en los tramites de informacion
publica, alegaciones y consultas sectoriales.

2. Los Proyectos de Interés Regional podran desarrollarse en cualquier clase de suelo y com-
prender terrenos situados en uno o varios términos municipales, con excepcion de suelo
rustico protegido que tenga algun tipo de proteccion especial o posea valores ambientales
que sean incompatibles con el desarrollo del Proyecto de Interés Regional.

3. Los Proyectos de Interés Regional seran de promocidn publica.
Articulo 42. Vinculacién.

1. Las determinaciones de los Proyectos de Interés Regional vincularén directamente a los
Planes Generales Municipales, Planes de Suelo Rustico, Planes Especiales de Ordenacion
del Territorio y Planes con incidencia en la Ordenacion del Territorio que les afecten y serdn
ejecutables y directamente aplicables sin que sea preciso que éstos estén adaptados.

2. Los proyectos seran igualmente vinculantes en su ambito de aplicaciéon para planes, pro-
gramas y proyectos de la administracion y de las personas.



3. Los Proyectos de Interés Regional estan jerarquicamente subordinados a las Directrices de
Ordenacion Territorial y a los Planes Territoriales.

Articulo 43. Cautelas.

1. Los Proyectos de Interés Regional que afecten a suelos que, conforme el planeamiento te-
rritorial o urbanistico, estén clasificados como suelo rdstico protegido, sélo podran aprobar-
se cuando los usos y actividades que contemplen sean congruentes con los valores objeto
de proteccion. En estos casos se requerira informe favorable del organismo que ostente la
competencia sectorial en razén de los valores protegidos.

2. Los proyectos de interés regional no podran abordar nuevos desarrollos urbanisticos. Estos
requeriran en todo caso de la aprobacion del plan urbanistico que corresponda.

Articulo 44. Determinaciones y documentacion.

1. Cuando el Proyecto de Interés Regional afecte a suelo rustico protegido debera justificarse
que la localizacion elegida conlleva la menor afeccion a los valores determinantes de la
proteccion.

2. Los Proyectos de Interés Regional contendran los documentos que reflejen adecuadamente
las siguientes determinaciones:

a) Identificacion y justificacion de la necesidad de su objeto y de su adecuacion a los prin-
cipios vy fines de la actuacion publica con relacion al territorio.

b) Identificacion de la administracion o entidad puUblica promotora del proyecto.
c) Justificacion de su interés regional, utilidad publica e interés social.

d) Localizacion de las obras, delimitacién de su ambito y descripcidn de los terrenos en él
comprendidos, en todos sus aspectos; comprensiva del término o términos municipales
en que se sitlen y de sus caracteristicas tanto fisicas como juridicas.

e) Descripcion y caracteristicas técnicas del proyecto y del impacto medioambiental y so-
cioecondmico de su ejecucion.

f) Estudio paisajistico de los terrenos objeto del proyecto y de su entorno. Afeccion y pro-
puestas de mitigacion o correccion.

g) Estudio de la adecuacion del proyecto a los instrumentos de ordenacion del territorio y
de planeamiento urbanistico en vigor que le afecten e identificacién de las determina-
ciones de éstos que hayan de modificarse.



h) Plazos de inicio y de ejecucion de las obras y supuestos de caducidad.

i) Estudio econdmico financiero justificativo de su viabilidad.

j) Previsiones que resulten de los estudios de caracter técnico que sean exigibles.
k) Documentacién exigida por la legislacion ambiental.

) Identificacion de aquellas determinaciones de limitado alcance que pueden ser objeto
de modificacion mediante el tramite abreviado regulado en el articulo 40 del presente
Reglamento.

3. El Proyecto de Interés Regional se estructurara en los siguientes documentos:
a) Memoria descriptiva y justificativa.

Este documento contendra como minimo las determinaciones enumeradas en el apar-
tado 2 anterior.

Se podran incluir en caso necesario, adicionalmente al apartado correspondiente de la
Memoria, Anexos para una descripcidn pormenorizada o calculos justificativos.

La Memoria descriptiva y justificativa se desarrollard segun el siguiente esquema:
a.1) Antecedentes administrativos.
a.2) Descripcion detallada del objeto del Proyecto de Interés Regional.

a.3) Identificacion y justificacion de la necesidad de su objeto y de su adecuacion a los
principios y fines de la actuacién publica con relacién al territorio.

a.4) Identificacion de la administracion o entidad publica promotora del proyecto.
a.5) Justificacion de su interés regional, utilidad publica e interés social.

a.6) Localizacion de las obras y delimitacion de su ambito, especificando el término o
los términos municipales afectados y las coordenadas de al menos el centroide de
los terrenos afectados.

a.7) Descripcion fisica y juridica de los terrenos comprendidos en el objeto del Proyecto
de Interés Regional y de aquellos que pudieran verse afectados por el mismo.

a.8) Descripcidn y caracteristicas técnicas del proyecto, con detalle de las obras e ins-
talaciones principales y complementarias necesarias para implantar el objeto del
Proyecto de Interés Regional.



a.9) Plazos de inicio y ejecucion de las obras, incluyendo los de las distintas fases par-
ciales de ejecucion y puesta en servicio, en su caso.

a.10) Supuestos de caducidad del proyecto de interés regional, contemplando como
minimo los contemplados en la Ley y en el presente Reglamento.

a.11) Analisis del impacto medioambiental del proyecto, con los documentos precep-
tivos establecidos por la legislacion medioambiental, en su caso. Se analizara el
impacto durante la fase de ejecucion de las obras, la fase de servicio y la fase de
puesta fuera de servicio mediante su desmantelamiento o demolicién.

a.12) Estudio del impacto socioecondmico del proyecto, durante la fase de ejecucion de
las obras, la fase de servicio y la fase de puesta fuera de servicio.

a.13) Estudio econémico financiero justificativo de su viabilidad.

a.14) Previsiones que resulten de los estudios de caracter técnico que sean exigibles,
justificando el cumplimiento de la normativa sectorial de aplicacion.

a.15) Supuestos de Revision del Proyecto de Interés Regional, conforme a lo previsto
en el 19 del presente Reglamento de la Ley para los instrumentos de ordenacion
territorial.

a.16) Supuestos de Modificacion del Proyecto de Interés Regional, conforme a lo previs-
to en el articulo 19 del presente Reglamento para los instrumentos de ordenacion
territorial.

a.17) Relacion de instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica afectados.

a.18) En caso de discordancia con el planeamiento urbanistico vigente, normativa tran-
sitoria de planeamiento urbanistico del ambito, que sustituira al mismo, hasta
que éste se adapte al Proyecto de Interés Regional. Esta normativa transitoria
definira, en su caso, la nueva clasificacion, la nueva categorizacion del suelo y las
ordenanzas transitorias reguladoras del ambito.

a.19) Justificacion de la compatibilidad de las determinaciones del Proyecto de Interés
Regional con los instrumentos de ordenacion territorial vigentes a los que esté
subordinado (DOTEX y PT).

a.20) Otros requisitos de la legislacion sectorial aplicable.



b) Planos, a escala adecuada.

b.1) Plano de localizacidon de las obras e instalaciones necesarias, que deberd estar
georreferenciado en el sistema de coordenadas de referencia vigente.

b.2) Plano de conjunto de todas las obras e instalaciones.

b.3) Planos de cada una de las instalaciones y estructuras, incluyendo planos de detalle
en caso de proyectos de construccion no basicos, de forma que las obras queden
totalmente definidas y sean ejecutables.

¢) En su caso, proyectos técnicos necesarios para la total definicion de las obras.

Estos proyectos podran tener el caracter de basicos, de forma que definan las necesi-
dades de forma suficiente para una adecuada informacion publica y consulta sectorial,
pero sin ser necesario el nivel de detalle para su total ejecucién.

Los proyectos técnicos que se presenten directamente con caracter de ejecucion debe-
ran ser presentados y aprobados definitivamente con el Proyecto de Interés Regional.

En el caso de haber sido aprobados definitivamente con el Proyecto de Interés Regional
uno o varios proyectos técnicos con caracter basico, deberan presentarse ante el mismo
organo que tramitd el Proyecto de Interés Regional el o los correspondientes proyectos
técnicos de ejecucion previamente al inicio de las obras que dichos proyectos definan.
Estos proyectos de ejecucién no requeriran de una nueva tramitacion de informacion
publica e informes sectoriales, siempre que no existan diferencias sustanciales entre
los mismos y sus correspondientes proyectos basicos. Esta circunstancia debera ser
apreciada por el érgano que haya tramitado el Proyecto de Interés Regional, que podra
considerar la necesidad de realizar nuevamente dichos tramites de oficio.

Articulo 45. Documentacion complementaria.

1. La documentacion del Proyecto de Interés Regional se complementara con aquella en la
que se sustancien las obligaciones asumidas por la entidad promotora, entre las que se
incluirdn, al menos:

a) Las que correspondan a los deberes legales derivados de la clase de suelo afectado por
el proyecto.

b) La de integrar los terrenos en una sola propiedad, que debera mantenerse como tal
hasta la conclusién del proyecto, y afectarla al destino prescrito por el proyecto.



c) En los proyectos de entidades publicas se afadiran los compromisos que garanticen el
cumplimiento de las obligaciones que se deriven de su aprobacion.

2. La documentacion complementaria debera ajustarse a la documentacion aprobada previa-
mente con el Proyecto de Interés Regional.

Articulo 46. Procedimiento de aprobacion y sus efectos.

1. Los Proyectos de Interés Regional seran tramitados por la administracion competente en
razén de la materia de su objeto.

2. La elaboracion y aprobacion de los Proyectos de Interés Regional, por el procedimiento
ordinario se ajustara a los siguientes tramites:

a) Presentacion de la solicitud para su tramitacion y aprobacion ante la Consejeria compe-
tente en razon de la materia de su objeto, acompafada de la documentacidn especifi-
cada en el articulo 44 del presente Reglamento.

b) Los Proyectos de Interés Regional se someteran al procedimiento de evaluacion ambien-
tal que en su caso proceda.

c) Aprobacidn inicial por la persona que ostente la titularidad de la Consejeria competente
en razon de la materia de su objeto.

d) Sometimiento a informacion publica e informe de los municipios afectados por plazo
minimo de dos meses. Previamente a abrir el periodo de informacion publica, debe estar
publicado el expediente y la documentacion anexa del Proyecto de Interés Regional en
el portal de transparencia de la Junta de Extremadura.

e) Valoracion de las alegaciones e informes recibidos por la Consejeria competente en ra-
z6n de la materia de su objeto, introduciendo, en su caso, las rectificaciones estimadas
procedentes.

f) Informe de la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura, que
sera vinculante en relacion con su adecuacion a los principios y fines de la actuacion
publica con relacion al territorio, estudio paisajistico de los terrenos y de su entorno y
adecuacién a los instrumentos de ordenacidn territorial y urbanistica en vigor resulten
afectados, e identificacion de las determinaciones de éstos que hayan de modificarse.

g) Declaracion del interés regional del proyecto y aprobacion definitiva, previa presenta-
cion de la documentacién complementaria indicada en el articulo 45 del presente Regla-
mento, por el Consejo de Gobierno de la Junta de Extremadura.



h) Publicacién en el Diario Oficial de Extremadura e inscripcion en el Registro Unico de
Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura.

3. Las modificaciones de los Proyectos de Interés Regional, podran aprobarse mediante una
tramitacion abreviada cuando, por su limitado alcance o por razones de interés publico,
resulte necesaria su aprobacién con urgencia, de acuerdo con lo establecido en el articulo
40 del presente Reglamento.

4, El acuerdo de aprobacion, entre otros extremos, expresara:

a) El objeto del Proyecto de Interés Regional, el alcance de la declaracion de interés regio-
nal, las condiciones para su desarrollo y las obligaciones que debera asumir la persona
o entidad promotora.

b) El organismo de la administracion o entidad publica encargada de la ejecucion del
proyecto.

c) Acuerdo de redaccién de la modificacion del planeamiento territorial precisado de adap-
tacion como consecuencia de la aprobacion del proyecto de interés regional.

d) El plazo y, eventualmente, las ayudas de la comunidad auténoma, para la modificacion
del planeamiento urbanistico precisado de adaptacion.

e) La relacion de condiciones que se consideren sustanciales, a los efectos de la declara-
cion de caducidad.

5. La aprobacion de los Proyectos de Interés Regional producird los efectos propios de los
planes urbanisticos, previstos en la Ley y en el presente Reglamento.

Articulo 47. Ejecucion.

1. La ejecucion de Proyectos de Interés Regional se realizara conforme a los proyectos técni-
Cos en que se concreten las obras e instalaciones que comprendan, que estaran sujetos a
previa licencia municipal.

2. La Consejeria competente por razon de la materia debera realizar el seguimiento del de-
sarrollo de las obras de ejecucion del Proyecto de Interés Regional y evacuar, a su finali-
zacion, informe sobre la adecuacién de lo ejecutado a lo establecido en dicho proyecto de
interés regional. Dicho informe serd publicado en el portal de transparencia de la Junta de
Extremadura e inscripcion en el Registro Unico de Urbanismo y Ordenacién del Territorio
de Extremadura.



Articulo 48. Caducidad.

1. Daran lugar a la caducidad de los Proyectos de Interés Regional los siguientes supuestos:

a)

El incumplimiento de las condiciones sustanciales impuestas en el acuerdo de aprobacion.

b) El transcurso de dos afios desde su aprobacion definitiva sin que se hubiera iniciado

<)

su ejecucion o cuando iniciada ésta se interrumpiera, sin la concurrencia justificada de
causa mayor, durante mas de dos afos.

Se computara el plazo de dos afios para iniciar la ejecucidon a partir de la publicacion
de la aprobacion definitiva del Proyecto de Interés Regional en el Diario Oficial de
Extremadura.

Se considerara iniciada la ejecucion en la fecha en que se firme el acta de comprobacion
del replanteo de las obras.

Se considerara interrumpida la ejecucidon del Proyecto de Interés Regional cuando asi
lo constate la direccion facultativa de las obras mediante acta realizada al efecto, que
especificard las causas de dicha interrupcion. El cdmputo del plazo de interrupcién co-
menzara la misma fecha de dicho acta.

La imposibilidad de cumplir las previsiones contenidas en el proyecto.

Esta circunstancia sera apreciada por el drgano competente para declarar la caducidad,
de oficio o a instancia de la entidad publica promotora.

La solicitud de la entidad promotora de no continuar con la ejecucion del Proyecto de
Interés Regional, presentada ante el drgano competente para tramitar el procedimiento
de su caducidad, serd motivo de caducidad si se justifica adecuadamente la imposibili-
dad de ejecutar el Proyecto de Interés Regional, sin perjuicio de las responsabilidades a
que dé lugar el incumplimiento de las obligaciones de dicho Proyecto de Interés Regio-
nal por parte de la entidad promotora.

d) La modificacion sustancial de las condiciones que motivaron la ejecucion del proyecto.

Se considerara modificacion sustancial de dichas condiciones, la alteracion de las mis-
mas tal que, en caso de haberse dado antes de la aprobacion del Proyecto de Interés
Regional, habria implicado la no aprobacion del mismo.

2. La caducidad se declarara por decreto del Consejo de Gobierno de la Junta de Extremadura,

sin perjuicio de las responsabilidades en que hubiera podido incurrirse segun las normas

que sean de aplicacion.



. Una vez producida la caducidad de proyecto:

a) Los terrenos afectados recuperaran, a todos los efectos, la clasificacion y la calificacion
urbanistica que tuvieran con anterioridad a la aprobacion del proyecto.

b) La administracion autondmica, responsable de su ejecucion, debera realizar los trabajos
precisos para reponer los terrenos al estado que tuvieran antes del comienzo de dicha
ejecucion.

c) Las personas titulares de los terrenos que hubieran sido objeto de expropiacion podran
solicitar su reversion de acuerdo con los requisitos y el procedimiento previstos en la
legislacion general reguladora de la expropiacion forzosa.

. La declaracion de caducidad de un Proyecto de Interés Regional por el Consejo de Gobierno
de la Junta de Extremadura, cuando concurra alguno de los supuestos previstos, se efec-
tuara conforme al siguiente procedimiento:

a) Por la Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio se comunicara a la
Consejeria competente por razén de la materia que haya asumido la promocién publica
del Proyecto de Interés Regional o a cualquier otro dérgano de Administracion Publica
promotora del mismo, la posible concurrencia de alguno de los supuestos que justifican
la declaracion de caducidad.

b) Resolucidn definitiva, por Decreto del Consejo de Gobierno, a propuesta de la persona
titular de la Consejeria competente en materia de ordenacion territorial. Cuando asi
proceda, esta resolucion declarara la caducidad del Proyecto de Interés Regional, o
bien, la no caducidad del mismo, fijando un nuevo plazo, en su caso, para su completa
ejecucion, con la imposicion de las condiciones que se consideren pertinentes.

c) El Decreto de Declaracion de Caducidad de un Proyecto de Interés Regional sera
objeto de inscripcidn en el Registro Unico de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de
Extremadura y sera publicado en el Diario Oficial de Extremadura.

SECCION 42, ORDENACION SECTORIAL

Subseccion 13, Consulta sobre Planes con Incidencia en la Ordenacion del Territorio.

Articulo 49. Consulta sobre Planes con Incidencia en la Ordenacion del Territorio.

. La planificacion de la administracion en materia de infraestructuras, industria, turismo,
servicios, equipamientos, y otras, que afecten sustancialmente al territorio, tendran, a los
efectos de la ley y del presente reglamento, la consideracion de Planes con Incidencia en
la Ordenacion del Territorio. Estos planes deberan ajustarse a las previsiones de los instru-
mentos de ordenacion territorial en la materia que constituya su objeto.



Los Planes con Incidencia en la Ordenacion del Territorio podran ser promovidos por la Ad-
ministracion estatal, autondmica o local, en ejercicio de las competencias que legalmente
tengan atribuidas.

2. En su contenido se contemplara lo siguiente:
a) Analisis y diagndstico en sus aspectos territoriales.
b) Definicion de los objetivos de indole territorial.

c) Justificacion de la coherencia del plan con los instrumentos de ordenacion territorial en
vigor.

3. Anteriormente a la aprobacion de estos planes, deberd realizarse la consulta y constar
informe de la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura, informe
que versara sobre los aspectos territoriales del plan. En caso de ser el informe negativo, se
convocara una mesa de concertacion en el seno de la Comision de Coordinacion Intersec-
torial para lograr acuerdos sobre el interés prevalente.

4. La modificacion o revision de los planes con incidencia en la ordenacién del territorio sola-
mente requerird nueva consulta a la Comisidén de Urbanismo y Ordenacion del Territorio o,
en su caso, a la Comision de Coordinacion Intersectorial, en lo que a la Ley y al presente
Reglamento se refiere, cuando suponga alteracion de sus objetivos territoriales.

Tendran la consideracion de alteracidn de los objetivos territoriales, en la modificacion o re-
vision de los planes con incidencia en la ordenacidn del territorio, las alteraciones previstas
en el propio plan y, en todo caso, las que impliquen:

a) La afectacion a nuevos municipios no contemplados en la planificacion inicial.

b) La creacion de nuevos sistemas generales o equipamientos estructurantes, y la reclasi-
ficacidn de suelos rusticos como urbanizables.

CAPITULO III
La ordenacion urbanistica
SECCION 13, DISPOSICIONES GENERALES
Articulo 50. Instrumentos de la ordenacion urbanistica.

1. El instrumento de planeamiento general tiene como objeto establecer la ordenacion estruc-
tural y, en su caso, la ordenacién detallada, conforme a su regulacién. El instrumento de
planeamiento general es el Plan General Municipal.



2. Los instrumentos complementarios del planeamiento general, cuyo objeto es establecer
o modificar determinaciones de ordenacion estructural y detallada, conforme a su objeto
son:

a) Planes Especiales urbanisticos.
b) Catalogos.

3. Los instrumentos de desarrollo del planeamiento general cuyo objeto es establecer o mo-
dificar determinaciones de ordenacidn detallada, conforme a su objeto son:

a) Planes Parciales.
b) Estudios de Detalle.

4, Contribuyen a la ordenacion urbanistica y, en su caso, la complementan, los siguientes
instrumentos:

a) Ordenanzas Municipales de Edificacion y Urbanizacion.
b) Normas Técnicas de Planeamiento.
Articulo 51. Determinaciones de los instrumentos de ordenaciéon urbanistica.

1. Las determinaciones de los instrumentos de ordenacion urbanistica son las disposiciones
que regulan la ordenacion y materializan las acciones encaminadas a la consecucion de los
Criterios de Ordenacion Sostenible del ambito del instrumento.

Tendran el caracter de determinaciones de ordenacion estructural aquellas que definen el
modelo urbano del ndcleo y su adecuacion, en su caso, a las politicas y a la ordenacion
territorial, fijando los elementos y aspectos definitorios del modelo asumido.

Tendran el caracter de determinaciones de ordenacién detallada aquellas que complemen-
tan las de ordenacion estructural, posibilitando la ejecucion del planeamiento sin necesidad
de un instrumento de desarrollo.

2. Son determinaciones de ordenacion estructural las siguientes:

a) La identificacion del suelo urbano y clasificacion del suelo urbanizable del municipio, con
delimitacién de las superficies adscritas a cada una de las clases de suelo adoptadas.

b) La categorizacidn, ordenacion y regulacion del suelo rdstico del término municipal, jus-
tificando su ajuste, a los instrumentos de ordenacion territorial en vigor.



c) El establecimiento de usos globales y compatibles y la definicidn de las intensidades edi-
ficatorias maximas para el conjunto de parcelas localizadas en cada zona de ordenacion
urbanistica diferenciada.

d) La delimitacion de los sectores en suelo urbano y suelo urbanizable con indicacion de
los objetivos, criterios y condiciones basicas de ordenacion. A tal efecto fijaran los usos
globales y compatibles, incorporando la definicion de los coeficientes de homogeneiza-
cion de usos vy tipologias edificatoria aplicables dentro de cada sector, las densidades
maximas en cada zona, y las cesiones obligatorias que deban verificarse en cada sector
y determinaran la concreta modalidad de la actividad de ejecucion de entre alguna de
las previstas en el articulo 98 del presente Reglamento.

e) La ordenacidn de los sistemas supramunicipales incluidos en su término municipal en
desarrollo de lasprevisiones del correspondiente Plan Territorial.

f) El sefialamiento de los sistemas generales urbanos en los nlcleos de relevancia territorial.

g) La delimitacion de areas de reparto y determinacion de sus aprovechamientos medios,
conforme a las previsiones del articulo 92 del presente Reglamento.

h) La evaluacion del grado de sostenibilidad del modelo urbano inicial y resultante segln
la ordenacién establecida, justificando el cumplimiento de los estandares minimos de
sostenibilidad, asi como las mejoras de los estandares objetivos, establecidos en los
Planes Territoriales, o en la Ley, en su caso.

i) La identificacion de los ambitos y situaciones de fuera de ordenacion derivados de las de-
terminaciones estructurales que resulten incompatibles con la ordenacién previamente
vigente conforme con la que otorgaron los correspondientes titulos administrativos que
autorizaron la construccidn, en los términos del articulo 185.5 del presente Reglamento,

j) Las previsiones precisas para garantizar el destino final de parte de los terrenos de suelo
urbano o suelo urbanizable sometidos a actuaciones de ejecucién donde deba materia-
lizarse la reserva de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica.

k) La identificacion de los asentamientos en suelo rustico, tanto los de nueva creacion
previstos en el Plan Territorial, como los existentes. Con respecto a los asentamientos
existentes, deberan incluirse las determinaciones derivadas de lo establecido en el arti-
culo 88 del presente Reglamento.

I) Cualesquiera otras analogas, que el propio instrumento de ordenacidn urbanistica, iden-
tifique como determinaciones de ordenacidn estructural.



3. En suelo urbano y urbanizable son determinaciones de ordenacion detallada las siguientes:

a) La definicidn pormenorizada de la trama urbana, con fijacién de las alineaciones, ra-
santes, trazado de los viales, ademas de los suelos de dominio publico destinados a
zonas verdes y espacios libres o dotaciones que complementen a los contemplados en
la ordenaciodn estructural.

b) La regulacidon de los usos pormenorizados y de las ordenanzas relativas a las distin-
tas tipologias edificatorias, expresivas de la altura, el nimero de plantas sobre y bajo
rasante, retranqueos, volimenes y otras previsiones analogas, mediante formulacion
propia o efectuada por remision a las Normas Técnicas de Planeamiento. En ningulin caso
formara parte de la ordenacion detallada el contenido de Ordenanzas municipales de
edificacion y urbanizacion.

c) La determinaciéon del aprovechamiento objetivo que corresponde a cada manzana o
parcela.

d) La fijacion de las reservas para suelo destinado a dotaciones publicas del sistema local
que garanticen el cumplimiento de los estandares minimos.

e) La delimitacion de las unidades de actuacion dentro del dmbito del sector correspon-
diente, con sefialamiento indicativo del perimetro geométrico, con la finalidad de su
adecuacion racional y armonica a la estructura urbana y viaria propuesta, determinando
la secuencia légica de su desarrollo a través de la definicion concreta de las condiciones
objetivas que legitimen la incorporacion de las actuaciones al proceso de urbanizacion.

f) Las previsiones de programacion y de gestion de la ejecucidn urbanistica.

g) Identificacion de los ambitos y situaciones de fuera de ordenacidn derivados de las
determinaciones detalladas que resulten incompatibles con la ordenacion previamente
vigente conforme con la que otorgaron los correspondientes titulos administrativos que
autorizaron la construccion, en los términos del articulo 185.1 del presente Reglamento.

h) La materializacion de los estandares urbanisticos para cada clase de suelo.

i) Las caracteristicas y el trazado de las galerias y redes de abastecimiento de agua, alcan-
tarillado, energia eléctrica y de aquellos otros servicios urbanisticos basicos, asi como la
resolucion de su eventual enlace con las redes municipales existentes.

j) La divisidn de los terrenos o el régimen al que deba ajustarse en funcidn de las tipologias
edificatorias previstas para cada unidad funcional homogénea.

k) Cualesquiera otras analogas, que el propio instrumento de ordenacion urbanistica, iden-
tifique como determinaciones de ordenacion destallada.



SECCION 22, INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO GENERAL
Articulo 52. Plan General Municipal.

1. El Plan General Municipal tiene por objeto establecer la ordenacidn urbanistica de los mu-
nicipios de Extremadura y la planificacion de su desarrollo. La iniciativa para redactar los
Planes Generales Municipales sera municipal.

2. El dmbito de los Planes Generales Municipales sera el término municipal, de conformidad
con las reglas establecidas, en su caso, en los Planes Territoriales.

3. El Plan General Municipal estara compuesto por:

a) Plan General Estructural. Es el documento que contiene las determinaciones estructura-
les que definen el modelo territorial y urbano del municipio y la justificacion de su ade-
cuacion a los planes de ordenacion territorial. El Plan General Estructural debe justificar
su adecuacion a los Criterios de Ordenacion Sostenible propios de sus determinaciones.

b) Plan General Detallado. Es el documento que desarrolla las determinaciones del Plan
General Estructural definiendo la ordenacion detallada y pormenoriza las medidas adop-
tadas para la consecucidn de los Criterios de Ordenacion Sostenible.

4. La formulacién y tramitacion del Plan General Estructural y del Plan General Detallado po-
dra ser de forma simultdnea o independiente.

Articulo 53. Plan General Estructural.
1. El Plan General Estructural debera contener:

a) Analisis y diagnostico del ambito del plan desde el punto de vista ambiental, social y
econdémico.

b) Objetivos generales del modelo territorial y urbano.

c) Estrategias de revitalizacion del nlcleo existente y alternativas de ordenacion vy, en su
caso, de crecimiento, con justificacion de la alternativa elegida.

d) Estrategias vy, en su caso, normas de ordenacion para favorecer la cohesidn social y la
ordenacion con perspectiva de género en los términos definidos en la Ley y del presente
Reglamento.

e) Normas, recomendaciones o criterios orientativos de desarrollo de la ordenacién deta-
llada, y régimen transitorio hasta la aprobacion definitiva del Plan General Detallado.



Deberan, ademas, incorporar las recomendaciones de la ORDEN de 17 de mayo de 2019
de las normas técnicas para la integracion de la dimension de género en la ordenacion te-
rritorial y urbanistica de Extremadura.

2. Las determinaciones estructurales que deben ser definidas en dichos planes seran las ne-
cesarias para definir la estructura y el modelo urbano del ndcleo en funcién de sus carac-
teristicas, y como minimo contemplaran las letras a, b, ¢, d, g, h y i del articulo 51.2 del
presente Reglamento.

a) No serd preciso regular la categorizacidén, ordenacion y regulacién del suelo rustico
cuando esté asumido en dicho ambito un Plan de Suelo Rustico.

b) Los municipios de relevancia territorial deberan contener, ademas las determinaciones
estructurales definidas en los apartados e, y f del articulo 51.2 del presente Reglamen-
to. Deberd acompafarse, en su caso, de la justificacion de célculo del aprovechamiento
y los coeficientes homogeneizadores.

3. Los Planes Generales Estructurales contendran la documentacion precisa para definir y jus-
tificar sus determinaciones, que se formalizara en los siguientes documentos:

a) Memoria informativa de analisis y diagndstico del ambito a ordenar y memoria de par-
ticipacion que debera incorporar en todo caso la perspectiva de género.

b) Memoria de ordenacion, con la definicidn y justificacion de su adecuacion a los instru-
mentos de planeamiento territorial, justificacion de la alternativa del modelo urbano y
su adecuacion a los criterios de ordenacidn sostenible, sus objetivos, y sus determina-
ciones generales. Contendra el estudio de movilidad con analisis de transporte publico,
dotaciones, caminos escolares y perspectiva de género.

¢) Documentacion exigida por la legislacion ambiental.
d) Memoria de viabilidad econémica y social.

e) Normativa con distincidn entre las determinaciones estructurales, y las recomendacio-
nes de desarrollo.

f) Documentacion grafica comprensiva del diagndstico y la propuesta de ordenacion.
Articulo 54. Plan General Detallado.

1. El Plan General Detallado es el documento que desarrolla las determinaciones del Plan Ge-
neral Estructural definiendo la ordenacion detallada del nicleo y debera contener, al menos:

a) Ordenacion detallada del suelo urbano y, opcionalmente del suelo urbanizable si lo
hubiera.



b) Normativa de aplicacién que regule la ordenacién, ejecucion y gestion del plan.

2. El Plan General Detallado nunca podra modificar las determinaciones estructurales del Plan
General Estructural. En este sentido, el mero ajuste de las delimitaciones de los sectores no
se considera una modificacion siempre que no afecte a suelo rustico protegido o restringido
y no afecte a una superficie superior al 15% del suelo incluido en los sectores.

3. La ordenacidén detallada se realizard de acuerdo con las determinaciones del Plan General
Estructural, las caracteristicas y exigencias propias del tipo de ndcleo y con el grado de
desarrollo necesario para su ejecucion.

4. El Plan General Detallado contendrd la documentacion precisa para definir y justificar sus
determinaciones, que se formalizara en los siguientes documentos y deberan, ademas, in-
corporar las recomendaciones de la Orden de 17 de mayo de 2019 de las normas técnicas
para la integracion de la dimensidon de género en la ordenacion territorial y urbanistica de
Extremadura:

a) Memoria justificativa del desarrollo y la no alteracion de las determinaciones del Plan
General Estructural.

b) Normativa reguladora propia del ambito de suelo ordenado.

c) Evaluacion de la sostenibilidad econdmica.

d) Documentacion grafica comprensiva del diagnostico y la propuesta de ordenacion.
e) Documentacion exigida por la legislacion ambiental.

Articulo 55. Tramitacion y aprobacion del Plan General Estructural y del Plan General
Detallado de forma conjunta.

1. Cuando se realice de manera conjunta el Plan General estructural y el Plan General deta-
llado, la tramitacion y aprobacion seguira los siguientes pasos:

a) Acuerdo de redaccion del Plan General Municipal por el érgano municipal competente.

b) Aprobacion por el 6rgano municipal competente del avance del Plan General Estructural
y del Documento Inicial Estratégico previsto en la legislacion ambiental.

c) El documento de avance se publicara durante un plazo minimo de un mes en la sede
electrénica del ayuntamiento, con el objeto de dar audiencia a los ciudadanos afectados
y recabar cuantas aportaciones y sugerencias adicionales puedan hacerse por otras
personas o entidades.



El documento de avance de Plan General Estructural junto con el Documento Inicial
Estratégico se remitira por el Ayuntamiento al 6rgano ambiental solicitando el inicio del
procedimiento de evaluacién ambiental estratégica.

El drgano ambiental sometera la documentacién recibida al tramite de consultas y for-
mulara el documento de alcance del estudio ambiental estratégico para su remisién al
Ayuntamiento.

El Ayuntamiento elaborara el Estudio Ambiental Estratégico de acuerdo con los criterios
contenidos en el documento de alcance, elaborando a resultas del mismo la version
inicial del Plan General Estructural y del Plan General Detallado.

d) Aprobacidn inicial del Plan General Estructural y del Plan General Detallado, por el érgano

municipal competente, previo informe de los servicios técnicos y juridicos municipales.
El acuerdo debe incluir los dmbitos o situaciones en los que se suspende el otorgamiento
de licencias y el plazo de suspensién, que no podra ser superior a dos afios.

e) Informacion publica del acuerdo de aprobacion inicial del Plan General Estructural y

Detallado, mediante la publicacién de la resoluciéon correspondiente en el Diario Oficial
de Extremadura y en la sede electrénica de la Entidad Local, incluyendo su resumen
ejecutivo y el Estudio Ambiental Estratégico y su resumen no técnico, por periodo no
inferior a 45 dias habiles.

El Ayuntamiento realizara las consultas previstas en el documento de alcance del estu-
dio ambiental estratégico y remitira el plan a la Comision de Coordinacién Intersectorial
o bien, identificara las entidades y organismos administrativos gestores de intereses
publicos que puedan verse afectados y solicitara de oficio los informes sectoriales, que
deberan evacuarse en un periodo no superior a tres meses desde su solicitud. La falta
de emision de los informes no interrumpira la tramitacion del procedimiento. Los infor-
mes que no se emitan dentro del plazo conferido podran no ser tenidos en cuenta para
adoptar la aprobacidn definitiva.

g) Previo informe de los servicios técnicos y juridicos municipales respecto de las posi-

bles alegaciones formuladas en el tramite de informacion publica y de consultas vy, tras
comprobar la integridad documental del expediente y su conformidad con la legislacion
vigente, el ayuntamiento aprobara provisionalmente el Plan General Estructural y De-
tallado, introduciendo las modificaciones que sean precisas en el estudio ambiental es-
tratégico y, elaborara la propuesta final del Plan General Estructural y Detallado para su
posterior remision al rgano ambiental competente para emitir la declaracidn ambiental
estratégica.



h) El drgano ambiental, tras realizar el analisis técnico del expediente, formulara la decla-
racion ambiental estratégica.

i) El ayuntamiento debera incorporar el contenido de la declaracion ambiental estratégi-
ca al Plan General e introducira todas aquellas modificaciones que fueran necesarias,
teniendo en cuenta que sélo sera preceptivo un nuevo tramite de informacién publica
cuando las modificaciones impliquen un cambio que afecte a determinaciones de orde-
nacion estructural, practicandose en la misma forma prevista que en la letra e) de este
apartado.

j) Posteriormente, el Ayuntamiento remitird el expediente completo debidamente diligen-
ciado a la Consejeria competente en materia de urbanismo y ordenacion del territorio de
la Junta de Extremadura que podra adoptar cualquiera de las resoluciones finalizadoras
del procedimiento previstas en el articulo 70.3 del reglamento.

k) Aprobacion definitiva del Plan General Estructural por parte de la Consejeria competen-
te en materia de urbanismo y ordenacion del territorio de la Junta de Extremadura, y
publicacion de la resolucion correspondiente en el Diario Oficial de Extremadura.

La aprobacién definitiva del Plan General Estructural, deberd resolverse en el plazo
maximo de seis meses a contar desde que el Ayuntamiento presente el expediente
completo para su aprobacion definitiva en el registro de la Consejeria competente en
materia de urbanismo y ordenacion del territorio.

I) Informe del Plan General Detallado por la Direccién General con competencias en mate-
ria de urbanismo, que sera vinculante en la comprobacion de no afectacion a las deter-
minaciones del Plan General Estructural.

m) Aprobacion definitiva del Plan General Detallado por el érgano municipal competente.

n) Inscripcidn en el Registro Unico de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Extremadura
y publicacién en el Diario Oficial de Extremadura y sede electrénica del érgano que haya
adoptado el acuerdo.

Articulo 56. Tramitacion y aprobacion del Plan General Estructural de manera
independiente.

1. La tramitacidn y aprobacion del Plan General Estructural se podra iniciar con caracter previo
al Plan General Detallado y seguira los mismos pasos que los sefialados en el articulo 55.1,
de la letra a) a la k).



2. Hasta que no se produzca la entrada en vigor del Plan General Detallado:

a) mantendra su vigencia la ordenacion detallada prevista en el instrumento de planea-
miento general previamente vigente, en todo aquello que sea compatible con la orde-
nacion del nuevo Plan General Estructural aprobado

b) cuando la ordenacion del plan estructural aprobado sea contraria a la ordenacion de-
tallada prevista en el instrumento de planeamiento general previamente vigente, sera
obligatoria la incorporacion, en el citado plan general estructural, de un cuerpo de nor-
mativa subsidiaria a aplicar en los dmbitos donde se manifieste la contradiccidén entre
ambas normas.

c) de manera excepcional podran tramitarse instrumentos de planeamiento urbanistico
complementarios o de desarrollo del Plan General Estructural aprobado, que establez-
can la ordenacién detallada de sectores de suelo urbano o urbanizable.

Articulo 57. Tramitacion y aprobacion del Plan General Detallado de manera
independiente.

1. La tramitacion y aprobacion del Plan General Detallado se iniciara con caracter posterior al
Plan General Estructural y seguira los siguientes pasos:

a) Acuerdo de redaccién del Plan General Detallado junto al Documento Ambiental Estra-
tégico por el 6rgano municipal competente.

El Plan General Detallado junto con el documento ambiental estratégico, previsto en la
legislacion ambiental, se remitira por el Ayuntamiento al érgano ambiental solicitando
el inicio de la evaluacion ambiental estratégica simplificada.

El drgano ambiental sometera la documentacién recibida al tramite de consultas y for-
mulara el informe ambiental estratégico.

En caso de que el 6rgano ambiental entienda que el plan debe someterse a una evalua-
cion ambiental estratégica ordinaria, remitird al ayuntamiento el documento de alcance
para que elabore el estudio ambiental estratégico y la versidn inicial del plan general
detallado y continte con la tramitacion prevista en la legislacion ambiental a efectos de
obtener la declaracion ambiental estratégica.

En caso de que el plan no tenga efectos significativos sobre el Medio Ambiente, el
ayuntamiento debera incorporar el contenido del Informe Ambiental Estratégico al Plan
General Detallado.



b) En un periodo no superior a un afio desde la entrada en vigor del Plan General Estructu-
ral, debera llevarse a cabo la aprobacion inicial del Plan General Detallado por el érgano
municipal competente previo informe de los servicios técnicos y juridicos municipales.
El acuerdo debe incluir los ambitos o situaciones en los que se suspende el otorgamien-
to de licencias y el plazo de suspension, que no podra ser superior a dos afios.

¢) Informacion publica del acuerdo de aprobacion inicial del Plan General Detallado inclu-
yendo su resumen ejecutivo, mediante la publicacion de la resolucion correspondiente
en el Diario Oficial de Extremadura y en la sede electrénica de la Entidad Local, por
periodo no inferior a un mes.

d) El Ayuntamiento identificara las entidades y organismos administrativos gestores de
intereses publicos que puedan verse afectados y solicitard informe exclusivamente a
aquellos que resulten afectados conforme a la legislacion sectorial especifica, que de-
beran evacuarse en un periodo no superior a tres meses desde su solicitud. La falta de
emision de los informes no interrumpira la tramitacion del procedimiento. Los informes
que no se emitan dentro del plazo conferido podran no ser tenidos en cuenta para adop-
tar la aprobacion definitiva.

e) Previo informe de los servicios técnicos y juridicos municipales respecto de las posi-
bles alegaciones formuladas en el tramite de informacion publica y tras comprobar la
integridad documental del expediente y su conformidad con la legislacion vigente, el
ayuntamiento remitird el Plan General Detallado debidamente diligenciado junto a una
copia del expediente administrativo completo, a la Direccion General con competencias
en materia de urbanismo, para la emisidn de informe previo a su aprobacion definitiva.

f) Informe del Plan General Detallado de la Direccion General con competencias en materia
de urbanismo, que sera vinculante en la comprobacion de no afectacion a las determi-
naciones del Plan General Estructural.

g) Aprobacidén definitiva del Plan General Detallado por el 6rgano municipal competente.

h) Inscripcién en el Registro Unico de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura
y publicacion en el Diario Oficial de Extremadura y Sede Electrdnica del 6rgano que haya
adoptado el acuerdo.

. El Plan General Detallado debera contar con aprobacion definitiva en un periodo no superior
a 4 afos desde la entrada en vigor del Plan General Estructural. Transcurrido este plazo sin
aprobacion, la Junta de Extremadura podra aprobarlo subsidiariamente.

A tal efecto, la Consejeria competente en materia de urbanismo y ordenacion del territo-
rio efectuard un requerimiento previo para que en el plazo de 3 meses se dé inicio o se



complete la tramitacion del Plan General Detallado. Transcurrido ese plazo sin que haya
sido llevado a cabo, la competencia municipal sera asumida por sustitucion por la Junta de
Extremadura para aprobarlo subsidiariamente.

La Direccion General con competencias en materia de urbanismo se subrogara en la po-
sicion del 6rgano municipal competente, en funcion de la fase en la que se encuentre la
tramitacion, bien formulando el citado Plan General Detallado bien continuando la trami-
tacion, cumplimentando las fases contempladas en el articulo 55 de este reglamento. El
Plan General Detallado sera aprobado por la persona titular de la Consejeria competente en
materia de urbanismo y ordenacion del territorio de la Junta de Extremadura.

Articulo 58. Planes Generales municipales que afecten a varios términos municipales.

Cuando un Plan General Municipal prevea actuaciones que afecten a términos municipales
colindantes, sera preceptiva la concertacion del contenido correspondiente, con el municipio
o los municipios afectados. A tal efecto debera remitirse un ejemplar del avance del Plan
General Estructural a los municipios afectados para realizar la concertacion, en el plazo de
un mes desde su aprobacion. En caso de conclusion del tramite de concertacion sin haberse
alcanzado un acuerdo entre los municipios afectados, el avance sera elevado a la Consejeria
competente en materia de urbanismo y ordenacién del territorio, a la que corresponderad la
concertacion, previo tramite de audiencia a todos los municipios afectados. La decision de la
Consejeria sera vinculante.

Articulo 59. Efectos, vigencia, modificacion y revision de los instrumentos de
planeamiento general.

1. La aprobacion definitiva del Plan General Estructural producira los siguientes efectos:

a) La vinculacion de los terrenos, edificaciones, construcciones e instalaciones al destino
que resulte de las determinaciones del plan.

b) La declaracidn en situacidn de fuera de ordenacidn de las edificaciones, construcciones o
instalaciones de conformidad con lo regulado en el articulo 180 del presente Reglamento.

¢) La obligatoriedad del cumplimiento de sus disposiciones por todas las personas o enti-
dades.

d) La ejecutoriedad de sus determinaciones a los efectos de la aplicacion de la Administra-
cion de los medios de ejecucion forzosa.

e) La declaracion de utilidad publica e interés social y la necesidad de ocupar los terrenos,
edificaciones, construcciones o instalaciones cuando se prevean obras de caracter
publico o sistemas de expropiacidn, incluyendo los terrenos exteriores para la conexidn
de infraestructuras y servicios urbanos.



f) La publicidad del contenido completo del Plan General Estructural.
g) La facultad para la redaccién del Plan General Detallado.

h) La facultad para la promocién de los &mbitos que deben desarrollarse mediante Planes
Especiales y Planes Parciales.

. La aprobacion definitiva de los Planes Detallados Municipales producira los siguientes
efectos:

a) La vinculacion de los terrenos, edificaciones, construcciones e instalaciones al destino
que resulte de las determinaciones del plan.

b) La declaracion en situacion de fuera de ordenacion de las edificaciones, construcciones o
instalaciones de conformidad con lo regulado en el articulo 180 del presente Reglamento.

c) La obligatoriedad del cumplimiento de sus disposiciones por todas las personas o
entidades.

d) La declaracidn de utilidad publica e interés social y la necesidad de ocupar los terrenos,
edificaciones, construcciones o instalaciones cuando se prevean obras de caracter pu-
blico o espacios publicos a obtener por el sistema de expropiacion.

e) La publicidad del contenido completo del Plan General Detallado.
. Los planes entraran en vigor al dia siguiente de su publicacidn y tendran vigencia indefinida.

. Son circunstancias que justifiquen la revisién del Plan General Estructural, ademas de las
previstas expresamente en el mismo:

a) La alteracion sustancial del modelo urbano definido, producido por el agotamiento de la
capacidad de suelo definida en el plan para usos y actividades econdmicas.

b) La alteracidon que, por si misma o por acumulacion de las aprobadas desde su vigencia,
impliquen un incremento superior al 50% del suelo urbano ya existente.

. El Plan General Detallado debera revisarse cuando lo haya sido el Plan General Estructural
y éste determine la necesidad de tal revision.

. Toda alteracidén que no tenga la consideracion de revision se conceptuara como modifica-
cion. En concreto, la modificacion podra, no superando los limites establecidos en el apar-
tado anterior, variar tanto la clase como la categoria del suelo.

. En ningln caso podran disminuir las zonas verdes por debajo del estdndar minimo de
sostenibilidad.



Articulo 60. Procedimiento de modificacion de los instrumentos de planeamiento
general.

1. La modificacion de los Planes Generales Municipales se llevard a cabo por iniciativa del
municipio o a instancia de cualquier Administracion Publica o entidad adscrita o depen-
diente de la misma y de las personas fisicas o juridicas, que podran redactar y proponer
al municipio competente para su tramitacion, modificaciones de un Plan General Municipal
Estructural o Detallado, que en el supuesto de ser aceptadas, seran asumidas como propias
y se tramitaran de oficio.

2. La modificacidon se someterd al procedimiento de evaluacién ambiental que, en su caso,
proceda.

3. La tramitacion y aprobacion de las modificaciones de los instrumentos de planeamiento
urbanistico debera ajustarse al procedimiento establecido para la aprobacion de las figuras
de planeamiento que se pretendan modificar, con las excepciones sefialadas en los articulos
siguientes:

a) En la tramitacion de las modificaciones de los Planes Generales Estructurales y Deta-
llados no seran obligatorias las actuaciones preparatorias sefialadas en el articulo 55,
como el acuerdo de redaccion y la elaboracion de un avance del Plan.

b) Cuando en un mismo procedimiento iniciado por el Municipio se vean modificadas de-
terminaciones tanto del Plan General Estructural como del Plan General Detallado se
seguira el procedimiento establecido en el apartado 3 anterior hasta la aprobacién de-
finitiva. Esta le corresponderd a la Consejeria competente en materia de urbanismo y
ordenacion del territorio de la Junta de Extremadura respecto de las determinaciones
de la modificacidn que afecten al Plan General Estructural. Posteriormente le correspon-
dera al Municipio la aprobacion definitiva de las determinaciones que afecten al Plan
General Detallado.

Le correspondera a cada Administracion la inscripcion en el Registro Unico de Urbanismo
y Ordenacidn del Territorio de Extremadura y su posterior publicacion en el Diario Oficial
de Extremadura de aquella parte que hayan aprobado definitivamente.

c) Los instrumentos de desarrollo podran alterar las determinaciones de ordenacion deta-
llada que les sean propias y los Planes Especiales podran, ademas, modificar determi-
naciones de ordenacion estructural o detallada, conforme a lo establecido en el articulo
61 del presente Reglamento.

d) En las modificaciones de los Planes Generales Detallados no sera preceptivo el informe
de la Direccidén General con competencias en materia de urbanismo, al que se refiere el
articulo 55.1.1) del presente Reglamento.



e) Cualquier modificacion, incluidas las derivadas de determinaciones de otros planes le-
galmente autorizados para ello, debera contener un documento refundido de forma que
el Plan General Municipal se mantenga actualizado.

De igual forma, en los casos de modificaciones que supongan un incremento o dismi-
nucion de suelo urbano o urbanizable que afecte a la delimitacion del suelo rdstico y
exista un plan de suelo rustico vigente, deberan aportarse también los documentos de
refundido de éste.

f) Los Planes Generales Estructurales no podran modificarse en el primer afio de su vigen-
cia, excepto para su adaptacidn, si procede, a los instrumentos de ordenacion territorial.
No obstante, cuando se trate de modificaciones de escasa entidad, que no alteren deter-
minaciones relativas a la clasificacion vigente del suelo, ni a la calificacion que implique
el destino a zonas verdes y espacios libres o dotaciones, podran aprobarse modificacio-
nes de Planes Generales Estructurales dentro de su primer afio de vigencia.

SECCION 3a. INSTRUMENTOS COMPLEMENTARIOS DEL PLANEAMIENTO
Articulo 61. Plan Especial Urbanistico.

1. Los Planes Especiales urbanisticos son los instrumentos complementarios de ordenacion
urbanistica que tienen por objeto la implantacion o regulacién pormenorizada de usos o
actividades urbanisticas especiales en cualquier clase de suelo. Podran formularse en de-
sarrollo de los instrumentos de ordenacion urbanistica, o con caracter independiente, y
podran contener determinaciones estructurales y detalladas.

2. Los Planes Especiales urbanisticos podran tener, entre otras, las siguientes finalidades:

a) La ordenacidn y proteccidn de conjuntos histdricos, zonas arqueoldgicas y cualquier otro
ambito declarado Bien de Interés Cultural.

b) La ordenacidon de la movilidad y la accesibilidad, asi como establecer las condiciones
necesarias para adaptar el entorno urbano y los edificios de uso publico a la normativa
de accesibilidad vigente.

c) La ordenacion de actividades turisticas o productivas.
d) El desarrollo de actuaciones de rehabilitacion, renovacion y regeneracion urbanas.
e) El desarrollo de sistemas generales.

f) La proteccion del paisaje.



g) La regulacion de asentamientos existentes en suelo rustico.
h) Cualquier otro analogo.

i) Actuaciones dirigidas a lograr la efectiva igualdad entre hombres y mujeres, incluyendo
aquellas acciones que mejoren los espacios urbanos que hayan sido detectados como
inadecuados en virtud del mapa para la correccion en materia de género que establece
este reglamento y la ley.

. Los Planes Especiales urbanisticos contendran las determinaciones de ordenacion estruc-
tural y detallada adecuadas a su finalidad especifica, incluyendo, al menos, la delimitacion
del ambito al que afectan y la justificacién de su propia conveniencia y de su adecuacion a
la ordenacidn territorial y estructural vigente aplicable a su ambito. Deberan establecer su
ordenacion detallada.

. Los Planes Especiales urbanisticos pueden modificar las determinaciones de los planes que
desarrollen, incluyendo la modificacion de la clasificacion del suelo de su dmbito de actua-
cion cuando la finalidad del plan especial sea alguna de las incluidas en las letras b), c),
d) y e) del apartado 2 anterior, precisando en su caso el informe favorable del 6rgano que
aprobo el plan que modifica.

. Para realizar ajustes de los sectores de suelo urbano o urbanizable, previstos en el pla-
neamiento vigente, los planes especiales urbanisticos podran modificar la clasificacion del
suelo, siempre que la superficie modificada no sea superior o inferior al 15% del ambito.
Es decir, el area de sector modificado, podra tener un valor comprendido entre el 85% vy el
115% del area del sector original.

. Los Planes Especiales urbanisticos contendran la documentacion precisa para definir y jus-
tificar sus determinaciones, que se formalizara en los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa.
b) Normativa reguladora propia del ambito ordenado.
¢) Documentacion grafica.

. Los Planes Especiales urbanisticos que afecten al suelo ristico se someteran a informe de
la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura.

. El procedimiento de aprobacion y modificacion de los planes especiales urbanisticos se
ajustara a las siguientes reglas:

a) La iniciativa para formular Planes Especiales urbanisticos corresponde a las Administra-
ciones Publicas y a las personas particulares.



Las personas particulares sélo podran promover los Planes Especiales urbanisticos cuan-
do tengan por objeto la regularizacion de asentamientos; la ordenacion de actividades
turisticas o productivas; el desarrollo de actuaciones de rehabilitacion, renovacion y
regeneracion urbanas; o actividades analogas. So6lo podra formularse un sélo reque-
rimiento de subsanacion de eventuales deficiencias, suspendiéndose el transcurso del
plazo maximo para resolver, desde dicho requerimiento hasta la constatacion de que
dichas deficiencias han sido subsanadas.

b) El Plan Especial urbanistico se someterd al procedimiento de evaluacion ambiental es-
tratégica que, en su caso, proceda. Este procedimiento de evaluacion debera coordinar-
se con la tramitacidn urbanistica, tanto en los hitos de aprobacién como de informacion
publica.

¢) Formulado el Plan Especial urbanistico, se procedera a su aprobacidn inicial por el drgano
municipal competente, previo informe de los servicios técnicos y juridicos municipales.

Cuando se trate de un instrumento de iniciativa particular solo podré denegarse su apro-
bacidn inicial por razones de legalidad, que resulten insubsanables.

d) El Plan Especial urbanistico aprobado inicialmente sera sometido a los tramites de in-
formacion publica y de consulta a las administraciones afectadas por el plazo minimo
de 45 dias. La documentacion que se someta a informacion publica debera contener los
resimenes ejecutivos y no técnicos previstos en la legislacion estatal basica. En el caso
de planes de iniciativa privada, transcurridos dos meses desde la aprobacion inicial sin
que se haya iniciado el tramite de informacion publica, la persona o entidad promotora
podra cumplimentar ese tramite mediante la insercidn del anuncio por sus propios me-
dios y a su costa en el boletin oficial correspondiente, poniéndolo en conocimiento de la
administracion urbanistica, exigiéndose que las alegaciones se presenten en las oficinas
municipales.

Simultaneamente se solicitara por el Ayuntamiento los informes sectoriales que resultan
legalmente exigibles, que deberan evacuarse en un plazo no superior a tres meses. La
falta de emision de los informes no interrumpira la tramitaciéon del procedimiento. Los
informes que no se emitan dentro del plazo conferido podran no ser tenidos en cuenta
para adoptar la aprobacion definitiva.

e) Cuando las determinaciones del Plan Especial urbanistico modifiquen o afecten al suelo
rustico, o a determinaciones estructurales, se requerira con caracter previo a la apro-
bacion definitiva el informe preceptivo y vinculante de la Direccion General con com-
petencias en materia de urbanismo. En tal caso, debera procederse, por la persona o
entidad promotora del plan, a la posterior elaboracion del documento refundido del Plan
General Municipal, incorporando las determinaciones vigentes, una vez aprobado el Plan
Especial urbanistico.



f) La aprobacion definitiva correspondera al Pleno del Ayuntamiento.

g) El procedimiento de modificacion de los Planes Especiales urbanisticos serd el mismo
que para su aprobacion. En el caso particular de que la modificacion del plan especial
no deba someterse a evaluacion ambiental estratégica, el plazo de informacion publica
podra reducirse a 20 dias.

Articulo 62. Plan Especial Urbanistico de asentamiento irregular.

1. Los asentamientos irregulares viables se ordenaran y gestionaran mediante planes espe-
ciales urbanisticos de asentamiento que contendran, al menos:

a) La delimitacion del ambito de aplicacion con la relacion de bienes que deberan integrar-
se obligatoriamente en la entidad autdnoma de conservacion.

b) Las determinaciones precisas para la aplicacién ejecutiva de las condiciones previstas
en la ordenacion territorial, en su caso, y las del plan general municipal.

c) La definicion detallada de las infraestructuras que deban ser ejecutadas, que seran las
minimas indispensables y se resolveran de forma auténoma.

d) Las medidas ambientales a adoptar.
e) El estudio de viabilidad econdmica.

f) El plazo maximo para la ejecucidon de las actuaciones establecidas en el Plan Especial
relacionadas en las letras c) y d) anteriores, que no podra ser superior a seis afos, pro-
rrogables por otros tres.

g) La relacién pormenorizada de las calificaciones rusticas comprendidas en su ambito
que hayan de ser otorgadas, con el contenido especificado el articulo 81.9 de este
reglamento.

2. La entrada en vigor del plan especial de asentamiento llevarad implicito el otorgamiento de
las calificaciones risticas para todas las edificaciones, construcciones e instalaciones, en él
previstas, dentro del ambito. No obstante, estaran sujetas al preceptivo tramite de autori-
zacion o comunicacion municipal. La relacion de las calificaciones rusticas que hayan de ser
otorgadas deberd remitirse al Registro Unico de Urbanismo y Ordenacion del Territorio y al
Registro de la Propiedad tras su entrada en vigor.

3. Las calificaciones rusticas contenidas en el Plan Especial cesaran de producir efectos cuan-
do transcurra el plazo regulado en la letra f) del apartado 1 anterior sin que aquellas ac-
tuaciones se lleven a cabo. La pérdida de efectos sefalada anteriormente se declarara por



resolucion expresa del érgano que haya aprobado el plan especial previa audiencia de las
personas interesadas. La resolucion se comunicara a la persona interesada, al Registro
Unico de Urbanismo y Ordenacién del Territorio y al Registro de la Propiedad.

4. Podran presentarse simultaneamente con el plan especial de asentamiento y ante la
administracion competente, proyectos de reparcelacion para adaptar el régimen de
propiedad a la realidad existente o pretendida, asi como en su caso los proyectos de obras
de infraestructura.

Articulo 63. Catalogo.

1. Los catdlogos son instrumentos complementarios de la ordenacion urbanistica y territo-
rial que complementan las determinaciones del planeamiento relativas a la conservacion,
proteccion o mejora del patrimonio urbanistico, arquitectdnico, historico, cultural, arqueo-
l6gico, etnografico y similares. A tal efecto, contendran una relacion detallada y la iden-
tificacion precisa de los bienes incluidos con sefialamiento del organismo que propone su
catalogacion.

2. Las determinaciones del catdlogo que afecten a los bienes de interés cultural y a los bie-
nes incluidos en el inventario del patrimonio histdrico y cultural de Extremadura seran
determinaciones de ordenacion estructural. Las determinaciones que afecten al resto de
bienes seran detalladas.El catalogo estard compuesto por Catalogo Estructural y Catalogo
Detallado, en su caso.

3. El catdlogo podrd formar parte del Plan de Suelo Rustico, Plan General Municipal o de
Planes Especiales, o ser un instrumento independiente, en cuyo caso, su iniciativa y trami-
tacion seran las previstas para los planes especiales, salvo la aprobacion definitiva que se
realizara por la Junta de Extremadura o por el Ayuntamiento, en funcién de sus competen-
cias sobre determinaciones estructurales y detalladas.

4. Los catalogos dispondran las medidas compensatorias precisas para equilibrar, en su caso,
las limitaciones del planeamiento sobre los inmuebles catalogados, especialmente de los
bienes de interés cultural.

5. Los catdalogos identificaran los bienes objeto de proteccidn, contendran la informacion fisica
y juridica necesaria en relacion con estos bienes, definirdn su estado de conservacion y es-
tableceran el grado de proteccion a que estan sujetos, asi como el organismo que propone
su catalogacion. Entre sus determinaciones se estableceran:

a) Los tipos de intervenciones o actuaciones posibles, conforme a la legislacion sectorial
aplicable.



b) Las limitaciones a la instalacion de rétulos, de caracter comercial o similar, cableado,
antenas, instalaciones urbanas, toldos y elementos equivalentes, en todos los elemen-
tos catalogados y a la realizacion de obras de reforma parcial de plantas bajas. Las
limitaciones seran las necesarias para preservar la imagen de los inmuebles y mantener
su coherencia.

) La extension de la afectacion, precisando si se proyecta sobre toda la parcela o simple-
mente sobre el elemento, construccidn o inmueble objeto de catalogacién.

d) En su caso, la determinacidn de las indemnizaciones o compensaciones que correspon-
dan por la vinculacién singular que implique la catalogacion.

. Los Catalogos de Bienes Protegidos contendran, y deberan, ademas, incorporar las reco-
mendaciones de la ORDEN de 17 de mayo de 2019 de las normas técnicas para la integra-
cion de la dimensidn de género en la ordenacidn territorial y urbanistica de Extremadura,
al menos, los siguientes documentos:

1. Memoria Informativa, donde deberan relacionarse los Bienes de Interés Cultural y sus
entornos, Bienes Inventariados, Yacimientos Arqueoldgicos y bienes catalogados en la
normativa urbanistica anterior, en su caso.

2. Memoria Justificativa, que incluya aquellos estudios complementarios y criterios de ca-
talogacion contemplados para la inclusion de los bienes en el catalogo.

3. Planos de Informacion, conteniendo la ubicacion de yacimientos arqueoldgicos de in-
muebles, diferenciando la figura de proteccién que corresponda.

4. Ficha individual de cada elemento catalogado con indicacidn, al menos, de:

a) Informacidn fisica y juridica necesaria en relacion con estos bienes, incluyendo pre-
ferentemente coordenadas georreferenciadas y referencia catastral. Fotografia de
estado actual y en su caso e historica.

b) Organismo que propone su catalogacion.
c) Descripcion de sus caracteristicas constructivas.
d) Estado de conservacion.

e) Nivel de proteccion asignado, con indicacion de normativa de aplicacion y relacion de
obras permitidas y prohibidas.



f) Uso actual y el atribuido por el planeamiento, especificando si es de caracter publico
o privado.

g) Medidas para su conservacion, rehabilitacion y proteccion.
h) Plano de situacion del elemento, construccion o inmueble.
5. Normativa urbanistica de aplicacién.

6. Planos de Ordenacidn, con la ubicacion de los elementos catalogados, vy, en su caso, sus
entornos identificados por la consejeria competente, reflejando, al menos, el nimero de
ficha asignado.

7. Sin perjuicio de lo que disponga la legislacion sectorial de aplicacion, los Catalogos de
Bienes Protegidos estableceran sus determinaciones de preservacion de los bienes que
incluyan con arreglo a los siguientes niveles de proteccion:

1. Nivel de proteccion integral.

a) En este nivel deberan incluirse las construcciones y los recintos que, por su caracter
singular o monumental y por razones histdricas o artisticas, deban ser objeto de una
proteccion integral dirigida a preservar las caracteristicas arquitectdnicas o construc-
tivas originarias.

b) En los bienes que queden sujetos a este nivel de proteccion sélo se admitiran las
obras de restauracion y conservacion que persigan el mantenimiento o refuerzo de
los elementos estructurales, asi como la mejora de las instalaciones del inmueble.
De igual modo, en ellos sélo podran implantarse aquellos usos o actividades, distin-
tos de los que dieron lugar a la edificacion original, que no comporten riesgos para
la conservacidn del inmueble. No obstante, podran autorizarse:

1. La demolicion de aquellos cuerpos de obra que, por ser afadidos, desvirtten la
unidad arquitectdnica original.

2. La reposicion o reconstruccion de los cuerpos y huecos primitivos cuando redun-
den en beneficio del valor cultural del conjunto.

3. Las obras excepcionales de acomodacion o redistribucion del espacio interior sin
alteracion de las caracteristicas estructurales o exteriores de la edificacion, siem-
pre que no desmerezcan los valores protegidos, ni afecten a elementos construc-
tivos a conservar.



2. Nivel de proteccidn parcial.

a) En este nivel deberan incluirse las construcciones y los recintos que, por su valor
historico o artistico, deban ser objeto de proteccion dirigida a la preservacion cuando
menos de los elementos definitorios de su estructura arquitectdnica o espacial y los
que presenten valor intrinseco.

b) En los bienes que queden sujetos a este nivel de proteccion podran autorizarse:

1. Ademas de los usos permitidos en los bienes sujetos a proteccidn integral, las
obras congruentes con los valores catalogados, siempre que se mantengan los
elementos definitorios de la estructura arquitectonica o espacial, tales como la
jerarquizacién de los volumenes originarios, elementos de comunicacidn principa-
les, las fachadas y demas elementos propios.

2. La demolicion de algunos de los elementos a que se refiere la letra anterior
cuando, ademas de no ser objeto de una proteccion especifica por el Catélogo de
Bienes Protegidos, su contribucion a la definicion del conjunto sea escasa o su
preservacion comporte graves problemas, cualquiera que sea su indole, para la
mejor conservacion del inmueble.

3. Nivel de proteccion ambiental.

a) En este nivel de proteccion deberan incluirse las construcciones y los recintos que,
aun no presentando de forma individual o independiente especial valor, contribuyan
a definir un ambiente merecedor de proteccion por su belleza, tipismo o caracter
tradicional.

b) En los bienes que queden sujetos a este nivel de proteccidn podran autorizarse:

1. La demolicion de partes no visibles desde la via publica, preservando y restauran-
do sus elementos propios y acometiendo la reposicion del volumen preexistente
de forma respetuosa con el entorno y los caracteres originarios de la edificacion.

2. La demolicion o reforma de la fachada y de los elementos visibles desde la via
publica, siempre que la autorizacion, que debera ser motivada, sea simultanea al
proyecto de reconstruccion, remodelacion o construccidon alternativa con disefio
actual, que contribuya a poner en valor los rasgos definitorios del ambiente
protegido.



8. El procedimiento de aprobacidn de los Catalogos que no formen parte de un Plan de Suelo
Rustico, de un Plan General Municipal o de un Plan Especiales se tramitara conforme al

siguiente procedimiento:

a)

La formulacion y aprobacion inicial del Catalogo correspondera al 6rgano competen-
te, previo informe de los servicios técnicos y juridicos municipales.

b) El Catalogo aprobado inicialmente serd sometido a los tramites de informacidn publi-

ca y de consulta a las administraciones afectadas por el plazo minimo de un mes. La
documentacidn que se someta a informacion publica debera contener los resimenes
ejecutivos y no técnicos previstos en la legislacidon estatal basica. Simultaneamente
se solicitara por el Ayuntamiento los informes sectoriales que resultan legalmente
exigibles, que deberan evacuarse en un periodo no superior a tres meses. La falta
de emision de los informes no interrumpira la tramitacion del procedimiento. Los in-
formes que no se emitan dentro del plazo conferido podran no ser tenidos en cuenta
para adoptar la aprobacion definitiva.

Cuando las determinaciones del Catalogo afecten a determinaciones estructurales
correspondientes a los bienes de interés cultural y a los bienes incluidos en el in-
ventario del patrimonio historico y cultural de Extremadura, la competencia para su
aprobacion definitiva correspondera a la Consejeria con competencias en materia de
urbanismo, previo informe del érgano de la administracion de la comunidad autdéno-
ma de Extremadura competente en la materia de Patrimonio Cultural. En el resto de
supuestos, la competencia para aprobar definitivamente el Catalogo correspondera
al Pleno del Ayuntamiento.

d) El procedimiento de modificacion de los Catdlogos, cuando se tramiten de forma

independiente, serad el mismo que para su aprobacion.

SECCION 43, INSTRUMENTOS DE DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO

Articulo 64. Plan Parcial.

1. Los Planes Parciales son los instrumentos de ordenacion urbanistica que tienen por objeto
establecer o modificar la ordenacion detallada de un sector de suelo urbano o de suelo ur-
banizable, con las determinaciones precisas para habilitar la ejecucion.

2. Los Planes Parciales no podran, en ningun caso, modificar las determinaciones estructura-

les establecidas por el Plan General Municipal, salvo ajustes en la delimitaciéon del sector
que no supongan una diferencia de mas del 15% de la superficie total del sector.



3. Los Planes Parciales sefalaran el caracter indicativo de aquellas determinaciones que pue-
dan ajustarse o alterarse mediante los instrumentos de gestion o ejecucion, sin precisar
una modificacion.

4. La ordenacion detallada del Plan Parcial debera ser congruente con la ordenacion estructu-
ral y los objetivos de ordenacidn establecidos para dicho sector. En sectores de suelo urba-
nizable deberan definir los sistemas generales adscritos al sector y las obras de conexion o
refuerzo con las redes y servicios existentes, incluido el transporte publico.

5. Los Planes Parciales contendran las siguientes determinaciones detalladas:

a) Delimitacion del ambito abarcando un sector previsto en el Plan General Municipal y, en
su defecto, su delimitacidén de acuerdo con los criterios establecidos en el articulo 5.3.b)
del presente Reglamento. En los sectores de suelo urbanizable deberan incluirse los
sistemas generales adscritos y las obras de conexidn o refuerzo con los ya existentes,
externas al ambito del sector.

b) Ordenacion detallada del sector estableciendo la asignacion de usos y tipologias que
favorezcan la diversidad y la cohesion social, reservas de terrenos para zonas verdes,
espacios libres y otras dotaciones publicas. Incluira la delimitacion de una o varias Uni-
dades de Actuacion Integral para su ejecucion y gestion.

6. Los Planes Parciales contendran la documentacion precisa para definir y justificar sus de-
terminaciones, que se formalizara en los siguientes documentos:

a) Memoria informativa y justificativa de la ordenacion conforme a los criterios de ordena-
cion sostenible, con especial atencion a la conexidn con redes y servicios existentes, asi
como con la red de transporte pUblico y peatonal.

1. Informacion. Se analizaran en esta parte las caracteristicas basicas y generales del
ambito ordenado. Hard especial referencia a los siguientes aspectos:

a) Caracteristicas geolodgicas, topograficas, climaticas, hidroldgicas y analogas.

b) Usos actuales del suelo, estructura de la propiedad y edificaciones e infraestruc-
turas existentes.

c) Aptitud de los terrenos para su utilizacion urbana, analizando la incidencia de la
implantacién en ellos de usos urbanos.

d) Condicionantes urbanisticos establecidos por el Plan General Municipal.

e) Estudio econdmico que garantice la viabilidad del plan, salvo cuando se tramite
conjuntamente con un Programa de Ejecucion.



2. Justificacion. Se justificaran, como minimo, los siguientes extremos:
a) La adecuacion a la ordenacién estructural.

b) La solucidon adoptada para la adecuada integracidon y conexidon con las areas co-
lindantes.

c) La ordenacion detallada prevista para dar cumplimiento, en su caso, al porcentaje
de uso residencial que deba dedicarse a vivienda sujeta a un régimen de protec-
cion publica.

d) Justificacion de los indicadores y estandares urbanisticos.

e) Delimitacion, en su caso, de las unidades de actuacion, con justificacion de la
observancia de las condiciones legales y reglamentarias.

f) Secuencia ldgica de desarrollo.

b) Normativa. Las Normas Urbanisticas de los Planes Parciales regularan las determina-
ciones de la ordenacién detallada de su ambito, incluyendo como minimo todos los as-
pectos referidos en el articulo 51 del presente Reglamento. Los Planes Parciales podran
modificar las determinaciones de la ordenacion detallada establecidas por el Plan Ge-
neral Municipal. Debera incluirse como Anexo a la normativa ficha resumen del ambito
de ordenacion, con cuadros de caracteristicas que cuantifiquen superficies, edificabili-
dades, usos, volUmenes y demas aspectos relevantes de la ordenacion prevista.

¢) Documentacion grafica comprensiva de la informacién y ordenacion del ambito.
1. Los Planos de informacidn deberan representar como minimo:
a. La situacion de los terrenos en el contexto de la ordenacion urbanistica.

b. La estructura catastral de los terrenos vigente en el momento de la elaboracion
del Plan Parcial.

c. La topografia del terreno.
d. Los usos, aprovechamientos, vegetacion y edificaciones existentes.

e. La ordenacidn estructural del sector y de su entorno, definida en el Plan General
Municipal.

f. Las afecciones tanto fisicas como juridicas que influyan en la ordenacion estableci-
da, tales como areas de servidumbre del dominio publico, infraestructuras de toda
indole existentes en el territorio y construcciones mas relevantes que existan en
él u otros factores analogos.



2. Los Planos de Ordenacion deberdn redactarse, a escala adecuada para la correc-
ta medicion e identificacion de sus determinaciones y contenido estableciéndose y
como minimo, con la misma precision que el instrumento al que desarrollan, y refle-
jar tanto las determinaciones propias de la ordenacién detallada como los términos
en que éstas se integran con las de la ordenacion estructural que afecte a su ambito
propio, debiendo expresar, como minimo, los siguientes extremos:

a) Calificacion de la totalidad de los terrenos ordenados, que exprese el destino ur-
banistico preciso de éstos.

b) Definicion de los suelos de dominio publico del sistema local de dotaciones, zonas
verdes y viarios.

c) Trazado y caracteristicas de las redes de servicios publicos previstos por el Plan
Parcial.

d) Delimitacion, en su caso, de unidades de actuacion.

e) Parcelacién, en su caso, con caracter orientativo que permita definir las posibles
tipologias parcelarias y la aplicacion de los coeficientes de edificabilidad en fun-
cion de los diferentes usos y tipologias edificatorias previstos en la ordenacion.

f) Cualquier otro extremo cuya representacion se considere necesaria para la mejor
definicidon de la ordenacidn detallada, como graficos prospectivos, imagenes vir-
tuales o cualesquiera otros que permitan alcanzar su perfecto conocimiento.

d) Los estudios que garanticen el cumplimiento del derecho a la accesibilidad uni-
versal, en condiciones no discriminatorias para la utilizacion de las dotaciones
publicas y los equipamientos colectivos de uso publico.

7. El procedimiento de aprobacion y modificacion de los Planes Parciales se desarrollara con-
forme a las siguientes reglas:

a) La iniciativa para formular Planes Parciales corresponde a las Administraciones Publicas
y a las personas particulares.

Cuando sea formulado por personas particulares, solo podra realizarse un requerimien-
to de subsanacidn de eventuales deficiencias, suspendiéndose el transcurso del plazo
maximo para resolver.

b) La aprobacion inicial del Plan Parcial correspondera al 6rgano municipal competente,
previo informe de los servicios técnicos y juridicos municipales.



c) El Plan Parcial se sometera al procedimiento de evaluacién ambiental que, en su caso,
proceda. De manera general, los Planes Parciales cuyos Planes Generales Municipales,
o modificaciones que delimitan los sectores a desarrollar en cuestién, no hayan sido
sometidos a Evaluacion Ambiental Estratégica, se someteran a evaluacion ambiental
estratégica simplificada.

d) El Plan Parcial aprobado inicialmente sera sometido a los tramites de informacion publi-
ca y de consulta a las administraciones afectadas por el plazo minimo de un mes, que
se adaptara a lo establecido en el procedimiento de evaluacion ambiental estratégica,
cuando ésta sea precisa. La documentacion que se someta a informacion publica debera
contener los resimenes ejecutivos y no técnicos previstos en la legislacion estatal ba-
sica. Simultaneamente se solicitaran por el Ayuntamiento los informes sectoriales que
resulten legalmente exigibles, que deberan evacuarse en un periodo no superior a tres
meses. La falta de emisidn de los informes no interrumpird la tramitacién del procedi-
miento. Los informes que no se emitan dentro del plazo conferido podran no ser tenidos
en cuenta para adoptar la aprobacion definitiva.

El acuerdo de sometimiento a informacion publica, con indicacion de la duracion y ob-
jeto, se notificard a cuantos figuren en el catastro como propietarios o propietarias de
terrenos comprendidos en el &mbito afectado por el Plan Parcial para que el tramite sur-
ta los efectos propios de audiencia. La notificacion se practicara siempre en el domicilio
fiscal que figure en el catastro.

e) El resultado de la evaluacion ambiental que corresponda, en su caso, tendra caracter de
informe preceptivo para la aprobacion definitiva.

f) La aprobacion definitiva corresponde al Pleno del Ayuntamiento.

g) El procedimiento de modificacion de los Planes Parciales sera el mismo que para su
aprobacion. En el caso particular de que la modificacion del plan parcial no deba some-
terse a evaluacion ambiental estratégica, el plazo de informacion publica podra reducir-
se a 20 dias.

h) El plazo maximo para resolver sobre la aprobacién definitiva seréa de 6 meses desde la
finalizacidn del tramite de informacion publica. Cuando el Plan Parcial fuese de iniciativa
particular o de una administracion distinta a la municipal, transcurrido este plazo sin
comunicar la pertinente resolucion, se entendera desestimada su aprobacion definitiva.

Articulo 65. Estudio de Detalle.

1. Los estudios de detalle son instrumentos de desarrollo de la ordenacion urbanistica cuyo
objeto es concretar, modificar o reajustar, en el ambito de manzanas o unidades urbanas



equivalentes, alguna o todas de las siguientes determinaciones de ordenacidon detallada
establecidas por el planeamiento general o de desarrollo:

a) Las alineaciones y rasantes de las edificaciones y viarios, excluidos los sistemas
generales.

Se podra definir el trazado de nuevos viales publicos mediante la fijacién de alineacio-
nes y rasantes siempre y cuando su formulacion, ambito y propdsito especifico, estén
expresamente previstos en el plan al que complemente.

Podran asimismo definir las alineaciones y rasantes del viario interior en parcelas de
titularidad publica o privada como consecuencia de la ordenacidén o reordenacion de
volumenes, posicion de las edificaciones o la conexion con la red viaria publica definida
por el planeamiento al que complementen.

b) La ordenacion y composicion de volimenes, alturas y fachadas de las edificaciones.

c) La ordenacion y regulacion de las actuaciones urbanisticas destinadas a mejorar la
eficiencia energética, en los términos establecidos en la legislacion basica estatal en
materia urbanistica..

d) La ordenacion y regulacion de las actuaciones urbanisticas encaminadas a garantizar la
accesibilidad universal, cuando se ocupen espacios publicos de manera permanente y
para posibilitar o mejorar las condiciones de accesibilidad en cualquier tipo de uso, en
los términos establecidos en la legislacion basica estatal en materia urbanistica.

. Los estudios de detalle no podran, en ningun caso:

a) Modificar determinaciones estructurales, ni establecer nuevos usos y ordenanzas, sin
perjuicio de lo dispuesto en la letra a) del primer apartado para el establecimiento de
nuevos viales.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico, sin perjuicio de lo dispuesto en las letras
c) y d) del apartado anterior.

¢) Suprimir, reducir o afectar negativamente la funcionalidad de las dotaciones publicas.

Las determinaciones de los Estudios de Detalle no podran, en ningln caso, ocasionar per-
juicio a terceras partes, ni alterar las condiciones de ordenacion de los predios colindantes
a su ambito.



3. Los estudios de detalle contendran la documentacion precisa para justificar y establecer
con precision las determinaciones que sean de su objeto, analizando la influencia en el en-
torno y que se formalizara, como minimo, en los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa de la ordenacion propuesta, que debera desarrollar los siguientes
extremos:

1. Justificacion de la solucién adoptada y de la adecuacion a las previsiones del Plan
correspondiente.

2. Justificacion de los aspectos enunciados en el apartado 2 del presente articulo.

3. En caso de modificacion de la disposicion de volimenes, estudio comparativo de la
morfologia arquitectonica derivada de las determinaciones previstas en el Plan y de
las que se obtienen en el Estudio de Detalle.

b) Documentacion grafica comprensiva de la informacion y ordenacion del ambito.

1. Planos de informacion con la ordenacion detallada del ambito afectado segln el pla-
neamiento vigente.

2. Planos de ordenacion:
a) La ordenacion detallada del ambito afectado propuesto en el Estudio de Detalle.
b) La integracién de la ordenacidn de los volimenes del Estudio de Detalle.
¢) Ordenacién de volimenes de la manzana y su entorno.

4. El procedimiento de aprobacion de los estudios de detalle se desarrollara conforme a las
siguientes reglas:

a) La iniciativa para formular Estudios de Detalle corresponde a las Administraciones PU-
blicas y a las personas particulares.

Cuando sea formulado por particulares, sélo podra formularse un solo requerimiento de
subsanacion de eventuales deficiencias, suspendiéndose el transcurso del plazo maximo
para resolver.

b) La aprobacion inicial del Estudio de Detalle correspondera al 6rgano municipal compe-
tente, previo informe de los servicios técnicos y juridicos municipales.

c) El Estudio de Detalle aprobado inicialmente sera sometido a los tramites de informacion
publica y de consulta a las administraciones afectadas por el plazo minimo de 1 mes,
se notificard individualmente a todas las personas titulares catastrales de los terrenos
afectados.



La documentacion que se someta a informacion publica deberd contener los resimenes
ejecutivos y no técnicos previstos en la legislacion estatal basica. Simultaneamente se
solicitard por el Ayuntamiento los informes sectoriales que resultan legalmente exigi-
bles, que deberan evacuarse en un periodo no superior a tres meses. La falta de emision
de los informes no interrumpira la tramitacion del procedimiento. Los informes que no
se emitan dentro del plazo conferido podran no ser tenidos en cuenta para adoptar la
aprobacion definitiva.

d) La aprobacidn definitiva corresponde en todo caso al Pleno del Ayuntamiento. Cuando
el estudio de detalle fuese de iniciativa particular, el plazo de aprobacion definitiva sera
de tres meses desde la finalizacion del tramite de informacidon publica. Transcurrido
este plazo sin comunicar la pertinente resolucidn, se entendera otorgada su aprobacion
definitiva. La aprobacion definitiva por silencio administrativo no podra vulnerar lo dis-
puesto en las leyes, en los instrumentos de ordenacion territorial, ni en los instrumentos
de ordenacidn urbanistica de rango superior.

e) El procedimiento de modificacion de los Estudios de Detalle serd el mismo que para su
aprobacion.

Articulo 66. Ordenanzas municipales de edificacion y urbanizacion.

1. Las ordenanzas municipales de edificacion y urbanizacion tienen la finalidad de regular los
aspectos morfoldgicos y ornamentales de las edificaciones, las condiciones de las obras de
edificacion y urbanizacion, y las condiciones de las actividades susceptibles de autoriza-
cién, todo ello sin contradecir ni modificar las determinaciones del Plan General Municipal.

2. Las Ordenanzas municipales de Edificacion y urbanizacion seran elaboradas y aprobadas
por los Ayuntamientos, conforme al procedimiento regulado en la legislacion de régimen
local.

Articulo 67. Normas técnicas de planeamiento.

1. Las normas técnicas de planeamiento tendran por objeto la determinacion de recomenda-
ciones y criterios orientativos sobre calidad y soluciones de planeamiento, criterios para el
desarrollo de los procesos de participacion, cohesion social, perspectiva de género, urba-
nismo inclusivo o movilidad, metodologia para la incorporacion de las determinaciones de
los Planes Territoriales, normalizacion de criterios en nlcleos de caracteristicas especificas,
fijacidn de criterios de sostenibilidad y eficiencia energética, asi como todos aquellos otros
que contribuyan a la mitigacion y adaptacion a los efectos del cambio climatico y cualquier
otra solucion de interés general en el ambito de la elaboracién y ejecucion de los planes.



2. Las normas técnicas de planeamiento se elaboraran por la Direccion General con compe-
tencias en materia de urbanismo y ordenacion del territorio, por propia iniciativa o a pro-
puesta de colectivos profesionales con interés en materia de planeamiento y seran apro-
badas por Orden de la persona que ostente la titularidad de la Consejeria competente en
la citada materia, previo informe de la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio
de Extremadura y sometimiento a informacion publica por un periodo no inferior a un mes.

CAPITULO IV

Normas comunes de los procedimientos de los instrumentos de ordenacion
territorial y urbanistica.

Articulo 68. Normas comunes de los procedimientos de los instrumentos de
ordenacion territorial y urbanistica.

1. La iniciativa para la formulacion de los instrumentos de ordenacion sera publica o privada
segun la regulacion de la Ley.

2. Los instrumentos de planeamiento seran redactados por el personal técnico competente.

3. El procedimiento de tramitacion de los instrumentos de ordenacion debera incorporar in-
formes técnico y juridico sobre la conformidad de las determinaciones con la legislacion vi-
gente, en cualquiera de sus aprobaciones. Cuando se trate de instrumentos de ordenacién
urbanistica redactados por la propia administracion publica competente para la aprobacion
inicial, no sera preceptiva la incorporacion de informe técnico en el tramite de dicha apro-
bacidn inicial.

4. El acuerdo de aprobacion inicial de los instrumentos de ordenacion, se publicard en el
Boletin Oficial correspondiente y en la sede electrénica de la administracién que sea com-
petente para dicha tramitacion, incluyendo la documentacion completa del instrumento. El
cdmputo del plazo de exposicion publica se iniciara al dia siguiente de la Gltima publicacion.

El acuerdo de aprobacidn inicial podra acordar la suspension de los procedimientos de apro-
bacion de los instrumentos de ordenacion de ambito igual o inferior en tramitacion, con el
fin de estudiar su adecuacion a la nueva ordenacion propuesta.

En el caso, de los instrumentos de ordenacion urbanistica, el acuerdo de aprobacion inicial
determinard, por si solo, la suspension del otorgamiento de las licencias de parcelacion de
terrenos, edificacion y demolicion para areas o usos determinados, asi como la suspension
de aprobacidon de nuevos programas de ejecucion, en aquellas areas del territorio objeto
del planeamiento cuyas nuevas determinaciones urbanisticas supongan la modificacion del
régimen urbanistico vigente. A estos efectos, el acuerdo determinara expresamente las
areas afectadas por la suspension.



Esta suspension tendra una duracidon maxima de dos afios, a contar desde la fecha de di-
cha aprobacion inicial, extinguiéndose, en cualquier caso, con la aprobacion definitiva del
nuevo instrumento de planeamiento.

No se podran acordar nuevas suspensiones con idéntica finalidad, sobre todo o parte de
los mismos ambitos, hasta que no hayan transcurrido, al menos, tres afios desde la fecha
de extincion de sus efectos.

5. Unicamente procedera un nuevo periodo de informacién publica cuando, tras un acuerdo de
aprobacion que resuelva un periodo de informacion, se modifique de forma sustancial las
determinaciones de la ordenacion estructural del instrumento en tramitacion. Esta nueva
publicacion se practicara de la misma forma que la ya realizada, siendo sélo necesario que
se sometan nuevamente a informacion publica aquellas cuestiones que hayan sufrido las
modificaciones, y no todo el contenido del plan.

6. A los efectos de la debida coordinacion entre administraciones, la Comision de Coordinacion
Intersectorial, dependiente de la Consejeria con competencias en materia de urbanismo y
ordenacion del territorio, podra coordinar la emision de los informes necesarios en los pro-
cedimientos de aprobacidon de los Planes Territoriales, los Planes Especiales Territoriales,
los Planes de Suelo Rustico y los Planes Generales Municipales.

Articulo 69. Publicacion, entrada en vigor y publicidad activa.

1. Con caracter previo a la publicacion de la aprobacion definitiva, se debera depositar una co-
pia de todos los instrumentos de ordenacidn con aprobacidn definitiva en el Registro Unico
de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura, en los términos expuestos en el
articulo 71 del presente reglamento.

2. Los instrumentos de ordenacion territorial y los instrumentos de planeamiento urbanistico
entraran en vigor al dia siguiente de la publicacion del acuerdo de su aprobacidn definitiva y
de su normativa en el Diario Oficial de Extremadura. Todo ello sin perjuicio de la obligacion
de publicacidn derivada de la legislacion de régimen local.

En todos estos supuestos, la publicacion en los diarios oficiales estara exenta del pago de
la tasa correspondiente, por tratarse de actos de publicacidén obligatoria.

3. Cuando se acuerde la aprobacion parcial de un instrumento de planeamiento, la entrada
en vigor se producird Unicamente respecto de la parte del instrumento asi aprobada y pu-
blicada en los términos del anterior apartado. La parte del plan no aprobada Unicamente
entrara en vigor cuando se proceda a su aprobacion y publicacion, con anterioridad a su
declaracién de caducidad.



4. El contenido completo de los instrumentos de ordenacion serd publico. A tal efecto, el
contenido documental integro del plan se publicara en el portal de transparencia de la ad-
ministracion que lo apruebe.

La documentacién podra ser consultada, de forma presencial, en las dependencias que al
efecto establezca la administracion competente para su aprobacidn, sin perjuicio del acce-
so a la misma a través de su sede electrdnica.

Las administraciones publicas competentes para la aprobacion de los instrumentos de orde-
nacion deberan tener a disposicion de la ciudadania, a través de su portal de transparencia,
la version consolidada y actualizada del instrumento de ordenacion, que incorpore todas las
modificaciones y adaptaciones que estén vigentes, con indicacion de las determinaciones
que se encuentran suspendidas, en su caso. El error en la informacidn podra determinar la
responsabilidad patrimonial por los dafios y perjuicios que se pudieran causar, siempre que
concurran los requisitos legales para su exigencia.

5. En la publicacion oficial se incorporara el enlace a la direccion electronica del portal de
internet de la respectiva administracion, donde figure el texto integro y la documentacién
completa del instrumento de ordenacidn territorial o urbanistica, asi como el enlace a la
direccion del Registro Unico de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura.

Articulo 70. Competencias para la aprobacion de los planes de ordenacion.

1. La comunidad auténoma tiene competencia para la aprobacion de los siguientes instrumen-
tos de ordenacion:

a) Directrices de Ordenacion Territorial.

b) Plan Territorial.

c) Plan de Suelo Rustico.

d) Plan Especial de Ordenacion del Territorio.

e) Proyectos de Interés Regional.

f) Plan General Estructural.

g) Catalogo. Determinaciones de ordenacion estructural.

h) Normas Técnicas de planeamiento.



2. Los municipios tienen competencia para la gestion y ejecucidn del planeamiento y la disci-
plina urbanistica, asi como para la aprobacion de los siguientes instrumentos:

a) Plan General Detallado.

b) Plan Parcial.

c) Plan Especial urbanistico.

d) Estudio de Detalle.

e) Catalogo. Determinaciones de ordenacion detallada.

3. El 6rgano competente para la aprobacion definitiva de los instrumentos de ordenacion,
debera adoptar, de forma motivada, alguna de las siguientes decisiones:

a) Aprobacidn definitiva del Plan en los términos que viniera redactado.

b) Aprobacion definitiva, a reserva de subsanacion de deficiencias, cuando las modifica-
ciones a introducir sean de alcance limitado y puedan subsanarse con una correccion
técnica especifica consensuada con el drgano promotor. La publicacion de la aprobacion
definitiva se supeditara a la mera formalizacion documental de dicha correccion. La
resolucion puede delegar en un drgano subordinado, incluso unipersonal, la facultad de
comprobar que la correccidn se efectla en los términos acordados.

c) Aprobacién parcial del plan, cuando las objeciones a la aprobacion definitiva afecten a
areas o determinaciones tan concretas que, prescindiendo de ellas, el plan se pueda
aplicar con coherencia. El area o determinaciones sobre las que existan objeciones, se
quedaran en suspenso hasta la aprobacion de la nueva propuesta presentada por parte
de la persona o entidad promotora del plan, en atencion a las deficiencias que supusie-
ron la suspension.

d) Suspension de la aprobacidn definitiva del plan, por deficiencias expresamente sefa-
ladas, por incumplimiento de la legalidad vigente o por determinaciones contrarias al
modelo territorial, que debera subsanar la persona o entidad promotora del plan, some-
tiéndolo, en su caso, a nueva informacion publica.

e) Desestimacion de la aprobacidn definitiva del plan cuando contenga determinaciones
contrarias a la legislacion urbanistica o sectorial o a los instrumentos de ordenacion
territorial que, en todo caso, no puedan ser objeto de subsanacion.

4. Cuando el 6rgano competente para aprobar definitivamente el instrumento de planeamien-
to acuerde su aprobacion parcial o la suspension de su aprobacidn, en los términos del



apartado 3 anterior, y no se proceda a la aprobacion definitiva, previa subsanacion en el
plazo de 2 afios de las deficiencias observadas, procedera la declaracion de caducidad del
procedimiento.

a) Cuando la competencia de aprobacion definitiva corresponda a la Consejeria compe-
tente en materia de ordenacion territorial y urbanismo, el procedimiento de declaracién
de caducidad se iniciara por resolucion en la que se constate el transcurso del plazo
citado, otorgando un tramite de audiencia al Ayuntamiento, donde podra hacer constar
las circunstancias que han determinado la superacidn del plazo. La caducidad debera
declararse, salvo que el incumplimiento del plazo no sea imputable a la actuacion dili-
gente del Ayuntamiento.

b) Cuando la competencia para la aprobacion definitiva corresponda al propio Ayuntamien-
to, el transcurso del plazo determinara la caducidad automatica del procedimiento de
aprobacion del planeamiento.

Declarada la caducidad, la persona o entidad promotora del plan podra iniciar nuevamente
el procedimiento de aprobacion del instrumento de planeamiento.

5. Transcurridos dos afnos desde la comunicacion de las deficiencias conforme al apartado b)
del apartado 3, la resolucion quedara sin efecto, previa audiencia al Ayuntamiento.

6. La Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura, en ejercicio de sus
atribuciones observara las siguientes reglas en la evacuacion de informes:

a) En los aspectos vinculantes se cefiiran a la supervision juridico-legal encomendada en
la Ley y en el presente Reglamento.

b) En los aspectos no vinculantes sobre instrumentos de ordenacidn territorial o urbanis-
tica abordaran la supervision juridico-legal, con especial analisis de los aspectos que
consideren relevantes.

Articulo 71. Registro Unico de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Extremadura.

1. A fin de garantizar la publicidad, disponibilidad y control administrativo de los instrumentos
de ordenacién y gestion territorial y urbanistica se crea el Registro Unico de Urbanismo y
Ordenacidn del Territorio de Extremadura, dependiente de la Consejeria con competencias
en dicha materia.

2. En el portal oficial de internet del Registro Unico de Urbanismo y Ordenacién del Territorio
de Extremadura seran objeto de publicacion con caracter obligatorio:

a) La documentacion integra de todos los instrumentos de planeamiento territorial, sean
generales, de desarrollo o de intervencion directa, asi como de todos los instrumentos de



planeamiento urbanistico, sean generales, complementarios o de desarrollo, el acuerdo
de aprobacion definitiva del instrumento de planeamiento y el resumen ejecutivo no
técnico exigido por la legislacion estatal en materia de suelo.

b) Los Programas de Ejecucion.

c) Los autos, sentencias y resoluciones judiciales, indicando si tienen caracter firme o no,
por las que se declare la nulidad de la totalidad o de parte de los instrumentos de pla-
neamiento inscritos, o por las que se adopte la medida cautelar de suspension de los
mismos.

d) Las calificaciones rusticas otorgadas, con independencia del 6rgano competente.

e) Los acuerdos de suspensidn de la vigencia de los instrumentos de planeamiento urba-
nistico para proceder a su modificacion o revision, junto con las normas provisionales
que se adopten, acordados por la Junta de Extremadura.

f) Los convenios urbanisticos suscritos con personas particulares o con otras Administra-
ciones Publicas

g) Los estatutos de los consorcios urbanisticos que se constituyan.
h) Los estatutos de las Agrupaciones de Interés Urbanistico.

Cuando un instrumento sea de aprobacion definitiva municipal, la inscripcion implicara el
cumplimiento del deber de comunicacion previsto en la legislacion de Bases de Régimen
Local.

. La incorporacién en el Registro Unico de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extre-
madura, en cuanto al inventario de los actos e instrumentos de planeamiento y gestion,
cumple una funcion de publicidad de caracter complementario, en cuanto a su existencia,
contenido y fechas de adopcidn o aprobacidn.

. La entrada en vigor del planeamiento objeto de inscripcion en el inventario se producira
Unicamente, conforme a la legislacion urbanistica y de régimen local, tras la publicacion de
los mismos en el Boletin Oficial correspondiente. En caso de disconformidad con los datos
publicados en el Boletin Oficial correspondiente, prevaleceran éstos sobre los contenidos
en el Registro Unico.

. La incorporacion en el Registro no supone en ningin caso un control de legalidad de los ac-
tos y documentos inscritos, tan sélo supone la recepcion de la documentacion en el mismo,
para lo cual se emitird el correspondiente certificado de depdsito previo.



6. El procedimiento de inscripcidn en el Registro Unico se ajustara a las siguientes reglas:

a) La solicitud de inscripcion se verificard mediante la solicitud telematica del 6rgano com-
petente, a través del modelo oficial establecido por la Consejeria a la que se encuentre
adscrito el Registro, acompafiada del certificado del acuerdo adoptado y de un ejemplar
integro del documento.

En el caso de que el formato digital de la documentacidn en la que se desarrollen las
figuras de planeamiento urbanistico y territorial no sea editable, debera también entre-
garse la misma documentacion en formato digital editable, que deberd acompafiarse
con una declaracidn responsable, que acredite la coincidencia con el ejemplar que cuen-
ta con la garantia juridica de autenticidad e integridad.

Las caracteristicas de la documentacion en formato editable se desarrollara mediante
una Orden de la Consejeria competente en materia de Urbanismo y Ordenacion del
Territorio.

b) Tanto la solicitud de inscripcion como los documentos que la acompafien, seran remiti-
dos en todo caso por via telematica. La documentacion debe tener formato electronico,
que permita garantizar la autenticidad, integridad y conservacion de los documentos
inscritos, asi como su consulta. El documento debera estar firmado electronicamente
por el funcionario o la funcionaria responsable del envio.

c) La documentacion debera respetar las exigencias de la normativa sobre transparencia
y proteccion de datos, por lo que los documentos enviados deberan anonimizar el
contenido.

d) En el caso de los instrumentos de planeamiento y de gestion, el 6rgano competente
para acordar su aprobacion definitiva procedera, con caracter previo a la publicacion ofi-
cial de la aprobacion definitiva, a remitir al Registro la documentacion correspondiente.

La publicacidn complementaria debera estar disponible al publico en el plazo maximo
de 30 dias, desde la entrada en vigor del instrumento de planeamiento

e) La Administracion que haya sido parte en procesos judiciales, dara traslado de la de-
cision judicial en el plazo maximo de 30 dias, desde que haya recibido la notificacidn
correspondiente.

f) El resto de actos objeto de publicacion, deberan ser enviados en el plazo maximo de 10
dias desde su adopcion.



7. El acceso al Registro Unico sera publico, y la mera consulta, descarga e impresion de su
contenido tendra caracter gratuito, a través del portal de internet de la Consejeria compe-
tente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo.

Cualquier sujeto podra solicitar que por el Registro se emita una copia auténtica, electrdnica
0 en papel, de la documentacion accesible que forme parte del mismo en los términos fijados
por el articulo 27 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Co-
mun de las Administraciones Publicas.

La expedicion de copias autenticadas o simples podra ser objeto de las tasas o exacciones
que procedan.

Articulo 72. Suspension de la vigencia de los planes.

1. La Junta de Extremadura, a propuesta de la persona que ostente Ia titularidad de la Con-
sejeria competente en materia de urbanismo y ordenacion del territorio, previo informe de
la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura y audiencia durante
un mes de los municipios interesados, podra acordar la suspension de la vigencia de los
instrumentos de planeamiento urbanistico a que se refiere la Ley y el presente Reglamento,
en todo o parte de su dmbito, y acordar su modificacion o revision.

2. En el mismo acuerdo de suspensidon, la Junta de Extremadura a propuesta de la persona
que ostente la titularidad de la Consejeria competente en materia de urbanismo y ordena-
cion del territorio aprobara inicialmente unas normas provisionales de planeamiento que
suplan el plan objeto de suspensién, hasta que se apruebe su modificacion o revision. Las
normas provisionales seran sometidas a informacion pulblica y evaluacion ambiental, con
caracter previo a su aprobacion definitiva por la propia Junta.

TITULO III
Régimen del suelo
CAPITULO I
Derechos, deberes y régimen de utilizacion
SECCION 12, NORMAS COMUNES A TODAS LAS CLASES
Articulo 73. Disposiciones generales.

1. La utilizacion del suelo, subsuelo y vuelo, y en especial su urbanizacion y edificacion, se
ejerceran dentro de los limites y con el cumplimiento de los deberes establecidos en las
leyes y en los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica, de acuerdo con su



clasificacion, asegurando que los mismos se utilicen en congruencia con la funcién social
de la propiedad, y garantizando el cumplimiento de las obligaciones y cargas legalmente
establecidas en coordinaciéon con la legislacion sectorial. En ningun caso se entenderdn
adquiridas por silencio administrativo facultades en contra de lo dispuesto en las leyes o
instrumentos de ordenacion.

2. Las condiciones de uso del suelo y las edificaciones establecidas por el planeamiento terri-
torial y urbanistico no conferiran derecho a las personas propietarias a exigir indemniza-
cion, salvo en los supuestos previstos en las leyes.

3. La regulacion del régimen de usos del suelo se establecera por los instrumentos de orde-
nacion, de forma coordinada con todas las administraciones publicas con intereses territo-
riales, por lo que no sera precisa la consulta sectorial en su aplicacién, salvo las autoriza-
ciones administrativas sectoriales legalmente reguladas.

4. La participacion de la comunidad en las plusvalias y la distribucidén equitativa de los bene-
ficios y cargas derivados del planeamiento entre las entidades y personas afectadas, se
produciran en los términos previstos en la Ley y el presente Reglamento.

Articulo 74. Derechos y deberes basicos.

1. Sin perjuicio del régimen que les sea de aplicacion por razon de la clasificacion, las perso-
nas que sean titulares de la propiedad del suelo, edificaciones, construcciones e instalacio-
nes tienen derecho a:

a) El uso, disfrute y la explotacion normal del bien en funcién de sus caracteristicas y des-
tino que, en todo caso, sea compatible con la ordenacidn territorial y urbanistica.

b) A solicitar con caracter excepcional, autorizacion para la realizacion de obras y el desa-
rrollo de usos con caracter meramente provisional y a reserva del desmantelamiento y
el cese, respectivamente, a requerimiento municipal o cuando se promueva la trasfor-
macion urbanistica de su ambito, sin derecho a indemnizacion.

c) A solicitar y obtener informacion urbanistica.

2. Sin perjuicio del régimen que les sea de aplicacion por razon de su clasificacion, todas las
personas que sean titulares de la propiedad del suelo, edificaciones, construcciones e ins-
talaciones tienen el deber de:

a) Respetar y contribuir a preservar el medio ambiente y el paisaje natural, sin realizar
actuaciones que contaminen al agua, el aire, el suelo o subsuelo o que sean contrarias
a la legislacién vigente.



b) Respetar y hacer un uso racional de los bienes de dominio publico y de los servicios
urbanos.

c) Destinar el suelo al uso previsto por los instrumentos de ordenacion territorial y urba-
nistica y cumplir los requisitos y condiciones administrativas y técnicas para la ejecucion
de las edificaciones y el ejercicio de las actividades.

d) Respetar y contribuir a preservar el paisaje urbano y el patrimonio arquitectdnico y no
desarrollar actuaciones prohibidas por la legislacion.

Articulo 75. Subrogacion real.

La transmision de fincas y construcciones no modificara la situacion de la persona que ostente
su propiedad respecto a los deberes establecidos por la legislacidon urbanistica o a los exigibles
por actos de ejecucion derivados de la misma. La nueva persona titular de la propiedad queda
subrogada en los derechos y deberes en el lugar y puesto de la anterior persona propietaria
asumidas por ésta frente a la administracién competente o ante las Entidades Urbanisticas
colaboradoras, en los términos referidos en la legislacion basica del estado.

SECCION 22, REGIMEN DEL SUELO RUSTICO
Subseccion 13, Derechos y deberes.
Articulo 76. Derechos de las personas propietarias de suelo rustico.

Las personas propietarias de suelo rustico tienen derecho al uso y disfrute del suelo conforme
a su naturaleza. Se consideran propios de la naturaleza rustica del suelo, usos tales como la
explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética, piscicola o analoga, que se realicen con
el empleo de medios técnicos e instalaciones adecuadas y ordinarias.

Articulo 77. Deberes y limitaciones de las personas propietarias de suelo rustico.
1. Las personas que ostenten la propiedad de suelo rustico tienen los siguientes deberes:

a) Conservar y mantener el suelo y su cubierta vegetal en las condiciones precisas para
evitar riesgos de erosion y para la seguridad o salud publica y dafios o perjuicios a ter-
ceras personas o al interés general, incluido el ambiental, evitando la contaminacion
indebida de la tierra, el agua y el aire, y la contaminacidn luminica del cielo.

b) Permitir realizar a la Administracion las actuaciones de conservacion o restauracion ne-
cesarias para garantizar la seguridad y salud publica.



c) Para obtener la autorizacion de edificaciones, construcciones e instalaciones, sera
requisito indispensable la adecuada integracion paisajistica, justificada y acreditada
técnicamente mediante el estudio de las condiciones iniciales del paisaje, las alternativas
realizables y la motivada eleccion de la soluciéon propuesta. Se contemplaran aspectos
visuales, perspectivas, composiciones formales, cromaticas, texturas, valores culturales
y tradicion constructiva.

d) Garantizar la restauracion, a la finalizacion de la actividad, de las condiciones ambien-
tales de los terrenos y de su entorno inmediato.

En cualquier caso, el deber de restauracion nace por la declaracion legal de ruina, salvo que
el propietario opte por la completa rehabilitacion en los términos del articulo 209.

En el caso de las edificaciones, construcciones e instalaciones sujetas a calificacion rds-
tica, se entiende que ha finalizado la actividad una vez transcurrido el plazo acordado en
la resolucidn por la que se otorgue sin haberse renovado. Para dar cumplimiento a dicha
obligacion, el municipio debera dictar orden de ejecucion, en los términos del articulo 208.

. Las personas propietarias de suelo rustico tienen las siguientes limitaciones:

a) No podran realizarse obras, edificaciones o actos de division del suelo que supongan
riesgo de formacidn de nuevo tejido urbano.

b) Las obras de urbanizacion estan prohibidas en suelo rustico, pudiéndose tan sdlo auto-
rizar la ejecucion y conservacion de sistemas generales o infraestructuras previstas en
los instrumentos de ordenacion territorial o urbanistica.

c) Estan prohibidas las parcelaciones urbanisticas.

. Se entenderd que existe riesgo de formacion de nuevo tejido urbano, en ausencia de con-
diciones objetivas definidas en los planes de ordenacion territorial o urbanistica, cuando se
presenten alguna de las siguientes circunstancias:

a) La existencia o realizacion de parcelaciones urbanisticas.

b) Realizacién de instalaciones o infraestructuras colectivas de cardcter urbano, o redes
destinadas a servicios de distribucion y recogida.

c) Realizacion de edificaciones, construcciones o instalaciones con indicadores de densidad
y ocupacion, o con tipologias propias del suelo urbano.

d) La existencia de tres edificaciones destinadas a usos distintos de los vinculados a la natu-
raleza del suelo rustico, que resulten inscritos, total o parcialmente en un circulo de 150
m de radio, medido en proyeccion sobre el plano horizontal. Entre estas edificaciones se



consideraran en todo caso las de uso residencial y no se consideraran los conjuntos de
edificaciones situados en una misma parcela que integren una Unica unidad de produc-
cién, que se computaran como una sola edificacidn a efectos del citado recuento.

4. Las prescripciones contenidas en el apartado anterior tienen cardcter subsidiario y son de
aplicacidn cuando el planeamiento no regule cada una de ellas de forma expresa y distinta.

Articulo 78. Construcciones en suelo rustico.

En suelo rustico, en ausencia de otras determinaciones del planeamiento, las edificaciones,
construcciones e instalaciones de nueva planta deberdn observar las siguientes reglas:

a) Seran aisladas.

b) Seran adecuadas al uso o explotacion a los que se vinculen y guardaran estricta propor-
cion con sus necesidades.

¢) Se situaran a una distancia no menor de 300 metros medidos en proyeccidn horizontal
del limite del suelo urbano o urbanizable, salvo cuando se trate de infraestructuras de
servicio publico.

d) Se separaran no menos de 3 metros de los linderos y no menos de 5 metros de los ejes
de caminos publicos o vias publicas de acceso, salvo las infraestructuras de servicio
publico. Todo ello sin perjuicio de las zonas de proteccion y limitaciones derivadas de la
normativa sectorial.

e) La altura maxima de edificacion serd de 7,5 metros en cualquier punto de la cubierta,
salvo en el caso de usos productivos o dotaciones publicas cuyos requisitos funcionales
exijan una superior.

f) Deberan presentar todos sus paramentos exteriores y cubiertas terminados, con empleo
de las formas y los materiales que favorezcan la integracion en su entorno inmediato,
justificando su adecuacion a las caracteristicas naturales y culturales del paisaje. En el
caso de actuaciones sobre bienes integrantes del patrimonio histdrico, cultural o artisti-
co o0 sus entornos, debera respetarse el campo visual y la armonia del conjunto.

g) Las construcciones o edificaciones se situaran en el lugar de la finca de menor impacto
visual y ambiental y fuera de suelos de alto valor agroecoldgico; si bien, cuando se tra-
te de almacenamiento o regulacion de agua de riego, se dara prioridad a la eficiencia
energética del funcionamiento hidraulico de la instalacion.



h) No sera posible la colocacidon y el mantenimiento de anuncios, carteles, vallas publici-
tarias o instalaciones de caracteristicas similares, pudiendo autorizarse exclusivamente
los carteles indicativos o informativos con las caracteristicas que fije, en cada caso, la
administracion competente.

Las prescripciones contenidas en el apartado anterior tienen caracter subsidiario y son de
aplicacion cuando el planeamiento no regule cada una de ellas de forma expresa y distinta.

Subseccidn 223. Condiciones de usos y autorizacion.
Articulo 79. Usos y actividades en suelo rustico.

1. En el suelo rustico se distinguen los siguientes tipos de usos: naturales, vinculados, permi-
tidos, autorizables y prohibidos.

2. Se consideran usos naturales la explotacién agropecuaria, forestal, cinegética, piscicola o
analoga, conforme a la naturaleza del terreno, sin incurrir en transformacion del mismo y
empleando medios técnicos ordinarios, asi como los cultivos relacionados con el desarrollo
cientifico agropecuario.

3. Se consideran usos vinculados los siguientes:

a) La explotacion agropecuaria, forestal, cinegética, piscicola o analoga, conforme a la
naturaleza del terreno, realizando obras, edificaciones, construcciones o instalaciones
sujetas a control urbanistico por exceder el alcance limitado de los actos ordinarios que
caracterizan los usos naturales, excluyendo la actividad de transformacién de productos.

b) Residencial auténomo vinculado a explotacion agricola, ganadera, silvicola, cinegética
y analogas, que proporcionalmente se requiera para su desarrollo y cuya permanencia
queda vinculada al mantenimiento efectivo de la explotacion servida. A los efectos del
presente articulo, Unicamente se considera residencial autonomo vinculado a la explo-
tacion existente, aquellas edificaciones o piezas independientes de las construcciones
destinadas a la explotacidn existente en la finca, que tengan por finalidad servir de alo-
jamiento a las personas de las que necesaria y obligatoriamente dependa aquélla para
su mantenimiento efectivo en explotacidn.

4. Se consideran usos permitidos, los que expresamente determine el planeamiento de entre
los siguientes, regulando sus condiciones de implantacion, siempre que no precisen auto-
rizacién ambiental o comunicacién ambiental autonémica:

a) La explotacion agropecuaria, forestal, cinegética, piscicola, extractivo o analoga, inde-
pendiente de la naturaleza del terreno, realizando obras, edificaciones, construcciones o
instalaciones sujetas a control urbanistico, por exceder el alcance limitado de los actos
ordinarios que caracterizan los usos naturales.



b) La transformacion de productos de naturaleza agropecuaria, forestal, cinegética, pisci-
cola o extractiva y la comercializacion in situ de productos del sector primario obtenidos
en la propia explotacion, que deberan ser conforme, en todo caso, con su legislacion
especifica.

c) El aprovechamiento racional de recursos naturales, en usos y actividades que encuen-
tran en el suelo rustico su necesario emplazamiento, con limitacion de superficie ocu-
pada, capacidad e impacto en el entorno; incluyéndose entre otros, alojamiento rural,
actividades deportivas al aire libre, culturales, educativas, turismo rural, formacion,
investigacion, hosteleria y servicios auxiliares imprescindibles.

d) Produccion de energias renovables, hasta 5 MW de potencia instalada, asi como los
usos vinculados a la economia verde y circular, que deban tener lugar necesariamente
en suelo rustico por sus especiales condiciones y caracteristicas, que seguidamente se
enumeran:

1. Gestion forestal y obtencion, tratamiento y primera transformacion de biomasa
2. Plantas de tratamiento de biorresiduos-lombricultura

3. Utilizacion de las cenizas volantes y lodos de depuradoras

4. Instalaciones de tratamiento y revalorizacidon de purines y estiércol

5. Gestion de residuos procedentes de explotaciones agropecuarias y balsas de
evaporacion

6. Gestion de residuos solidos urbanos y aguas residuales urbanas
7. Gestion de residuos procedentes de demolicion y construccion.
e) Residencial autonomo.
f) Equipamientos e infraestructuras publicos y privados.

5. Se consideran usos autorizables, aquellos usos distintos de los usos naturales y los usos
vinculados del suelo, cuando el planeamiento no los catalogue expresamente como permi-
tidos o prohibidos, y, en cualquier caso:

a) los recogidos en los apartados 4. a), b), c) y d) anteriores sobre usos permitidos,
cuando requieran autorizacion ambiental o comunicacién ambiental autonémica, cuan-
do afecten a mas de un término municipal, cuando se ubiquen en un municipio sin pla-
neamiento o cuando éste no regule intensidades y condiciones de implantacion.



b) el residencial auténomo, en ausencia de planeamiento, o cuando éste no regule inten-
sidades y condiciones de implantacion.

¢) la actividad productiva, transformadora, o de almacenamiento, de productos de natura-
leza no agropecuaria.

d) los equipamientos e infraestructuras, en ausencia de planeamiento, o cuando éste no
regule intensidades y condiciones de implantacidn.

e) la produccion de energias renovables, con la excepcidn recogida en el apartado 4.d) del
presente articulo.

6. Se consideran usos prohibidos, los expresamente catalogados asi por el planeamiento, por
resultar incompatibles con la conservacion de las caracteristicas ambientales, edafoldgicas,
o0 sus valores singulares del suelo.

Articulo 80. Autorizacion de usos en suelo ristico.
1. Los usos naturales no son objeto de control urbanistico.

2. Los usos vinculados estan sujetos a control municipal mediante el procedimiento de licencia
0 comunicacién que corresponda en cada caso.

3. Los usos permitidos y los usos autorizables, estan sujetos a control municipal mediante el
procedimiento de licencia o comunicacion que corresponda en cada caso, previa obtencion
de la calificacion rustica. A los efectos previstos en este parrafo, las infraestructuras verte-
bradoras del territorio, entendiéndose por tales las que tengan por objeto la circulacion de
personas, bienes, energia o comunicaciones, tales como carreteras, lineas férreas, gaseo-
ductos, las instalaciones de la red de transporte eléctrico primaria o secundaria en los tér-
minos en que se definen en la legislacion del sector eléctrico y los repetidores o antenas de
telecomunicaciones, no se consideran sometidas al procedimiento de calificacion rustica.

Articulo 81. Calificacion rustica.

1. La calificacion rustica es un acto administrativo de caracter constitutivo y excepcional, de
naturaleza no autorizatoria y eficacia temporal, por el que se establecen las condiciones
para la materializacidn de las edificaciones, construcciones e instalaciones necesarias para
la implantacién de un uso permitido o autorizable en suelo rustico.

La implantacion de nuevos usos en construcciones, edificaciones o instalaciones existentes,
legalmente autorizadas, no estara sujeta a calificacion rustica siempre que no conlleve
alteracion del volumen edificado, superficie construida o, en el caso de instalaciones,
superficie ocupada o elementos caracteristicos basicos de la misma. No obstante, podran



admitirse incrementos de superficie ocupada o volumen edificado siempre que sean
inferiores a un 10% y lo requieran justificadamente las caracteristicas del nuevo uso, que
deberan ser conformes, en todo caso, a la normativa urbanistica aplicable.

. La obtencion de la calificacion rustica es un requisito indispensable previo a la licencia o
comunicacion municipal procedente.

. La competencia para otorgar la calificacion rustica corresponde a los Municipios cuando se
cumplan las siguientes condiciones:

a) Que la actividad se desarrolle sobre suelo no categorizado como suelo rustico protegido,
ni como suelo rustico restringido.

b) Que el uso esté regulado en el planeamiento vigente, con sus correspondientes para-
metros de intensidad y condiciones de implantacion.

¢) Que la actuacion no esté sujeta a Autorizacion Ambiental Integrada o Unificada, a Co-
municacion Ambiental Autondmica, o a Evaluacion de Impacto Ambiental, tanto ordina-
ria como simplificada.

d) Que el municipio sea un nucleo de relevancia territorial o que, siendo un nucleo de base
del sistema territorial forme parte de una asociacion o mancomunidad de municipios
con Oficina Técnica Urbanistica, de las previstas en el articulo 4 del presente Reglamen-
to, que deberd evacuar los informes procedentes.

. La competencia para otorgar la calificacion ristica corresponde a la Junta de Extremadura
en |os siguientes casos:

a) Sobre suelo rustico protegido o restringido.

b) En ausencia de planeamiento, o cuando el planeamiento existente no regule el uso
pretendido, con sus correspondientes parametros de intensidad y condiciones de
implantacion.

¢) Cuando la actuacion esté sujeta a Autorizacion Ambiental Integrada o Unificada o a
Comunicacién Ambiental Autondmica, o a Evaluaciéon de Impacto Ambiental, tanto ordi-
naria como simplificada.

d) En nucleos de base del sistema territorial, que no estuviesen integrados en una asocia-
cion o mancomunidad de municipios con Oficina Técnica Urbanistica, de las previstas
en el articulo 4 del presente Reglamento, que, en su caso, deberia evacuar los informes
procedentes.

e) Cuando la implantacion del uso afecte a mas de un término municipal.



. La calificacion rustica tiene un periodo de eficacia temporal limitada y renovable, que, en
ningln caso, sera inferior al periodo de amortizacion de las inversiones precisas para ma-
terializar los actos sujetos a calificacion.

La calificacion rustica se consuma por la ejecucion de las obras de edificacion, construccion
e instalacién que ampara si bien sus efectos se extienden en el tiempo hasta la finalizacion
del plazo que se fije en la resolucidon de otorgamiento o renovacion. No obstante, en el caso
de que se acordare la caducidad de la licencia de obras vinculada a la misma, se produciria
de forma automatica la caducidad de aquella.

En la resolucién por la que se acuerde otorgar la calificacion rustica se fijara el periodo de
vigencia de la misma que no podra ser superior a la prevista en la siguiente tabla:

Tipo de elemento Periodo de afios
Obra civil
Obra civil general 100
Pavimentos 34
Infraestructuras y obras mineras 30
Centrales
Centrales hidraulicas 100
Centrales nucleares 60
Centrales de carbdn 50
Centrales renovables 30
Otras centrales 40
Edificios
Edificios industriales 68
Terrenos dedicados exclusivamente a escombreras 50
Almacenes y depdsitos (gaseosos, liquidos y solidos) 30
Edificios comerciales, administrativos, de servicios y residencial autdbnomo 100

Instalaciones
Subestaciones. Redes de transportes y distribucion de energia 40

Resto instalaciones 20



6. La calificacion rustica podra ser obtenida en procedimiento expreso a solicitud de la perso-
na interesada, de forma implicita cuando se trate de actos promovidos por las administra-
ciones publicas, o bien, cuando la declaracion de impacto ambiental produzca los efectos
de la calificacion, conforme a lo previsto en la legislacion medioambiental.

7. En los actos promovidos por las administraciones publicas, la aprobacion de los proyectos
de obras y servicios publicos lleva implicita la calificacion rustica del suelo a que afecten,
siempre que se cumplan los requisitos normativos precisos para su otorgamiento.

8. En el caso de las edificaciones, construcciones e instalaciones para usos integrados en
areas de servicio de toda clase de carreteras que deban ser ejecutadas o desarrolladas por
personas particulares, la calificacion rustica se entendera implicita, cuando el proyecto de
dicha area de servicio haya sido informado favorablemente, por la Consejeria competente
en materia de urbanismo y ordenacion del territorio. Este informe, preceptivo y vinculante
debera ser requerido por la Administracion o el 6rgano administrativo responsable de la
correspondiente carretera.

9. La calificacion rustica contendra:

a) Las caracteristicas especificas y condiciones de materializacién de las edificaciones,
construcciones e instalaciones precisas.

b) El importe del canon a satisfacer, que sera provisional hasta que se finalice la obra y
sera definitivo con la liquidacion de las mismas.

c) Las condiciones y caracteristicas de las medidas medioambientales exigibles para pre-
servar los valores naturales del ambito de implantacion, su entorno y paisaje.

d) El conjunto de deberes que, vinculados a la calificacidn rustica, sustancien los requisitos
impuestos por las administraciones titulares de competencias afectadas.

e) El periodo de vigencia.

f) Relacion de todas las edificaciones, construcciones e instalaciones que se ejecuten para
la implantacion y desarrollo de usos y actividades en suelo rustico, que deben compren-
der la totalidad de los servicios que demanden.

g) Representacion grafica georreferenciada de la envolvente poligonal de todos los ele-
mentos significativos a materializar sobre el terreno, y del drea de suelo vinculada a la
calificacion.



Articulo 82. Tramitacion de la calificacion rustica.

1. La solicitud de calificacidn ristica se presentara en el ayuntamiento, acompafada de la
documentacion establecida en el articulo 85 del presente reglamento.

2. El ayuntamiento, previos informes técnico y juridico, resolvera sobre la competencia en el
plazo maximo de 15 dias, comunicando la suspension del procedimiento de concesion de
licencia a la persona interesada y remitiendo, en su caso, al 6rgano autondmico competen-
te la documentacion aportada por la persona o entidad promotora relativa a la calificacion.

3. Iniciado el procedimiento, el érgano instructor solicitara los informes preceptivos previs-
tos en la legislacion sectorial aplicable y aquellos facultativos que de manera motivada se
entiendan necesarios para la resolucion del procedimiento, a aquellos érganos de la admi-
nistracion que tengan encomendada la tutela de intereses puUblicos que pudieran resultar
afectados.

4. Transcurridos tres meses desde la presentacion de la solicitud en el registro municipal o
desde la fecha en que se haya completado la documentacion, sin que se haya notificado la
resolucion, se entendera que es desestimatoria. Cuando la competencia para resolver co-
rresponda a la Junta de Extremadura, el plazo de tres meses se computara desde la fecha
en que tenga entrada en la Consejeria el expediente remitido por el Ayuntamiento.

5. Cuando la resolucion corresponda al Ayuntamiento, éste comunicara el resultado a la per-
sona o entidad promotora y al registro Unico de urbanismo y ordenacion del territorio de
Extremadura. Cuando corresponda a la Junta de Extremadura, la trasladara al registro uni-
co y lo comunicara a la persona o entidad promotora asi como al ayuntamiento interesado.

6. El canon se devengara a partir del otorgamiento de la calificacion, estableciéndose un
plazo maximo para abonarlo de 3 meses desde la notificacion del otorgamiento de dicha
calificacion a la persona o entidad interesada. En caso de no abonarse el canon en el plazo
establecido, la calificacion obtenida caducara.

7. La persona o entidad promotora debera inscribir en el Registro de la Propiedad la califica-
cion obtenida, como requisito para la obtencidon de la autorizacién municipal, entendiendo
esta ultima conforme a lo dispuesto en el articulo 188.7.c).

8. De modo automatico, la caducidad de la autorizacion municipal vinculada conllevara la ca-
ducidad de la calificacion rustica.

9. El acto administrativo por el que se acuerde el otorgamiento de calificacion rustica cesara
de producir efectos si, transcurridos dos afios desde la fecha de su notificacion, no se hu-
bieren iniciado las obras para las que se hubiera concedido. En la resolucion debera dejarse
constancia de dicho plazo sujetando su eficacia a condicion resolutoria expresa.



Articulo 83. Requisitos de la calificacién rustica.

1. La calificacion rustica deberd cumplir con los requisitos establecidos en la Ley y en este
reglamento.

2. El canon a que esta sujeto la calificacion rdstica es una prestacion patrimonial de caracter
publico, de naturaleza no tributaria, que ha de satisfacerse en concepto de participacion de
la comunidad en las plusvalias derivadas de la actuacion de la Administracion Publica por la
que se confiere el derecho a edificar en suelo rustico. Queda obligada al canon la persona
o entidad que figure en la solicitud de calificacion rustica.

Las cuantias del canon que debe fijar la calificacion rdstica para las nuevas edificaciones,
construcciones e instalaciones sera un minimo del 2% del importe total de la inversidn,
considerando la base del presupuesto de ejecucion material de todas las edificaciones,
construcciones e instalaciones proyectadas, incluidas las de seguridad, asi como de la ma-
quinaria, incluso desmontable, necesaria para el funcionamiento de la actividad, con las
siguientes salvedades:

a) Un 5% en usos residenciales, en todo caso.

b) Un 1% en el caso de rehabilitacion de los edificios, construcciones o instalaciones tradi-
cionales con una antigiiedad de al menos 30 afios, en el momento de entrada en vigor
de la Ley.

¢) Un 1% en el caso de ampliacion, mejora o reforma de agroindustrias, asi como las ac-
tividades relacionadas con la economia verde y circular que deban tener su necesaria
implantacidn en suelo rustico por sus caracteristicas.

d) En el caso de dotaciones o infraestructuras de titularidad publica, no sera aplicable el
canon.

3. La superficie minima de suelo que sirva de soporte fisico a las edificaciones, construcciones
e instalaciones de nueva planta sera de 1,5 hectéreas, pudiendo vincularse fincas comple-
tas o parte de ellas. Sélo los planes territoriales podran establecer un valor inferior para
este minimo absoluto.

En el caso de rehabilitacion de edificaciones, construcciones o instalaciones tradicionales
con antigiiedad no inferior a 30 afios en el momento de entrada en vigor de la ley, situadas
en parcelas inferiores a 1,5 hectareas, se considera bastante la parcela preexistente siem-
pre que no haya sido dividida en los 5 afios inmediatamente anteriores.

En los casos de ampliacion, renovacion o mejora de actividades agroindustriales, asi como
las actividades destinadas a economia verde y circular que deban tener su implantacién en



suelo rustico, situadas en parcelas inferiores a 1,5 hectareas, se considera capaz la parcela
preexistente, siempre que no haya sido dividida en los 5 afios inmediatamente anteriores.
Este tipo de instalaciones podran contar con ocupaciones superiores a las genéricamente
permitidas siempre que se justifique debidamente.

4. La superficie de suelo requerida para la calificacion ristica quedara vinculada legalmente a
las edificaciones, construcciones e instalaciones y sus correspondientes actividades o usos.
Mientras la calificacion rustica permanezca vigente, la unidad integrada por esos terrenos
no podra ser objeto de division.

5. La calificacion rustica de usos autorizables requiere la justificacion de la necesidad de em-
plazamiento en suelo rustico.

Articulo 84. Reduccion de la superficie minima exigible.

Para los usos dotacionales, productivos, agropecuario y terciarios destinados a alojamientos
turisticos o estaciones de servicio, en la resolucion por la que se acuerde el otorgamiento de
la calificacion rustica, previo informe favorable de la Consejeria competente en materia de
urbanismo y ordenacion del territorio, podra disminuirse la superficie minima exigible, aun-
que ello suponga unos parametros de ocupacién o densidad superior a los establecidos en
los indicadores de sostenibilidad territorial. Sera condicion imprescindible, para acceder a la
disminucion de superficie necesaria, la conformidad de la iniciativa sujeta a calificacion con
la normativa urbanistica aplicable, con la Unica salvedad de los parametros de ocupacion o
densidad, antes mencionados. Asi mismo deberan justificarse por parte del promotor, en la
solicitud, las causas por las que no es posible contar con la superficie minima.

En los procedimientos de competencia municipal, el 6rgano competente para resolver la califi-
cacion rustica, una vez instruido el procedimiento, inmediatamente antes de la resoluciéon y a
instancias del interesado, formulara la solicitud del informe a que se refiere el parrafo anterior
dirigido a la Direccion General con competencias en materia de urbanismo y ordenacion del
territorio, acompafnada de un informe acreditativo del cumplimiento de normativa urbanistica
y copia del acuerdo plenario, en el que se manifieste la conformidad municipal con la exencion
del cumplimiento de la exigencia de parcela minima.

En las calificaciones rusticas producidas por la formulacién de declaracion de impacto am-
biental en los términos previstos en el articulo 71.3 de la Ley 16/2015 de 23 de abril, de
Proteccion Ambiental de la Comunidad Autonoma de Extremadura, el informe favorable a la
reduccidn de superficie minima exigible se comprendera dentro del informe urbanistico a que
se refiere dicho articulo.

En los actos promovidos por las administraciones publicas, que lleven implicita la calificacidn
rustica del suelo al que afecten, el acuerdo de reduccion de la superficie minima también se
entendera implicito en el acto sin necesidad de informe favorable.



En los procedimientos de calificacidn rustica instruidos por la Comunidad Auténoma, el infor-
me favorable se entendera implicito en el pronunciamiento que a tales efectos se realice en
la resolucion de la Direccion General con competencias en materia de urbanismo por la que
se otorgue la calificacion.

Articulo 85. Documentacion para la tramitacion de la calificaciéon rustica.
La solicitud de calificacidn rustica debera ir acompanada de los siguientes documentos:
1. Proyecto basico, firmado por personal técnico competente, que debera contener:

a) Memoria, en la que debera justificarse expresamente su adecuacion a la legalidad vi-
gente, incluido el planeamiento territorial y urbanistico en vigor, asi como la inexistencia
de riesgo de formacién de nuevo tejido urbano. Descripcion y justificacion de la inver-
sidn a realizar.

b) Plano de situacion de la parcela, a escala minima 1:10.000, respecto a alguno de los
planos del planeamiento vigente.

c) Plano de emplazamiento, georreferenciado, en el que se represente la parcela y el con-
junto de instalaciones, obras o edificaciones. Se deberd entregar ademas, una repre-
sentacion grafica georreferenciada de la envolvente poligonal de todos los elementos
significativos a materializar sobre el terreno y del drea del suelo vinculada a la califica-
cion en un archivo digital editable.

d) Planos de planta, alzado y secciones, acotados, de las edificaciones, construcciones o
instalaciones proyectadas y existentes, donde pueda comprobarse la superficie ocupada
y construida, las alturas y nimero de plantas.

2. Documentacion acreditativa del resultado de la evaluacion ambiental, cuando proceda.

3. Estudio de integracion paisajistica, que debera contener, en coherencia con el tipo de ac-
tuacion de que se trate y el paisaje donde se ubique:

a) La descripcion de la actuacion, su localizacion e implantacion en el entorno, con la co-
rrespondiente documentacion grafica.

b) El analisis de las distintas alternativas consideradas, y una justificacién de la solucién
propuesta.

c) Las medidas de integracion paisajistica necesarias para evitar, reducir o corregir los
impactos paisajisticos y visuales identificados.



Articulo 86. Asentamientos en suelo rustico.

1. Se entiende por asentamiento en suelo rustico, de uso residencial auténomo o productivo,
los ambitos de suelo, que constituyan una unidad funcional homogénea, en los cuales,
existan parcelas, edificaciones, construcciones o instalaciones, que presenten alguna de
las siguientes condiciones, segun lo establecido en el articulo 15 del presente Reglamento:

a) estandar de superficie media de parcela destinada a uso residencial autonomo inferior
al estandar de sostenibilidad territorial y superior al estandar de sostenibilidad urbana.

b) estandar de densidad superior al estandar de sostenibilidad territorial e inferior al es-
tandar de sostenibilidad urbana.

c) Estandar de ocupacion superior a los estandares de sostenibilidad territorial e inferior al
estandar de sostenibilidad urbana.

Estaran adscritos a la categoria de suelo ristico, que en cada caso corresponda, segun lo
establecido en el articulo 9 del presente reglamento.

Los sectores de estos asentamientos constituirdn los ambitos de reparto de las cargas de-
rivadas de su ordenacion y el marco de la entidad auténoma de conservacion que habran
de constituir para su mantenimiento las personas titulares de bienes afectados.

Articulo 87. Asentamientos en suelo ristico de nueva creacion.

Los Planes Territoriales podran prever la creacién de nuevos asentamientos en suelo rustico
para el fomento del desarrollo rural y la economia verde y circular. Para ello delimitaran los
correspondientes sectores y fijaran las condiciones para su desarrollo, que en ningln caso
supondra la transformacion urbanistica del ambito ni exceder de la estricta dotacion de in-
fraestructuras, suficiencia sanitaria, accesibilidad y un impacto ambiental admisible. Para su
ejecucion y mantenimiento, se requerira la existencia de una entidad autéonoma de conserva-
cion, que agrupe a los titulares de derechos afectados.

Articulo 88. Asentamientos irregulares en suelo ristico.

1. Los Planes Generales Municipales delimitaran en sectores los asentamientos irregulares
existentes en su ambito para regularizar, ordenandolos, los que consideren viables, y para
propiciar la extincién de los que motivadamente juzguen inviables, mediante el estableci-
miento de medidas a tal fin.. A estos efectos se consideran asentamientos irregulares los
generados por actos carentes de legitimacion, sobre los que no cabe la actuacion disci-
plinaria de restauracion. Los asentamientos irregulares viables podran ordenarse ademas
mediante Planes Especiales Urbanisticos, segun lo establecido en el articulo 62 del presen-
te reglamento.



2. Las personas propietarias de terrenos delimitados como asentamientos irregulares en suelo
rustico tienen el deber de contribuir a mitigar los efectos negativos que originan para el
medio ambiente, mediante el abono de un canon con las siguientes caracteristicas:

a) Importe igual al 2% del valor catastral de las edificaciones, construcciones e instalacio-
nes existentes.

b) Periodicidad anual.

¢) Inicio de la obligacidn de abono: la anualidad en la que entre en vigor el plan que deli-
mite el asentamiento.

d) Duracion de la obligacion: hasta la completa ejecucion de las determinaciones del Plan
Especial de asentamiento correspondiente, previa constitucion de la entidad auténoma
de conservacion.

e) El importe del canon se destinara al patrimonio publico municipal, para acometer las
medidas ambientales compensatorias que determine la ordenacion territorial.

3. Los asentamientos irregulares inviables permaneceran con tal consideracion, sujetos al
canon correspondiente, hasta su extincion.

4. Los asentamientos irregulares viables se ordenaran y gestionaran mediante planes espe-
ciales de asentamiento que contendran, al menos:

a) La delimitacion del ambito de aplicacion con la relacion de bienes que deberan integrar-
se obligatoriamente en la entidad autdnoma de conservacion.

b) La aplicacidn de las condiciones previstas en la ordenacion territorial y en el plan gene-
ral municipal.

c) La definicion detallada de las infraestructuras que deban ser ejecutadas, que seran las
minimas indispensables y se resolveran de forma auténoma.

d) Las medidas ambientales a adoptar.
e) El estudio de viabilidad econdmica.

f) El plazo maximo para la ejecucidon de las actuaciones establecidas en el Plan Especial
relacionadas en las letras c) y d) anteriores, que no podra ser superior a seis afos, pro-
rrogables por otros tres.

g) La relacién pormenorizada de las calificaciones rusticas comprendidas en su dmbito que
hayan de ser otorgadas, incluyendo el contenido especificado para éstas en el articulo
81.9 de este reglamento.



Los sectores de estos asentamientos constituiran los ambitos de reparto de las cargas deri-
vadas de su ordenacion y el marco de la entidad auténoma de conservacion que habran de
constituir para su mantenimiento las personas titulares de bienes afectados, al momento
de la entrada en vigor del Plan Especial de asentamiento.

5. La entrada en vigor del plan especial de asentamiento llevara implicito el otorgamiento de
las calificaciones rusticas, en él previstas. No obstante, estaran sujetas al preceptivo trami-
te de autorizacion o comunicacidn municipal. La relacion de las calificaciones rusticas que
hayan de ser otorgadas debera remitirse al Registro Unico de Urbanismo y Ordenacién del
Territorio y al Registro de la Propiedad tras su entrada en vigor.

Las calificaciones rusticas contenidas en el Plan Especial cesaran de producir efectos cuando
transcurra el plazo regulado en la letra f) del apartado 4 anterior sin que aquellas actua-
ciones se lleven a cabo. La pérdida de efectos sefialada anteriormente se declarara por
resolucion expresa del 6rgano que haya aprobado el plan especial, previa audiencia de la
persona interesada y se comunicara a la persona interesada, al Registro Unico de Urbanis-
mo y Ordenacidon del Territorio y al Registro de la Propiedad.

6. Podran presentarse con el plan especial de asentamiento y ante la administracion compe-
tente, simultaneamente o con posterioridad, proyectos de reparcelacion para adaptar el
régimen de propiedad a la realidad existente o pretendida.

SECCION 32. REGIMEN DEL SUELO URBANO Y URBANIZABLE
Articulo 89. Derechos y deberes de las personas propietarias de suelo urbanizable.

1. En los terrenos clasificados como suelo urbanizable las personas que ostenten la propiedad
tienen derecho a:

a) Aplicar el régimen del suelo rustico hasta que se promueva su urbanizacion.

b) Promover su transformacion urbanistica mediante la redaccion del instrumento de de-
sarrollo, cuando proceda, y la urbanizacion de acuerdo con lo previsto en la Ley y en el
presente Reglamento y en los planes de ordenacion.

c) Participar en la ejecucion de las actuaciones urbanisticas en régimen de equidistribucion
de beneficios y cargas, para urbanizar los terrenos y que alcancen la condicién de solar,
previa aprobacion del instrumento de gestion requerido y la obtencion de la autorizacion
correspondiente, de conformidad con el procedimiento regulado en el titulo IV de la ley.

d) Percibir el correspondiente justiprecio, cuando la administracion hubiera determinado el
sistema de expropiacion o cuando voluntariamente antes de la aprobacion del Programa
de ejecucion hubiera renunciado a intervenir en el desarrollo urbanistico.



e) El aprovechamiento urbanistico susceptible de los terrenos, previo cumplimiento de los
deberes asociados a su transformacion urbanistica.

f) Edificar de forma simultanea a la ejecucion de la urbanizacion, conforme a las condicio-
nes establecidas en la Ley y en el presente Reglamento.

2. Las personas propietarias de terrenos clasificados como suelo urbanizable tienen el deber de:
a) Aplicar el régimen del suelo rustico hasta que se promueva su urbanizacion.

b) Participar en los deberes y cargas derivados de las actuaciones de transformacién ur-
banistica en régimen de equidistribucion de beneficios y cargas. A tal efecto, deberan
ceder gratuitamente el viario publico resultante de la ordenacion, asi como las zonas
verdes, espacios libres y suelos para dotaciones publicas locales y generales que defina
el Plan General Municipal o el planeamiento de desarrollo en aplicacion de los criterios
de ordenacion urbanistica.

c¢) Entregar al Ayuntamiento la superficie de suelo, libre de cargas de urbanizacién, precisa
para materializar el porcentaje del aprovechamiento del sector fijado por el planeamien-
to en aplicacion de la Ley, en concepto de participacion de la comunidad de las plusva-
lias generadas.

d) Costear, y en su caso, ejecutar la urbanizacién y la conexidn con las redes e infraestruc-
turas urbanas, asi como su ampliacion o refuerzo de forma que se asegure su correcto
funcionamiento.

Articulo 90. Derechos y deberes de las personas propietarias de suelo urbano.
1. Las personas que ostenten la propiedad de suelo urbano tienen el derecho a:

a) Materializar, mediante la edificacion, el aprovechamiento urbanistico atribuido al suelo
correspondiente y destinar las edificaciones realizadas a los usos autorizados por la re-
ferida ordenacion, desarrollando en ellas las correspondientes actividades.

b) Las personas propietarias de suelo urbano carentes de la condicion de solar tienen
ademas el derecho a completar la urbanizacion de los terrenos para que adquieran la
condicién de solar. Este derecho podra ejercitarse de forma individual o conjunta con
otras personas que ostenten la propiedad de terrenos en las mismas condiciones.

2. Las personas propietarias de suelo urbano tienen el deber de:

a) Edificar solicitando y obteniendo las autorizaciones administrativas preceptivas y, en su
caso, la licencia municipal, con caracter previo a cualquier acto de transformacién o uso
del suelo, natural o construido.



b) Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por la ordenacidn urbanistica, una vez
que el suelo tenga la condicion de solar, y conservar, y en su caso rehabilitar, la edifica-
cion realizada para que mantenga las condiciones requeridas para el otorgamiento de la
autorizacion para su ocupacion.

c) Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacién urbanistica, conservar las edificacio-
nes e instalaciones en las debidas condiciones de seguridad, salubridad, funcionalidad y
ornato.

d) Las personas que ostenten la propiedad de suelo urbano carentes de la condicion de
solar tienen ademas el deber de completar a su costa la urbanizacion de los terrenos
para que adquieran la condicion de solar, incluyendo la cesion gratuita al municipio
de los terrenos afectados por las alineaciones en proporcion no superior al 15% de la
superficie de la parcela a edificar, siempre que sobre la parcela restante se pueda ma-
terializar el aprovechamiento previsto por el planeamiento, computado sobre la parcela
original. En caso contrario, se indemnizara bien el aprovechamiento correspondiente al
exceso de superficie cedida sobre el 15%, bien el aprovechamiento no materializable
como consecuencia de la cesion superior o inferior al 15%.

Articulo 91. Derechos y deberes de las personas propietarias de suelo urbano objeto
de actuaciones sistematicas o simplificadas de nueva urbanizacion o reforma.

1. Las personas que ostenten la propiedad de suelo urbano sujeto a una actuacion sistematica
de nueva urbanizacion o reforma, de conformidad con las determinaciones del plan, tienen
los mismos derechos y deberes que las personas propietarias del suelo urbanizable salvo
en lo relativo a la aplicacién del régimen de suelo rustico.

2. Las cesiones de espacios libres, zonas verdes y dotaciones publicas de las actuaciones
sistematicas de reforma seran las estrictamente necesarias para cumplir los objetivos del
plan dimensionadas, en su caso, en funcion del incremento de aprovechamiento motivado
por el plan.

3. Las personas propietarias de suelo urbano sometido a actuaciones simplificadas de nueva
urbanizacién o reforma, de conformidad con las determinaciones del plan, tienen derecho a:

a) Colaborar con la Administracion en la ejecucion y gestion de la actuacion mediante la
suscripcion del correspondiente convenio de ejecucidn y la creacidn, en su caso, de una
entidad urbanistica de colaboracion.

b) El aprovechamiento urbanistico susceptible de los terrenos, previo cumplimiento de los
deberes asociados a su transformacion urbanistica.



c) Edificar de forma simultanea a la ejecucion de la urbanizacién, conforme a las condicio-
nes establecidas en la Ley y en el presente Reglamento.

4. Las personas que ostenten la propiedad de suelo urbano sometido a actuaciones simplifi-
cadas de nueva urbanizacion o reforma, tienen el deber de:

a) Participar en los deberes y cargas derivados de las actuaciones de transformacion urba-
nistica en régimen de equidistribucién de beneficios y cargas, con anterioridad al inicio
del mismo. A tal efecto, se cederd gratuitamente el viario publico resultante de la orde-
nacion, asi como, en su caso, las zonas verdes y otros suelos para dotaciones publicas
que defina el Plan General Municipal o el planeamiento de desarrollo en aplicacion de los
criterios de ordenacion urbanistica.

b) Entregar al Ayuntamiento, en su caso, la superficie de suelo libre de cargas de urbani-
zacion precisa para materializar el porcentaje del aprovechamiento del sector fijado por
el planeamiento en aplicacion de la Ley y en el presente Reglamento, en concepto de
participacion de la comunidad de las plusvalias generadas.

c) Costear, y en su caso, ejecutar la urbanizacion.
CAPITULO I
Aprovechamiento urbanistico en el suelo urbano y urbanizable
Articulo 92. Areas de reparto y aprovechamiento medio.

1. Las areas de reparto son ambitos de suelo delimitados por el Plan General Municipal con
el objeto de establecer una ejecucion justa y racional de las actuaciones de trasformacion
urbanistica, mediante el calculo del aprovechamiento medio de las mismas. Las areas de
reparto estaran constituidas por uno o varios sectores de suelo urbanizable o suelo urbano,
conformando unidades funcionalmente completas.

2. En los nlcleos de base del sistema territorial cada sector constituird un area de reparto.
La superficie de los sistemas locales se adscribira a las distintas areas de reparto en la
proporcion adecuada y debidamente calculada para que las areas con un mismo uso global
tengan un aprovechamiento medio similar.

3. En los nucleos de relevancia territorial las areas de reparto deben comprender:

a) En suelo urbanizable uno o varios sectores y los sistemas generales no incluidos en nin-
gun sector. La superficie de estos sistemas se adscribira a las distintas areas de reparto
en la proporcion adecuada y debidamente calculada para que las areas con un mismo
uso global tengan un aprovechamiento medio similar.



b) En suelo urbano se procederd como en el suelo urbanizable sin que sea obligatorio la
inclusion de los sistemas generales.

4. La diferencia entre aprovechamientos medios de los distintos sectores de igual uso global
no podra ser superior al 10%.

Articulo 93. Coeficientes de homogeneizacion de usos y tipologias edificatorias.

1. En los nucleos de relevancia territorial, cuando el Plan General Municipal prevea dentro de
un area de reparto, usos y tipologias diferenciados que puedan dar lugar a rendimientos
econdmicos muy diferentes por unidad de edificacion, en el calculo del aprovechamiento
medio debera establecer un sistema de coeficientes de homogeneizacidn de usos y tipolo-
gias edificatorias, en atencion a los respectivos valores de mercado.

2. A falta de coeficientes diferenciados, se utilizaran los valores relativos de repercusion de
los terrenos para lograr la finalidad de equidistribucion que la fijacion de coeficientes debe
perseguir.

3. El plan podrd, asimismo, establecer coeficientes correctores al objeto de bonificar aquellas
parcelas destinadas a vivienda sujeta a cualquier régimen de proteccion publica o a otros
usos de interés social objeto de incentivos administrativos.

4. El plan deberd motivar la procedencia y cuantia de los coeficientes correctores previstos en
los apartados anteriores que establezca.

5. En ausencia de coeficientes de homogeneizacion o cuando estos no estén actualizados y
con la exclusiva finalidad de garantizar la equitativa distribucion de beneficios y cargas, las
operaciones de reparcelacion se verificaran, en todo caso, empleando coeficientes de pon-
deracidn concretos y actualizados, sobre la base de un riguroso estudio de mercado para
cada uno de los productos inmobiliarios dotados de rendimientos econdmicos diferenciados
que vayan a ser realizados conforme a la ordenacion detallada aprobada.

Para ello, se aplicard a la superficie edificable correspondiente a los diferentes usos vy ti-
pologias, los coeficientes de ponderacion relativos derivados de los respectivos valores de
repercusion, procediéndose, ulteriormente, a la adjudicacion de los aprovechamientos asi
ponderados y actualizados a las diferentes personas o entidades adjudicatarias en la opera-
cion reparcelatoria de acuerdo con sus respectivos derechos. En todo caso, los coeficientes
de ponderacion tendran la consideracion de determinaciones condicionantes del contenido del
proyecto de reparcelacion y formaran parte integrante del mismo.



Articulo 94. Aprovechamiento subjetivo en suelo urbano sometido a actuaciones de
nueva urbanizacion o reforma y suelo urbanizable.

1. El aprovechamiento subjetivo de las personas propietarias de suelo urbanizable es el re-
sultado de aplicar a la superficie bruta de las parcelas el 90% del aprovechamiento medio
del area de reparto.

2. El aprovechamiento subjetivo de las personas propietarias de suelo urbano sometido a ac-
tuaciones de nueva urbanizacion o reforma es el resultado de aplicar a la superficie bruta
de las parcelas el 90% del aprovechamiento medio del area de reparto, salvo los siguientes
casos:

a) En nucleos de base del sistema territorial, el 95%.

b) En sectores incluidos completamente en ambitos declarados Bien de Interés Cultural, el
100%.

c) En sectores que tengan por objeto la rehabilitacion, renovacion o regeneracion urbana y
en las actuaciones de dotacion: la suma del aprovechamiento preexistente mas el 95%
del incremento de aprovechamiento.

Articulo 95. Aprovechamiento subjetivo en suelo urbano no sujeto a actuaciones de
nueva urbanizacion o reforma.

El aprovechamiento subjetivo de las personas propietarias de suelo urbano no sujeto a ac-
tuaciones de nueva urbanizacidon o reforma es el aprovechamiento o edificabilidad real que
resulte de la aplicacion directa de las determinaciones del plan sobre el solar. Las personas
gue ostenten la propiedad materializaran el aprovechamiento directamente sobre sus solares
o tras la normalizacién de fincas.

TITULO V.
La ejecucion del planeamiento
CAPITULO 1.
Disposiciones generales
SECCION 12. LA ACTIVIDAD DE EJECUCION
Articulo 96. La actividad de ejecucion.

1. Actividad de ejecucion del planeamiento es la materializacién de las previsiones de los ins-
trumentos de ordenacidn territorial o urbanistica, general o de desarrollo, utilizando para



ello el conjunto de procedimientos, técnicas e instrumentos descritos y regulados en la Ley
y en el presente Reglamento.

2. La ejecucion del planeamiento se rige por los principios basicos de la justa distribucion de
los beneficios y cargas generados por la ordenacidn urbanistica y por el de la participacion
de la comunidad en las plusvalias derivadas de aquella, en su caso.

Articulo 97. Contenido de la actividad de ejecucién.
La actividad administrativa de ejecucién de los planes comprende:

1. La determinacion por la Administracion de la modalidad de ejecucion requerida, del régi-
men de gestion de la actividad y del sistema de ejecucion y la tramitacion y aprobacion,
cuando proceda, de los Programas de Ejecucion.

2. La organizacion temporal de la ejecucion y del orden de las actuaciones, cuando dichas
determinaciones no se contengan ya en los instrumentos de ordenacion territorial y urba-
nistica o proceda modificarlas.

3. La definicidon del ambito fisico de la actuacion de transformacion urbanistica mediante la
delimitacion de unidades de actuacion.

4. La ejecucion de los sistemas generales que, sin perjuicio de ser ejecutados por gestion
directa, podran ser incluidos o adscritos a Unidades de Actuacion Integral o Simplificada y
realizarse en el contexto de las mismas de acuerdo con lo previsto en la Ley y en el pre-
sente Reglamento.

5. La conservacion de las obras de urbanizacion y el control de las actuaciones edificatorias.
Articulo 98. Modalidades de la actividad de ejecucion.

La ejecucion de las previsiones de los instrumentos de ordenacién puede llevarse a cabo con-
forme a las siguientes modalidades:

1. Actuaciones de transformacion urbanistica de nueva urbanizacién. Son operaciones des-
tinadas a la generacidon de nuevo suelo urbanizado en forma de solares a partir de suelo
carente de urbanizacion. En funcion del municipio donde se actue, de la clase de suelo al
que afecte y de la entidad de la operacidon de transformacion, las actuaciones pueden ser:

a) Actuaciones Sistematicas de nueva urbanizacion, para la ejecucion del planeamiento
dentro del ambito de un sector delimitado en suelo urbano de los nucleos de relevancia
territorial y en suelo urbanizable de cualquier ndcleo.



El sector se desarrollard completa o parcialmente mediante la delimitacion de una o
varias unidades de actuacion integral. Cuando no se especifique, se considerara que el
sector es una Unica unidad de actuacion.

b) Actuaciones Simplificadas de nueva urbanizacion, para la ejecucién del planeamiento
dentro del ambito de un sector delimitado en el suelo urbano de nucleos de base del
sistema territorial.

El sector se desarrollara completa o parcialmente mediante la delimitacion de una o varias
unidades de actuacion simplificada, que podran ser discontinuas. Cuando no se especifi-
que, se considerara que el sector es una Unica unidad de actuacion.

También serd la modalidad para la ejecucion, en los nucleos de relevancia territorial, de
pequeias actuaciones de transformacion urbanistica que permitan completar la trama ur-
bana en un ambito no superior a una manzana. En este caso, el planeamiento debera jus-
tificar la innecesariedad de la modalidad de actuacidn sistematica de nueva urbanizacién
y determinard, en su caso, las cesiones a la Administracién de conformidad con la Ley y el
presente Reglamento.

2. Actuaciones de transformacion urbanistica de reforma o renovacién de la urbanizacién.
Son operaciones destinadas a la renovacion total, ampliacion o mejora de la urbanizacion
o de las dotaciones publicas en un ambito de suelo urbano preexistente en el que se dan
procesos de obsolescencia o degradacién. En funcidn de la entidad de la actuacion y del
municipio donde se opere pueden ser:

a) Actuaciones Sistematicas de reforma, para la actuacion dentro del ambito de un sector
delimitado en suelo urbano de los nucleos de relevancia territorial.

El sector se desarrollard completa o parcialmente mediante la delimitacion de una o
varias unidades de actuacion integral, que podran ser discontinuas.

b) Actuaciones Simplificadas de reforma, para la actuacion dentro del &mbito de un sector
delimitado en suelo urbano de los nucleos de base del sistema territorial.

El sector se desarrollard completa o parcialmente mediante la delimitacion de una o
varias unidades de actuacion simplificada, que podran ser discontinuas.

También sera la modalidad para la ejecucién, en los nlcleos de relevancia territorial, de
actuaciones de reordenacion del tejido preexistente de escasa entidad que afecten a un
ambito no superior a una manzana. En este caso, el planeamiento debera justificar la in-
necesariedad de la modalidad de actuacion sistematica de reforma y determinara, en su
caso, las cesiones a la Administracion de conformidad con la Ley y el presente Reglamento.



3. Actuaciones Aisladas. Son actuaciones puntuales que no precisan establecer un sistema,
ni la previa aprobacion de un programa de ejecucion y pueden incluir o no urbanizacion,
ejecutadas en régimen de gestion directa por la Administracion o con la colaboracion de
personas particulares.

Sera la modalidad de ejecucidn del planeamiento en el suelo urbano sometido a pequefias
actuaciones para correccion de alineaciones, culminacion de la apertura de un vial u obten-
cion de espacio libre publico no incluido en una actuacion sistematica o simplificada, y en la
remodelacidn de la urbanizacién y espacios publicos preexistentes mediante el correspon-
diente Proyecto de Obras Plblicas, asi como para la ejecucion de los sistemas generales, no
adscritos o incluidos en @mbitos de gestion sistematica, en cualquier tipo de suelo.

Se entiende por Proyecto de Obras Publicas, los proyectos de obras ordinarias, redactados
y aprobados conforme a la normativa de la administracion interesada, que no tengan por
objeto desarrollar integramente el conjunto de determinaciones de un plan de ordenacion
en el ambito de la actuacion.

Se incluyen también en esta modalidad de ejecucion las actuaciones de transformacion
urbanistica de dotacidn, entendidas como operaciones de renovacion de la ordenacion de
ambitos del suelo urbano que supongan un aumento del aprovechamiento superior al 10%
del preexistente y no requieran la reforma o renovacion de su urbanizacién. Estas actua-
ciones conllevaran el deber de:

a) Ceder los terrenos destinados a las dotaciones puUblicas necesarias para compensar el
incremento de aprovechamiento o su equivalente en metalico.

b) La entrega al Ayuntamiento de la superficie de suelo libre de cargas de urbanizacion
precisa para materializar el 5% del incremento de aprovechamiento del ambito, fijado
por el planeamiento en aplicacion de la Ley, en concepto de participacion de la comuni-
dad de las plusvalias generadas, o su equivalente en metalico.

4. Actuaciones Edificatorias. Son actuaciones aisladas de nueva edificacion o rehabilitacion de
la existente en suelo urbano, incluso cuando requieran obras de urbanizacion accesorias
para completar los servicios urbanisticos existentes o conectarse a ellos de modo que la
parcela adquiera la condicion de solar.

5. Cuando la Administracion sea propietaria o disponga de todos los bienes y derechos inte-
grados en una unidad de actuacion, ya sea de nueva urbanizacion o reforma, podra actuar
en la modalidad de actuaciones simplificadas.

6. Con caracter general, en los nlcleos de relevancia territorial las actuaciones de transfor-
macion se llevaran a cabo como actuaciones sistematicas. No obstante, en suelo urbano el



Ayuntamiento podrd, justificadamente, decidir la instrumentacion de alguna como actua-
cion simplificada. Inversamente, en los ndlcleos de base del sistema territorial se aplicara
como regla la actuacion simplificada, si bien, el Ayuntamiento podra decidir, en casos con-
cretos, la actuacion sistematica.

Articulo 99. Régimen de gestion.
La ejecucion del planeamiento puede realizarse en alguno de los siguientes regimenes:

1. Gestion directa, que implica la accidn directa de las administraciones con competencia en
materia urbanistica, para el desarrollo de la actuacion de acuerdo con uno de los sistemas
de ejecucion publica.

2. Gestidn indirecta, que consiste en la atribucion por la administracién de la condicién de
agente urbanizador a una persona fisica o juridica, sea o no la propietaria de los terrenos
a transformar, para el desarrollo de la actuacion de acuerdo con uno de los sistemas de
ejecucion privada.

Articulo 100. Sistemas de ejecucion.
Los sistemas de ejecucion son los siguientes:
1. En el régimen de gestion directa
a) Cooperacion.
b) Expropiacion.
2. En el régimen de gestion indirecta:
a) Compensacion.
b) Concertacion.

Articulo 101. Participacion privada y direccion y control publicos en la actividad de
ejecucion.

1. Las personas o entidades titulares de derechos sobre el suelo o bienes inmuebles intervie-
nen en la actividad de ejecucion del planeamiento en la forma y términos previstos en la
Ley y en el presente Reglamento.

2. Las Administraciones publicas, en sus respectivas esferas de competencia, dirigiran, ins-
peccionaran y controlaran la actividad privada de ejecucion para exigir y asegurar que



ésta se produce de conformidad con los planes de ordenacién y los demas instrumentos
y acuerdos aprobados o adoptados para la ejecucion de éstos, asi como, en su caso, los
correspondientes proyectos técnicos de obras.

3. Las Administraciones con competencia en materia de urbanismo y ordenacion del territorio
tienen el deber de facilitar y promover la iniciativa privada en el desarrollo de actividad de
ejecucion del planeamiento.

Articulo 102. Presupuestos de la actividad de ejecucion.

El desarrollo de la actividad de ejecucion requerira la aprobacion o autorizacion, con caracter
previo o simultaneo y respecto de la totalidad de los terrenos a que se refiera de:

a) El planeamiento de ordenacidn territorial y urbanistica iddneo, conforme a la Ley vy al
presente Reglamento, para establecer la ordenacion detallada en la clase de suelo de
que se trate, en todos los casos.

b) El Programa de Ejecucion en el caso de las unidades a ejecutar mediante actuaciones
sistematicas de nueva urbanizacion o reforma.

c) El proyecto de urbanizacion en todos los supuestos. En el caso de actuaciones edificatorias
que requieran urbanizacion, el proyecto podra formar parte del proyecto de edificacion.

d) El proyecto de edificacion que legalmente proceda, en el caso de actuaciones edificatorias.
Articulo 103. Gastos de urbanizacion.

1. Los gastos de urbanizacion a cuyo pago deben contribuir las personas que ostenten la
propiedad de los terrenos comprendidos en una unidad de actuacidn, por estar éstos afec-
tados legalmente al cumplimiento de los deberes de promocion de dicha actuacion, son los
correspondientes a los siguientes conceptos:

a) Obras de vialidad, comprensivas en todo caso de la explanacion, afirmado y pavimen-
tacion de calzadas; construccion y encintado de aceras, incluyendo las obras precisas
para facilitar su accesibilidad para las personas de movilidad reducida; y construccion
de las canalizaciones para servicios en el subsuelo de las vias o de las aceras.

b) Obras de saneamiento, inclusivas de las de construccion de colectores generales y par-
ciales, acometidas, alcantarillas, ramales, sumideros y atarjeas para aguas pluviales y
estaciones depuradoras, en la proporcion que corresponda a la unidad de actuacion.

c) Obras para la instalacion y el funcionamiento de los servicios publicos de suministro de
agua, incluyendo, en su caso, las de potabilizacién y, en todo caso, las de distribucion



domiciliaria de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios; de suministro de
energia eléctrica, comprendiendo la conduccion y la distribucion, asi como el alumbrado
publico, la infraestructura de telecomunicaciones, incluida la comunicacion telefénica,
asi como, cualquiera otra que estuviera prevista por el planeamiento.

d) Obras de ajardinamiento y arbolado, asi como de amueblamiento urbano, de parques y
jardines y vias publicas.

e) Redaccion técnica y anuncios preceptivos en la tramitacion administrativa de los dife-
rentes instrumentos de planeamiento de desarrollo precisos para la ordenacion detalla-
da y de los proyectos de reparcelacion y urbanizacidn, asi como de la direccidn técnica
de las obras.

f) Gastos de promocion y gestion de la actuacion urbanizadora, incluyendo el beneficio o
la retribucion empresarial de la persona o entidad que ostente la condicién de agente
urbanizador.

g) Indemnizaciones que procedan a favor de las personas propietarias o titulares de dere-
chos, incluidos los de arrendamiento, referidos a edificios y construcciones legalmente
ejecutadas que deban ser demolidos con motivo de la ejecucion del planeamiento, asi
como de plantaciones, obras e instalaciones que deban desaparecer por resultar incom-
patibles con éste.

h) Costes del realojo y retorno, cuando procedan.

i) Cuando asi se prevea expresamente en el planeamiento de ordenacion urbanistica a
ejecutar o en el programa de ejecucidon, ademas, las obras de infraestructura y servicios
exteriores a la unidad de actuacion que sean precisas tanto para la conexion adecuada
de las redes de la unidad a las generales municipales o supramunicipales, como para
el mantenimiento de la funcionalidad de éstas, asi como cualesquiera otras cargas su-
plementarias que se impongan a los terrenos y, en concreto, las infraestructuras de
transporte publico que requiera una movilidad sostenible, conforme a los criterios sobre
movilidad contenidos en el apartado 2 del articulo 11del presente Reglamento.

. Los gastos de conservacion de la urbanizacidén que corresponden a la persona o entidad que
ostente la condicion de agente urbanizador y a las personas propietarias de los solares re-
sultantes hasta la recepcidn por la Administracidn de las obras realizadas, son los correspon-
dientes al mantenimiento de todas las obras y los servicios previstos en el apartado anterior.

. Las personas propietarias de los solares resultantes y, en su caso, la persona o entidad
que ostente la condicion de agente urbanizador tendran derecho a resarcirse, con cargo a
las entidades concesionarias o prestadoras de los correspondientes servicios, de los gastos



correspondientes a las obras precisas para el primer establecimiento y el mantenimiento de
los servicios de abastecimiento de agua potable, suministro de energia eléctrica y gas y, en
su caso, telefonia y telecomunicaciones, en la parte que, conforme a la reglamentacion o
las condiciones de prestacion de éstos, no deba ser asumida por las personas usuarias. Los
costes de establecimiento y de conservacion se acreditan mediante certificacion expedida
por la Administracion.

Articulo 104. Terminacion y recepcion de las obras de urbanizacion.

. La recepcion de las obras de urbanizacidn correspondera siempre al Municipio, de oficio o
a instancia de la persona responsable de la ejecucidn, conservacion y entrega de dichas
obras.

. La entrega de las obras de urbanizacidon incumbira a la persona o entidad, publica o pri-
vada, responsable de la actuacion cuando se trate de obras resultantes de una actuacion
sistematica de nueva urbanizacion o reforma, incluida la Administracion actuante si es
distinta de la municipal. En otro caso, a la persona que materialmente las haya ejecutado.

. El plazo maximo para resolver el procedimiento de recepcién serd de tres meses a contar
desde la comunicacion al Municipio de la finalizacién de las obras interesando su recepcion,
aunque sera ampliable hasta en la mitad de dicho plazo por razones justificadas en las ne-
cesarias comprobaciones del estado de las obras, construcciones e instalaciones. El trans-
curso del plazo maximo aplicable en cada caso sin que se haya producido el levantamiento
del acta de recepcion, positiva o negativa, de las obras ejecutadas determinara la recepcion
a todos los efectos por acto presunto producido por silencio administrativo positivo.

. La recepcion producird todos sus efectos con el levantamiento de acta de recepcion de
las obras ejecutadas, la cual expresara el resultado de todas las actuaciones dirigidas a la
comprobacion de aquéllas. Cuando con motivo de su practica se observen deficiencias, el
acta debera determinar éstas y fijar un plazo determinado para su subsanacion, quedando
en suspenso su eficacia hasta que esta ultima se produzca.

. Pueden realizarse recepciones parciales de las obras de urbanizacién del ambito de ac-
tuacion, siempre que, a juicio del municipio, la parte recibida pueda ser destinada al uso
previsto con independencia funcional de las partes aln por recibir.

Articulo 105. Conservacion de las obras de urbanizacion.

1. La conservacién de las obras de urbanizacion, incluyendo el mantenimiento de las dota-

ciones y los servicios publicos correspondientes, incumbe en todo caso al Municipio. Se
exceptuan de esta regla los supuestos de actuaciones urbanizadoras auténomas de uso



mayoritario turistico o residencial de baja densidad de caracter aislado o consistentes en
complejos industriales o terciarios de similar caracter, en los que se deberan constituir en-
tidades urbanisticas de conservacion integradas por las personas propietarias de terrenos,
edificaciones e instalaciones, de manera obligatoria.

2. En las obras de urbanizacidn realizadas en régimen de gestion indirecta y, en todo caso, por
personas particulares, el deber previsto en el parrafo anterior comienza en el momento de
la recepcion definitiva por el Municipio de las correspondientes obras.

3. En las obras de urbanizacidn realizadas por Administraciones o entidades publicas distintas
del municipio el deber previsto en el parrafo primero comienza a partir de la entrega efec-
tiva a éste, por la actuante, de las obras de urbanizacion.

SECCION 2a. SUJETOS DE LA ACTIVIDAD PUBLICA Y PRIVADA
Articulo 106. Actuacién publica y privada.

1. Correspondera a las Administraciones publicas, dentro de sus respectivos ambitos de
competencia:

a) La actividad de ejecucion del planeamiento completa en la modalidad de actuaciones
sistematicas de nueva urbanizacion o reforma en régimen de gestion directa, asi como
en la modalidad de actuacion simplificada de nueva urbanizacion o reforma ejecutada
mediante obra publica.

b) La direccidn, la supervision y el control de la actividad de ejecucidon en la modalidad
de actuaciones sistematicas de nueva urbanizacién o reforma en régimen de gestidn
indirecta.

c) La intervencion de la actividad de ejecucion de las personas propietarias en las modali-
dades de actuaciones edificatorias y actuaciones simplificadas de nueva urbanizacion o
reforma ejecutadas por personas particulares mediante convenio con la Administracion.

2. Los actos juridicos y materiales de ejecucion del planeamiento en la modalidad de actua-
ciones sistematicas de nueva urbanizacidn o reforma sélo podran ser realizados por la Ad-
ministracion en régimen de gestion directa y por los sujetos privados legitimados para ello
en régimen de gestion indirecta y segun el sistema de ejecucion elegido, que son:

a) En el sistema de compensacion: las personas que ostenten la propiedad de mas del 50%
de la superficie de la unidad de actuacion.



b) En el sistema de concertacion: la persona que resulte seleccionada en el proceso con-
currencial para la adjudicacion de la ejecucion de la actuacion sistematica.

3. Las personas particulares, a peticion propia y previa creacion de una entidad urbanistica
colaboradora integrada por las personas propietarias de los terrenos sometidos a la ac-
tuacion de transformacion urbanistica, podran intervenir en la ejecucién de actuaciones
simplificadas de nueva urbanizacion o reforma, siempre que asi lo decida la administracion
actuante por considerar que de este modo se agiliza y garantiza la gestion y mediante la
aprobacion del correspondiente convenio urbanistico de gestion.

No sera precisa la constitucion de una entidad urbanistica colaboradora cuando todos los
terrenos pertenezcan a un Unico propietario, persona fisica o juridica. En este supuesto,
el propietario suscribird un convenio de gestion con el municipio con las determinaciones
establecidas en este reglamento.

El supuesto de varios propietarios en proindiviso de la totalidad de los terrenos de la uni-
dad se tratara como si fuera propietario Unico, siempre que no haya oposicion por parte
de ninguno de ellos.

4. Los actos de edificacidn, junto con los de previa o simultdnea urbanizacion para la conver-
sion de parcelas en solares, corresponden a las personas propietarias titulares de derechos
suficientes al efecto.

Articulo 107. Modalidades de gestion directa.

1. En el régimen de gestidon directa la Administracion podrd utilizar, en el marco de su
respectiva competencia, todas las formas o modalidades admitidas por la legislacion de
régimen juridico y de contratacion de las Administraciones publicas y de régimen local.
Todas ellas estaran habilitadas para crear Organismos Autonomos de caracter gerencial y
entidades mercantiles de capital integramente publico, de duracién limitada o por tiempo
indefinido y con caracter general o sdlo para determinadas actuaciones. En particular,
podran crear sociedades andnimas segun la normativa mercantil vigente para alguno de
los fines siguientes:

a) Redaccidn, gestion y ejecucion del planeamiento.
b) Consultoria y asistencia técnica.
c) Prestacion de servicios.

d) Actividad urbanizadora, ejecucion de equipamientos, gestion y explotacion de las obras
resultantes.



2. Para el desarrollo cooperativo de la actividad de ejecucion y conforme a la misma legisla-
cion a que se refiere el apartado anterior, las Administraciones previstas en este podran,
ademas:

a) Celebrar convenios interadministrativos de colaboracion cuando la actividad a desarro-
llar no requiera la creacion de una organizacién especifica.

b) En concreto, la Administracion de la comunidad auténoma de Extremadura y los muni-
cipios podran convenir la creacion de Oficinas Técnicas Urbanisticas.

c) Constituir, por mutuo acuerdo, consorcios urbanisticos.

d) Transferir y delegar competencias propias en otras Administraciones, organismos de
ellas dependientes o entidades por ellas fundadas o controladas.

3. Sin perjuicio de lo dispuesto en los niumeros anteriores, las Administraciones publicas po-
dran suscribir convenios urbanisticos con sujetos privados para el mejor desarrollo de la
actividad urbanistica, conforme a lo regulado en el articulo siguiente.

Articulo 108. Convenios con personas particulares para la ejecucion del planeamiento.

1. La comunidad auténoma y los Municipios podran suscribir, conjunta o separadamente, y
siempre en el ambito de sus respectivas competencias, convenios con personas particulares,
tengan éstas o no la condicion de propietarias de los terrenos correspondientes, para su
colaboracién en el mejor y mas eficaz desarrollo de la actividad administrativa urbanistica.

2. La negociacion, la formalizacion y el cumplimiento de los convenios urbanisticos se rigen
por los principios de transparencia, publicidad y, cuando proceda, de concurrencia.

3. Los convenios urbanisticos se diferenciaran segun tengan por objeto:

a) Los términos y las condiciones de la gestion y la ejecucion del planeamiento en vigor
en el momento de la celebracién del convenio, exclusivamente, sin que de su conteni-
do o cumplimiento pueda derivarse o resultar innovacion de dicho planeamiento. A los
compromisos asumidos por las partes del convenio les sera de aplicacion la subrogacion
legal de las terceras partes adquirentes de unidades aptas para la edificacion, parcelas,
solares o inmuebles.

b) La determinacion del contenido de posibles innovaciones o alteraciones del planea-
miento en vigor, bien directamente, bien por ser éstas precisas para la viabilidad de lo
estipulado.



4. Seran nulas de pleno derecho las estipulaciones de los convenios urbanisticos que contra-
vengan, infrinjan o defrauden objetivamente en cualquier forma normas imperativas le-
gales o reglamentarias, incluidas las del planeamiento territorial o urbanistico, en especial
las reguladoras del régimen urbanistico objetivo del suelo y del subjetivo de las personas
propietarias de éste. Las estipulaciones previstas en la letra b) del parrafo anterior soélo
tienen el efecto de vincular a las partes del convenio para la iniciativa y tramitacion de los
pertinentes procedimientos para la innovacion del planeamiento sobre la base del acuerdo
sobre la oportunidad, conveniencia y posibilidad de una nueva solucion de ordenacion.

5. Los convenios urbanisticos que deban formar parte de Programas de Ejecucion de inicia-
tiva privada se regiran por las normas reguladoras de éstos. No obstante, para todo lo no
previsto en dichas normas reguladoras les seran de aplicacidn las reglas contenidas en los
apartados anteriores.

6. Todo convenio debera ir acompafado de una memoria justificativa donde se analice su
necesidad y oportunidad, su impacto econdmico, el caracter no contractual de la actividad,
asi como el resto de requisitos que establezca la legislacién de régimen juridico del sector
publico.

7. Todas las administraciones pUblicas deberdn comunicar al Registro Unico de Urbanismo y
Ordenacidén del Territorio de Extremadura, previsto en el articulo 71 del presente Regla-
mento, el acuerdo aprobatorio de los convenios y su texto definitivo. Independientemente
que el Registro serd de consulta y acceso publico, las diferentes administraciones haran
publicos los citados convenios en sus respectivos portales electrdnicos de transparencia.

CAPITULO I
Las actuaciones sistematicas de nueva urbanizacion o reforma
SECCION 1. DISPOSICIONES GENERALES
Articulo 109. Actuacion sistematica de nueva urbanizacion o reforma.

1. Se entiende por actuacion sistematica de nueva urbanizacion o de reforma el conjunto
de operaciones, tanto de urbanizaciéon como juridicas o econdmicas, sujetas a la previa
aprobacion de un Programa de Ejecucidn, para la transformacion del suelo carente de ur-
banizacion en suelo urbanizado o para la reforma o renovacion de la urbanizacion del suelo
urbanizado, con el empleo de las técnicas y los procedimientos establecidos en la Ley y en
el presente Reglamento para cada uno de los sistemas de ejecucion. Puede desarrollarse
por la administracion en régimen de gestion directa o por personas particulares en régimen
de gestion indirecta.



2. La actuacién sistematica de nueva urbanizacién o reforma garantiza la distribucion equi-
tativa de las cargas y beneficios del planeamiento entre las personas propietarias de los
terrenos incluidos en la unidad de actuacidn y conlleva la entrega a la administracion de
los viales, las zonas verdes y demas espacios libres y los suelos para dotaciones publicas
establecidos por el planeamiento, asi como la entrega al Ayuntamiento, y con destino a
patrimonio publico de suelo, del suelo libre de cargas sobre el que materializar el porcen-
taje de aprovechamiento del sector en concepto de participacion de la comunidad en las
plusvalias generadas por el planeamiento.

Cuando la actuacion sistematica sea de reforma, y las caracteristicas de la actuacion im-
posibiliten el cumplimiento del deber en el ambito correspondiente, el suelo destinado a
la cesidn al Ayuntamiento de aprovechamiento con destino a patrimonio publico de suelo,
puede ser sustituido por su valor en metalico, cuantificado de acuerdo con las reglas de
valoracion establecidas en la legislacion estatal de suelo.

Articulo 110. Unidad de Actuaciéon Integral.

1. Los sectores delimitados por los instrumentos de planeamiento se podran dividir en uni-
dades de actuacion integral para la ejecucidén de las actuaciones sistematicas de nueva
urbanizacion o reforma. Cada unidad, o conjunto de unidades, de actuacion integral sujetas
a una Unica programacion deberan incluir los terrenos dotacionales y zonas verdes corres-
pondientes al aprovechamiento materializable sobre los solares que se generen con la obra
urbanizadora, de modo que todo ambito de suelo urbanizado de nueva creacion resultado
de una Unica programacion esté suficientemente dotado.

2. La Unidad de Actuacion Integral opera como el ambito de referencia en cuyo seno se pro-
duce el cumplimiento de los deberes de equidistribucion y cesion, con la entrega de los
terrenos que corresponden al Municipio, asi como el cumplimiento conjunto del deber de
urbanizar la misma; y posibilita, tras la aprobacién del instrumento de redistribucion domi-
nical, la localizacion y cuantificacion concreta del aprovechamiento que corresponde a cada
persona propietaria o a otras participantes en la operacion transformadora y, en su caso, a
la persona o entidad que ostente la condicion de agente urbanizador.

3. La delimitacién de las unidades de actuacién integral puede estar contenida en:

a) El planeamiento general, cuando éste establezca la ordenacion detallada del ambito
sometido a transformacion urbanistica.

b) El Programa de Ejecucion aprobado para el desarrollo del ambito sometido a transfor-
macion urbanistica cuya ordenacion detallada haya sido establecida por el planeamiento
general pero no asi la delimitacion de la unidad de actuacion.



c) El planeamiento de desarrollo integrante de la Propuesta Técnica del Programa de Eje-
cucion, cuando el planeamiento general no contenga la ordenacion detallada del ambito
sometido a transformacion urbanistica.

Asimismo, el Programa de Ejecucion podra modificar justificadamente la delimitacion es-
tablecida por el planeamiento general, adecuandola a condiciones mas iddneas para el
desarrollo de la correspondiente actuacion, pudiendo ésta extenderse a cuantos terrenos
sean necesarios para la conexion a las redes de servicio existentes en el momento de pro-
gramar la actuacion.

. Dentro del ambito de las unidades de actuacién integral se incluiran:

a. Las superficies de suelo destinadas a dotaciones y zonas verdes, precisas para asegurar
la coherencia y racionalidad de la actuacion, que en todo caso debera cumplir los reque-
rimientos del articulo 14 del presente Reglamento.

b. Las superficies de suelo que las obras de urbanizacidén vayan a transformar en solares
edificables.

c. Los terrenos reservados en el planeamiento para la ejecucion de los sistemas generales
pueden incluirse en las unidades de ejecucion integral o adscribirse a ellas. En ambos
casos, los terrenos y sus propietarios y propietarias deben considerarse, a todos los
efectos, como partes integrantes de las unidades de actuacion

. La delimitacion de la unidad de actuacion integral debera realizarse cumpliendo los siguien-
tes requisitos:

a. Que su perimetro se adecue racionalmente a la estructura urbana y territorial propues-
ta, incluyendo viarios completos, ejes medios de manzanas o elementos relevantes de
la ordenacion.

b. Que por sus dimensiones y por las caracteristicas de su ordenacidn urbanistica sea sus-
ceptible de asumir las cesiones de suelo establecidas por el planeamiento.

c. Que tengan entidad suficiente para justificar técnica y econdomicamente la autonomia de
la actuacion, siendo presumiblemente rentables en situaciones normales de mercado.

. Cada sector podra ser una Unica unidad de actuacion integral sujeta a una Unica progra-
macion o subdividirse en varias cada una de ellas con una programacion distinta y, por
tanto, susceptible de ser ejecutada con un sistema de actuacion diferente. En este caso,
la delimitacion de las unidades de actuacion se debera realizar de modo que la diferencia
entre los aprovechamientos derivados de la ordenacion, entre cada una de ellas, no sea



superior al 15% del aprovechamiento medio del sector y quede garantizada, en todo caso,
la equidistribucion en el ambito completo del sector o, en su caso, del drea de reparto en
la que éste se integre.

7. En el suelo urbano las unidades de actuacion integral podran ser discontinuas.
Articulo 111. Procedimiento de delimitacion de unidad de actuacion integral.

1. Independientemente del procedimiento ordinario de delimitacion de la unidad de actuacion
integral en el planeamiento o mediante su inclusion en el programa de ejecucion, en todo
momento, el Ayuntamiento, a instancia propia o de parte, podra delimitar una unidad de
actuacion integral, siguiendo el siguiente procedimiento:

a) La aprobacidn inicial correspondera al érgano municipal competente conforme a la le-
gislacion sobre régimen local.

b) El Ayuntamiento debe publicar el acuerdo de aprobacion inicial, al menos, en el Boletin
Oficial de la Provincia y en la sede electrénica del Ayuntamiento.

c) En el mismo acuerdo de aprobacion inicial, el 6rgano municipal competente conforme
a la legislaciéon sobre régimen local, debe disponer la apertura de un periodo de infor-
macion publica por un plazo minimo de veinte dias. Este acuerdo debe notificarse a
los propietarios y propietarias y titulares de derechos que consten en el Registro de la
Propiedad y en el Catastro.

d) A la vista del resultado del tramite de informacion publica, el Ayuntamiento debe emitir
un informe sobre las alegaciones recibidas, pudiendo el Ayuntamiento introducir moti-
vadamente los cambios que resulten mas convenientes respecto del documento apro-
bado inicialmente.

e) La aprobacion definitiva correspondera al 6rgano municipal competente conforme a la
legislacion sobre régimen local. Este acuerdo se publicara, al menos, en el Boletin Oficial
de la Provincia y en la sede electrénica del Ayuntamiento y se notificara a quienes hayan
presentado alegaciones durante el periodo de informacion publica.

f) En caso de no presentarse alegaciones ni alternativas durante el periodo de informacion
publica previsto en este apartado, la aprobacion inicial podra ser elevada a definitiva, sin
necesidad de mas tramite, por el 6rgano competente para dicha aprobacion, debiendo
notificarse a las personas interesadas y publicarse en los mismos términos previstos en
la letra e) de este apartado.



2. Se seguira el mismo procedimiento que el establecido en el apartado primero de este pre-
cepto para las modificaciones de unidades de actuacion integral ya delimitadas.

Articulo 112, Obtencion de terrenos dotacionales y zonas verdes.

1. Los terrenos afectos a dotaciones y zonas verdes publicas de caracter local incluidos en
unidades de actuacion integral son de cesion obligatoria y gratuita. La entrega al Ayunta-
miento se producird por ministerio de la Ley con la aprobacidn definitiva del Proyecto de
Reparcelacion.

2. Los terrenos afectos a sistemas generales incluidos o adscritos a unidades de actuacion
integral se obtendran mediante cesidn obligatoria en el marco de la reparcelacion, la en-
trega al Ayuntamiento se producird por ministerio de la Ley con la aprobacidn definitiva del
Proyecto de Reparcelacion.

3. No obstante, cuando por razones de interés publico interese adelantar su obtencidn sin
esperar al proceso de reparcelacion, se podran obtener:

a. Mediante ocupacién directa asignando a los propietarios y propietarias afectados su
aprovechamiento en unidades de actuacion excedentarias. La cesion se entendera pro-
ducida con la inscripcion en el Registro de la Propiedad del acta de la ocupacion.

b. Mediante ocupacion directa y permuta forzosa por terrenos pertenecientes al patrimonio
publico de suelo con caracteristicas adecuadas para servir de soporte al aprovecha-
miento urbanistico que corresponda a la persona propietaria de los terrenos. La cesion
se entendera producida con la inscripcion en el Registro de la Propiedad del acta de la
ocupacion.

c. Mediante expropiacion. La cesion efectiva se entendera producida cuando la Administra-
cion tome posesion de los terrenos.

En estos dos ultimos casos, la Administracion se incorporara a la comunidad de referen-
cia para la distribucion de beneficios y cargas en la unidad de actuacidén que corresponda
subrogandose en la posicion de la propietaria o del propietario primitivo respecto a la eje-
cucion de la correspondiente programacion y por la superficie expropiada o permutada en
cada caso.

Articulo 113. Consulta previa para la determinacion del sistema de ejecucion.

1. Las personas particulares podran formular al Ayuntamiento consulta sobre la viabilidad de
la actuacion de transformacién urbanistica de un sector o una unidad de actuacidn integral.
En la solicitud de consulta se especificaran, al menos, la propuesta del sector afectado, la



delimitacién de la unidad de actuacion integral, los plazos indicativos para la total ejecucién
de la actuacion de transformacion urbanistica, régimen y sistema de ejecucion propuestos
y cualificacion técnica de los consultantes.

2. En el caso de sectores de suelo urbanizable para los que el planeamiento general no haya
proyectado la ordenacidn detallada, la consulta previa propondra la misma mediante un
avance de Plan Parcial, asi como las unidades de actuacion en las que, en su caso, se pre-
tende dividir el sector y aquella para la que se solicita la determinacion de la viabilidad y
establecimiento del sistema de actuacion.

3. El Ayuntamiento, valorando los aspectos especificados en la consulta, declarara su viabi-
lidad o su inviabilidad en el plazo de dos meses. El acuerdo debera publicarse en el Diario
Oficial de Extremadura y en la sede electrénica del Ayuntamiento o de la Consejeria com-
petente, segun el caso.

4. En el caso de declararse la viabilidad de la actuacidn de transformacidn urbanistica objeto
de la consulta, el acuerdo municipal deberd determinar el régimen de gestion de la activi-
dad de ejecucion del planeamiento, que de ser indirecta establecerd, ademas, uno de los
sistemas de ejecucion privada y fijara los criterios y bases orientativas para el desarrollo
de la actuacion. De resultar elegido el régimen de gestion directa, el acuerdo municipal
determinard uno de los sistemas de ejecucidn publica.

5. Cuando el planeamiento tenga establecidas unas bases orientativas para su ejecucién, no
sera necesaria la consulta previa, en los términos establecidos en el articulo 137 del pre-
sente Reglamento.

Articulo 114. Eleccién del sistema de ejecucion.

1. La ejecucidn del planeamiento en la modalidad de actuaciones sistematica de urbanizacién
o reforma exige la redaccion del correspondiente Programa de Ejecucion, la determinacion
del régimen de gestion y la eleccion de uno de los sistemas de ejecucion establecidos en la
Ley y en el presente Reglamento.

2. El sistema de ejecucidon se determinard por la Administracion, de oficio o a instancia de
persona particular y en los términos prescritos en la Ley y en el presente Reglamento, con-
forme a los siguientes criterios:

a) Si se opta por uno de los sistemas de ejecucion en régimen de gestion directa, la re-
solucién debe contener los compromisos de tipo econémico y técnico y los plazos y las
condiciones que permitan garantizar la ejecucion publica de la actuacion. La resolucion
implicara la incoacion del procedimiento para la formulacion y aprobacion del precepti-



vo programa de ejecucion en el sistema de cooperacion y del proyecto correspondiente
en el sistema de expropiacion y autorizara a la Administracion a inadmitir a tramite las
solicitudes de consulta que se formulen, incluso por las personas propietarias, para el
desarrollo de esa unidad de actuacion integral.

b) Se determinara el sistema de compensacidén cuando la consulta previa regulada en el

articulo anterior hubiera sido formulada en primer lugar por las personas propietarias
de mas del 50% de la superficie de la unidad de actuacion comprometidas en la consti-
tucion de una agrupacion de interés urbanistico.

La determinacidn del sistema de compensacion implicard la obligacion para las perso-
nas propietarias consultantes de constituirse en agrupacion de interés urbanistico y de
presentar el correspondiente Programa de Ejecucidn junto con la restante documenta-
cién técnica, garantias y compromisos econdmicos para asegurar el completo desarrollo
de la actuacion, todo ello en el plazo de dos meses a contar desde la publicacion del
acuerdo de determinacion del sistema. Cuando se trate de propietario o propietaria
Unica no serd necesario constituirse en Agrupacion de Interés Urbanistico.

Este plazo, podra ampliarse, excepcionalmente, por una sola vez y por periodo no su-
perior a un mes cuando, por imposibilidad justificada de constitucion de la Agrupacion
de Interés Urbanistico en el plazo inicial, asi se solicite por las personas propietarias
consultantes antes de la finalizacién del mismo.

Transcurrido este plazo y, en su caso, su prorroga, sin que se hubiera presentado en
tiempo y forma toda la documentacion exigible por la agrupacion debidamente cons-
tituida, el procedimiento se entiende paralizado por causa imputable a las personas
interesadas, a los efectos de poder acordar la caducidad del mismo en los términos
previstos en la legislacion reguladora del Procedimiento Administrativo comun de las
Administraciones Publicas.

Se determinard el sistema de concertacion cuando la consulta previa hubiera sido for-
mulada en primer lugar por una o varias personas propietarias de terrenos que no al-
cancen el 50% de la superficie de la actuacion o por la persona interesada que no sea
propietaria de terrenos en ella, asi como, en todo caso, cuando asi lo decida motivada-
mente el Ayuntamiento.

La determinacion del sistema de concertacion comportara la apertura de un periodo
de dos meses para la presentacion en competencia por cualquier persona interesada,
tenga o no la condicion de propietaria, de la documentacion correspondiente a la Pro-
puesta Técnica de un Programa de Ejecucion y restantes documentos técnicos y garan-
tias preceptivas para la seleccion de la persona adjudicataria de la condicion de agente
urbanizador de la actuacion.



Cuando no estuvieran previstas ya en el planeamiento, la resoluciéon por la que se
determine el sistema establecera las bases orientativas de la actuacion que determinaran
las condiciones objetivas para el desarrollo y la programacion de la actividad de
ejecucion.

Articulo 115. Bases orientativas de la programacion.

Las bases orientativas a que se refiere la letra c) del nimero 2 del articulo anterior deberan
como minimo:

a. Definir los servicios publicos minimos a implantar, indicando las caracteristicas de los
mismos y, en concreto, los relativos a:

1. La red viaria y su conexién con la de su entorno.

2. Las redes de abastecimiento, evacuacion y depuracién de aguas, con sefialamiento
de su punto de conexion con las redes existentes y de vertido.

3. La red de alumbrado publico, caracteristicas de luminarias y lamparas, con sefiala-
miento de su punto de conexion con las redes existentes, en su caso.

4. La red de suministro de energia eléctrica y telecomunicaciones, con sefialamiento de
su punto de conexidn con las redes existentes, en su caso.

b. Determinar los elementos y caracteristicas de la urbanizacion y mobiliario urbano, con
arreglo, en su caso, a los criterios de normalizacion que para ellos se encuentren esta-
blecidos, jardineria y arbolado, en su caso.

c. Sefialar los plazos maximos para presentar todos los documentos técnicos y juridicos
necesarios para la programacion, asi como los de inicio de las obras, terminacion de las
mismas y, en su caso, de las de edificacion.

d. Fijar los usos pormenorizados compatibles con el uso global establecido y de las diferen-
tes tipologias edificatorias incluidas las de vivienda sometidas a un régimen de protec-
cion publica, asi como el porcentaje minimo de viviendas respecto del total a construir
en la unidad de actuacion que deban quedar sujetas a algin régimen de proteccion
publica.

e. Definir, de modo que quede garantizada una ordenacion urbana adecuada e integrada
en su entorno, incluso mediante esquemas graficos, los criterios basicos de organizacion
del espacio publico viario y dotacional determinado por la ordenacién estructural.



SECCION 2. LOS SISTEMAS DE EJECUCION EN REGIMEN DE GESTION DIRECTA
Articulo 116. Sistema de cooperacion.

1. El sistema de cooperacion es aquel en que la Administracion actuante asume la condicidn
propia de agente urbanizador publico en el desarrollo de una unidad de actuacion integral
completa. Las personas propietarias aportan el suelo de cesidn obligatoria y asumen los
gastos derivados de la actuacion de transformacion urbanistica, que es ejecutada por la
Administracion.

2. La gestion directa por cooperacion se aplicara por unidades de actuacion integral completas
y comprendera todos los bienes y derechos incluidos o adscritos a las mismas.

3. El expediente de reparcelacién forzosa se entendera iniciado con la aprobacion del Progra-
ma de Ejecucion, cuyo acuerdo podra considerar otorgar a las personas que ostenten la
propiedad del suelo un plazo no superior a seis meses para que presenten propuesta de
reparcelacion voluntaria.

4. La Administracion actuante podra exigir el pago anticipado de las inversiones previstas
para los seis meses siguientes a las personas titulares de bienes y derechos de la unidad
de actuacidon que hayan de sufragar los costes de urbanizacion, asi como convenir con los
mismos aplazamientos del pago por plazo nunca superior a cinco afios, que requeriran en
todo caso la prestacion de garantia suficiente a juicio de la Administracion y devengaran el
interés legal correspondiente desde que la Administracion reciba definitivamente las obras
de urbanizacion.

5. El impago de las cuotas dard lugar a su recaudacion mediante apremio por la Administra-
cion actuante. La demora en el pago devengara el interés legal del dinero.

6. En el sistema de cooperacion Unicamente pueden formular y ejecutar Programas de Ejecu-
cién las siguientes Administraciones y entidades:

a) Los Municipios y cualquiera de los organismos o entidades de ellos dependientes o de los
que unos y otros formen parte, para la ejecucion del planeamiento municipal. Cuando la
entidad gestora de la actuacion urbanizadora no cuente con la potestad expropiatoria,
se tendrd como Administracion actuante al Municipio.

b) La Administracion de la comunidad auténoma de Extremadura o cualquiera de los or-
ganismos o entidades de ella dependientes o adscritos a la misma o de los que la co-
munidad auténoma de Extremadura o estos organismos o entidades formen parte, para
el desarrollo de las competencias propias con relevancia territorial, como la promocién



de suelo con destino a dotaciones publicas o a actuaciones urbanizadoras, que tengan
por objeto la industrializacion o la vivienda sujeta a cualquier régimen de proteccion
publica.

c) Las restantes Administraciones puUblicas, para el ejercicio de sus competencias mediante
la realizacion de actuaciones sistematicas de urbanizacion.

7. El programa de ejecucion sélo podra ser formulado y ejecutado por la Administracidn en
cualquiera de las formas reguladas en la Ley con las siguientes especificidades:

a) La Propuesta Técnica del Programa de ejecucion contendra el Proyecto de Urbanizacion.

b) La propuesta de convenio urbanistico serd sustituida por una relacion precisa de
los compromisos asumidos por la administracion para el desarrollo de la actuacion
urbanizadora.

Articulo 117. Sistema de expropiacion.

1. El sistema de expropiacion es aquel en que la Administracion expropia la totalidad o parte
de los bienes y derechos incluidos en el &mbito de la unidad de actuacion integral y realiza
las obras de urbanizacidn y, en su caso, de edificacion.

2. La Administracion podra acordar motivadamente, antes de proceder a la ocupacion de los
bienes, derechos y aprovechamientos sujetos a expropiacion, liberar de la expropiacion
determinados bienes, derechos o aprovechamientos mediante la imposicion de las condi-
ciones urbanisticas que procedan para la ejecucion del planeamiento.

3. El justiprecio de los bienes y derechos afectados se determinara por el procedimiento de
tasacion conjunta mediante la aplicacion de los criterios establecidos por la legislacion ba-
sica para la valoracién por razén de urbanismo.

4. En caso de acuerdo con la persona o entidad expropiada, el pago del justiprecio podra rea-
lizarse mediante la adjudicacion diferida de terrenos ya urbanizados de valor equivalente a
los bienes expropiados, situados en la misma unidad de actuacion integral.

5. La delimitacion de unidades de actuacion debera ir acompafada de una relacion de las
personas propietarias y una descripcion de bienes y derechos, redactadas con arreglo a lo
dispuesto en la legislacion de expropiacion forzosa. Los bienes de dominio publico se iden-
tificaran, relacionaran y describiran de forma separada e independiente.

6. Cuando en la unidad de actuacion para cuya ejecucion sea precisa la expropiacion de los
terrenos correspondientes existan bienes de dominio publico y el destino urbanistico de



éstos sea distinto del fin al que estén afectados, la Administracion actuante debera proce-
der a tramitar y resolver o, en su caso, a instar ante la competente, el procedimiento que
legalmente proceda para la mutacion demanial o la desafectacion, segln proceda.

7. La Administracion podra otorgar a una persona o entidad concesionaria privada la ejecu-
cion del sistema de expropiacidn, en cuyo caso, dicha concesionaria tendra la condicion de
beneficiaria de la expropiacion.

Articulo 118. Procedimiento de liberacion de la expropiacion.

1. El procedimiento para que la administracion pueda acordar motivadamente, antes de pro-
ceder a la ocupacién delos bienes, derechos y aprovechamientos sujetos a expropiacion,
liberar de la expropiacion determinados bienes, derechos o aprovechamientos se sujetara
a las siguientes reglas:

a) La aprobacion inicial correspondera al érgano municipal competente conforme a la le-
gislacion sobre régimen local.

b) El Ayuntamiento debe publicar el acuerdo de aprobacion inicial, al menos, en el Boletin
Oficial de la Provincia y en la sede electronica del Ayuntamiento.

¢) En el mismo acuerdo de aprobacion inicial, el Ayuntamiento debe disponer la apertura
de un periodo de informacion publica por un plazo minimo de veinte dias. Este acuerdo
debe notificarse a las personas propietarias originarias de la unidad de actuacion inte-
gral que constaran en el Registro de la Propiedad.

d) A la vista del resultado del tramite de informacion publica, el Ayuntamiento debe emitir
un informe sobre las alegaciones recibidas, pudiendo el Ayuntamiento introducir moti-
vadamente los cambios que resulten mas convenientes respecto del instrumento apro-
bado inicialmente.

e) La aprobacion definitiva correspondera al 6rgano municipal competente conforme a la
legislacion sobre régimen local. Este acuerdo se publicara, al menos, en el Boletin Oficial
de la Provincia y en la sede electronica del Ayuntamiento y se notificara a quienes hayan
presentado alegaciones durante el periodo de informacidn publica.

f) No sera preceptiva la aprobacion definitiva expresa si no se presentan alegaciones o
alternativas en la informacion publica ni se introducen cambios tras la aprobacidn ini-
cial. En tal caso la aprobacion inicial quedara elevada a definitiva y debera notificarse y
publicarse como tal.



2. La resolucién estimatoria de la solicitud de liberacidn, cuya eficacia requerira la aceptacion
expresa de las condiciones en ella impuestas a la persona beneficiaria, debera precisar,
para su validez, los bienes y derechos afectados por la liberacion; los términos y condicio-
nes de la vinculacién de dichos bienes y derechos al proceso urbanizador y edificatorio; y
las garantias a prestar por la persona beneficiaria para asegurar el cumplimiento de tales
términos y demas condiciones impuestas. La resolucidén liberatoria de la expropiacién con-
llevard, en su caso, la reversion del bien o derecho a su titular.

3. El incumplimiento de las condiciones establecidas para la persona beneficiaria en la reso-
lucidn liberatoria de la expropiacion supondra, a eleccion de la Administracion actuante y
en funcion de las circunstancias concurrentes, la ejecucion forzosa con realizacion de las
garantias prestadas, la aplicacion del sistema de cooperacidn o la expropiacién por incum-
plimiento de la funcion social de la propiedad, con pérdida a favor de la Administracion de
las aludidas garantias en todos los casos.

Articulo 119. Procedimiento de tasacion conjunta.

Cuando se lleven a cabo actuaciones de expropiacion forzosa a través del procedimiento de
tasacion conjunta, deberan sequirse las siguientes reglas:

a) Mediante el procedimiento de tasacion conjunta se fijan de manera razonada los precios
de los terrenos afectados por la actuacion, segun su clasificacion y calificacion urbanis-
tica, estableciendo las hojas de justiprecio individualizado para cada finca, en las que se
contendran el valor del suelo y de las construcciones, instalaciones y plantaciones que
sustente, y las hojas de justiprecio que correspondan a otras indemnizaciones.

b) Una vez notificada la aprobacion del instrumento que legitime la expropiacion, si las
personas afectadas, dentro de los veinte dias siguientes, manifiestan por escrito su
disconformidad con la valoracion contenida en su hoja de aprecio, la Administracion ex-
propiante debe trasladar el expediente al Jurado Autonémico de Valoraciones para que
fije el justiprecio. En otro caso, el silencio de la persona interesada se considera como
aceptacion de la valoracion fijada en la hoja de aprecio, entendiéndose determinado
definitivamente el justiprecio.

c) El justiprecio de los bienes y derechos a expropiar puede satisfacerse, de acuerdo con
el expropiado, mediante la adjudicacidon de terrenos o mediante la cesion de aprove-
chamiento que corresponda a la Administracion expropiante, en ambos casos de valor
equivalente.

d) El pago o depdsito de la valoracion establecida en el instrumento que legitime la ex-
propiacién, o en su caso la aprobacion del documento de adjudicacidén de terrenos de



valor equivalente a las personas expropiadas, habilita a la Administracion expropiante
para ocupar las fincas previo levantamiento de las correspondientes actas, y produce
los efectos previstos en la legislacion sobre expropiacion forzosa, sin perjuicio de que
continle la tramitacion de los procedimientos para la determinacion definitiva del justi-
precio ante el Jurado Autondmico de Valoraciones.

SECCION 3a. LOS SISTEMAS DE EJECUCION EN REGIMEN DE GESTION INDIRECTA
Articulo 120. Sistema de compensacion.

1. El sistema de compensacion tiene por objeto fomentar la participacion directa de las per-
sonas propietarias en la ejecucion del planeamiento e incentivar su inmediata realizacion.

2. En el sistema de compensacién la persona propietaria Unica de los terrenos incluidos en la
unidad de actuacion integral o las personas propietarias que representen mas del 50% de
la superficie de la misma, integrados en este caso en una agrupacion de interés urbanis-
tico, aportan los terrenos de cesion obligatoria y gratuita y realizan a su costa la urbani-
zacion en los términos y condiciones establecidos en el Programa de Ejecucion aprobado,
asumiendo la condicion de agente urbanizador.

3. La agrupacion de interés urbanistico a que se refiere el nimero anterior, en nombre y por
cuenta de las personas que ostenten la propiedad que formen parte de ella y para quienes
actua, asume las prerrogativas y obligaciones propias de la persona o entidad que ostente
la condicién de agente urbanizador de la actuacion, siempre que cumpla los siguientes
requisitos:

a) Integrar a las personas propietarias de terrenos que representen mas de la mitad de la
superficie afectada por la iniciativa.

b) Tener por objeto la adjudicacion de un Programa de Ejecucion.

¢) Contar con poder dispositivo sobre los terrenos de las personas propietarias integradas.
La afectacion de una finca a los fines y obligaciones de una agrupacion de interés urba-
nistico podra ser anotada en el Registro de la Propiedad.

d) Reconocer a las personas propietarias de terrenos no fundadoras, el derecho a adherirse
a la agrupacion en las mismas condiciones y analogos derechos que éstas. Para ello,
tras la constitucion de la agrupacién, se les comunicara dicha facultad en su domicilio
fiscal adjuntandose a la comunicacion copia de los estatutos. A partir de la recepcion
de la comunicacion, las personas receptoras dispondran de un plazo de 20 dias para
optar por la integracién en la agrupacion. El transcurso de dicho plazo no impedira a



las personas propietarias no adheridas hacerlo con posterioridad, pero habilitard a la
agrupacion a ejercer respecto de ellas las prerrogativas propias de la persona o entidad
que ostente la condicion de agente urbanizador.

4. Se determinara el sistema de compensacion por propietario Unico, cuando la consulta hu-
biere sido formulada por el Unico propietario de la totalidad de los terrenos incluidos en la
unidad de actuacion integral, ya sea persona fisica o juridica, sin necesidad de constituirse
posteriormente en una Agrupacion de Interés Urbanistico.

Igualmente se considerara propietario Unico, cuando la totalidad de los terrenos del ambito
a desarrollar pertenezcan a una comunidad en proindiviso, siempre que no haya oposicion
por parte de ninguno de ellos.

Articulo 121. Sistema de concertacion.

En el sistema de concertacion la persona adjudicataria de la ejecucion de la actuacion siste-
matica de nueva urbanizacion o reforma asume y lleva a cabo la ejecucidn en la condicidn de
agente urbanizador y en los términos del Programa de Ejecucion aprobado al efecto, obte-
niendo su retribucion de las personas propietarias afectadas por la actuacion.

CAPITULO III
Actuaciones simplificadas de nueva urbanizacién o reforma

Articulo 122. Actuacion simplificada de nueva urbanizacion o reforma. Unidad de
actuacién simplificada.

1. Se entiende por actuacion simplificada de nueva urbanizacion o reforma el conjunto de
operaciones no sujetas a previa aprobacion de un Programa de Ejecucidon necesarias para
completar la urbanizacion o el nivel de dotaciones de un sector de suelo urbano.

2. Las obras que sean de urbanizacion se ejecutaran en régimen de gestion directa por la
administracion, aunque en caso de acuerdo, suscrito en el correspondiente Convenio de
Gestidn, podran ser ejecutadas por una entidad urbanistica colaboradora integrada por las
personas propietarias de los terrenos afectados o beneficiarias de la actuacion urbanistica.

3. El dmbito fisico de la actuacion simplificada de nueva urbanizacidn o reforma se determina-
ra mediante la delimitacion de una Unidad de Actuacion Simplificada dentro de un sector,
que se constituird en el area de referencia para la equidistribucion de beneficios y cargas
Y, en su caso, cesidon de suelos con destino dotacional, y para el establecimiento de las
cuotas de urbanizacion a satisfacer por las personas propietarias de los bienes afectados o
beneficiadas por la actuacion.



4. La delimitacion de las unidades de actuacion simplificadas deberd incluir todos los terrenos
objeto de transformacion o reforma y podra estar contenida en los Planes Generales Muni-
cipales o en los instrumentos de desarrollo o de gestion, o bien efectuarse por el munici-
pio, de oficio o a instancia de parte interesada, previos los tramites de aprobacion inicial,
informacion publica y audiencia a las personas propietarias afectadas por plazo comun de
20 dias y publicacién en el Boletin Oficial de la Provincia y la sede electrdnica municipal.

5. Cuando las caracteristicas de la actuacion imposibiliten el cumplimiento, en el ambito co-
rrespondiente, del deber de entrega al Ayuntamiento del suelo libre de cargas sobre el que
materializar el porcentaje de aprovechamiento del ambito en concepto de participacion de
la comunidad en las plusvalias generadas por el planeamiento, si procediera, puede ser
sustituido por el valor en metalico de dicho suelo, cuantificado de acuerdo con las reglas
de valoracion establecidas en la legislacion estatal de suelo y con destino, en todo caso, a
patrimonio publico de suelo.

6. En los municipios con planeamiento no adaptado a la Ley, se podran delimitar unidades
de actuacidn simplificadas a través del instrumento adecuado a la entidad de la actuacion
de transformacion urbanistica a realizar, proyecto de urbanizacion, proyecto de reparce-
lacion o proyecto de normalizacién de fincas. La unidad de actuacion simplificada actuara
exclusivamente como ambito de referencia bien, para la sujecion al pago de las cuotas de
urbanizacion, bien para el reparto de aprovechamientos o para la adecuacion de las fincas
a la ordenacion prevista en el planeamiento.

Articulo 123. Procedimiento de delimitacion de unidades de actuacion simplificadas.

1. Conforme a lo previsto en el articulo 122.4 del presente Reglamento, cuando las unidades
de actuacion simplificadas no se encuentren contenidas en los Planes Generales Munici-
pales o en los instrumentos de desarrollo o de gestion, el Ayuntamiento podra delimitar, a
instancia propia o a instancia de parte interesada, una unidad de actuacion simplificada en
todo momento, siguiendo el siguiente procedimiento:

a) La aprobacion inicial correspondera a la Alcaldia o, en su caso, al 6rgano municipal com-
petente conforme a la legislacion sobre régimen local.

b) El Ayuntamiento debe publicar el acuerdo de aprobacion inicial, al menos, en el Boletin
Oficial de la Provincia y en la sede electrdnica del Ayuntamiento.

¢) En el mismo acuerdo de aprobacidn inicial, la Alcaldesa o el Alcalde, o el drgano munici-
pal competente conforme a la legislacion sobre régimen local, debe disponer la apertura
de un periodo de informacion publica por un plazo minimo de veinte dias. Este acuerdo
debe notificarse a las personas propietarias que consten en el Registro de la Propiedad
y en el Catastro.



d) A la vista del resultado del tramite de informacidn publica, el Ayuntamiento debe emitir
un informe sobre las alegaciones recibidas, pudiendo el Ayuntamiento introducir moti-
vadamente los cambios que resulten mas convenientes respecto del instrumento apro-
bado inicialmente.

e) La aprobacion definitiva correspondera a la Alcaldia o, en su caso, al érgano municipal
competente conforme a la legislacion sobre régimen local. Este acuerdo se publicara, al
menos, en el Boletin Oficial de la Provincia, y en la sede electrénica del Ayuntamiento y
se notificara a quienes hayan presentado alegaciones durante el periodo de informacion
publica.

f) En caso de no presentarse alegaciones ni alternativas durante el periodo de informacion
publica previsto en este apartado, la aprobacion inicial podra ser elevada a definitiva, sin
necesidad de mas tramite, por el drgano competente para dicha aprobacion, debiendo
notificarse a las personas interesadas y publicarse en los mismos términos previstos en
la letra e) de este apartado.

2. Se seguira el mismo procedimiento que el establecido en el apartado primero de este pre-
cepto para las modificaciones de unidades de actuacion simplificadas ya delimitadas.

Articulo 124. Obtencion de terrenos dotacionales y zonas verdes.

Los suelos afectos a dotaciones y zonas verdes publicas de caracter local comprendidos en el
ambito de una actuacion simplificada de nueva urbanizacion se obtendran por la Administra-
cion actuante, en virtud de:

a) Cesion mediante compromiso asumido en el convenio urbanistico que debera suscribirse
entre la Administracion y las personas propietarias afectadas.

b) Cesion por determinacion del proyecto de reparcelacion, voluntaria o forzosa, aprobado.
c) Expropiacion por la Administracion actuante.

Articulo 125. Gestion y ejecucion de la urbanizacion y pago de las obras de
urbanizacién.

1. Las personas propietarias de terrenos comprendidos en el ambito de una actuacién simpli-
ficada de nueva urbanizacion y beneficiarias de ésta deberan costear las obras que sean de
urbanizacion mediante el pago de las correspondientes cuotas de urbanizacion.

2. Las cuotas de urbanizacién se fijaran en el convenio urbanistico suscrito, en el proyecto
de reparcelacion o en el propio proyecto de urbanizacion o de obras publicas redactado al
efecto.



3. La Administracidn actuante podra disponer el pago aplazado de las cuotas hasta un maximo
de diez afios, previa constitucion de las garantias que procedan.

4. En cualquier caso, los solares edificables resultantes de la urbanizacion quedaran afectos
con caracter real al pago de las cuotas de urbanizacion.

CAPITULO 1V
Otras formas de ejecucion del planeamiento
SECCION 12a. EJECUCION DE LOS SISTEMAS GENERALES.
Articulo 126. Obtencion del suelo y ejecucion de los sistemas generales.

1. El suelo destinado a sistemas generales se obtendra segun las determinaciones estableci-
das en funcion de la modalidad de ejecucion.

a) Cuando esté incluido o adscrito a un sector o unidad de actuacion integral, en virtud
de cesidn obligatoria, con ocasidn de la reparcelacion para la justa distribucién de los
beneficios y cargas en la correspondiente unidad de actuacidn.

b) Cuando estando adscrito a un sector o unidad de actuacion sea necesario anticipar
su obtencion al proceso de reparcelacion, mediante expropiacion, ocupacion directa o
permuta forzosa. Efectuada la expropiacion o permuta forzosa, la administracion ex-
propiante se incorporard a la unidad de actuacion que corresponda y por la superficie
en cada caso expropiada, en los términos establecidos en el articulo 112 del presente
Reglamento.

¢) Cuando no esté adscrito a sector o unidad de actuacion algunos, se obtendran por ex-
propiacion o permuta forzosa.

d) Cuando esté incluido o adscrito a una unidad de actuacion simplificada, se obtendra por
expropiacion.

2. Si el sistema previsto por el planeamiento para la obtencion del suelo destinado a sistemas
generales es el de expropiacion, ocupacion directa o permuta forzosa, ésta debera tener
lugar dentro de los cinco afios siguientes a la aprobacion del planeamiento de ordenacion
que legitime la actividad de ejecucion. Transcurrido dicho plazo sin efecto, el procedimiento
se entendera incoado por ministerio de la Ley si, efectuado requerimiento a tal fin por la
persona propietaria afectada o sus causahabientes, transcurren seis meses desde dicho
requerimiento sin que la incoacion se produzca. Desde que se entienda legalmente incoado
el procedimiento expropiatorio, las personas propietarias pueden presentar sus correspon-



dientes hojas de aprecio, y transcurridos tres meses sin que el Ayuntamiento notifique su
aceptacion o bien sus hojas de aprecio contradictorias, las personas que ostenten la propie-
dad pueden dirigirse al jurado de valoraciones para que fije el justiprecio correspondiente.
La valoracion debe entenderse referida al momento del inicio del expediente de justiprecio
por ministerio de la Ley.

3. Las obras correspondientes a los sistemas generales se realizaran en régimen de gestion
directa por la Administracion, como obras publicas; o en régimen de gestion indirecta por
las personas propietarias o la persona o entidad que ostente la condicién de agente urba-
nizador, cuando asi se establezca por el planeamiento.

SECCION 23, LA EXPROPIACION FORZOSA ASISTEMATICA.
Articulo 127. Objeto.

1. Las Administraciones publicas pueden desarrollar actuaciones aisladas de expropiacion en
cualquier clase de suelo, con alguna de las siguientes finalidades:

a) Ejecutar los sistemas generales y demas dotaciones urbanisticas publicas.
b) Sustituir a las personas propietarias del suelo que incumplan sus deberes urbanisticos.

2. Las actuaciones aisladas de expropiacion pueden desarrollarse por el procedimiento in-
dividual regulado en la legislacion sobre expropiacion forzosa o por el procedimiento de
tasacion conjunta desarrollado en este reglamento.

3. A solicitud de la persona interesada, la Administracion actuante podra, previo tramite de
informacion publica, liberar de la expropiacion determinados bienes o derechos, mediante
la imposicion de las condiciones urbanisticas que procedan para asegurar la ejecucion del
planeamiento, segun lo establecido en el articulo 117 del presente Reglamento.

Articulo 128. Requisitos y efectos.
1. La ejecucion de las actuaciones aisladas de expropiacion requiere:

a) Que su ambito se delimite por un instrumento de planeamiento urbanistico o, en su
defecto, por un Proyecto de Expropiacion aprobado conforme al procedimiento que se
determina reglamentariamente.

b) Que el Proyecto de Expropiacion incluya la relacidn de personas propietarias y demas
personas titulares afectadas por la expropiacion y la descripcion de los bienes y dere-
chos a expropiar.



c) En particular, cuando se trate de actuaciones que tengan por objeto ejecutar los sis-
temas generales u otras dotaciones urbanisticas publicas, que el instrumento de pla-
neamiento o, en su defecto, el Proyecto de Expropiacion las defina asi y califique los
terrenos necesarios con dicha finalidad.

2. El acuerdo de aprobacion definitiva del Proyecto de Expropiacion produce los siguientes
efectos, en cuanto no se deriven del planeamiento urbanistico previamente aprobado:

a) La declaracion de utilidad publica e interés social de las obras previstas en los mismos.
b) La necesidad de ocupacion de los bienes y derechos necesarios para su ejecucion.
SECCION 3. LA OCUPACION DIRECTA Y LA PERMUTA FORZOSA.
Articulo 129. La ocupacion directa.

1. El Ayuntamiento puede desarrollar en cualquier clase de suelo actuaciones aisladas me-
diante el procedimiento de ocupacion directa, con la finalidad de obtener terrenos reser-
vados en el planeamiento urbanistico para la ejecucion de los sistemas generales y demas
dotaciones publicas.

2. La ocupacion directa consiste en el reconocimiento a la persona propietaria de estos te-
rrenos, de su derecho a integrarse en una unidad de actuacién integral de suelo urbano o
de suelo urbanizable, en la que el aprovechamiento permitido por el planeamiento exceda
del que corresponda a las personas propietarias de aquella. En dicha unidad, la persona
propietaria ocupada se subroga en los derechos y obligaciones que correspondian al Ayun-
tamiento en su condicion de titular de los excesos de aprovechamiento.

3. Requisitos de la ejecucion de las actuaciones aisladas de ocupacion directa:

a) Que esté aprobado el instrumento de ordenacion urbanistica que establezca la ordena-
cion detallada de la unidad de actuacion en la que haya de integrarse la persona pro-
pietaria de los terrenos afectados por la ocupacion. No obstante, este requisito podra
excusarse si dicha persona propietaria accede a ello.

b) Que los terrenos que se vayan a ocupar estén calificados como dotaciones publicas y se
determine el aprovechamiento urbanistico que les asigne el planeamiento y correspon-
da a la persona propietaria de aquellos.

4. Las actuaciones aisladas de ocupacion directa deben iniciarse antes de transcurridos cinco
afios desde la entrada en vigor del instrumento de ordenacion que establezca la ordenacion
detallada.



5. La ejecucion de las actuaciones aisladas de ocupacion directa produce los siguientes efectos:

a) El levantamiento del acta de ocupacidn directa produce los efectos propios de la
reparcelacion.

b) Las cargas o derechos existentes sobre las fincas ocupadas pueden quedar liberadas,
recibiendo sus titulares aprovechamiento en proporcion al valor de su derecho, si en
el momento de la ocupacion la persona propietaria de la finca y las personas titulares
de las cargas presentan escritura pUblica otorgada por ellas en la que se repartan el
aprovechamiento de la finca ocupada a titulo de dominio. En tal caso, todas ellas tienen
la consideracidn de propietarias al efecto de hacer efectivo su derecho en la unidad de
actuacion en que han de integrarse.

c) Las personas propietarias afectadas por la ocupacion directa tienen derecho a indemni-
zacion por ocupacion temporal, conforme a la legislacidon del Estado, desde el levanta-
miento del acta de ocupacion hasta la aprobacion definitiva del instrumento de gestion
urbanistica que contenga las determinaciones completas sobre reparcelacion de la uni-
dad de actuacion en la que se hayan integrado.

6. La tramitacion de actuaciones aisladas de ocupacion directa debe ajustarse al siguiente
procedimiento:

a) El procedimiento se iniciara mediante acuerdo de aprobacion inicial del 6rgano compe-
tente del Ayuntamiento, adoptado de oficio o a instancia de persona interesada o de la
Administracion competente para la ejecucion de sistemas generales y demas dotaciones
publicas.

b) El acuerdo de aprobacion inicial debera contener la relacion de terrenos que se vayan a
ocupar, sus propietarias y propietarios, el aprovechamiento que corresponda a cada uno
de ellos y las unidades de actuacion en las que deban integrarse y ha de publicarse en el
“Diario Oficial de Extremadura” y en la sede electrénica del Ayuntamiento y notificarse
a dichos propietarios y propietarias, otorgandoles un plazo de audiencia de un mes, asi
como al Registro de la Propiedad.

¢) Terminado dicho plazo de audiencia, previa resolucion de las alegaciones presentadas
en su caso, procedera a la aprobacion definitiva de las relaciones de bienes y derecho
objeto de ocupacion.

d) En la resolucidon de aprobacion definitiva, se hara constar expresamente la fecha, hora
y lugar en lo que tendra lugar el levantamiento del acta de ocupacion, para lo cual de-
bera haber alcanzado firmeza en via administrativa la resolucion por la que se apruebe
definitivamente la ocupacion directa



e) En el acta de ocupacidn, deberan hacerse constar las siguientes circunstancias:

12 Datos de identificacion de las personas titulares de derechos sobre las fincas
ocupadas.

23 Resultado del tramite de audiencia a dichas personas titulares.

33 Descripcion escrita y grafica de las fincas o partes de fincas objeto de ocupacion
directa, indicando la superficie ocupada, su aprovechamiento y los datos registrales,
incluidas las cargas que hayan de cancelarse por ser incompatibles con el
planeamiento.

43 Unidad de actuacion en la que haya de hacerse efectivo el aprovechamiento.

f) Cuando existan propietarias y propietarios desconocidos, no comparecientes, personas
incapacitadas legalmente sin persona que los represente, o cuando se trate de propie-
dad litigiosa, las actuaciones sefialadas deben practicarse con intervencion del Ministerio
Fiscal.

g) El Ayuntamiento debe expedir a favor de cada persona propietaria certificacion del acta
de ocupacién, remitiendo copia al Registro de la Propiedad para inscribir a favor del
Ayuntamiento la superficie ocupada y a favor de las personas propietarias el aprovecha-
miento de las fincas ocupadas, a cuyos folios se trasladaran todos los asientos vigentes
de las mismas.

Articulo 130. La permuta forzosa.

1. Los terrenos destinados a sistemas generales o locales podran obtenerse también mediante
la permuta forzosa con terrenos pertenecientes al patrimonio publico de suelo y que sean
de caracteristicas adecuadas para servir de soporte al aprovechamiento urbanistico subje-
tivo que corresponda a la persona propietaria, salvo que ésta aceptase voluntariamente la
entrega de terrenos que no cumplan este requisito.

2. La permuta forzosa de terrenos requiere que medie acuerdo con la persona que sea la ti-
tular de la propiedad y que se determine previamente:

a) El aprovechamiento urbanistico que corresponde a la persona propietaria afectada.

b) Los terrenos pertenecientes al patrimonio publico de suelo que van a ser permutados
por los ocupados y en los que se pueda materializar todo o parte del aprovechamiento
urbanistico de éstos.



c) De no poder ser materializada la totalidad del aprovechamiento, la indemnizacién a sa-
tisfacer en metalico por la parte de aprovechamiento no materializable en los mismos.

3. La permuta forzosa de terrenos debe iniciarse antes de transcurridos cinco afios desde la
aprobacion del instrumento de ordenacion que establezca la ordenacion detallada.

4. La tramitacion del procedimiento de permuta forzosa se sujetard a las mismas reglas que
las previstas para la ocupacion directa, con las adaptaciones que resultasen necesarias.

CAPITULO V
Instrumentos y técnicas para la gestion urbanistica.
SECCION 12, LOS PROGRAMAS DE EJECUCION.
Articulo 131. Programa de Ejecucion.

1. El programa de ejecucion es el instrumento de gestion urbanistica que identifica y organiza
la concreta actuacion sistematica de nueva urbanizacion o reforma, para lo que delimita
definitivamente el &mbito espacial objeto de la actuacion y las condiciones de su desarrollo.

2. El Programa de Ejecucion puede englobar una o varias unidades de actuacion integral.

3. La aprobacion del Programa de Ejecucion determina el cambio del régimen urbanistico
aplicable al suelo al que afecta.

Articulo 132. Contenido funcional del Programa de Ejecucion.
1. El Programa de Ejecucion tendra el siguiente contenido funcional:

a) Describira las obras de urbanizacidn a realizar con el grado de detalle, al menos, de
anteproyecto.

b) Establecera el plazo total de ejecucion de la actuacion sistematica de nueva urbaniza-
cion o reforma y el calendario de su desarrollo, especificando los plazos parciales de
conclusion de sus distintas fases, trabajos o gestiones. A estos efectos, se consideraran
las siguientes determinaciones y limitaciones:

1. El Programa de Ejecucion entrara en vigor al dia siguiente al de la publicacion de su
aprobacion en el Diario Oficial de Extremadura.

2. El inicio de su ejecucion material se producira dentro del primer afio de su vigencia,
durante el cual deben aprobarse el Proyecto de Urbanizacion de la actuacion, si no
se aprobo con el Programa de Ejecucion y aprobarse e inscribirse en el Registro de
la Propiedad el Proyecto de Reparcelacion.



3. El plazo de ejecucion de la actuacidon de urbanizacién, que finaliza con la formaliza-
cion del acta de recepcion positiva, no podra ser superior a cinco afios desde el co-
mienzo de las obras. Por causas excepcionales y previo informe motivado favorable
de la Administracion Actuante podran aprobarse, no obstante, Programas de Ejecu-
cion con plazos mas amplios o prorrogas de los plazos inicialmente establecidos.

c) Garantizara el cumplimiento de sus previsiones, segun el régimen de gestion de la ac-
tuacion, mediante:

1. En el régimen de gestion directa: crédito retenido con cargo al presupuesto de la
Administracidn actuante por importe equivalente a la totalidad de los gastos de urba-
nizacion estimados para la ejecucion de la actuacion urbanizadora correspondiente.

2. En el régimen de gestion indirecta: garantia financiera o real, prestada y mantenida
por quien actle como agente urbanizador, por importe igual al 7% del coste de las
obras de urbanizacidn, excluidos los impuestos, si bien dicho porcentaje podra re-
ducirse en proporcion al mayor importe de los costes de la actuacion urbanizadora
cuando en actuaciones de nueva urbanizacion o de reforma o renovacion de la urba-
nizacion se justifique la existencia de superiores costes de urbanizacion que en las
actuaciones similares y el valor de las parcelas resultantes sea sensiblemente inferior
al valor medio en actuaciones similares, sin que pueda acordarse un importe inferior
al cinco por ciento del coste de las obras de urbanizacién, excluidos los impuestos.

Esta garantia serd incautada al agente urbanizador en el caso de incumplimiento
culpable de las previsiones del Programa de Ejecucion.

Las garantias referidas se prestaran en cualquiera de las formas permitidas por la
legislacion reguladora de la contratacion del sector publico.

2. Cuando programe una actuacion de transformacion urbanistica de reforma o renovacion de
la urbanizacion, justificara la viabilidad econdmica de la actuacion.

Articulo 133. Contenido documental del Programa de Ejecucion.
El programa de Ejecucidn contendrd los siguientes documentos:

1. Propuesta Técnica, que contendra un documento en el que se exprese la asuncion de la
ordenacion detallada incluida en los planes de ordenacidn; o bien una propuesta de orde-
nacion detallada alternativa o definitoria si no estuviese definida, concretada en un Plan



Parcial o Plan Especial urbanistico, y el anteproyecto de urbanizaciéon con los siguientes

contenidos minimos:

10,

20,

39,

40,

50,

69.

Definicion y esquema de las obras de urbanizacion y de las conexiones con las redes
exteriores municipales con el suficiente nivel de detalle para poder determinar su coste
total, cuyo presupuesto se incluird en la plica juridico-econdmica en el sistema de
concertacion.

Memoria de calidades, relativa, al menos, a las principales obras y elementos de urba-
nizacion a ejecutar.

Definicion de los recursos disponibles para los abastecimientos basicos (suministro de
agua potable, suministro de energia eléctrica, de gas, de telefonia y datos), fuentes de
suministro y suficiencia de los mismos, caracteristicas minimas de los servicios y modo
de obtencidn y financiacion.

Caracteristicas basicas de la red de evacuacion de aguas que se prevé disefiar, indi-
cando su caracter separativo o no; su capacidad de drenaje, dimensionandola con
el potencial aproximado de efluentes a soportar, tanto pluviales como residuales, ya
tengan su origen en el ambito del Programa de Ejecucidn o bien en posibles aportes
exteriores; punto o puntos de vertido y calidad de éste, en relacion con su depuracion
e impacto ambiental.

Capacidad de servicio de la red viaria, necesidad de plazas de aparcamiento y condi-
ciones de accesibilidad.

Las directrices para la implantacion de los demas servicios y elementos de la urbaniza-
cion, del mobiliario urbano, obras de jardineria y sefializacion urbana.

Sin perjuicio de lo anterior, la Propuesta Técnica podra venir integrada por un Proyecto de
Urbanizacion, siendo obligatorio en el supuesto de aplicacidon del sistema de cooperacion.

. Proposicién juridico-econdmica que comprenda el desarrollo de las relaciones entre la
persona o entidad que ostente la condicion de agente urbanizador y las personas propie-
tarias y la estimacion de los gastos de urbanizacion indicando el beneficio empresarial de

la persona o entidad que ostente la condicién de agente urbanizador. Cuando se programe
una actuacion de transformacion urbanistica de reforma o renovacion de la urbanizacion,
incluirda una memoria en la que se justifique la viabilidad econdmica de la actuacion de

acuerdo con las determinaciones de la legislacion estatal de suelo en materia de la garantia
de viabilidad técnica y econdmica de las actuaciones sobre el medio urbano.



3. Propuesta de convenio urbanistico, a suscribir entre la persona o entidad que ostente la
condicion de agente urbanizador, la Administracion actuante y, en su caso, las personas
propietarias afectadas que acepten colaborar con la persona o entidad que ostente la con-
dicion de agente urbanizador, en el que se hara constar los compromisos, plazos, garantias
y penalizaciones que regularan la adjudicacion, en el caso de régimen de gestion indirecta
con aplicacion de cualquiera de los sistemas de ejecucion privada.

En el caso de régimen de gestion directa con aplicacion del sistema de cooperacion, este
convenio sera sustituido por una relacidn precisa de los compromisos asumidos por la ad-
ministracion actuante.

Articulo 134. Iniciativa del Programa de Ejecucion.
Podran formular y promover Programas de Ejecucion:

a) Los Municipios o cualquiera de los organismos o entidades de ellos dependientes o de
los que formen parte para la ejecucidon del planeamiento municipal. Cuando la entidad
promotora no cuente con la potestad expropiatoria, se tendra como Administracion ac-
tuante al Municipio.

b) La Junta de Extremadura o cualquiera de los organismos o entidades, publicos o priva-
dos, de ella dependientes o adscritos a la misma o de los que forme parte, para el desa-
rrollo de las competencias propias con relevancia territorial y, en todo caso, la promocion
de suelo con destino a dotaciones publicas o a actuaciones de urbanizacién que fomen-
ten la industrializacién o la vivienda sujeta a cualquier régimen de proteccidn publica.

c) Las restantes Administraciones publicas, para el ejercicio de sus competencias mediante
la realizacion de actuaciones urbanizadoras.

d) Las personas fisicas o juridicas, sean o no propietarias de los terrenos, individualmente
o constituidas en una agrupacion de interés urbanistico. En este caso, sera preceptiva
la consulta previa al Municipio de acuerdo con lo establecido en el articulo 113 del pre-
sente Reglamento, salvo que se tramite por el procedimiento simplificado del Programa
de Ejecucion en gestion indirecta.

Cualquier persona que pretenda elaborar una propuesta de Programa de Ejecucidén podra
ser autorizada por el Municipio para ocupar temporalmente terrenos a fin de obtener la in-
formacion precisa, en los términos dispuestos por la legislacion expropiatoria. Asimismo,
tendra acceso a la informacidn y documentacion que obre en los registros y archivos de las
Administraciones Publicas, conforme a la legislacion general sobre régimen juridico de éstas,
pudiendo, ademas, formular consulta y obtener de las Administraciones completa informacion
sobre las resoluciones y previsiones oficiales que condicionen el desarrollo de cada actuacion.



Articulo 135. Tramitacion del Programa de Ejecucion en los sistemas de compensacion
y cooperacion.

La aprobacion de los Programas de Ejecucion en los sistemas de compensacion y cooperacion
se llevara a cabo mediante las siguientes reglas:

a) La presentacion del Programa de Ejecucion corresponde, en el sistema de compen-
sacion, a la persona propietaria Unica o a la agrupacion de interés urbanistico, en los
términos recogidos en el articulo 120 del presente Reglamento, en el sistema de coope-
racion, a la Administracion actuante, distinta de la municipal, en los términos recogidos
por el articulo 116 del presente Reglamento.

b) Corresponde al 6rgano municipal competente, conforme a la legislacion sobre régimen
local, comprobado que el Programa de Ejecucion relne los requisitos exigidos, mediante
informes técnico y juridico redactados al efecto, acordar su aprobacion inicial tal como
fue presentado o con las modificaciones que procedan, y la apertura de un periodo de
informacion publica de un mes. Este acuerdo debe publicarse en el “Diario Oficial de
Extremadura” y en la sede electrénica del Ayuntamiento y notificarse a las personas
propietarias y titulares de derechos que consten en el Registro de la Propiedad y, en
caso de fincas no inmatriculadas, a las personas titulares que consten en el Catastro.
La aprobacion inicial del Programa de Ejecucidn deberd producirse antes de tres meses
desde su presentacion con su documentacion completa, transcurridos los cuales puede
entenderse desestimada.

c) Si, conforme a lo previsto en el articulo 133 del presente Reglamento, la Propuesta
Técnica del Programa de Ejecucion presentado integrara una propuesta de ordenacién
detallada alternativa o definitoria si no estuviese definida, la aprobacion inicial del Pro-
grama de Ejecucion decidird también acerca de la aprobacion inicial de la propuesta de
ordenacién pormenorizada. La aprobacion definitiva del planeamiento de ordenacidn
pormenorizada debera producirse con anterioridad a la aprobacion definitiva del Pro-
grama de Ejecucion. En este caso, el plazo maximo para la aprobacion definitiva del
programa de ejecucion se ampliara en lo necesario para permitir la aprobacidn previa
del plan parcial.

d) El acuerdo de aprobacion inicial del Programa de Ejecucion puede suspender el otorga-
miento de licencias urbanisticas, en el ambito de las unidades de actuacion que tenga
por objeto, hasta que sea firme en via administrativa la aprobacion definitiva del Pro-
grama de Ejecucion, o en su caso del Proyecto de Reparcelacion.

e) Concluida la informacion publica, corresponde al 6rgano municipal competente con-
forme a la legislacion sobre régimen local la aprobacion definitiva del Programa de
Ejecucién en el plazo de dos meses, sefalando los cambios que procedan respecto de



lo aprobado inicialmente, en su caso. Este acuerdo debe publicarse en el “Diario Oficial
de Extremadura” y en la sede electrdnica del Ayuntamiento y notificarse a las personas
citadas en la letra b) y a quienes hayan presentado alegaciones.

Articulo 136. Tramitacion del Programa de Ejecucion en el sistema de concertacion.

1. La aprobacion de los Programas de Ejecucion en el sistema de concertacion se llevara a
cabo mediante las siguientes reglas:

a) Una vez determinado el sistema de concertacion en los supuestos establecidos en la
letra c) del articulo 114.2 del presente Reglamento, el 6rgano municipal competente
conforme a la legislacion sobre régimen local acordara la apertura de un periodo de dos
meses para la presentacion en competencia por cualquier persona interesada, tenga
o0 no la condicion de propietaria, de la documentacion correspondiente a la Propuesta
Técnica del Programa de Ejecucion y restantes documentos técnicos y garantias precep-
tivas para la seleccion de la persona adjudicataria de la condicién de agente urbanizador
de la actuacion.

Cuando no estuvieran previstas ya en el planeamiento, la resolucion por la que se deter-
mine el sistema establecera las bases orientativas de la actuacion que determinaran las
condiciones objetivas para el desarrollo y la programacion de la actividad de ejecucion.

b) Concluido el plazo de dos meses, la Alcaldesa o el Alcalde abrird un periodo de informa-
cion publica de un mes que se anunciara mediante edicto publicado en el “Diario Oficial
de Extremadura”, advirtiendo de la posibilidad de presentar propuestas de convenio y
proposiciones juridico-econdomicas en competencia. Sera preceptiva la notificacion a las
personas propietarias y titulares de derechos que consten en el Registro de la Propie-
dad vy, en caso de fincas no inmatriculadas, a las personas titulares que consten en el
Catastro.

c) Todas las proposiciones juridico-econdmicas deberan acompafiarse de acreditacion de
la constitucion de una garantia provisional, cuyo importe sera del 3% del coste previsto
de las obras de urbanizacidn. Esta garantia provisional sera retenida a la persona ad-
judicataria, que debera complementarla hasta llegar al importe definitivo recogido en
el articulo 132 del presente Reglamento, y les sera devuelta a las restantes personas
interesadas que la hayan constituido.

d) El acto de apertura de plicas se celebrara en la siguiente fecha habil a la conclusién del
ultimo plazo de informacion publica. De su desarrollo y resultado se levantara acta, bajo
fe publica administrativa.



Todas las actuaciones podran ser objeto de consulta y alegacion por las personas intere-
sadas durante los diez dias siguientes al de apertura de plicas. Las personas o entidades
competidoras, durante este periodo, podran asociarse uniendo sus proposiciones.

e) A la vista de lo anterior, el 6rgano municipal competente conforme a la legislacion so-
bre régimen local aprobard el Programa de Ejecuciéon mediante la opcion por una de
las propuestas técnicas, de las proposiciones juridico-econdmicas y de las propuestas
de convenio urbanistico presentadas, con las modificaciones parciales que, en su caso,
estime oportunas.

. A los efectos de la letra e) del apartado anterior se preferira la propuesta técnica que pro-
ponga un ambito de actuacion mas idoneo u obras de urbanizacion mas convenientes; la
que concrete y asuma las mas adecuadas calidades de obra para su ejecucion; asi como
la proposicidn juridico econdmica que se obligue a plazos de desarrollo mas breves o a
compromisos mas rigurosos; la que preste mayores garantias efectivas de cumplimien-
to; la que comprometa su realizacién asumiendo, expresa y razonadamente, un beneficio
empresarial mas proporcionado por la promocion y gestion de la actuacion; la que prevea
la construccion de mas viviendas sujetas a un régimen de proteccion publica que, cuando
menos, habilite a la Administracion para tasar su precio u otros usos de interés social a los
que sea aplicable, por cualquier titulo, cuando menos un régimen de precio tasado de ven-
ta o alquiler; o la que prevea justificadamente, para unas mismas obras, un menor precio
maximo para efectuarlas sin mengua de su calidad. Complementariamente se preferira la
proposicion que oferte mas incentivos, garantias o posibilidades de colaboracidon de perso-
nas propietarias afectadas por la actuacion, para facilitar o asegurar su desarrollo, salvo
que aquéllas se pretendan arbitrar a costa del interés publico.

. El Ayuntamiento podrd rechazar razonadamente todas las iniciativas, por considerar que
ninguna de ellas ofrece base adecuada para ello, resolviendo no aceptar la transformacion
urbanistica, convocar concurso sobre la base de unas condiciones urbanisticas definidas
o proceder, en su caso, a la ejecucion mediante gestion directa cuando ésta sea viable y
preferible para los intereses publicos municipales.

Los acuerdos municipales al respecto deberdn ser siempre expresamente motivados y
concretaran, razonadamente, las prioridades pUblicas expresadas en los apartados anterio-
res, atemperandolas a las circunstancias propias de cada actuacion. En todo caso, dichos
acuerdos habran de ser congruentes con la respuesta a la consulta regulada en el articulo
113 del presente Reglamento.

. Cuando no resulte adjudicataria la persona que formuld alternativas, estudios o proyectos
técnicos que, total o parcialmente, se incorporen al Programa de Ejecucion aprobado o



sean Utiles para su ejecucion, el Municipio garantizara el reembolso, por cuenta del agente
urbanizador, de los gastos justificados de redaccion de dichas alternativas, proyectos o
estudios en favor de quien los realizd y aporto.

Asimismo, en el caso que la persona o entidad promotora de la propuesta técnica que sirva
de base para la aprobacién del Programa de Ejecucion no resulte adjudicataria del mismo,
siempre que sea una alternativa propia y original, podra subrogarse en el lugar y puesto
de la persona adjudicataria particular elegida, asumiendo y garantizando los mismos com-
promisos, garantias y obligaciones impuestas a ésta. La subrogacion debera solicitarse del
Municipio dentro de los diez dias siguientes a la notificacion del acuerdo de adjudicacion,
entendiéndose ésta, entretanto, otorgada a titulo provisional.

No sera de aplicacion lo dispuesto en el parrafo anterior cuando la primera persona adjudi-
cataria haya sido seleccionada atendiendo a las mayores posibilidades de colaboracién de
las personas propietarias afectadas que hubiera ofrecido y garantizado.

. La persona adjudicataria debera suscribir los compromisos, asumir las obligaciones y pres-
tar las garantias correspondientes. No obstante, podra renunciar a la adjudicacion si ésta
supone compromisos distintos de los que él ella ofrecid. La renuncia por otras causas, no
justificadas, conllevara, en su caso, la pérdida de las garantias provisionales y la seleccion
de una nueva persona adjudicataria.

. El plazo para que el Ayuntamiento resuelva sobre la aprobacién y adjudicacion de un Pro-
grama de Ejecucion sera tres meses desde la fecha en que fuera posible adoptar el acuerdo
correspondiente.

Aprobado el Programa de Ejecucion por el Municipio se dara traslado de él a la Consejeria
competente en materia de ordenacidn territorial y urbanistica.

. El derecho a ejecutar un Programa de Ejecucidn se adquiere, por las personas particulares,
en virtud de acto expreso, que debera ser publicado en el Diario Oficial de Extremadura y
sede electrénica del Ayuntamiento. No obstante, cuando se presente una sola proposicion
particular solicitando la adjudicacidn, formalizada con todas las condiciones legalmente
exigibles y transcurra el plazo sin resolucion expresa, la persona o entidad proponente
podra requerir al Municipio para que proceda directamente segln lo dispuesto en los apar-
tados anteriores.

. Los Programas de Ejecucion podran aprobarse condicionados a la efectiva realizacion de
determinaciones propias de otras actuaciones previa o simultdneamente programadas,
siempre que esté suficientemente garantizado el cumplimiento de aquellas condiciones
conexas y se prevea una adecuada coordinacidn entre las respectivas actuaciones. La ad-



judicacién asi condicionada impondra las obligaciones econémicas precisas para compen-
sar a las personas afectadas por la actuacion mas costosa con cargo a los de otras que se
beneficien de aquélla por concentrarse en la misma obras o sobrecostes de comun utilidad.

El incumplimiento por el agente urbanizador principal de las condiciones que afecten al
desarrollo de otra actuacidon conexa podra dar lugar a la suspension de ambos Programas
de Ejecucion. La persona adjudicataria de un Programa de Ejecucion condicionado debe-
ré comprometerse a asumir a su riesgo y ventura esa eventualidad, aunque podra hacer
reserva del derecho a subrogarse, llegado el caso, en el puesto del agente urbanizador
principal, con los requisitos establecidos en el apartado 2 del articulo 140 del presente
Reglamento.

Articulo 137. Tramitacion simplificada del Programa de Ejecucion en gestion
indirecta.

Cuando el planeamiento tenga establecidas unas bases orientativas para su ejecucion, re-
lativas al menos a calidades, plazos y disefio urbano, y ya sea posible proceder a la misma
mediante una actuacion sistematica de urbanizacion de acuerdo con el orden basico de priori-
dades para la ejecucion de las diferentes actuaciones urbanizadoras, las personas particulares
podran optar por iniciar e impulsar la tramitacion de una iniciativa de Programa mediante un
procedimiento simplificado sujeto a las siguientes reglas especificas:

a. La persona interesada comunicara al Municipio su voluntad de proceder por el procedi-
miento simplificado. Dicha comunicacion se acompafara de un ejemplar de su Propues-
ta técnica del Programa y, en su caso, de los proyectos de instrumentos de planeamien-
to y gestion urbanistica que la complementen.

b. Cuando la iniciativa proceda de una agrupacion de interés urbanistico, deberan acompa-
fiarse ademas una propuesta de convenio, una proposicion juridico-econdmica, acredi-
tacion de la constitucion de la garantia provisional, cuyo importe sera del 3% del coste
previsto de las obras de urbanizacién y copia fehaciente de la escritura de constitucion
de la agrupacion.

La presentacion de la documentacion completa por una agrupacion de interés urbanis-
tico producira por ministerio de la Ley la determinacion del sistema de compensacion.
Cuando la iniciativa no provenga de dicha agrupacion, quedara determinado de igual
manera el sistema de concertacion.

c. La persona interesada protocolizara la documentacion presentada mediante acta au-
torizada por Notario y la expondra al publico, por sus propios medios y en un plazo no
superior a un mes desde su presentacion ante el Municipio, mediante publicacion de



anuncio en el Diario Oficial de Extremadura y en uno de los periddicos de mayor difusion
en la localidad. Si se incumpliera el plazo para la publicacion, el Municipio podra pro-
ceder a ella por ejecucion subsidiaria. El anuncio debera identificar el ambito y demas
caracteristicas de la actuacion y la Notaria donde estd protocolizada la documentacion.
Sefialara asimismo la posibilidad de comparecer cualquier persona en dicha Notaria y
obtener copia o exhibicién del acta, asi como la facultad de consultar en el Municipio
las actuaciones derivadas de la documentacion depositada y de presentar en él tanto
alegaciones como, en el sistema de concertacion, alternativas técnicas.

Previamente a la Ultima publicacion del anuncio, deberd remitirse de forma fehaciente
aviso, con el mismo contenido del anuncio, a quienes consten en el Registro de la Pro-
piedad como titulares de derechos afectados por la actuacién urbanizadora.

d. El plazo de exposicidn al publico tendrd una duraciéon de dos meses contados a partir
de la dltima publicacion del anuncio a que se refiere la letra anterior. Dicho plazo sera
improrrogable en el sistema de compensacion y durante el mismo podran formularse
alegaciones. En el sistema de concertacion, durante el mismo podran formularse alega-
ciones y presentarse Propuestas técnicas de Programa en competencia con la expuesta
al publico, en cuyo caso el plazo se prorrogara en los dias necesarios para que cualquier
alternativa presentada se encuentre en exposicion publica al menos durante veinte dias.

e. Concluida la exposicion publica, en el sistema de concertacion se abrird un nuevo plazo
de veinte dias para la presentacion de propuestas de convenios y proposiciones juridico-
econdmicas para la ejecucién de cualquiera de las alternativas técnicas presentadas,
gue se acompanaran de la acreditacion de la constitucion de la garantia provisional.

f. La apertura de plicas en el sistema de concertacion y la emision de informes técnicos y
demas actos tendentes a la resolucion sobre aprobacion del Programa en el de compen-
sacion, no podran tener lugar hasta que se acredite ante el Municipio el cumplimiento de
lo dispuesto en las letras c), d) y e) anteriores. En este momento se entendera comple-
tada la solicitud y se iniciara el computo del plazo para resolver sobre la aprobacion del
Programa y, en su caso, la adjudicacion de su ejecucion, de acuerdo con el procedimiento
regulado en el articulo anterior.

Articulo 138. Causas de resolucion del Programa de Ejecucion.

1. Seran causas de resolucion del contrato para la realizacion del Programa de Ejecucion las
siguientes:

a) La falta de prestacion por la persona o entidad que ostente la condicién de agente ur-
banizador de las garantias legalmente exigibles en los plazos establecidos para ello.



b) La falta de suscripcion del contrato en que se materialicen los compromisos de la per-
sona o entidad que ostente la condicion de agente urbanizador y el municipio.

¢) El incumplimiento grave de los compromisos y obligaciones asumidos por la persona o
entidad que ostente la condicidn de agente urbanizador apreciado por el municipio.

d) La caducidad del Programa de Ejecucion por transcurso del plazo total para acometerlo
Yy, €n su caso, la prorroga.

e) El mutuo acuerdo entre el municipio y la persona o entidad que ostente la condicidén de
agente urbanizador, sin perjuicio de las indemnizaciones que, en su caso, procedan en
beneficio de las personas propietarias de terrenos u otras personas afectadas.

f) La incapacidad sobrevenida de la persona o entidad que ostente la condiciéon de agente
urbanizador, en los casos y términos analogos a los aplicables a la persona o entidad
contratista en el contrato de concesion de servicios, incluso por declaracion de su insol-
vencia, o la extincion de la persona juridica que ostente la condicién de agente urba-
nizador. Sin perjuicio de ello, el municipio podra acordar que la persona o entidad que
ostente la condicion de agente urbanizador continte la ejecucion del contrato, bajo sus
mismas condiciones, durante el tiempo indispensable para evitar perjuicios al interés
publico.

2. A su vez, la persona o entidad que ostente la condicion de agente urbanizador podra instar
la resolucion de la adjudicacion del Programa de Ejecucion, con las compensaciones pro-
cedentes, cuando:

a) La Administracion apruebe planes o proyectos incompatibles con el desarrollo del
programa

b) La inactividad de la Administracion en el cumplimiento de sus obligaciones o para la
adopcion de las resoluciones administrativas precisas para la ejecucion del Programa
impidan proseguirlo o paralicen su desarrollo material o0 econdmico de modo relevante.

Articulo 139. Procedimiento para la resolucion del Programa de Ejecucion.

1. El procedimiento para la resolucion del Programa de Ejecucion se sometera a las siguientes
reglas:

a) El procedimiento se iniciara por cualquiera las personas recogidas en el articulo 134 del
presente reglamento.

b) Iniciado el procedimiento, se otorgara tramite de audiencia por plazo de un mes al urba-
nizador y a quien le hubiera avalado o garantizado en caso de proponerse la incautacion



de la garantia. Igual plazo habra de concederse a las personas propietarias y titulares
de derechos reales de los terrenos comprendidos en la unidad de actuacion. Cuando
otras programaciones hayan quedado condicionadas a la ejecucion de la que se preten-
de resolver, debera igualmente darse audiencia a los urbanizadores de las mismas.

c) Debera emitirse Informe técnico y del Servicio Juridico del Ayuntamiento en el plazo
maximo de un mes.

d) El procedimiento finalizara mediante resolucion del 6rgano competente, conforme a
la normativa de régimen local, que en su caso, declarara la extincion del Programa de
Ejecucidn y los efectos derivados de la misma. La resolucion que declare la extincion del
Programa de Ejecucion es inmediatamente ejecutiva y pone fin a la via administrativa.
Sera objeto de inscripcion en el Registro Unico de Urbanismo y Ordenacién del Territorio
de Extremadura.

e) El procedimiento caducara si la Administracidon actuante no hubiere dictado y notificado
la resolucion expresa dentro del plazo de los seis meses siguientes a su inicio.

. La resolucion de la adjudicacion se acordara por la Administracion actuante. Sin perjuicio
de las responsabilidades econémicas que procedan, la resolucion determinara la cancela-
cion de la programacion. El correspondiente acuerdo debera, ademas y cuando proceda:

a) Declarar la edificabilidad de aquellos terrenos que hubieren alcanzado la condicion
de solar y cuya persona propietaria haya contribuido suficientemente a las cargas de
urbanizacion.

b) Iniciar el procedimiento para la reclasificacién de aquellos terrenos en los que, dado lo
avanzado de las obras de urbanizacion, sea posible concluirlas en el régimen propio de
las actuaciones edificatorias.

c) Incoar, si se estima oportuno, el procedimiento pertinente para acordar una nueva pro-
gramacion del terreno en la que un nuevo agente urbanizador asuma las obligaciones
del antiguo, afectando los bienes y recursos resultantes de la liquidacion de la progra-
macion cancelada a ejecutar la que la sustituya o, en otro caso, y salvo perjuicio para el
interés publico o tercero sin culpa, disponer:

1. La devolucion de las contribuciones a los gastos de urbanizacion, efectivamente
satisfechas y no aplicadas a su destino, a las personas propietarias de terrenos en
los que no se vaya a acometer una nueva programacion, previa modificacion por el
mismo procedimiento seguido para su adopcion de los correspondientes actos admi-
nistrativos dictados para la ejecucion del Programa cancelado; o



2. La compensacion que sea pertinente a las personas propietarias que hayan contribui-
do a los gastos de urbanizacion con cargo a la ejecucion de las garantias prestadas
por el antiguo agente urbanizador, cuando ésta proceda.

d) Comenzar, en su caso, la tramitacion de los procedimientos declarativos del incumpli-
miento de deberes urbanisticos que sean pertinentes.

3. El municipio podra optar también, si se estima oportuno, por iniciar el procedimiento per-
tinente para acordar una nueva programacion del terreno, bien por gestion directa y siste-
ma de cooperacion o por gestidn indirecta, en la que la Administracion o un nuevo agente
urbanizador, respectivamente, asuman las obligaciones del anterior urbanizador, afectando
los bienes y recursos resultantes de la liquidacion de la programacion cancelada a ejecutar
la que la sustituya.

4. A los efectos previstos en el apartado anterior, el municipio, en el caso de optar por man-
tener la gestidn indirecta por el sistema de concertacidn, podra acordar el inicio de nueva
licitacion sobre la alternativa técnica en desarrollo, actualizandola en lo que proceda v,
especialmente, atendiendo al estado de ejecucion de la actuacion en el momento de la
resolucidon del contrato. También podra acordar la directa intervencion gestora de la Ad-
ministracion para la ejecucion del Programa de Ejecucidn en tanto se resuelve sobre su
resolucion y, en su caso, nueva adjudicacion.

SECCION 2a. AGENTE URBANIZADOR
Articulo 140. Agente urbanizador.

1. Agente urbanizador es aquella persona o entidad, responsable de ejecutar la actuacion de
urbanizacion por cuenta de la Administracion en la gestion indirecta. Podra ser o no titular
del suelo afectado por la actuacion y sera seleccionado en publica competencia conforme a
lo establecido en la Ley y en el presente Reglamento y, en lo que resulte de aplicacion, la
normativa de contratacion del sector publico.

2. La persona o entidad con la condicion de agente urbanizador podra ceder, total o parcial-
mente, su condicion en favor de tercera persona que se subrogue en todas sus obligacio-
nes ante el municipio previa aprobacion por éste, siempre que las cualidades técnicas o
personales de la persona cedente no hayan sido razon determinante de la adjudicacion. La
cesion parcial requerird que entre cedente y adquirente asuman, solidaria 0 mancomuna-
damente, una programacion debidamente coordinada y un conjunto de compromisos que
satisfagan las exigencias de la programacidn originaria.

3. La persona o entidad con la condicion de agente urbanizador pueda contratar prestaciones
accesorias de su gestidn con tercera persona, sin transmitirle sus responsabilidades ante la
Administracion actuante, sin mas que dar cuenta de ello a ésta.



Quienes sean subcontratistas quedaran obligados sélo ante la contrata principal que asumi-
ra, por tanto, la total responsabilidad de la ejecucion del contrato frente a la Administracion
con arreglo estricto a lo que resulte del programa de ejecucion y el acuerdo de adjudicacion

En ningln caso podra concertarse por el contratista la ejecucion parcial del contrato con
personas inhabilitadas para contratar de acuerdo con el ordenamiento juridico o compren-
didas en alguna de las prohibiciones de contratar establecidas en la legislacion de contratos
del sector publico.

4. En el sistema de cooperacion, la Administracion actuante asume la condicion propia de
agente urbanizador publico en el desarrollo de una unidad de actuacion.

Articulo 141. Prerrogativas y facultades de la persona o entidad que ostenta la con-
dicion de agente urbanizador.

La persona o entidad con la condicion de agente urbanizador puede ejercer las siguientes
prerrogativas y facultades:

1. Redactar y someter a la aprobacion del érgano competente cuantos instrumentos urba-
nisticos sean precisos para la ejecucion de la actuacion, asi como ser oido, antes de dicha
aprobacion.

2. Oponerse a la parcelacién y a la edificacion en el ambito de la actuacién, hasta el pleno
cumplimiento de las previsiones del programa.

En cualquier caso, no podran otorgarse licencias de parcelacion o edificacion en las unida-
des de actuacion o para terrenos sometidos a actuaciones sistematicas de nueva urbaniza-
cion o reforma hasta que, una vez aprobado el correspondiente Programa de Ejecucion, se
cumplan las condiciones legales previstas para ello, debiendo la persona titular de la finca
o0 parcela haber contribuido proporcionadamente a las cargas de la actuacion y haber que-
dado garantizada la urbanizacién de dicha parcela, cuando menos con caracter simultaneo
a su edificacién.

3. Exigir, prestando las garantias exigibles, que las personas propietarias le retribuyan pa-
gandole cuotas de urbanizacion o cediendo en su favor terrenos edificables de los que han
de ser urbanizados en desarrollo de la actuacion. La persona o entidad con condicién como
agente urbanizador, en cuanto perceptora de dicha retribucion, tendra la consideracion le-
gal de entidad urbanistica colaboradora a los efectos tributarios y registrales determinados
por la legislacidn estatal.

4. Solicitar la ocupacion directa de los terrenos sujetos a reparcelacion y necesarios para de-
sarrollar las infraestructuras de urbanizacion.



. Instar de la Administracién, en los términos que resulten del programa, el ejercicio de sus
potestades publicas en relacion con la actuacion y, especialmente, la expropiacion o la im-
posicion forzosa de la reparcelacion.

. Ostentar la condicién de persona o entidad beneficiaria de las expropiaciones que sea
necesario llevar a cabo para la ejecucion de la urbanizacién ordenada en el programa. El
municipio podra revocar la condicion de beneficiaria de la persona o entidad que ostenta la
condicion de agente urbanizador.

Articulo 142. Relacion de la persona o entidad que ostenta la condicion de agente
urbanizador con la Administracion.

. La relacién entre la persona o entidad con la condicién de agente urbanizador y la Admi-
nistracion se rige por lo establecido en la Ley y en el presente Reglamento vy, supletoria-
mente, en la normativa sobre contratacion del sector publico para el contrato de concesion
de servicios.

. La capacidad de obrar y la solvencia técnica y financiera de las personas y entidades aspi-
rantes a adquirir la condicién de agente urbanizador se acreditard en la forma establecida
en la normativa de contratacidn del sector publico, sin que resulte exigible la clasificacién.
Esta acreditacion no sera necesaria en el caso de las agrupaciones de interés urbanistico.

. En ninglin caso podran promover Programas de Ejecucion ni resultar adjudicatarias de los
mismos las personas o entidades que carezcan de capacidad de obrar, estén inhabilitadas
para contratar de acuerdo con el ordenamiento juridico o se encuentren comprendidas
en alguna de las prohibiciones de contratar establecidas en la legislacion de contratos del
sector publico.

. La Administracion ostentara la prerrogativa de interpretar los Programas de Ejecucion,
resolviendo aquellas dudas que se planteen en su cumplimiento, previa audiencia a la
persona o entidad que ostente la condicion de agente urbanizador, dentro de los limites
y con sujecion a los requisitos establecidos en la ley y en el presente reglamento y en la
normativa de contratacion del sector publico.

Articulo 143. Relacién de la persona o entidad que ostenta la condicion de agente
urbanizador con las personas propietarias.

1. Las relaciones entre la persona o entidad con la condicién de agente urbanizador y las per-

sonas propietarias afectadas se regiran por las siguientes bases:

a) La persona o entidad con la condiciéon de agente urbanizador debera soportar la totali-
dad de los gastos derivados de la urbanizacion, en la medida en que le sean compen-



sados mediante retribucidon en terrenos edificables o en metalico por las personas que
ostenten la propiedad de terrenos edificables resultantes de la actuacion urbanizadora.

b) Las personas propietarias podran cooperar con la persona o entidad que ostente la
condicion de agente urbanizador mediante la aportacion de sus fincas o parcelas origi-
narias, en el estado en que se encontraran con arreglo a las dos modalidades genéricas
siguientes:

1° Abonando en metalico y como retribucion a favor de la persona o entidad que osten-
te la condicion de agente urbanizador su cuota parte de las cargas de la urbanizacién
y garantizando esta deuda, para recibir a cambio la o las parcelas urbanizadas o
solares que le correspondan de acuerdo con el Programa de Ejecucion.

2° Contribuyendo proporcionadamente a los gastos de urbanizacion mediante cesion de
terrenos edificables. En este caso les correspondera recibir, libre de cargas, menor
superficie de solar que en la modalidad anterior, constituyendo la diferencia la retri-
bucion la persona o entidad que ostente la condicion de agente urbanizador.

2. Las personas propietarias podran renunciar a participar en la ejecucion de la actuacion de
urbanizacion mediante solicitud formalizada en documento publico y presentada antes del
acuerdo aprobatorio del Programa de Ejecucion, instando la expropiacion de sus terrenos
a cargo de la actuacion. Dicha solicitud determinara la incoacion del expediente de deter-
minacién del justiprecio para la finca correspondiente segun el valor que corresponda al
suelo conforme a la legislacion aplicable. Cuando mas de una persona propietaria decline
cooperar, el expediente expropiatorio podra tramitarse por el procedimiento de tasacion
conjunta mediante la incorporacion de las sucesivas fincas o parcelas al expediente incoado
con motivo de la primera solicitud formulada.

3. Las personas propietarias tendran derecho a recibir, en todo momento, informacion debida-
mente documentada sobre los gastos de urbanizacion que hayan de abonar.

4. La persona propietaria que contribuya a los gastos de la urbanizacién podra exigir que la
persona o entidad que ostente la condicién de agente urbanizador la ejecute con diligencia
y que la Administracion actuante supervise la ejecucion de la actuacion en los términos
previstos por la Ley. El derecho de las personas propietarias afectadas por la actuacion se
determinara en funcion de su aprovechamiento subjetivo.

5. Los conflictos derivados de la ejecucidén de Programa de Ejecucidén que se produzcan entre
la persona o entidad que ostente la condicion de agente urbanizador y las personas propie-
tarias acerca de sus derechos y obligaciones seran resueltos por el municipio.



6. En lo no dispuesto por la Ley y en el presente Reglamento, las relaciones entre la persona
o entidad que ostente la condicion de agente urbanizador y las personas propietarias se
regiran por lo que libremente convengan, con sujecion a la ordenacion territorial y urbanis-
tica y la programacion aprobada.

. ur

Articulo 144. Retribucion a la persona o entidad que ostenta la condicion de agente
urbanizador.

1. La retribucion la persona o entidad que ostente la condicion de agente urbanizador tendra
lugar en terrenos edificables o en metalico conforme a lo que establezca el Programa de
Ejecucién aprobado.

2. La retribucidn a la persona o entidad que ostente la condicién de agente urbanizador debe-
ra tener lugar en metalico en los siguientes supuestos:

a) Cuando, habiéndose establecido en el programa la retribucion en terrenos edificables,
alguna persona propietaria exprese su disconformidad con la proporcidn de terrenos
que le corresponda ceder. La persona propietaria podra solicitar el pago en metalico
por conducto notarial dirigido a la persona o entidad que ostente la condicion de agente
urbanizador y al municipio dentro del mes siguiente a la aprobacién del Programa de
Ejecucion, asegurando dicho pago mediante la prestacion de garantia financiera o real
proporcional a la garantia de promocion prestada por la que ostente la condicion de
agente urbanizador.

b) Cuando, tras la aprobacidn del proyecto de reparcelacion, se produzcan variaciones al
alza en los costes de urbanizacion debidas a cambios en el proyecto de urbanizacion
no imputables a la persona o entidad que ostente la condicion de agente urbanizador.
Las diferencias se aprobaran por el municipio y se saldaran mediante compensaciones
en metalico, pudiendo procederse a su recaudacion mediante cuotas de urbanizacion
cuando sean positivas.

3. La retribucién a la persona o entidad que ostente la condicion de agente urbanizador ten-
dra lugar en terrenos edificables cuando éste asuma el compromiso de promover viviendas
sometidas a algun régimen de proteccion publica o usos de interés social sobre dichos
terrenos, de acuerdo con lo que sefiale el Programa de Ejecucion. Cuando la persona o en-
tidad que ostente la condicién de agente urbanizador asuma el compromiso de promover
viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica, tendra derecho preferente en
la reparcelacion a la adjudicacion de los terrenos en los que se ubique el aprovechamiento
correspondiente a las mismas.



4. La

retribucion mediante cuotas de urbanizacion se adecuara a las reglas siguientes:

a) El importe de las cuotas y la forma de su liquidacion seran aprobados por el municipio,

sobre la base de una memoria y una cuenta detallada y justificada y previa audiencia de
las personas interesadas. El importe debera corresponderse con la prevision inicial de
costes de urbanizacion o, en su caso, con la modificada cuando se den las circunstan-
cias previstas en el apartado 5 siguiente. La aprobacion del importe de las cuotas y su
forma de liquidacion debera tener lugar en el plazo maximo de un mes, transcurrido el
cual sin efecto podra entenderse producida por acto presunto, cuya acreditacion surtira
efectos para la reclamacion por la persona o entidad que ostente la condicion de agente
urbanizador de las correspondientes cuotas liquidas en via judicial civil.

b) La tramitacion del procedimiento correspondiente podra hacerse conjuntamente con la

del proyecto de reparcelacion. Una vez aprobado el proyecto de reparcelacion, la perso-
na o entidad que ostente la condicion de agente urbanizador, podra exigir también, en
su caso, el desembolso de las indemnizaciones sustitutivas previstas en el mismo, y las
parcelas sujetas a pagos de cuotas de urbanizacion y de las indemnizaciones sustitu-
tivas quedaran afectadas a dichos pagos, como carga real que debera inscribirse en el
Registro de la Propiedad conforme a lo dispuesto en la legislacion hipotecaria, por el im-
porte cautelar estipulado en la cuenta de liquidacion provisional. La persona o entidad
que ostente la condicion de agente urbanizador podra solicitar, en cualquier momento
posterior, que se practique nueva afeccion real en la cuantia que apruebe el municipio,
hasta cubrir el importe total adeudado con cargo a cada parcela, con excepcidn de los
débitos que las personas o entidades duefias tengan afianzados o avalados.

Podra reclamarse el pago anticipado de las inversiones previstas para los seis meses si-
guientes a las personas propietarias de las parcelas directamente servidas por las obras
correspondientes, asi como también a los de las indirectamente afectadas por éstas, en
este Ultimo caso en proporcion estimada a dicha afectacion. Las liquidaciones que asi
se giren se entenderan practicadas con caracter provisional, a reserva de la liquidacion
definitiva que se tramitara conforme a lo dispuesto en la letra a)

d) Sin perjuicio de lo establecido en la letra a, el impago de las cuotas dara lugar a su re-

caudacion mediante apremio sobre la finca correspondiente por el municipio y en bene-
ficio de la persona o entidad que ostente la condicién de agente urbanizador La demora
en el pago devengara el interés legal del dinero en favor de la persona o entidad que
ostente la condicion de agente urbanizador Incurrird en mora la cuota impagada al mes
de la notificacién de la resolucién que autorice su cobro inmediato.

e) El municipio, al aprobar el programa, podra establecer la posibilidad de aplazamiento en

el pago de las cuotas de urbanizacion, sin que pueda postergarse al inicio de la edifica-
cion, salvo fianza o aval que garantice dicho pago.



5. El Municipio podra aprobar, previa audiencia de las personas propietarias, la modificacion
de la prevision inicial de gastos de urbanizacion en el caso de aparicion de circunstancias
técnicas objetivas, cuya prevision por la persona o entidad que ostente la condicion de
agente urbanizador no hubiera sido posible con ocasién de la elaboracién del proyecto de
urbanizacion. La retasacion de los costes no podra superar los limites maximos estable-
cidos en la legislacion reguladora de la contratacion del sector publico ni tampoco podra
suponer modificacién o incremento en la cuantia del beneficio empresarial de la persona o
entidad que ostente la condicion de agente urbanizador.

6. El importe final de las cuotas devengadas por cada parcela se determinara repartiendo
entre todas las resultantes de la actuacion, en directa proporcidon a su aprovechamiento,
las cargas totales del programa o unidad de actuacion, aunque excepcionalmente podra
corregirse este criterio de reparto segun reglas objetivas y generales, estipuladas en el
programa o al aprobarse el proyecto de urbanizacion o de reparcelacion, para compensar
las situaciones diferenciales que reporten para determinadas parcelas su proximidad res-
pecto de equipamientos o servicios comunes u otras circunstancias urbanisticas.

7. El Programa de Ejecucion, el proyecto de reparcelacion y el proyecto de urbanizacion po-
dran establecer, de forma excepcional y mediante reglas objetivas y generales, Unicamente
un criterio corrector relativo al factor localizacion, bien con relacién a dotaciones publicas,
bien con relacidon a otros elementos relativos a la localizacion que se considere oportuno
tener en cuenta.

8. También podra imponer y liquidar las cuotas de urbanizacion reguladas en este articulo
la Administracién que ejecute cualquier obra de infraestructura que dote de los servicios
propios de la condicidn de solar a parcelas determinadas. Si las obras asi financiadas sir-
vieran para una posterior actuacion integrada, las personas propietarias que las hubieran
sufragado tendran derecho a que se les compense en el marco de ésta por el valor actual
de aquéllas.

Articulo 145. Garantias de promocion y retribucion.

1. La persona o entidad que ostente la condicion de agente urbanizador ha de prestar y man-
tener garantia financiera o real del cumplimiento de las previsiones del Programa, en los
términos y cuantia establecidos en éste, por importe minimo no inferior al siete por ciento
de las cargas de urbanizacion, sin perjuicio de lo establecido en el parrafo 2° del apartado
1. ¢) del 132 del presente Reglamento. Cuando actlen como agente urbanizador las Ad-
ministraciones publicas o sus entidades instrumentales, el cumplimiento de las previsiones
del programa que le incumba podra garantizarse en la forma que establezca su normativa
especifica.



2. La persona o entidad que ostente la condicién de agente urbanizador, para percibir de las
personas propietarias sus retribuciones, ha de ir asegurando, ante la Administracion ac-
tuante, su obligacion especifica de convertir en solar las parcelas de quienes deban retri-
buirle, mediante garantias que:

a) Seiran constituyendo, con independencia de la garantia definitiva general de promocion
del apartado anterior, al aprobarse la reparcelacion forzosa o expediente de gestion ur-
banistica de efectos analogos en cuya virtud se adjudiquen a la persona o entidad que
ostente la condicién de agente urbanizador terrenos en concepto de retribucién vy, en
todo caso, antes de la liquidacion administrativa de la cuota de urbanizacion.

b) Se prestaran por valor igual al de la retribucion que las motive y, en su caso, por el
superior que resulte de aplicar el interés legal del dinero en funcion del tiempo que pre-
visiblemente vaya a mediar entre la percepcion de la retribucion y el inicio efectivo de
las obras correspondientes.

c) Consistiran en primera hipoteca sobre los terrenos adjudicados a la persona o entidad
que ostente la condicion de agente urbanizador o en garantia financiera prestada con los
requisitos exigidos por la legislacion reguladora de la contratacidn del sector publico.

d) Seran canceladas, previa resolucion de la Administracion actuante, a medida que se
realicen, en plazo, cada una de las obras que sean el objeto de la correspondiente obli-
gacion garantizada. Procede la cancelacion parcial segun el precio de la obra realizada
conforme al presupuesto de cargas aprobado administrativamente.

Articulo 146. Responsabilidades de la persona o entidad que ostenta la condicion de
agente urbanizador.

1. Sin perjuicio de las demas medidas procedentes, la persona o entidad que ostente la con-
dicion de agente urbanizador que incumpla la obligacion expresada en el articulo anterior
adeudara a la Administracion actuante:

a) En caso de resolucion del Programa de Ejecucion, el valor de las retribuciones ya perci-
bidas, previo descuento del de las obras realizadas.

b) Cuando incurra en mora en su obligacidén de urbanizar, ademas, los intereses de la can-
tidad que resulten conforme a la letra anterior, segun el tipo de interés legal.

2. La deuda sera declarada mediante resolucion de la Administracion actuante previa audien-
cia de la persona interesada y, en caso de impago, podra ser recaudada por via de apremio.
Las cantidades asi recaudadas se destinaran preferentemente a garantizar o sufragar la
total ejecucion de las obras o, subsidiariamente, a compensar a las personas propietarias
por los perjuicios sufridos.



3. Lo dispuesto en los dos apartados anteriores y en el apartado 2 del articulo 145 del presen-
te Reglamento no sera de aplicacion en los casos de gestion indirecta en los que la persona
o entidad que ostente la condicién de agente urbanizador y la persona propietaria asi lo
hubieran convenido, a reserva de las acciones civiles que les asistan, asi como en aquéllos
en los que se haya declarado resuelta la adjudicacion del Programa de Ejecucion, mientras
la retribucion de la persona o entidad que ostente la condicion de agente urbanizador se
encuentre depositada a disposicion de la Administracion actuante o sujeta a afeccion real
que impida la persona o entidad que ostenta la condicion de agente urbanizador disponer
libremente del terreno con que se le haya retribuido y bajo condicion resolutoria que ase-
gure su retorno al duefio inicial. Esta Ultima afeccion se establecera en la resolucion apro-
batoria de la reparcelacion, siempre que la persona o entidad con la condicion de agente
urbanizador asi lo solicite, y se cancelara, a instancia de la Administracion actuante, tan
pronto aquél asuma el régimen de responsabilidades y garantias regulado en la Ley y en
el presente Reglamento.

4. Las personas o entidades distintas de aquella que tenga la condicion de agente urbanizador
que presten garantias a favor de ésta, no podran utilizar el beneficio de excusion a que se
refieren el articulo 1.830 y concordantes del Cddigo Civil.

5. La persona o entidad que ostente la condicion de agente urbanizador sera responsable de
los dafios causados a las personas propietarias o0 a otras personas como consecuencia de
su actividad o por falta de diligencia en el cumplimiento de sus obligaciones, salvo cuan-
do aquéllos tuvieran su origen en una orden directa de la Administracién actuante o en el
cumplimiento de una condicion impuesta por ella.

SECCION 32, LOS PROYECTOS DE URBANIZACION
Articulo 147. Proyecto de urbanizacion.

1. Los proyectos de urbanizacion son proyectos de obras que definen los detalles técnicos de
las obras de urbanizacion con la amplitud y detalle suficiente para poder ser ejecutadas en
desarrollo de su contenido, asi como, para ser llevadas a cabo bajo la direccion de personal
técnico distinto de la autoria del proyecto, en su caso.

2. La ejecucion de cualquier obra publica de urbanizacion requerira la previa elaboracion de
un proyecto de urbanizacion redactado por personal técnico con habilitacion legal suficien-
te, la aprobacion administrativa del proyecto y la publicacion del mismo en el Boletin Oficial
correspondiente, asi como en la sede electronica de la Administracién que lo apruebe.

3. Los proyectos de urbanizacidon contendran la documentacion precisa para definir y justificar
sus determinaciones, que se formalizara, al menos, en los siguientes documentos:

a) Memoria descriptiva y justificativa de las obras.



b) Mediciones y presupuesto.
c) Pliego de condiciones.
d) Planos de proyecto y detalle adecuados a las obras a definir.
4. Formulacién y aprobacion:
a) Los proyectos de urbanizacion podran ser de iniciativa publica o privada.

b) Los proyectos de urbanizacion se someteran al instrumento de intervencion adminis-
trativa en materia medioambiental que resultara procedente conforme la legislacion
ambiental.

c) Los proyectos de urbanizacion se tramitaran conforme al procedimiento previsto para
los Planes Parciales salvo en lo que se refiere a la iniciativa, y salvo los que formen par-
te de un programa de ejecucion de una actuacion sistematica de nueva urbanizacién o
reforma que se tramitaran como parte del mismo.

d) Los proyectos de urbanizacidn precisos para las actuaciones edificatorias se aprobaran
junto con el proyecto de edificacion por el procedimiento que dispongan las Ordenanzas
Municipales.

SECCION 423, INSTRUMENTOS DE EQUIDISTRIBUCION EN EL SUELO OBJETO DE OBRAS DE
URBANIZACION

Articulo 148 La reparcelacion urbanistica.

1. La reparcelacion es la operacion urbanistica consistente en la agrupacion de la totalidad de
las fincas incluidas en una unidad de actuacidn para su nueva division conforme a las deter-
minaciones del planeamiento urbanistico, con cesion al municipio de los terrenos destina-
dos a sistemas generales y demas dotaciones publicas, y con adjudicacion de las parcelas
resultantes a las personas propietarias de las fincas, a la Administracion actuante y en su
caso a la persona o entidad que ostente la condicion de agente urbanizador en proporcidn
a sus respectivos derechos.

2. La reparcelacion podra tener cualquiera de los siguientes objetos:

a) La regularizacion de las fincas, parcelas y solares existentes para adaptar su configura-
cion a las determinaciones del planeamiento.

b) La justa distribucion de los beneficios y las cargas derivados de la ordenacion urbanis-
tica, incluidos los gastos de urbanizacion y gestion.



¢) La localizacién del aprovechamiento urbanistico en solares conforme al planeamiento.

d) La adjudicacion al Municipio de los terrenos de cesidn obligatoria y gratuita y, en su
caso, al agente urbanizador, en pago de su gestion y de la urbanizacion.

e) La sustitucion en el patrimonio de las personas propietarias, en su caso forzosa y en
funcidn de los derechos de éstos y con arreglo a los criterios empleados para la reparce-
lacion, de las parcelas iniciales por solares resultantes de la ejecucion, conforme a dos
posibles modalidades:

1°. Recibiendo la superficie de solares precisa para servir de soporte a todo el aprove-
chamiento urbanistico a que tenga derecho la persona que ostente la propiedad,
guedando aquélla afecta al pago de los costes de urbanizacidn y gestion.

2°. Recibiendo la superficie de solares precisa para servir de soporte a la parte del apro-
vechamiento urbanistico correspondiente a la persona propietaria que reste una vez
deducida la correspondiente al valor de los costes de urbanizacién y gestion.

3. La delimitacién de la unidad de actuacion tras la aprobacién del acto que autorice el ini-
cio de la actuacion de transformacion urbanistica correspondiente coloca los terrenos en
situacion de reparcelacion, con prohibicion de otorgamiento de licencias de parcelacion y
edificacion hasta la firmeza en via administrativa de la operacién reparcelatoria. La repar-
celacion podra llevarse a cabo de forma voluntaria o forzosa, asi como en suelo 0 mediante
indemnizacion sustitutoria de adjudicacion de suelo.

Articulo 149. Reparcelacion voluntaria y reparcelacion forzosa.

1. La reparcelacion podra ser voluntaria o forzosa. La voluntaria gozara en todo caso de
preferencia.

2. Sera voluntaria la propuesta de reparcelacion en los siguientes supuestos:

a) La presentada al Municipio por las personas propietarias de comun acuerdo y forma-
lizada en documento publico, en el plazo no superior a tres meses desde la fecha de
aprobacion del correspondiente Programa de Ejecucidn en el sistema de cooperacion
0, en el caso de actuaciones simplificadas de nueva urbanizacion o reforma, desde la
delimitacion de la unidad de actuacion simplificada.

b) La presentada al Municipio, de comun acuerdo y formalizada en documento publico, por
la persona propietaria Unica o por las personas propietarias constituidas en agrupacion
de interés urbanistico en el sistema de compensacion o en union de la persona o entidad
con la condicién de agente urbanizador en el de concertacién, en el plazo no superior a
tres meses desde la fecha de aprobacion del correspondiente Programa de Ejecucidn.



c) La presentada por las personas propietarias incluidas en actuaciones derivadas de la
necesidad de reajuste de la proporcion de las dotaciones publicas existentes y de la
participacion en las plusvalias, por aumentos del aprovechamiento o densidad de usos
preexistente.

d) La reparcelacidn voluntaria sera sometida a informacion publica por veinte dias e infor-
mada por los servicios competentes. Recaida la aprobacion municipal, para la inscrip-
cion de la reparcelacion en el Registro de la Propiedad bastara con la presentacion en
éste de la correspondiente escritura publica o certificacion administrativa del acuerdo
municipal aprobatorio.

. La reparcelacion sera forzosa cuando el municipio la imponga por ser necesaria para la eje-
cucion del planeamiento y las personas propietarias no hayan presentado propuesta de re-
parcelacion voluntaria conforme al apartado anterior y dentro del plazo otorgado para ello.

. La aprobacion de los proyectos de reparcelacidn, ya sean voluntarias o forzosas, se llevara
a cabo mediante las siguientes reglas:

a) Corresponde al 6rgano municipal competente conforme a la legislacion sobre régimen
local, comprobado que el proyecto de reparcelacion retne los requisitos exigidos, acor-
dar, en el plazo de tres meses, su aprobacion inicial tal como fue presentada o con las
modificaciones que procedan, y la apertura de un periodo de informacion publica de
veinte dias. Este acuerdo debe publicarse en el “Diario Oficial de Extremadura” y en la
sede electronica del Ayuntamiento y notificarse a las personas propietarias vy titulares
de derechos que consten en el Registro de la Propiedad.

b) El acuerdo de aprobacion inicial del proyecto de reparcelacién suspendera el otorga-
miento de licencias urbanisticas, en el ambito de la unidad de actuacién que tenga por
objeto, hasta que sea firme en via administrativa la aprobacion definitiva del proyecto
de reparcelacion, si no se hubiera suspendido ya con aprobacion inicial del Programa de
Ejecucion.

¢) Concluida la informacién publica, corresponde al érgano municipal competente confor-
me a la legislacion sobre régimen local la aprobacion definitiva del proyecto de repar-
celacién, sefialando los cambios que procedan respecto de lo aprobado inicialmente,
en su caso. Este acuerdo debe publicarse en el “Diario Oficial de Extremadura” y en la
sede electronica del Ayuntamiento y notificarse a las personas citadas en la letra a) y a
quienes hayan presentado alegaciones.

d) El Ayuntamiento debe notificar el acuerdo de aprobacion definitiva del proyecto de re-
parcelacion antes de seis meses desde su aprobacion inicial, transcurridos los cuales se
entendera desestimado.



5. Las adjudicaciones de terrenos a que dé lugar la reparcelacién gozaran, cuando se efectien
en favor de las personas propietarias comprendidas en la correspondiente unidad de actua-
cion, de las exenciones y bonificaciones fiscales previstas en los impuestos que graven, por
cualquier concepto, los actos documentados y las transmisiones patrimoniales, previstas o
autorizadas por la legislacion general, autonomica y local.

Articulo 150. Criterios para la reparcelacion.
Los proyectos de reparcelacion deberan ajustarse a los siguientes criterios:

a) Para la evaluacion de los bienes y derechos aportados se aplicaran, en defecto de acuer-
do unanime entre las personas afectadas por una reparcelacion voluntaria, los criterios
previstos en este reglamento. Los criterios voluntariamente establecidos no podran ser ni
contrarios a la Ley o a la ordenacién urbanistica aplicable, ni lesivos de derechos de las
terceras partes o del interés publico.

b) El aprovechamiento urbanistico objetivo susceptible de ser materializado en cada solar re-
sultante habra de ser proporcional al aprovechamiento urbanistico al que subjetivamente
tenga derecho la persona adjudicataria por razén de la superficie de su finca, parcela o
solar originario.

c) El solar o los solares adjudicados deberan tener la misma localizacidén que la de las corres-
pondientes fincas, parcelas o solares originarios o, de no ser ello posible, la mas cercana
posible a esta ultima. Cuando la localizacion sea distinta, la adjudicacion podra corregirse
mediante ponderacion de los valores, segin su localizacidn, de las fincas originarias y los
solares resultantes, siempre que la diferencia entre ellos sea apreciable y asi lo justifique.

d) Se adjudicaran a la Administracion actuante los terrenos dotacionales y los solares corres-
pondientes a las cesiones obligatorias y gratuitas. No obstante, en las actuaciones en que
se opere mediante agente urbanizador, podra preverse, siempre que lo acepte la Adminis-
tracion actuante, la adquisicion en metalico a ésta del excedente de aprovechamiento vy,
por tanto, de los correspondientes solares, en especial cuando se ofrezca la construccién
de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica o con precio de venta o alqui-
ler tasados. A este efecto, si la aceptacion de la Administracion no se ha recabado antes
de la formulacién del proyecto, ésta podra interesarse formalmente durante el periodo de
informacion publica.

e) En ningln caso podra procederse a la adjudicacidn como solares y fincas independientes
de superficies que no tengan ni la dimension ni las caracteristicas exigidas a la parcela
minima edificable.



f) Cuando la cuantia del derecho de un propietario o una propietaria no alcance o supere la
necesaria para la adjudicacion de uno o varios solares resultantes como fincas independien-
tes, el defecto o el exceso en la adjudicacion podran satisfacerse en dinero. La adjudicacion
se producira en todo caso en exceso cuando se trate de mantener la situacion de la persona
propietaria de finca, parcela o solar en que existan construcciones compatibles con el pla-
neamiento en ejecucion.

g) Sera preceptivo el reflejo de la totalidad de las operaciones reparcelatorias en una cuenta
de liquidacion provisional individualizada respecto de cada propietaria o propietario. De re-
sultar éste acreedor neto, su finca, su parcela o solar inicial solo podra ser ocupado previo
pago de la indemnizacion que proceda y a reserva de la liquidacion definitiva.

h) Los terrenos en los que existan edificios no ajustados al planeamiento se adjudicaran in-
tegramente a sus propietarias y propietarios primitivos, sin perjuicio de la regularizacion
de linderos y de las compensaciones pertinentes, siempre que concurran las siguientes
circunstancias:

1. Que no sea necesaria su demolicidn para ejecucion de las obras de urbanizacion previs-
tas en el plan.

2. Que no estén destinados a usos radicalmente incompatibles con la ordenacion.
3. Que no esté decretada su demolicion en virtud de expediente de infraccion urbanistica.

4. Que la superficie edificada no sea inferior a la parcela minima edificable, a menos que
quede comprendida en una finca resultante de mayores dimensiones, que corresponda
a la persona adjudicataria, con arreglo a su derecho.

5. Que el derecho de la persona propietaria en la reparcelacidén no sea inferior, en mas del
15 por 100, al que corresponda a la parcela minima edificable.

6. Que el aprovechamiento que corresponda a la superficie edificada no exceda en mas del
15 por 100 del derecho de la persona adjudicataria, a menos que se trate de edificacio-
nes residenciales habitadas por personas que no sean la propia persona adjudicataria o
su familia.

Articulo 151. Contenido de los proyectos de reparcelacion.
Los proyectos de reparcelacion deberan incluir, al menos, la siguiente documentacion:
1. Memoria que debera referirse a los siguientes extremos:

a. Circunstancias o acuerdos que motiven la reparcelacion y peculiaridades que en su caso
concurran.



b. Descripcion de la unidad reparcelable.

c. Criterios utilizados para definir y cuantificar los derechos de las personas afectadas, va-
loracion de las superficies adjudicadas, criterios de valoracion de elementos que deban
construirse y de las cargas y gastos que correspondan a las personas adjudicatarias,
cualquier otra circunstancia que contribuya a explicar los acuerdos que se propongan,
todo ello de acuerdo con lo estipulado en el articulo 150 del presente Reglamento. Cri-
terios para la reparcelacion, del presente Reglamento.

d. Relacion de personas propietarias e interesadas, con expresion de la naturaleza y cuan-
tia de su derecho.

e. Relacién de fincas aportadas, con indicacidon expresa de superficie, linderos, nimero de
inscripcion en el Registro de la Propiedad, referencia catastral, cargas existentes.

f. Certificaciones registrales de dominio y cargas de cada una de las fincas, y, en caso
de fincas no inmatriculadas, el testimonio de los titulos justificativos de las respectivas
titularidades.

g. Propuesta de adjudicacion de las fincas resultantes, con expresion del aprovechamiento
urbanistico que a cada una corresponda y designacion nominal de las personas adjudi-
catarias.

h. Relacién de parcelas de resultado, incluidas las de suelo dotacional, zonas verdes y
viario, con indicacion expresa de superficies, linderos, uso, aprovechamiento y persona
adjudicataria.

i. Justificacion expresa de que las fincas de resultado cumplen el planeamiento urbanistico
vigente.

j. Tasacion de los derechos, edificaciones, construcciones o plantaciones que deban extin-
guirse o destruirse para la ejecucion del Plan.

k. Cuenta de liquidacién provisional.

. Documentacién gréfica: planos a escala entre 1:500 y 1:2000, con la claridad suficiente
para que puedan distinguirse los linderos y demas grafismos. Toda la documentacion gra-
fica deberd presentarse georreferenciada y en formato digital editable. Deberan incluirse,
al menos, los siguientes:

a. Plano de situacion y emplazamiento sobre planeamiento vigente.



b. Plano de levantamiento topografico de la unidad, con expresion de los limites de la uni-
dad reparcelable, fincas aportadas con sus linderos y superficie de las mismas incluida
en la unidad, edificaciones, construcciones e instalaciones o infraestructuras existentes
sobre el terreno como las lineas aéreas o conducciones.

c. Plano de ordenacidn urbanistica vigente, en el que se reproduzca, a la misma escala que
el anterior, la ordenacion vigente.

d. Plano superpuesto de las fincas aportadas sobre la ordenacion urbanistica vigente.

e. Plano de adjudicacion, con expresion de los linderos de las fincas resultantes adjudica-
das y valoracion de las superficies adjudicadas.

f. Plano superpuesto de las fincas aportadas sobre las parcelas de adjudicacion.

g. Cuando la reparcelacidn se refiera a suelo urbano y el derecho de las personas propieta-
rias se determine por el valor urbanistico de sus respectivas fincas, se afadira un plano
de clasificacion y valoracion de las fincas aportadas.

Articulo 152. Reparcelacion econémica.

1. La reparcelacion econémica podra aplicarse cuando, por las circunstancias de la edificacion
adecuada al Plan, en una actuacion urbanistica no fuera posible llevar a cabo la reparcela-
cion material de los terrenos en un porcentaje superior a un 50 por 100 de la superficie de
la unidad de ejecucion o cuando, aun no concurriendo dichas circunstancias, asi lo acepten
las personas propietarias que representen ese mismo porcentaje.

2. En este caso la reparcelacion se limitara a la redistribucion material de los terrenos restan-
tes y a establecer las cesiones en favor de la Administracion y las indemnizaciones entre
las personas afectadas, incluidos las titulares de las superficies edificadas conforme al
planeamiento.

Articulo 153. Normalizacion de fincas.

1. La normalizacion de fincas procedera siempre que no sea necesaria la redistribucion de
beneficios y cargas de la ordenacion entre las personas propietarias afectadas, pero sea
preciso regularizar la configuracion fisica de las fincas para adaptarlas a las exigencias del
planeamiento.

2. La normalizacion de fincas se limitara a definir los nuevos linderos de las fincas afectadas,
de conformidad con el planeamiento, siempre que no afecte el valor de las mismas, en pro-
porcion superior al 15 por 100, ni a las edificaciones existentes. En caso contrario, debera
seguirse el procedimiento general de la reparcelacion. Las diferencias se compensaran en
metalico.



3. La normalizacidn se tramitara por el Ayuntamiento, de oficio o a instancia de todos o alguna
de las personas propietarias, con tramite de audiencia de quince dias y citacion personal a
las partes interesadas.

4. Los proyectos de normalizaciéon de fincas deberan incluir, al menos, la siguiente
documentacion:

a) Memoria que debera referirse a los siguientes extremos:

1. Circunstancias o acuerdos que motiven el proyecto de normalizacidn de fincas, justi-
ficando su adecuacion al planeamiento urbanistico.

2. Descripcion del area sujeta al procedimiento de normalizacion.
3. Relacidn de personas propietarias e interesadas afectadas.

4. Relacion de fincas afectadas, con indicacién expresa de su superficie, linderos, nd-
mero de inscripcion en el Registro de la Propiedad, en su caso, referencia catastral,
cargas existentes, descripcion de edificaciones existentes con indicacion de uso y
superficie construida.

5. Certificaciones registrales de dominio y cargas de cada una de las fincas, y, en caso
de fincas no inmatriculadas, el testimonio de los titulos justificativos de las respecti-
vas titularidades.

6. Relacion de las fincas normalizadas, con indicacion expresa de superficie, linderos,
cargas existentes, descripcion de edificaciones existentes con indicacion de uso y
superficie construida.

7. Justificacion de que las fincas normalizadas cumplen el planeamiento urbanistico
vigente.

8. Justificacién comparativa de que no se afecta al valor de las fincas en proporcién
superior al 15 por 100.

9. Cuenta de compensaciones econdmicas, cuando procedan.

b) Documentacion grafica: planos a escala entre 1:500 y 1:1000, con la claridad suficiente
para que puedan distinguirse los linderos y demas grafismos. Toda la documentacion
grafica debera presentarse georreferenciada y en formato digital editable. Deberan in-
cluirse, al menos, los siguientes:

1. Plano de situacion y emplazamiento sobre planeamiento vigente.



2. Plano de levantamiento topografico del area objeto de la normalizacién de fincas,
sefialando las fincas aportadas con sus linderos y superficie de las mismas incluida
en el area, edificaciones, construcciones e instalaciones o infraestructuras existentes
sobre el terreno como las lineas aéreas o conducciones.

3. Plano de ordenacidn urbanistica vigente, en el que se reproduzca, a la misma escala
que el anterior, la ordenacion vigente.

4. Plano superpuesto de las fincas aportadas sobre la ordenacion urbanistica vigente.

5. Plano de parcelas normalizadas, con expresion de los linderos y de las superficies
normalizadas

6. Plano superpuesto de las fincas aportadas sobre las parcelas normalizadas.

5. La aprobacidn de los proyectos de normalizacidn de fincas, se llevara a cabo mediante las
siguientes reglas:

a) Corresponde al 6rgano municipal competente conforme a la legislacion sobre régimen
local, comprobado que el proyecto de normalizacion de fincas retne los requisitos exi-
gidos, acordar su aprobacion inicial tal como fue presentada o con las modificaciones
que procedan, y la apertura de un periodo de informacion publica de quince dias. Este
acuerdo debe publicarse en el “Diario Oficial de Extremadura” y en la sede electrénica
del Ayuntamiento y notificarse a las personas propietarias y titulares de derechos que
consten en el Registro de la Propiedad.

b) En caso de iniciativa particular o de otras Administraciones publicas, el Ayuntamiento
debe notificar el acuerdo de aprobacion inicial del proyecto de normalizacion de fincas
antes de tres meses desde su presentacion con su documentacion completa, transcurri-
dos los cuales puede promoverse la informacion pulblica y la notificacion a las personas
propietarias por iniciativa privada.

c) El acuerdo de aprobacion inicial del proyecto de normalizacién de fincas suspendera
el otorgamiento de licencias urbanisticas, en el ambito de la unidad de actuacion que
tenga por objeto, hasta que sea firme en via administrativa la aprobacion definitiva del
proyecto de normalizacion.

d) Concluida la informacion publica, corresponde al 6rgano municipal competente confor-
me a la legislacion sobre régimen local la aprobacion definitiva del proyecto de norma-
lizacion de fincas, sefialando los cambios que procedan respecto de lo aprobado inicial-
mente, en su caso. Este acuerdo debe publicarse en el “Diario Oficial de Extremadura”
y en la sede electronica del Ayuntamiento y notificarse a las personas citadas en la letra
a) y a quienes hayan presentado alegaciones.



e) En caso de iniciativa particular o de otras Administraciones publicas, el Ayuntamiento
debe notificar el acuerdo de aprobacion definitiva del proyecto de normalizacion antes
de seis meses desde su aprobacion inicial, transcurridos los cuales se entiende aproba-
do definitivamente por silencio, siempre que se hubiera realizado la informacion publica.

f) No sera preceptiva la aprobacion definitiva expresa del proyecto de normalizacién si no
se presentan alegaciones o alternativas en la informacion publica ni se introducen cam-
bios tras la aprobacion inicial. En tal caso la aprobacion inicial quedara elevada a definiti-
va y debera notificarse y publicarse como tal. Las notificaciones y publicaciones oficiales
deben referirse a la certificacion del secretario municipal acreditativa de la aprobacion
definitiva sin resolucion expresa.

Articulo 154. Vias publicas.

1. Las vias no urbanas que queden comprendidas en el ambito de la unidad de actuacion se
entenderan de propiedad municipal, salvo prueba en contrario.

2. Las vias urbanas comprendidas en la unidad de actuacion que deben desaparecer se enten-
deran sustituidas por las nuevas previstas por el planeamiento en ejecucion y transmitidas
de pleno derecho a la Administracion actuante.

Articulo 155. Efectos de la reparcelacion.
1. El acuerdo aprobatorio del Proyecto de Reparcelacion producira los siguientes efectos:

a) Transmision al Ayuntamiento, en pleno dominio y libre de cargas, de todos los terrenos
de cesion obligatoria para su incorporacion al patrimonio publico del suelo o su afecta-
cion a los usos previstos en el planeamiento.

b) Subrogacidn, con plena eficacia real, de las antiguas por las nuevas parcelas, siempre
que quede establecida su correspondencia.

c) Afectacion real de las parcelas adjudicadas al cumplimiento de las cargas y pago de los
gastos inherentes a la actuacion de transformacion urbanistica, que podra ser sustituida
por otra garantia equivalente que el Ayuntamiento considere suficiente. A tales efectos,
podra considerarse suficiente la garantia por el importe integro de los gastos asignados
en la cuenta de liquidacion provisional a las parcelas adjudicadas.

2. La liquidacion definitiva de la reparcelacion tendra lugar cuando se concluya la urbanizacién
de la unidad o ambito de actuacion y, en todo caso, antes de que transcurran los plazos
establecidos en el proyecto de reparcelacion.



Articulo 156. Reversion de la reparcelacion.

Si la resolucién del Programa de Ejecucion afecta a una Unidad de Actuacion que cuente con
un proyecto de reparcelacion aprobado definitivamente, se podra acordar la reversion de la
reparcelacion conforme a las siguientes reglas:

a) Se sequira el procedimiento previsto para la reparcelacion recogido en el presente
Reglamento.

b) Se elaborara un proyecto en el que las fincas iniciales seran las que se adjudicaron en el
proyecto de reparcelacion aprobado, incluidos los suelos dotacionales. Las fincas resul-
tantes del proyecto de reversion seran las fincas de origen aportadas a la reparcelacion,
si bien por razones justificadas, se podra regularizar su configuracion.

) Serd necesaria la intervencion de las personas titulares de derechos y cargas inscritos,
0 cuya existencia conste por nota al margen en caso de cancelacion formal, sobre las
fincas resultantes de la reparcelacidon, para lo que se aportara certificacion registral
acreditativa de dichas titularidades, y se extendera nota marginal del inicio del proceso
de reversion.

d) En el proyecto de reversion se indicaran las titularidades que deben trasladarse desde
las fincas de resultado del proyecto de reparcelacién a las nuevamente creadas. Las ter-
ceras partes adquirentes de las fincas resultantes de la reparcelacion se integraran en el
proceso de reversion. También se integraran en el proceso de reversion, en su caso, las
personas propietarias de fincas iniciales en el proceso reparcelatorio que recibieron una
compensacion econdmica sustitutiva de adjudicacion de finca resultante, por la insufi-
ciencia de derechos para recibir adjudicacion en parcela, si no han ingresado el importe
del precio de la compensacién o si mantienen la posesion de los terrenos.

e) Se aplicaran las reglas previstas en la normativa basica del Estado relativas al régimen
de las titularidades limitadas y de los derechos y gravamenes inscritos en las fincas de
origen, considerandose a tal efecto como fincas de origen las de resultado de la repar-
celacién, y como fincas de resultado las que se adjudiquen en el proyecto de reversion.

f) El proyecto de reversion contendra, cuando sea necesario, una cuenta de liquidacion
con las posibles compensaciones econémicas resultantes de la devolucién de cantidades
abonadas o percibidas durante la reparcelacion.

g) El acto administrativo de aprobacion del procedimiento de reversion, una vez firme en
via administrativa, sera el titulo inscribible en el Registro de la Propiedad.

h) A las transmisiones de terrenos a las que dé lugar el proceso de reversion de la repar-
celacion les sera de aplicacion lo dispuesto en el articulo 23.7 del texto refundido de la
Ley de suelo y rehabilitacion urbana, aprobado por el Real decreto legislativo 7/2015,
de 30 de octubre.



SECCION 52, INSTRUMENTOS DE EQUIDISTRIBUCI()N EN SUELO URBANIZADO
Articulo 157. Transferencias de aprovechamiento.

1. Si asi lo estableciera el planeamiento, las personas propietarias de suelo urbano calificado
como dotacional pUblico podran transferir el aprovechamiento subjetivo que les correspon-
da a otras parcelas o solares que cuenten con excedentes de aprovechamiento objetivo.
La transferencia determina la adquisicion del correspondiente exceso de aprovechamiento
objetivo y autoriza su materializacion.

2. La transferencia de aprovechamiento debera ser aprobada por el Ayuntamiento, segun pro-
puesta suscrita por las personas interesadas y formalizada en escritura publica, con planos
adjuntos expresivos de la localizacidon y dimensiones de las parcelas o solares implicados.

3. Dicha transferencia, asi como la incorporacion de terrenos al patrimonio publico de suelo
que conlleve, debera ser objeto de inscripcion en el Registro de la Propiedad.

4. La eficacia de toda transferencia dependerd de la cesidon gratuita al Municipio, libre de
cargas y en pleno dominio, de los terrenos cuyo aprovechamiento subjetivo sea transferido
y la paridad, en términos de valor urbanistico, entre dicho aprovechamiento subjetivo
y el excedente de aprovechamiento objetivo que es objeto de adquisicion mediante la
transferencia.

5. La aprobacidn de transferencias de aprovechamiento se sujetara a las siguientes reglas:

a) La transferencia de aprovechamiento sera suscrita por las personas interesadas en
documento notarial, al cual se le adjuntaran planos expresivos de la localizacion,
dimensiones de las parcelas, aprovechamiento existente, aprovechamiento que se
transfiere, valoracién econdmica o tasacidon, asi como todos aquellos datos que el
Ayuntamiento considere necesarios.

b) La transferencia de aprovechamiento serd aprobada por la Alcaldia, previa acreditacion
del cumplimiento de los requisitos exigidos, tras lo cual se formalizara en escrita publica
y se inscribira en el registro de la propiedad, en los términos recogidos en la legislacion
estatal, y en el registro publico municipal de transferencias de aprovechamiento.

c) No se podran conceder licencias o admitir declaraciones responsables para la ejecucion
de obras o implantacidn de actividades sobre la parcela o solar en la que se implante el
incremento de aprovechamiento transferido, en tanto no se encuentre inscrita la trans-
ferencia de aprovechamiento en el registro de la propiedad y en el registro municipal de
transferencias de aprovechamiento.



Articulo 158. Reservas de aprovechamiento.

Con motivo de la incorporacion al dominio publico de terrenos con destino dotacional, confor-
me a la Ley y al presente Reglamento, podra hacerse reserva, para su posterior transferencia,
del aprovechamiento subjetivo correspondiente a la titularidad de dichos terrenos.

Las reservas de aprovechamiento se haran en el acto juridico que determine la incorporacién
del terreno al dominio publico.

Cuando los terrenos hayan sido adquiridos a titulo oneroso, incluida la expropiacion, la reser-
va se hara a favor de la Administracion adquirente. No obstante, cuando el 6rgano que tenga
atribuida la implantacion del uso dotacional publico de que se trate no sea el competente en
materia de urbanismo, ambos podran convenir que la gestion del aprovechamiento corres-
ponda a este Ultimo.

Articulo 159. Compensaciones monetarias sustitutivas.

1. En el suelo urbano sujeto a actuaciones de dotacion los Municipios podran, por razones de
interés publico local y con motivo de la solicitud de licencia de edificacion, transmitir, direc-
tamente y por precio a satisfacer en metalico, el excedente de aprovechamiento objetivo
materializable sobre parcelas o solares.

2. El pago por el excedente de aprovechamiento debera ser previo o simultaneo a la obtencidn
de la licencia de obras.

3. Los recursos asi obtenidos se destinaran con preferencia a actuaciones de rehabilitacion o
de regeneracidn y renovacion urbanas.

4. Los Municipios podran aprobar un cuadro indicativo de valores de repercusion de suelo
expresivo de los precios maximos que el Municipio prevé pagar por la adquisicién o expro-
piacion de suelo para el patrimonio publico de suelo.

5. El excedente en suelo urbano y suelo urbanizable que, en su caso, pueda existir, sélo podra
ser adquirido cumpliendo los siguientes requisitos:

a) Que el planeamiento, si lo adscribe a la compensacion de personas propietarias de suelo
con aprovechamiento inferior al medio del area de reparto, no determine qué personas
propietarias tienen derecho a la adjudicacion en cada ambito o sector excedentario.

b) Que se tase de acuerdo con las reglas de valoracion establecidas en la legislacion estatal
de suelo.



¢) Que los recursos obtenidos se destinen a compensar a las personas propietarias del area
de reparto con aprovechamiento objetivo inferior al medio de la misma.

6. La adquisicion de excedentes de aprovechamiento objetivo en metdlico tendra en todo
caso caracter subsidiario respecto de la adquisicion mediante transferencias o reserva de
aprovechamiento y de las cesiones a la Administracion del suelo necesario para la materia-
lizacion de los excedentes.

Articulo 160. Complejos inmobiliarios urbanisticos.

1. En las actuaciones de transformacion urbanistica de dotacion, el deber de entregar a la
Administracion competente el suelo para dotaciones publicas relacionado con el reajuste
de su proporcidn, podra sustituirse, en caso de imposibilidad fisica de materializarlo en el
ambito correspondiente, por la entrega de superficie edificada o edificabilidad no lucrativa,
en un complejo inmobiliario, situado dentro del mismo.

2. Cuando los instrumentos de ordenacidn urbanistica destinen superficies superpuestas, en
la rasante y el subsuelo o el vuelo, a la edificacion o uso privado y al dominio publico se
constituird un complejo inmobiliario de caracter urbanistico en el que aquéllas y ésta ten-
dran el caracter de fincas especiales de atribucion privativa, previa la desafectacion y con
las limitaciones y servidumbres que procedan para la proteccion del dominio publico. Tales
fincas podran estar constituidas, tanto por edificaciones ya realizadas, como por suelos no
edificados, siempre que su configuracion fisica se ajuste al sistema parcelario previsto en
el instrumento de ordenacion.

3. A la constitucion de complejos inmobiliarios urbanisticos podran destinarse tanto las cesio-
nes de suelo destinado a dotaciones publicas relacionadas con el reajuste de la proporcién
entre éstas y el incremento de aprovechamiento lucrativo, como las debidas a la partici-
pacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion urbanistica de los entes
publicos.

CAPITULO VI
Entidades colaboradoras
Articulo 161. Definicion y modalidades de entidades colaboradoras.
Las entidades colaboradoras podran adoptar las siguientes modalidades:

a) Las Agrupaciones de Interés Urbanistico recogidas en el articulo 120.2 del presente
Reglamento.



b) Las Entidades Urbanisticas Colaboradoras recogidas en los articulos 91.3, 106.3 y 122.2
del presente Reglamento.

c) Las Entidades de Conservacion, autonomas o urbanisticas, recogidas respectivamente en
los articulos 86, 87, 88 del presente Reglamento.

d) Cualquiera otra que cumpla los fines de las Entidades Colaboradoras.
Articulo 162. Naturaleza y régimen juridico.

1. Las Entidades Colaboradoras tienen personalidad juridica propia y caracter administrativo,
estando sujetas a la tutela de la Administracion urbanistica actuante.

2. Las Entidades Colaboradoras se rigen por lo dispuesto con caracter general en la Ley, en
este reglamento, y en particular en los propios estatutos de la entidad.

3. Los estatutos de las Entidades Colaboradoras deben atenerse a las normas de Derecho
publico en cuanto a organizacidn, formacion de la voluntad de sus drganos de gobierno
y relaciones con la Administracion urbanistica actuante. Asimismo, deben constar en los
estatutos:

a) Datos generales de la entidad, tales como denominacidn, domicilio de la entidad, fines e
indicacidon del municipio 0 municipios en cuyo término se sitla la actuacidon urbanistica
a la que esté vinculada la entidad.

b) Ambito de la actuacién o actuaciones que comprendan, cuyas personas propietarias
tengan el derecho o la obligacion de formar parte de la entidad e instrumentos de pla-
neamiento urbanistico aplicables.

c¢) Condiciones de incorporacion de nuevos miembros en las que, caso de que esta sea
voluntaria, debe reconocerse el derecho de las personas propietarias afectadas por la
actuacién urbanistica a la que esté vinculada la entidad a incorporarse a la misma, con
idénticas condiciones, derechos y obligaciones que los miembros fundadores.

d) Condiciones de representacion, que deben respetar las siguientes reglas:

1. Las personas fisicas podran y, en todo caso, las personas juridicas deberan, designar
una o varias personas fisicas que les representen, solidariamente, en la entidad y
en sus organos de gobierno, si fueren designadas para formar parte del mismo. Las
personas representantes deberan aceptar expresamente la representacion.

2. En los supuestos de fincas pertenecientes a menores o a personas que tengan limi-
tada su capacidad de obrar, actuaran en su nombre quienes ostenten su representa-
cion legal o quienes éstas designen.



3. Las cotitulares de una finca o derecho deben designar una o varias personas como
representantes solidarios ante la entidad, sin perjuicio de responder todos ellos so-
lidariamente de sus obligaciones; en su defecto, dicha persona representante debe
ser designada por la Administracion urbanistica actuante.

4. En el caso de que se designen varias personas representantes, Unicamente tendra
derecho de asistencia, voz y voto la que fuera designada en primer lugar y asi sucesi-
vamente, aun cuando asistieran a la reunion mas de una. Las personas representan-
tes obligaran a su representada en todo caso y sin excepcién, debiendo el miembro
de la entidad estar y pasar por lo actuado por ellos en tanto no les sustituya y noti-
figue fehacientemente a la entidad los datos que identifiquen a la persona sustituta
y acredite la aceptacion de éste.

e) Derechos y obligaciones de los miembros de la entidad, con expresidon de la cuota de
participacion o porcentaje en que cada finca debera hacer frente a las obligaciones de
caracter econémico, asi como las causas por las que habran de ser revisadas, efectos
de la revision y modo de célculo de los nuevos porcentajes.

f) Determinacion de los drganos de gobierno y administracion de la entidad, de los cuales
al menos uno sera asambleario; su composicion, sus facultades, y modo de nombra-
miento, separacion y sustitucion. Los estatutos estableceran si los cargos de los 6rganos
de administracidn seran retribuidos o no y el modo de establecer la retribucidn.

g) Recursos que procedan contra los acuerdos adoptados por los 6rganos de gobierno y
administracion de la entidad.

h) Determinacion de los medios econdmicos de la entidad, modo de aprobacion de sus
presupuestos ordinarios o extraordinarios y de las normas para la recaudacion de las
cuotas o derramas que acuerden para su ejecucion. Asimismo, modo de liquidacion y
rendicion de cuentas y periodicidad con la que ésta habra de tener lugar.

i) Libros sociales y contables que la entidad habra de llevar obligatoriamente, sin perjuicio
de los que exijan las normas tributarias.

j) Determinacion de si la entidad estard sometida o no a un régimen de verificacién conta-
ble obligatoria.

k) Establecimiento de normas sobre separacion, disolucion y liquidacion de la misma, nom-
bramiento y cese de sus liquidadores. La separacion de algunos de sus miembros o la
extincion de la entidad no podra tener lugar antes de que se haya dado cumplimiento
a los fines para los que se cred y a los compromisos adquiridos con la Administracion



actuante, salvo que éstos hayan devenido de cumplimiento imposible, por razones so-
brevenidas no imputables a la entidad, y asi lo haya declarado la referida Administracion
o haya sido declarado por una resolucion judicial firme.

I) Con caracter potestativo, régimen sancionador de los incumplimientos en que incurran.

4. Los acuerdos de los 6rganos de gobierno de las Entidades Urbanisticas Colaboradoras de-

ben adoptarse por mayoria simple del total de las cuotas de participacion, proporcionales a
los derechos de cada miembro, salvo que en los Estatutos o en otras normas aplicables se
establezca un quérum superior para determinados supuestos.

Articulo 163. Constitucion de entidades colaboradoras.

1. Para la constitucidn de una Entidad de Colaboradora deben seguirse los siguientes tramites:

A) En el caso de Agrupaciones de Interés Urbanistico, éstas se constituiran mediante escritura

publica en la que consten o a la que se incorporen:
a) Voluntad de miembros fundadores y fundadoras proceder a su constitucion.
b) Datos identificativos de la persona o personas que la constituyan.

c) Descripcion de las fincas de las que sean personas titulares los miembros fundadores,
con acreditacion de los titulos que se posean sobre las mismas, y, en su caso, inscrip-
cion registral de los mismos, y determinacion de la cuota de participacion en la entidad
atribuida a cada una de ellas y de la atribuida a cada uno de los miembros, que sera la
suma de las atribuidas a las fincas de su propiedad.

d) Plano topografico del ambito de la actuacion, en el que, sobre la base de cartografia
parcelaria catastral, se acredite que los miembros de la Agrupacion cuentan con poder
dispositivo sobre mas de la mitad de la superficie afectada por la iniciativa, sin que a
estos efectos computen las superficies de terrenos de naturaleza demanial.

e) Composicion de sus 6rganos de gobierno y administracion y acuerdos de distribucion de
cargos o de otra naturaleza que se adopten en el acto fundacional.

f) Representantes designados por las personas fisicas o juridicas miembros de la entidad,
con indicacién del orden en que se efectla dicha designacidn.

g) Delegacién o delegaciones de facultades que, en su caso, se efectlen por los 6rganos
de gobierno y administracion a favor de uno o varios de sus miembros o de terceras
personas.



h) Designacion, en su caso, de persona experta o expertas independientes que lleven a
cabo la verificacion de cuentas de la entidad.

i) Estatutos de la entidad.

B) En el caso de Entidades Urbanisticas Colaboradoras, éstas se constituiran mediante escri-
tura publica en la que consten o a la que se incorporen:

a) Voluntad de los miembros fundadores de proceder a su constitucion, que deberan repre-
sentar al 100% de las personas propietarias de los terrenos incluidos en el ambito de la
actuacion simplificada.

b) Datos identificativos de la persona o personas que la constituyan.

c) Descripcion de las fincas de las que sean personas titulares los miembros fundadores,
con acreditacion de los titulos que se posean sobre las mismas, y, en su caso, inscrip-
cion registral de los mismos, y determinacion de la cuota de participacion en la entidad
atribuida a cada una de ellas y de la atribuida a cada uno de los miembros, que sera la
suma de las atribuidas a las fincas de su propiedad.

d) Plano topografico del ambito de la actuacion, en el que, sobre la base de cartografia
parcelaria catastral, se acredite que los miembros de la entidad urbanistica colabora-
dora cuentan con poder dispositivo sobre mas de la mitad de la superficie afectada por
la iniciativa, sin que a estos efectos computen las superficies de terrenos de naturaleza
demanial.

e) Composicion de sus 6rganos de gobierno y administracion y acuerdos de distribucion de
cargos o de otra naturaleza que se adopten en el acto fundacional.

f) Representantes designados por las personas fisicas o juridicas miembros de la entidad,
con indicacion del orden en que se efectia dicha designacion.

g) Delegacion o delegaciones de facultades que, en su caso, se efectlien por los 6rganos
de gobierno y administracion a favor de uno o varios de sus miembros o de terceras
personas.

h) Designacidn, en su caso, de persona experta o expertas independientes que lleven a
cabo la verificacion de cuentas de la entidad.

i) Estatutos de la entidad.



C) En el caso del resto de Entidades Colaboradoras:

a) La formulacidon de la iniciativa de su constitucion, a la que se debe acompafiar una
propuesta de estatutos, elaborada por todas o algunas de las personas propietarias
afectadas por la actuacion urbanistica de que se trate, o bien por la Administracion ur-
banistica actuante, de oficio o0 a instancia del agente urbanizador o de una o varias de
tales personas propietarias.

b) La notificacion por la Administracion urbanistica actuante de la propuesta de estatutos
a las personas propietarias y titulares de derechos que consten en el Registro de la Pro-
piedad, otorgandoles un plazo de audiencia de quince dias.

¢) En caso de iniciativa particular, la Administracidén urbanistica actuante debe efectuar la
notificacion prevista en la anterior letra b) antes de un mes desde la presentacion de la
propuesta con su documentacién completa.

d) Una vez finalizado el plazo de audiencia, la Administracion urbanistica actuante debera
resolver sobre la aprobacion de los estatutos, optando entre aprobarlos tal como fueron
presentados o con las modificaciones que procedan, o bien denegar motivadamente su
aprobacion.

e) El acuerdo aprobatorio debe publicarse en el Diario Oficial de Extremadura, incluyendo
como anexo los estatutos, y notificarse a las personas propietarias e interesadas citadas
en la letra b) anterior.

f) En caso de iniciativa particular, siempre que se hubiera realizado el trdmite de audiencia,
el Municipio debe notificar el acuerdo previsto en la letra anterior antes de tres meses
desde la presentacion de la propuesta con su documentacion completa, transcurridos
los cuales los estatutos se entienden aprobados, y sus promotores pueden efectuar la
publicacion y las notificaciones citadas en la letra anterior.

g) La entidad debe constituirse antes de un mes desde la publicacidén del acuerdo de apro-
bacion de sus estatutos, mediante escritura publica en la que consten los extremos
contenidos en la letra A) anterior, salvo el sefialado en la precedente letra d).

h) La escritura publica de constitucion sera otorgada por la Administracion actuante y las
personas propietarias que lo deseen, considerandose miembros de la entidad todas las
personas los que estuvieren afectadas por la actuacion urbanistica de que se trate, de
manera forzosa, aunque no concurrieren a su otorgamiento.

i) Cuando la constitucién de una Entidad Urbanistica Colaboradora coincida con la trami-
tacion del procedimiento de un instrumento con el que guarde directa relacion, podran
simultanearse ambos procedimientos hasta su fase de aprobacion.



2. La personalidad juridica de las Entidades Colaboradoras se entendera adquirida, a partir del
momento de su inscripcion en el Registro Unico de Urbanismo y Ordenacion del Territorio
de Extremadura.

3. Las actuaciones realizadas desde la formalizacion de la iniciativa para la constitucion de la
entidad hasta su inscripcién en el Registro Unico de Urbanismo y Ordenacién del Territorio
de Extremadura seran validos y eficaces, obligando a sus miembros, si las mismas son
asumidas como propias de la entidad mediante acuerdo de su 6rgano de gobierno o admi-
nistracion, segun dispongan los Estatutos, posterior a la citada inscripcion.

4. Las Entidades Colaboradoras deben comunicar a la Administracion urbanistica actuante
cualquier modificacion que se produzca de los acuerdos comprendidos en la escritura de
constitucion, modificaciones que se llevaran a efecto en la forma que establezcan sus
Estatutos.

5. Para su acceso al Registro Unico de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura,
todos los acuerdos deberan protocolizarse en escritura publica, salvo los de nombramiento
y cese de las personas encargadas del gobierno y la administracion de la entidad y de la
verificacion de sus cuentas, en su caso, que podran inscribirse mediante certificacion expe-
dida por la persona titular de la Secretaria de la entidad, con el visto bueno de la persona
titular de la Presidencia, cuyas firmas estén notarialmente legitimadas.

Articulo 164. Afeccion de fincas.

1. A partir de la constitucion de una Entidad Colaboradora, la incorporacion de las personas
propietarias a la misma determina la afeccion de sus fincas, con caracter real, a los fines y
obligaciones de la entidad.

2. La transmisidn de la titularidad que determine la pertenencia a una Entidad Colaboradora
implica la subrogacion obligatoria en los derechos y obligaciones de la persona transmi-
tente, entendiéndose incorporado a la adquirente a la entidad a partir del momento de la
transmision.

Articulo 165. Responsabilidades de los miembros de las Entidades Colaboradoras.

1. Cuando se impongan multas o sanciones a las Entidades Colaboradoras, todos los miem-
bros estaran obligados a su pago en proporcion a su cuota de participacion en la entidad.

No obstante, lo dispuesto en el parrafo anterior, la entidad podra exigir a quienes hayan
determinado que se impute a la entidad la comisién de la infraccién o hayan percibido los
beneficios derivados de la misma que reembolsen al resto de miembros el importe por és-
tos soportado, solidariamente si fueren varios y, en el caso de que no sean responsables



pero hayan obtenido beneficios, hasta el limite del importe en que se cuantifiquen éstos.
Si la infraccion ha sido cometida por culpa o negligencia grave de la persona o personas
encargadas del gobierno y administracion de la entidad, ésta podra reclamar las cantidades
satisfechas a quienes deban responder del acto lesivo.

2. Cuando algun miembro de una entidad incumpla sus obligaciones econdmicas, el 6rgano de
gobierno de la misma puede exigir judicialmente su cumplimiento, instar al Municipio para
que exija el pago de las cantidades adeudadas, mediante el procedimiento administrativo
de apremio, 0 ambas cosas a la vez.

3. La Administracion actuante vendra obligada, por si misma o por medio de las Adminis-
traciones en las que hayan delegado las labores de recaudacion, a iniciar el expediente
administrativo de apremio dentro del plazo de un mes desde que fuere requerida para ello.

Las cantidades adeudadas se acreditaran mediante certificacion expedida por la persona
titular de la Secretaria de la entidad de que trate, con el visto bueno de la persona titular
de la Presidencia.

Articulo 166. Disolucion de las Entidades Colaboradoras.
1. La disolucion de las Entidades Colaboradoras se produce:

a) Por acuerdo de la Administracion urbanistica actuante, previo cumplimiento integro de
todos sus compromisos, fines y obligaciones y acuerdo de la propia entidad.

b) En el caso de Agrupaciones de Interés Urbanistico que tengan adjudicada a su favor
la ejecucion de un Programa de Ejecucion, cuando se produzca la resolucion de dicha
adjudicacion.

c) En el caso del resto de Entidades Colaboradoras, cuando se declare por la Administra-
cion urbanistica actuante la desaparicion de las circunstancias objetivas que determina-
ron su constitucion.

d) Por haber devenido de cumplimiento imposible los compromisos, fines y obligaciones
asumidos, por razones sobrevenidas no imputables a la entidad, y asi lo haya declarado
la Administracion actuante o haya sido declarado por una resolucion judicial firme.

2. El acuerdo de disolucion de la entidad debe notificarse a las personas propietarias y titula-
res de derechos afectadas que consten en el Registro de la Propiedad, asi como inscribirse
en el Registro Unico de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Extremadura.

3. Una vez constatada la causa de disolucion, se abrira el periodo de liquidacion en el que la
entidad debera proceder a cancelar todas sus obligaciones y distribuir los bienes y dere-



chos de que aun sea titular, en su caso, entre sus miembros, en la forma prevista en los
Estatutos sociales.

Las operaciones de liquidacion se protocolizaran por las personas encargadas de la liqui-
dacion en escritura publica, la cual igualmente debera inscribirse en el Registro Unico de
Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura.

TiTULO V
Los patrimonios publicos de suelo
Articulo 167. Constitucion de los patrimonios publicos de suelo.

1. La Administracion de la comunidad auténoma de Extremadura y los Municipios deben
constituir patrimonios publicos de suelo con la finalidad de regular el mercado de terrenos,
obtener suelo para actuaciones de iniciativa publica y facilitar la ejecucién de la ordenacién
territorial y urbanistica.

2. Los bienes y recursos que, por ministerio de la ley, hayan de integrar los patrimonios pu-
blicos de suelo, estaran sometidos al régimen que para ellos dispone este Titulo, con inde-
pendencia de que la Administracion titular haya procedido, o no, a su constitucidn.

Articulo 168. Naturaleza de los patrimonios publicos de suelo.

Los bienes y recursos que integran el patrimonio publico de suelo constituyen un patrimonio
separado afecto a la consecucion de los fines sefalados en el articulo anterior.

Articulo 169. Bienes y recursos integrantes.
Los patrimonios publicos de suelo estaran integrados por:

1. Los bienes y derechos adquiridos en virtud del cumplimiento de la obligacion de ceder a la
Administracion actuante terrenos en el que se localice el porcentaje de aprovechamiento
urbanistico que le corresponda en concepto de participacion de la comunidad en las plus-
valias, incluido el dinero que se hubiere obtenido en sustitucién por el abono en metalico
del valor de aquellas.

2. Los bienes y derechos de la Administracion titular que voluntariamente decida incorporar,
con caracter permanente o no.

3. Los frutos y las rentas que puedan devengar los bienes y recursos integrantes del patrimo-
nio publico del suelo.



4. Los recursos obtenidos por la enajenacion de bienes o derechos integrantes del patrimonio
publico del suelo.

5. Las diferentes administraciones publicas han de tener actualizado su registro de patrimo-
nio publico de suelo. Se debe garantizar el acceso a la ciudadania a la informacion de los
patrimonios publicos de suelo y su gestion.

Articulo 170. Reservas de terrenos.

1. Los Planes Generales Municipales y los Planes Especiales podran delimitar terrenos que
queden reservados para su adquisicion por el municipio, en los cinco primeros afios desde
su entrada en vigor, con destino a su patrimonio publico de suelo.

2. La delimitacion de estas reservas implica la declaracién de utilidad publica y la necesidad
de ocupacion a efectos de expropiacion forzosa.

3. La Administracion a cuyo favor se constituya la reserva tendra derecho de tanteo y retracto
sobre los bienes comprendidos dentro de ella.

Las personas propietarias de bienes incluidos en terrenos reservados, a que se refiere el
apartado 1, notificaran a la administracion actuante la decision de enajenar, con expre-
sion del precio y la forma de pago proyectados y las restantes condiciones esenciales de
la transmision, a efectos del posible ejercicio del derecho de tanteo, durante un plazo de
sesenta dias desde que se haya producido la notificacidn.

La administracién actuante podra ejercitar el derecho de retracto, cuando no se le haya
hecho la notificacion prevista en el apartado anterior, cuando se haya omitido cualquiera de
los requisitos exigidos, o cuando el precio efectivo de la transmisidn haya resultado inferior
0 menos onerosas las restantes condiciones de esta.

No podran hacerse transmisiones sobre los inmuebles incluidos en las expresadas deli-
mitaciones, si no aparece acreditada la realizacion de las notificaciones previstas en los
apartados anteriores.

A tal efecto, el ayuntamiento enviara a los registros de la propiedad correspondientes una
copia certificada de los planos que reflejan la delimitacion y la relacion detallada de las
calles o los sectores comprendidos en aquellas areas y de las personas propietarias y los
bienes concretos afectados, mediante traslado, en su caso, de una copia del acuerdo de de-
limitacion, con indicacion del alcance y la extension del derecho de adquisicion preferente.

4. Mediante convenio celebrado entre el Municipio y la Administracion de la comunidad auto-
noma de Extremadura podran acordar la adquisicion por esta de terrenos situados en las
citadas reservas que se habran de integrar en su propio patrimonio publico de suelo.



5. La reserva de terrenos para su adquisicion y el régimen juridico derivado de la misma se
extingue con la aprobacion del programa de ejecucion del ambito en que se hallaren.

Articulo 171. Destino de los bienes integrantes de los patrimonios publicos de suelo.

1. Los bienes, recursos y derechos integrantes del patrimonio publico del suelo deben des-
tinarse preferentemente a la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de pro-
teccion publica o a sufragar gastos de inversidn que tengan por objeto la conservacion,
administracion y ampliacion del propio patrimonio publico de suelo.

2. A los efectos sefialados en el parrafo anterior, se consideran actos de administracion, el
pago de las cuotas de urbanizacion a que pudiera estar obligada la Administracién como
titular de terrenos que, pertenecientes al patrimonio publico del suelo, fueran objeto eje-
cucion urbanistica.

3. Asimismo, en el caso de actuaciones de dotacion, cuando se haya optado por cumplir la
obligacién de cesidn de suelo mediante sustitucion de su entrega por su valor en metalico,
con la finalidad de integrarlo en el patrimonio publico del suelo, los recursos asi obtenidos
se destinaran con preferencia a actuaciones de rehabilitacion o de regeneracion y renova-
cion urbanas, asi como a actuaciones de accesibilidad.

4. Podran destinarse también, a otros usos de interés social con fines urbanisticos, de protec-
cion o mejora de espacios naturales o del patrimonio cultural y de caracter socioeconémico
para atender necesidades que requiera el caracter integrado de operaciones de regenera-
cion urbana que no tuvieran el deber de soportar las personas particulares. A tales efectos,
se consideran fines admisibles, siempre que quede acreditado que se encuentra suficiente-
mente satisfecha la demanda de vivienda sometida a algin régimen de proteccidn publica,
los siguientes:

a) La financiacion de inversiones para la ejecucion, conservacion y rehabilitacion de dota-
ciones publicas,

b) Las inversiones destinadas a proteger y mejorar espacios naturales o encaminadas a la
mejora de la calidad de las aguas o la proteccidn contra incendios forestales, y

c) Las inversiones que tengan por objeto la rehabilitacion del entorno de conjuntos monu-
mentales, o la puesta en valor de edificios de interés histdrico o cultural, cuando se trate
de inversiones que excedan de lo que les es legalmente exigible a sus titulares.

Por Decreto de la Junta de Extremadura podran establecerse otros fines admisibles a los
que pueda destinarse el patrimonio publico del suelo.



Articulo 172. Disposicion de los bienes y derechos de los patrimonios publicos de
suelo.

1. El suelo de uso residencial adquirido por la Administracion en virtud las cesiones obligato-
rias de suelo con calificacion apta para la construccidon de viviendas sujetas a algun régi-
men de proteccidn publica que permita tasar su precio maximo de venta, alquiler u otras
formas de acceso a la vivienda, podra enajenarse mediante concurso. No podran ser adju-
dicados, ni en dicha transmisidn ni en las sucesivas, por un precio superior al valor maximo
de repercusion del suelo sobre el tipo de vivienda de que se trate, conforme a su legislacién
reguladora. En el expediente administrativo y en el acto o contrato de la enajenacion se
hara constar esta limitacion.

2. En el pliego que haya de regir el concurso se estableceran las limitaciones, obligaciones
plazos y condiciones que fueren oportunas para asegurar la promocion de las viviendas. El
incumplimiento de las mismas sera causa de resolucion de la enajenacion. La Administra-
cion titular del patrimonio publico de suelo del que proceda la finca enajenada cuidara de
que dicha causa de resolucidn sea inscrita en el Registro de la Propiedad en los términos
previstos en la legislacion del Estado.

3. Podran asimismo ser cedidos a titulo gratuito, mediante convenio suscrito a tal fin, a cua-
lesquiera otra Administracion Plblica de caracter territorial o a entidades o empresas pu-
blicas de ellas dependientes.

4. La enajenacion del resto de elementos patrimoniales que pudieran integrarse en el patri-
monio publico del suelo se regird por las normas comunes aplicables al patrimonio de las
Administraciones Publicas.

Articulo 173. Constitucion de derechos de superficie sobre bienes del patrimonio
publico del suelo.

1. En los derechos de superficie que se constituyan sobre bienes de la Administracion de la
comunidad auténoma de Extremadura o de los Municipios que se encuentren integrados
en sus patrimonios publicos de suelo, la persona o entidad superficiaria asumira la obli-
gacion de destinarlo a la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion
publica, o a cualquier otro uso a que puedan destinarse estos siempre y cuando no sean
contrarios al régimen de usos que, de acuerdo con su calificacién urbanistica, permita el
planeamiento.

2. La constitucion de derechos reales de superficie que graven terrenos pertenecientes al
patrimonio publico del suelo se regira por las mismas normas que las previstas para su
enajenacion.



3. El derecho real de superficie se regira por las disposiciones basicas previstas en la legis-
lacion del suelo del Estado, por la legislacion civil en lo no previsto en ella y por el titulo
constitutivo del derecho.

TITULO VI
La actividad edificatoria
CAPITULO I
Ejecucion de las actuaciones edificatorias y modalidades de control
SECCION 12a. EJECUCION DE LAS ACTUACIONES EDIFICATORIAS
Articulo 174. Edificacion de parcelas y solares.

1. La ultimacion de la ejecucidn del planeamiento en el suelo urbano no sujeto a actuaciones
de transformacion urbanistica tendra lugar mediante la directa realizacion, en las corres-
pondientes parcelas o solares, de las obras de edificacion precisas para la materializacion
del aprovechamiento previsto por aquél.

2. Las parcelas y los solares deberan edificarse en los plazos maximos que fije el planea-
miento pertinente en funcion de las caracteristicas del municipio. Dichos plazos no deberan
superar los cuarenta y ocho meses desde que fuera posible solicitar la licencia municipal,
en los nucleos de relevancia territorial.

3. El derecho y el deber de edificar un solar corresponderan a quien sea la persona propietaria
del mismo. La transferencia del derecho implica legalmente la del deber.

Articulo 175. Presupuestos de la edificacion.
1. La edificacion de parcelas y solares requerira:

a) El establecimiento de la ordenacion detallada del suelo y el cumplimiento de los deberes
legales de la propiedad de éste, en todo caso.

b) La previa ejecucion de las obras de urbanizacion aln pendientes o, en su caso, el cum-
plimiento de los requisitos exigibles para simultanear aquéllas y las de edificacion con-
forme al apartado siguiente.

2. Para simultanear las obras edificacion y las obras de urbanizacion que resten aln para
transformar las parcelas en solares, la persona propietaria debera:

a) Comprometerse a no utilizar la edificacion hasta la conclusion de las obras de urbaniza-
cion e incluir tal condicidn en los actos de transmision de la propiedad o cesidn del uso



del inmueble. La licencia recogera este compromiso, que deberd hacerse constar en las
escrituras de declaracion de obra en construccion o de obra nueva que se otorguen.

b) Prestar garantia del importe integro del coste de las obras de urbanizacion precisas en
cualquiera de las formas admitidas por la legislacion de contratos de las Administracio-
nes Publicas.

Articulo 176. Incumplimiento del deber de edificar.

1. El incumplimiento del deber de edificar habilitard al Municipio para expropiar la parcela
o el solar, o proceder a la ejecucion del planeamiento mediante sustitucion de la persona
propietaria. Excepcionalmente se podrd suspender temporalmente las potestades de ex-
propiacidn o ejecucion por sustitucion nacidas por el incumplimiento del deber de edificar
en el caso que se formalice un convenio de cesion temporal de uso en favor del Municipio.
Esta suspension temporal de potestades tendrd la misma duracion que la cesion de uso
provisional, y en todo caso debera ser compatible con el planeamiento.

2. La declaracion de una parcela o solar en situacion de ejecucion por sustitucion tendra como
presupuesto la del incumplimiento del deber de edificar en procedimiento dirigido a tal fin,
que podra iniciarse de oficio o a instancia de cualquier persona y en el que debera darse
audiencia a la persona propietaria afectada. Una y otra declaraciones podran tener lugar
en una misma resolucion.

3. La declaracion de la situacion de ejecucion por sustitucion habilitard para la convocatoria
de concurso, bien a instancia de una persona particular bien de oficio por la Administracién
actuante, dirigido a la ejecucion por sustitucion por persona que se comprometa a la edifi-
cacion en condiciones y plazo determinados.

Articulo 177. Sustitucion por incumplimiento del deber de edificar.

1. La solicitud de persona interesada para la iniciacion del procedimiento de sustitucion por
incumplimiento del deber de edificar previsto en el articulo 176.2 del presente Reglamento
debera reunir, como minimo, los siguientes requisitos sustantivos y documentales:

a) Fundamentar, en su caso, el incumplimiento del deber de edificar por la persona propie-
taria de la parcela o del solar.

b) Acompanarse, como minimo, de una memoria valorada de las obras de edificacion,
comprensiva, en su caso, de anteproyecto de las obras de urbanizacion precisas y de
documento acreditativo de la constitucion de garantia de ejecucion de éstas en cual-
quiera de las formas admitidas por la legislacion de contratos de las Administraciones
publicas y por el importe del siete por ciento del total de las obras.



2. La declaracion de la situacion de ejecucidon por sustitucidn contenida en resolucién que
agote la via administrativa:

a) Debera ser comunicada, a los efectos que procedan conforme a la legislacion aplicable,
mediante certificacion, al Registro de la Propiedad para la practica de nota marginal a
la inscripcion de la correspondiente finca.

b) Habilitara para la convocatoria de concurso, bien a instancia de una persona particular
bien de oficio por la Administracion actuante, dirigido a la ejecucion por sustitucion por
persona que se comprometa a la edificacion en condiciones y plazo determinados.

3. En caso de inactividad de la Administracion municipal, ante la solicitud de la persona intere-
sada, la Consejeria competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica declarara
la situacion de ejecucion por sustitucion, previo requerimiento al Municipio y en el plazo
maximo de un mes desde que el requerimiento practicado resultara desatendido.

Articulo 178. Concurso para la sustitucion de la persona propietaria incumplidora.
1. Cuando el concurso se convoque de oficio por la Administracidén actuante:

a) La convocatoria deberd producirse dentro de los dos meses siguientes a la declaracion
de la situacion de ejecucion por sustitucion.

b) La convocatoria del concurso debera expresar las condiciones pertinentes, entre las que
habran de figurar, en todo caso y como minimo, las siguientes:

— Precio a satisfacer por la persona adjudicataria, que en ningin caso podra ser infe-
rior al cincuenta por ciento del valor del aprovechamiento urbanistico atribuido a la
parcela o el solar.

— Plazo maximo para la ejecucion de la edificacién y, en su caso, las obras de
urbanizacion.

— Precios maximos de venta o arrendamiento de la edificacion resultante.
— Garantia definitiva del cumplimiento del deber de edificar.

— Alternativamente al pago en metalico, propuesta de pago del solar y, en su caso,
de las obras correspondientes con partes determinadas de la edificacion resultante
formalizadas en régimen de propiedad horizontal.

c) La diferencia entre el precio fijado en la convocatoria y el efectivamente resultante de
la adjudicacion correspondera a la Administracion actuante, que deberd aplicarlo al pa-
trimonio publico de suelo.



d) La certificacion municipal del acuerdo de adjudicacion producira la transmision forzosa
de la propiedad.

e) En caso de quedar desierto el concurso, el Municipio podrd optar, dentro de los dos
meses siguientes, entre la convocatoria de nuevo concurso o la adquisicion, asimismo
forzosa y por el precio fijado en aquel primero, de la parcela o el solar con destino al
patrimonio municipal de suelo. En la convocatoria del segundo concurso, el precio de
licitacidon se incrementara en los gastos habidos en el primero.

2. Cuando el concurso se convoque a instancia de la persona interesada:

a) Cualquier persona podra formular un Programa de Edificacion conforme al procedimien-
to previsto para los Programas de Ejecucion, contando la persona adjudicataria con las
prerrogativas y obligaciones de la persona adjudicataria de un Programa de Ejecucion
en el sistema de concertacion.

b) El Programa de Edificacion se adaptara a las especificidades de su objeto sefialadas en
el articulo 207 del presente Reglamento. La alternativa técnica estara formada por:

— Proyecto basico de obras de edificacion acompafiado, en su caso, de anteproyecto
de urbanizacion para completar las obras precisas para la adquisicion por la parcela
de la condicidon de solar. Ambos documentos contendran una memoria de calidades,
tanto de las obras de edificacion, como de las de urbanizacion, describiendo, como
minimo, los elementos significativos y relevantes que permitan determinar el coste
total de la actuacion.

— Documento expresivo de la cesion, condicionada al pago de su coste, de los derechos
sobre el proyecto técnico acompafiado para su ejecucion por la persona que resulte
adjudicataria, asi como de los compromisos de cumplimiento de los deberes legales
aun pendientes, de abono del precio de la adjudicacidn y de ejecucion de la edifica-
cion proyectada en determinado plazo.

— Propuesta de convenio urbanistico a suscribir entre la persona adjudicataria, Ad-
ministracion actuante y la o las personas propietarias afectadas, en la que se hara
constar los compromisos, plazos, garantias y penalizaciones que regularan la adjudi-
cacion. En el caso de gestion directa, dicha propuesta de convenio se sustituira por
una relacion precisa de los compromisos asumidos.

— Proposicidn juridico-econdmica, que debera regular los siguientes aspectos:

1. Desarrollo de las relaciones entre la persona adjudicataria y la o las personas
propietarias de la finca, expresando, en su caso, los eventuales acuerdos ya al-



canzados vy las disposiciones relativas al modo de financiacion de la actuacion y
retribucion de la persona adjudicataria.

2. Estimacion de la totalidad de los costes de ejecucion de la actuacion.

3. Propuesta de precio de adquisicion del inmueble o propuesta de pago de la par-
cela o el solar y de los costes de promocidn y ejecucion, mediante la atribucion a
la persona adjudicataria de partes determinadas del edificio resultante de valor
equivalente a aquéllos, formalizadas en régimen de propiedad horizontal.

4. Cuando en la edificacion se prevean usos heterogéneos o el valor de sus diversas
partes, por razon de su localizacién en planta, orientacion u otros analogos,
resulte muy diferente, se aplicaran coeficientes correctores de uso y localizacidn,
justificandolos en funcion de sus valores relativos de repercusion, con la finalidad
de lograr una homogeneizacién ponderada de la retribucion en partes de la
edificacion.

3. El régimen de garantias y de relaciones entre Administracion, adjudicatario o adjudicataria
y propiedad, sera el establecido para el sistema de concertacion, si bien, adaptado a las es-
pecificidades derivadas del objeto de la actuacidn edificatoria. En el supuesto de opcion por
pago en edificacion resultante, la persona adjudicataria podra, de no aceptar la persona
propietaria la oferta formulada, solicitar del Municipio su imposicién forzosa. Este debera
resolver, en el plazo maximo de un mes, previa audiencia dela persona propietaria, pudien-
do introducir modificaciones en la propuesta. La aprobacion administrativa producira, para
la parcela o el solar, los efectos de la reparcelacion y, en particular:

a) La adjudicacion de la parcela o el solar en proindiviso y en la proporcion resultante a la
persona adjudicataria junto con la o las personas propietarias.

b) La ocupacion de la parcela o solar por la persona adjudicataria del concurso a los efectos
de la realizacion de las obras.

El transcurso del plazo maximo para resolver expresamente sin notificacién de resolucion
alguna determinara la aprobacidn, a todos los efectos y por acto presunto producido por
silencio administrativo positivo, del Programa de Edificacion presentado, salvo que la esti-
macion tuviera como consecuencia que se transfirieran a la persona interesada o a terce-
ras personas facultades relativas al dominio publico o al servicio publico, en cuyo caso se
entendera desestimado a los efectos oportunos.

Articulo 179. Incumplimiento de la persona adjudicataria del concurso.

La ejecucion por sustitucion sera de aplicacion al incumplimiento de las condiciones de la ad-
judicacion del concurso, si bien, en tal caso, el precio de referencia serd, a los efectos de lo



previsto en la letra b) del apartado 1 del articulo anterior, el del valor del entero aprovecha-
miento urbanistico de la parcela o solar, sin perjuicio de las consecuencias econémicas que
deban seguirse del incumplimiento.

Articulo 180. El régimen de las edificaciones, construcciones e instalaciones en
situacion de fuera de ordenacion y de actuaciones disconformes.

1. Las edificaciones, construcciones e instalaciones erigidas con anterioridad a la aprobacion
del Plan General Municipal que, siendo conformes con la ordenacion vigente al momento
de su autorizacion y con el titulo que hubiera habilitado su construccion, vinieran a no
estar ajustadas a la ordenacidn prevista en el nuevo plan, quedaran en situacion de fuera
de ordenacion en los términos previstos en los preceptos siguientes. La incompatibilidad
entre los usos legalmente autorizados que vinieran desarrollandose en los inmuebles y los
previstos en el nuevo planeamiento no determina, por si misma, la situacién de fuera de
ordenacion.

a) Los Planes Generales Municipales deberan contener de manera especifica e individuali-
zada, una relacion detallada de edificaciones, construcciones e instalaciones que que-
den en situacion sobrevenida de fuera de ordenacidon por su incompatibilidad con el
plan y que deban ser objeto de expropiacion u ocupacion directa, al ocupar de manera
total o parcial, suelo destinado a dotaciones publicas, zonas verdes o espacios libres,
impidiendo la efectividad de su destino, sin que a este respecto sea necesario ningun
pronunciamiento declarativo posterior a la aprobacion definitiva del plan.

Ademas, el Plan debera establecer el plazo maximo previsto para materializar el uso
dotacional que prevea, que, en ningln caso, podra ser superior a cinco afios desde su
entrada en vigor, transcurrido el cual, la persona propietaria interesada podra formular
hoja de aprecio instando la ejecucion del planeamiento.

Las construcciones, edificaciones e instalaciones mantendran, hasta que no se ejecute
el plan, el uso autorizado con anterioridad, salvo que el nuevo Plan General Municipal
de manera expresa, impida el uso preexistente por razones justificadas de interés ge-
neral. Se podrd cambiar el uso y actividad al que estén destinadas las edificaciones,
construcciones e instalaciones, siempre que el uso se encuentre entre los permitidos en
la zona urbanistica.

En las edificaciones, construcciones e instalaciones existentes, no se podran autorizar
obras de consolidacién, de aumento de volumen, ni de modernizacién, que supongan
un incremento de valor a efectos expropiatorios. Podran autorizarse las obras de con-
servacion y las reparaciones que exijan la salubridad publica, la seguridad, y la higiene



de las personas que residan u ocupen dichas edificaciones y aquellas obras cuyo objeto
sea su adaptacion al plan o aquellas destinadas a adaptar o introducir las condiciones
de accesibilidad exigibles.

b) La entrada en vigor de cualquier instrumento de planeamiento urbanistico o territorial,
llevara aparejada la declaracién en situacion sobrevenida de fuera de ordenacidn de
aquellas edificaciones, construcciones e instalaciones que existiendo con anterioridad y
al amparo de titulo habilitante, no se ajusten a los parametros urbanisticos a determi-
nar por el nuevo plan, por motivos diferentes a los establecidos en el primer apartado
de este articulo.

La disconformidad de la edificacion, construccion o instalacion con el nuevo instrumento
de planeamiento podra ser total o parcial, dependiendo del desajuste de una parte o de su
totalidad.

Las edificaciones, construcciones e instalaciones mantendran, hasta que no se ejecute el
plan, el uso autorizado, salvo que el nuevo plan de manera expresa impida el uso preexis-
tente por razones justificadas de interés general. Se podra cambiar el uso y actividad al
que estén destinadas las edificaciones, construcciones e instalaciones, siempre que para
ello no se ejecuten obras no permitidas.

En las edificaciones, construcciones e instalaciones existentes, se permitira la ejecucion de
obras de conservacion y las reparaciones que exijan la salubridad publica, la seguridad y la
higiene de las personas que residan u ocupen dichas edificaciones, y las obras que lleven
por objeto su adaptacion al plan o aquellas destinadas a adaptar o introducir las condicio-
nes de accesibilidad exigibles.

Cuando la afeccion determinante de la situacion sobrevenida de fuera de ordenacidn del in-
mueble no afecte a la parte del edificio, construccion o instalacion sobre la que se pretenda
actuar, y siempre que, segun el planeamiento vigente, pueda llevarse a cabo auténoma-
mente la regularizacion de la parte del inmueble no ajustada al mismo, podran admitirse
las obras que expresamente prevea el plan, siempre que se acrediten las circunstancias
sefialadas, salvo aquellas que impliquen cualquier tipo de reestructuracion. Asi mismo,
podran concederse licencias de nueva implantacion o cambio de usos o actividades sobre
los locales en los que se den dichas circunstancias.

. Mediante resolucién expresa municipal se reconoceran en situaciéon de actuacion disconfor-
me, aquellas edificaciones, construcciones e instalaciones no amparadas en titulo habilitan-
te y que resulten inatacables por haber transcurrido el plazo maximo previsto en la Ley y
en el presente Reglamento para llevar a cabo la restauracion de la legalidad que implique
su demolicion, mientras no se proceda a su legalizacion.



La resolucion municipal se adoptara a peticion de las personas interesadas previa compro-
bacion de que no se encuentra en tramite ningun tipo de procedimiento de restauracion
de la legalidad urbanistica infringida respecto del inmueble objeto de reconocimiento y de
que no es posible adoptar ninguna medida al efecto. En la misma, debera indicarse expre-
samente el régimen juridico aplicable al inmueble, reflejando las condiciones a las que se
sujeta.

En estas edificaciones, construcciones o instalaciones sélo podran autorizarse las pequefias
reparaciones que exigieren la higiene, el ornato, la accesibilidad de los elementos existen-
tes, la conservacion del inmueble y las obras tendentes al mantenimiento de las condicio-
nes de seguridad. No podran ejecutarse obras de consolidacion, ampliacion, aumento de
volumen o modernizacion.

En estas edificaciones, construcciones o instalaciones, no se permitira la implantacion de
ningun uso, ni la modificacion del uso existente, de acuerdo con lo establecido en el articulo
192.2.b) de este reglamento. Unicamente, se permitira el mantenimiento del uso, siempre
que se haya otorgado licencia de primera ocupacion o utilizaciéon de actuacion disconforme.
Cualquier actuacion que lleve aparejada la implantacion por primera vez de un uso, o la
modificacion del mismo, requerira su previa legalizacion mediante la presentacion ante el
Ayuntamiento de un proyecto técnico de legalizacion.

. En las edificaciones o construcciones ejecutadas al amparo de titulo habilitante en las que
se hayan ejecutado obras de ampliacién o reforma sin titulo habilitante o habiendo sido
anulado, previa comprobacidon de que no se encuentra en tramite ningun tipo de procedi-
miento de restauracion de la legalidad urbanistica infringida y de que no es posible adoptar
ninguna medida al efecto, seran autorizables, en todo caso, las obras de salubridad, se-
guridad, accesibilidad universal e higiene y, de manera excepcional, aquellas que expresa-
mente prevea el Plan Unicamente en la parte realizada legalmente.

. En las edificaciones, construcciones o instalaciones que se encuentren tanto en suelo rus-
tico, como en suelo urbanizable, con reconocimiento expreso municipal en situacion de ac-
tuacién disconforme, no se podra obtener la contratacion de ningun tipo de servicio, como
el suministro de energia eléctrica o cualquier otro de naturaleza similar, hasta tanto no
se proceda a su legalizacion de acuerdo con la legislacion y el planeamiento urbanistico y
territorial en vigor.

. Las personas propietarias de edificaciones, construcciones o instalaciones que se encuen-
tren en suelo urbano, integrado en la red de servicios del nucleo urbano, con reconocimien-
to expreso municipal en situacion de actuacion disconforme, deberan solicitar licencia de
primera ocupacion o utilizacion de actuacion disconforme, en los términos expuestos en



el articulo 192.2. del presente reglamento. La resolucion por la que se otorgue la misma,
podra permitir la acometida a redes de servicios siempre y cuando, no sea necesaria la
ejecucion de obras de urbanizacion.

Articulo 181. Documentacion para el reconocimiento de actuacion disconforme.

La documentacion minima a presentar ante el Ayuntamiento respectivo para que se reconozca
la situacion de actuacion disconforme sera la siguiente:

a. Documentacion acreditativa de la titularidad del inmueble, incluyendo datos registrales en
su caso, que permitan identificar a la persona titular registral.

b. Certificacion Catastral Descriptiva y Grafica del Inmueble o fotocopia de Solicitud de Alta en
el Catastro. Tanto de la parcela como de la edificacion, construccidn o instalacidn.

c. Memoria técnica suscrita por personal técnico competente que contenga:

— Descripcion de la edificacion, construccion o instalacidon con especificacién de los usos
a que se destina, cuadro de superficies, descripcion estructural, constructiva y de las
instalaciones con que cuenta.

— Descripcion de las posibles servidumbres que afecten al inmueble.

— Relacion detallada de las determinaciones urbanisticas que resulten de aplicacion, pre-
cisando la clase de suelo y especificando si seria 0 no susceptible de legalizacion.

— Declaracion de la fecha de terminacion de la edificacion, construccion o instalacion.
— Medios de prueba para acreditar la fecha de su total terminacion.

— Valoracion economica de la ejecucion material de la edificacion, construccion o instala-
cion a la fecha de presentacion de la solicitud.

d. Planos:

— Plano de situacién y emplazamiento en el que se identifique la parcela objeto de la so-
licitud indicando la referencia catastral.

— Plano de situacion, identificando la parcela sobre el planeamiento en vigor.

— Parcela acotada y emplazamiento de la edificacion, construccion o instalacion sobre la
misma.

— Plantas, alzados y secciones, acotadas y a escala.



— Instalaciones con la representacion esquematica de todos sus elementos.

— Se deberd entregar ademas, una representacion grafica georreferenciada de la envol-
vente poligonal de todos los elementos significativos de la edificacion, construccion o
instalacion, asi como de la parcela donde se encuentra, en un archivo digital editable.

e. Fotografias:

— A color de cada una de las fachadas y dependencias de la edificacion, construccion o
instalacion de las que pueda desprenderse el estado constructivo de la misma.

f. Certificado suscrito por personal técnico competente en la que manifiesta bajo su
responsabilidad:

— Que recoja la aptitud de la edificacion para el uso a que se destina donde se analizara
el sistema estructural, elementos constructivos, instalaciones, asi como que dicha edi-
ficacion cuenta con los servicios basicos necesarios.

— Que las obras se encuentran finalizadas. Se entendera que la edificacion esta termina-
da cuando esté ultimada y dispuesta a servir al uso a que se destina, sin necesidad de
ninguna actuacién material posterior referida a la propia obra.

Articulo 182. Procedimiento para el reconocimiento de actuaciones disconformes.

1. La declaracion de edificaciones, construcciones e instalaciones en situacion de actuacion
disconforme reguladas en el articulo 180 del presente Reglamento debera realizar confor-
me a los documentos que debe aportar la persona interesada recogidos en el articulo ante-
rior y se tramitara con arreglo a las reglas del procedimiento administrativo regulado en la
normativa estatal y sujeto a la atribucion de competencias de cada municipio, debiéndose
dar tramite de audiencia a la ciudadania afectada y con base en las siguientes reglas:

a) Deberan emitirse informes técnico y juridico previos a la resolucidn que ponga fin al
procedimiento administrativo.

b) Para la emision del informe técnico municipal, se requerira la visita de inspeccion al
inmueble relativa a la comprobacion de la idoneidad de la documentacion aportada. El
personal técnico se pronunciara sobre la acreditacion de la fecha de terminacion de la
edificacion, su destino o uso especifico, sobre la posible ocupacion de bienes de bienes
de dominio publico y la existencia de cualquier tipo de servidumbre

c) El informe juridico comprobard que no se encuentra en curso procedimiento de protec-
cion de la legalidad urbanistica y restablecimiento del orden juridico perturbado y que
no es posible legalmente medida alguna de restablecimiento del orden juridico y repo-
sicion de la realidad fisica.



d) Debera realizare notificacion a la persona titular registral, en caso de que no coincida
con la persona que lo solicite.

e) La competencia para dictar la resolucion por la que se acuerde el transcurso del plazo
previsto para adoptar medidas de proteccidn o restauracion de la legalidad urbanistica y
se reconozca la situacidn de actuacion disconforme, correspondera a la Alcaldia, pudien-
do delegar la misma en los términos previstos en la legislacion basica de régimen local.

f) La resolucion expresa sobre la solicitud debera notificarse a la persona interesada
dentro del plazo maximo de tres meses. Trascurrido el plazo de tres meses sin que se
hubiere notificado la resolucidon expresa, ésta se entendera desestimada por silencio
administrativo.

g) La resolucion administrativa por la que se acuerde el transcurso del plazo previsto para
adoptar medidas de proteccion o restauracion de la legalidad urbanistica, contendra la
declaracion expresa del inmueble afectado en situacidon de actuacidn disconforme, iden-
tificando suficientemente la instalacion, construccion o edificacion afectada y las cir-
cunstancias que lo motivan con indicacion de que sobre la misma solo podran realizarse
las obras previstas en el articulo 180.2 del presente Reglamento, haciendo constar el
numero de finca registral, si estuviera inscrita en el Registro de la Propiedad.

h) Sera titulo bastante y suficiente para la inscripcion registral la resolucion administrativa
que ponga fin al procedimiento de reconocimiento de la actuacion disconforme.

i) La resolucion administrativa por la que se declare la situacion de actuacion disconforme
sera necesaria para la inscripcion en el Registro de la Propiedad en la forma y a los efec-
tos previstos en la legislacion hipotecaria.

2. Las licencias que se concedan en edificaciones, construcciones e instalaciones en situacion
de actuacién disconforme con base a lo previsto en el articulo 180.2 y 180.3 del presente
Reglamento describiran la situacion actuacion disconforme y las condiciones a las que se
sujeta, otorgandose bajo la condicidén de su inscripcion en el Registro de la Propiedad si la
edificacion, construccidn o instalacion estuviera inscrita.

SECCION 22. MODALIDADES DE CONTROL DE LAS ACTUACIONES EDIFICATORIAS.
Articulo 183. Régimen del control administrativo de las actividades urbanisticas.

En aplicacion de la Ley y del presente Reglamento y sin perjuicio de otros requisitos
administrativos:

1. Se consideran actividades urbanisticas sujetas a control administrativo:

a) Las del uso y transformacion del suelo y el subsuelo.



b) Las obras de construccion, edificacion e implantacion de instalaciones.

c) Las de implantacion de usos en las construcciones, edificaciones e instalaciones.
d) Las divisiones del suelo, de las edificaciones e instalaciones.

e) Las de modificacion de cualquier alcance de las situaciones anteriores.

. El control administrativo de las actividades se gradua atendiendo al momento y al alcance
de su intervencion:

a) Licencia: autorizacion administrativa por la que se permiten de forma expresa las acti-
vidades urbanisticas descritas, se otorgan con anterioridad a la realizacion de la activi-
dad, y suponen un control administrativo de su adecuacion a la legalidad urbanistica.

b) Comunicacion previa: aquel documento mediante el que las personas interesadas ponen
en conocimiento de la Administracién Plblica competente sus datos identificativos o
cualquier otro dato relevante para el inicio de una actividad o el ejercicio de un derecho.

c¢) Declaracién responsable: documento suscrito por una persona interesada en el que éste
manifiesta, bajo su responsabilidad, que cumple con los requisitos establecidos en la
normativa vigente para obtener el reconocimiento de un derecho o facultad o para su
ejercicio, que dispone de la documentacidén que asi lo acredita, que la pondra a dispo-
sicion de la Administracion cuando le sea requerida, y que se compromete a mantener
el cumplimiento de las anteriores obligaciones durante el periodo de tiempo inherente a
dicho reconocimiento o ejercicio.

d) Inspeccion urbanistica: intervencion administrativa que se produce con posterioridad a
la realizacion de las actividades sujetas a licencias, comunicaciones previas, declaracio-
nes responsables, a lo largo de toda su vida util.

e) Proteccién de la legalidad urbanistica: intervencion administrativa que se produce con
posterioridad a la realizacion de la actividad urbanistica, cuando se infrinjan las deter-
minaciones legales vigentes, las licencias urbanisticas otorgadas, cuando las comuni-
caciones o declaraciones no cumplen el referido marco legal, o se incumpla cualquier
determinacion de regulacion urbanistica.

. La competencia del control administrativo de las actividades urbanistica corresponde:

a) Al municipio, en la implantacion de actividades sujetas a licencias, comunicaciones, y
declaraciones responsables. Las inspecciones urbanisticas ulteriores a la implantacion
de las actividades. Las actuaciones de proteccion de la legalidad urbanistica a conse-
cuencia dichas actividades, a excepcion de las que se por su alcance se reserve la co-
munidad auténoma.



b) A la comunidad auténoma, en materia de proteccion de la legalidad urbanistica en los
supuestos previstos en la Ley y en el presente Reglamento.

4. Los municipios podran suscribir convenios de colaboracion con otras entidades publicas
u organismos dependientes de ellas para que asuman sus competencias de control
administrativo.

5. Los procedimientos de control previstos en la Ley y en el presente Reglamento seran apli-
cables en los casos en que la normativa sectorial estatal o autondmica no establezca un
procedimiento especifico de control previo o posterior, que sujete una determinada actua-
cion de uso o transformacién del suelo, el vuelo o el subsuelo, a un régimen de licencia,
comunicacion previa o declaracion responsable, sin perjuicio de la necesidad de la califica-
cion rustica en suelo rustico que resulte exigible de acuerdo con lo previsto en la Ley y en
el presente reglamento.

Articulo 184. Acceso a la informacién territorial y urbanistica.

1. Todas las personas tienen derecho a acceder a la informacion sobre la ordenacion terri-
torial y urbanistica y su evaluacion ambiental, que esté en poder de las Administraciones
Publicas competentes, asi como a obtener copia o certificacion de las disposiciones o actos
administrativos adoptados, en los términos dispuestos por su legislacion reguladora. Las
Administraciones Plblicas propiciaran la informacion telematica de los instrumentos y pro-
cedimientos de ordenacion territorial y urbanistica.

2. La cédula urbanistica es un documento informativo expedido por el Ayuntamiento a tra-
vés del cual y a peticion de las personas interesadas, se les informa sobre el régimen y
condiciones urbanisticas de un terreno, parcela, finca o ambito de planeamiento, en un
plazo maximo de quince dias desde su solicitud. Los Ayuntamientos adoptaran las medidas
pertinentes para la tramitacion y expedicion de la cédula urbanistica a través de su sede
electrénica.

CAPITULO II
Procedimientos de control de actuaciones urbanisticas
SECCION 12. LICENCIAS URBANISTICAS
Articulo 185. Licencias urbanisticas.

1. La competencia y el procedimiento para otorgar cualquier tipo de licencia urbanistica co-
rrespondera al drgano municipal determinado conforme a la legislacion de régimen local
y se ajustara a lo establecido en la legislacion sectorial aplicable y la de procedimiento
administrativo comun.



2. Las licencias se otorgaran dejando a salvo el derecho de propiedad y sin perjuicio de terce-
ras personas, excepto en los casos en los que se vean afectados bienes de dominio publico
o patrimoniales.

3. Los ayuntamientos deberan publicar, en sus respectivos portales electronicos de transpa-
rencia, la relacion de actuaciones sujetas a licencia municipal y a comunicacion previa. En
dichos portales se facilitara, igualmente, el acceso a los modelos de solicitud de licencia y
comunicacion previa que se establezcan por cada administracion.

Articulo 186 Licencia de obras de edificacion, construccion e instalacion.

1. Estaran sujetos a licencia municipal de obras de edificacion, construccion e instalacion, sin
perjuicio de las demas licencias o autorizaciones que fueran procedentes con arreglo a la
Ley y en el presente Reglamento y de aquellas que fueran procedentes de acuerdo con la
legislacion sectorial aplicable, los siguientes actos:

a) Las obras de toda clase de nueva planta.

b) La demolicidén de edificaciones y construcciones, salvo en los supuestos de declaracién
de ruina inminente.

c) Las obras de urbanizacion no incluidas en proyectos de urbanizacion o actuaciones ais-
ladas de urbanizacion.

d) Las obras de ampliacion, modificacion, reforma, rehabilitacion o demolicién cuando
alteren la configuracion arquitectonica del edificio por tener el caracter de intervencion
total o, aun tratandose de intervenciones parciales, por producir una variacion esencial
de la composicidon general exterior, la volumetria, la envolvente global o el sistema es-
tructural, o cuando tengan por objeto cambiar los usos caracteristicos del edificio.

e) Los movimientos de tierra, tales como desmontes, explanaciones, excavaciones y te-
rraplenados, salvo que su ejecucion forme parte de un proyecto de urbanizacion o de
edificacion aprobado por el Ayuntamiento.

f) La extraccion de aridos y la explotacidon de canteras.

g) Los trabajos de investigacion relacionados con actividades mineras que puedan afectar
a la configuracion de los terrenos.

h) La ubicacion de construcciones e instalaciones prefabricadas, provisionales o
permanentes.

i) La instalacion de invernaderos de altura igual o superior a 1 metro y cuya superficie
ocupada sea igual o superior a 500 m?2.



j) Las instalaciones que se ubiquen en o afecten al subsuelo.

k) La apertura de caminos o vias de acceso de titularidad privada o la modificacién de su
trazado.

I) La modificacion del uso caracteristico o mayoritario de los edificios, construcciones e
instalaciones.

m) La instalacion de tendidos eléctricos, telefonicos u otros similares y de redes de trans-
porte de energia.

n) Las construcciones e instalaciones de caracter temporal destinadas a espectaculos pu-
blicos y actividades recreativas.

0) La construccion de presas, balsas, obras de defensa y correccion de cauces publicos, v,
en general, cualquier tipo de obras o usos que afecten a la configuracion del territorio.

p) Los demas actos que sefialen los instrumentos de planeamiento de ordenacidn territo-
rial y urbanistica u ordenanzas municipales.

. Estan también sujetos a licencia los actos de construccion, edificacion e instalacion que
realicen las personas particulares en terrenos de dominio publico, sin perjuicio de las auto-
rizaciones o concesiones que otorgue el ente titular del dominio publico.

. Quedan exceptuados del procedimiento de licencia urbanistica las siguientes obras:
a) Las obras promovidas por el Ayuntamiento en su propio término municipal.

b) Las obras publicas que estén expresamente eximidas por la legislacion sectorial y los
proyectos empresariales de interés autonémico que dispongan de declaracion de la co-
munidad autonoma de Extremadura.

c) Las actuaciones por realizar en cumplimiento de lo dispuesto en una orden de ejecucion.

d) Las obras de urbanizacion incluidas en proyectos de urbanizacion sometidos a aproba-
cién municipal.

Articulo 187. El procedimiento general de otorgamiento de licencia de obras de
edificacion, construccion e instalacion.

1. La iniciacion, instruccidn y resolucion del procedimiento para el otorgamiento de la licencia
se regulara por las correspondientes ordenanzas municipales, de acuerdo con lo dispuesto
en la Ley, cuya regulacion se aplicara, en todo caso, con caracter supletorio.



2. El procedimiento se iniciard a instancia de la persona interesada, a cuya solicitud deberd
acompafarse:

a) Memoria descriptiva de la actuacion sujeta a licencia o de los proyectos técnicos
correspondientes.

b) Las autorizaciones concurrentes exigidas por la legislacion en cada caso aplicable, asi
como de las concesiones correspondientes cuando el acto pretendido suponga la ocupa-
cion o utilizacion de dominio publico del que sea titular Administracion distinta.

3. El Ayuntamiento debera recabar los informes sectoriales que resulten procedentes para
resolver. Se podra suspender el plazo maximo legal para resolver, por el tiempo que medie
entre la peticidn de informe, que deberd comunicarse a las partes interesadas, y la recep-
cion del mismo. Esta suspension no podra exceder el plazo de tres meses.

4. Con caracter previo a la resolucion o acuerdo municipal que ponga fin al procedimiento,
deberan emitirse los informes técnico y juridico que formaran parte del expediente admi-
nistrativo y que podran ser emitidos por los propios servicios técnicos municipales o bien
por otros servicios de apoyo, como son las OTUDTS o el servicio de asistencia técnica de
las Diputaciones Provinciales, o por algun organismo oficial colegiado o de acreditacidn
técnica.

Los informes técnico y juridico deberan concluir con un pronunciamiento claro y preciso que
permita al 6rgano municipal competente adoptar una resolucion ajustada al ordenamiento
juridico.

El informe técnico debera confrontar la actuacion con la ordenacion aplicable y comprobar
su adecuacion a las normas urbanisticas, asi como que se ha presentado la totalidad de la
documentacion exigible, segun lo dispuesto en la legislacion urbanistica y sectorial aplica-
ble. El informe juridico contendra una enumeracion de hechos, la relacion de disposiciones
legales aplicables y un juicio juridico sobre el acomodo a la legalidad del proyecto o actua-
cion que se pretende, asi como sobre la adecuacion del procedimiento.

5. En el supuesto de que la actuacion sujeta a licencia municipal requiera la previa tramita-
cion de un procedimiento de evaluacién ambiental, quedard en suspenso la tramitacion del
procedimiento de concesidn de licencia, asi como el computo del plazo maximo para resol-
ver, hasta tanto se acredite en el expediente el caracter favorable de la correspondiente
autorizacion, declaracién o informe ambiental, y la inclusidn en el proyecto, de las medidas
correctoras resultantes.

6. No se podra otorgar licencia cuando la declaracion o informe de impacto ambiental hubie-
ran sido desfavorables, o se incumplieran las medidas correctoras impuestas por la Admi-
nistracion competente en materia de medio ambiente.



7.

La resolucién denegatoria deberd ser motivada, con explicita referencia a la norma o nor-
mas de la ordenacion territorial y urbanistica o, en su caso, de otro caracter con las que
esté en contradiccion el acto, la operacion o la actividad sometido a licencia.

. Las licencias se resolveran en el plazo maximo de un mes.

El computo de dicho plazo maximo para resolver se podra interrumpir una sola vez me-
diante requerimiento de subsanacion de deficiencias o mejora de la solicitud formulada.

. El transcurso del plazo maximo para resolver desde la presentacidon de la solicitud, sin

notificacion de resolucion alguna, determinara el otorgamiento de la licencia interesada
por silencio administrativo positivo, excepto en los casos en que la legislacién basica del
Estado sefale que se requiere el acto expreso de conformidad, aprobacidon o autorizacion
administrativa.

Con independencia de lo establecido en el apartado anterior, seran expresos, con silencio
administrativo negativo, los actos que autoricen:

a) Movimientos de tierras, explanaciones, parcelaciones, segregaciones u otros actos de
division de fincas en cualquier clase de suelo, cuando no formen parte de un proyecto
de reparcelacion.

b) Las obras de edificacion, construccion e implantacion de instalaciones de nueva planta.

c) La ubicacion de construcciones e instalaciones prefabricadas, provisionales o
permanentes.

d) La ejecucion de obras y usos provisionales previstos en el articulo 194 del presente
Reglamento.

e) La ejecucion de obras y usos que afecten o se realicen sobre bienes de dominio publico,
0 patrimoniales, de la Administracidn.

10. Obtenida una licencia por silencio administrativo, la persona interesada comunicara feha-

11.

cientemente al Ayuntamiento con una antelacion minima de 10 dias, la fecha de comienzo
de las obras o actividades correspondientes.

Seran nulas de pleno derecho las licencias obtenidas por acto expreso o presunto que
contravengan de modo grave y manifiesto la legislacion o el planeamiento urbanistico. En
ningln caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo, facultades en contra de
las leyes, de la ordenacion urbanistica o territorial, proyectos, programas u ordenanzas
municipales.



12. Las licencias se otorgaran de acuerdo con las previsiones de la legislacién y de la ordena-
cion urbanistica vigente en el momento de otorgarlas, siempre que se resuelvan en plazo.
Si se resolvieran fuera de plazo, se otorgarian de acuerdo con la normativa vigente en
el momento en que se tuvieron que resolver. En todo caso, constara en el procedimiento
el correspondiente informe técnico y juridico sobre la adecuacion del acto pretendido en
estas previsiones.

13. Los Ayuntamientos podran incorporar en las resoluciones de otorgamiento de la licencia
de obras determinadas condiciones facilmente subsanables al objeto de evitar que peque-
fias deficiencias impidan su otorgamiento. En ningun caso, las condiciones a exigir en el
acto de otorgamiento podran suplir la ausencia de las concesiones de dominio publico, ni
los informes o autorizaciones sectoriales que resulten exigibles legalmente.

El cumplimiento de las condiciones impuestas debera revisarse en el procedimiento desti-
nado al otorgamiento de la licencia de primera ocupacion o utilizacion, teniendo en cuenta
que, las condiciones deberan cumplirse obligatoriamente con caracter previo a la ocupa-
cion o utilizacién del inmueble de que se trate.

El procedimiento de licencia se resolvera atendiendo a la ordenacidn urbanistica y terri-
torial en vigor, sin que puedan otorgarse o denegarse licencias, ni aun de manera con-
dicionada, con fundamento en los pardmetros previstos en una norma de planeamiento
pendiente de aprobacion o no vigente.

Articulo 188. Licencias de division del suelo y de las edificaciones e instalaciones.

1. Estd sujeta a licencia la constitucion o modificacion de los complejos inmobiliarios, asi como
cualquier tipo de intervencion u operacion juridica que afecte al régimen de propiedad de
un inmueble mediante su division, produciendo un incremento del nimero de viviendas,
establecimientos u otros elementos susceptibles de aprovechamiento privativo indepen-
diente respecto de los autorizados en una licencia urbanistica anterior.

2. Estan sujetas a licencia municipal de division o declaracion de innecesariedad, sin perjuicio
de las autorizaciones que fueran procedentes de acuerdo con la legislacidon sectorial apli-
cable, las parcelaciones o cualesquiera otros actos de segregacion de fincas o predios en
cualquier clase de suelo.

3. Todas las parcelas resultantes deberan reunir la superficie y caracteristicas establecidas en
la legislacion aplicable y en la ordenacidn territorial y urbanistica.

4. La licencia de division llevara aparejada la cesion de todos aquellos terrenos afectados
por regularizacion de alineaciones oficiales, ajustandose a la ordenacion establecida por el
planeamiento urbanistico.



5. En ningln caso seran edificables los terrenos resultantes de parcelaciones efectuadas sin
reunir los requisitos exigidos en la Ley y en el presente Reglamento.

6. Seran indivisibles las siguientes parcelas:

a) Las que cuenten con una superficie inferior al doble de la exigida como minima por la
ordenacion territorial y urbanistica, salvo que el exceso sobre ésta se adquiera simul-
taneamente por la persona propietaria del terreno colindante, con el fin de agruparlo y
formar una nueva finca que cumpla con las dimensiones minimas exigibles.

b) Las parcelas que hayan agotado las posibilidades edificatorias otorgadas por el pla-
neamiento. Al otorgarse licencia de edificacion sobre una parcela agotando su edifica-
bilidad, el Ayuntamiento hara constar en la licencia la condicién de indivisibilidad de la
parcela y lo comunicara al Registro de la Propiedad para su constancia en la inscripcion
de la finca.

c) Las parcelas en suelo rustico vinculadas o afectadas legalmente a las construcciones o
edificaciones autorizadas sobre ellas. Las Notarias y los Registros de la Propiedad haran
constar en la descripcion de las fincas su cualidad de indivisibles, en su caso.

7. Régimen de division en suelo rustico:
a) En suelo rustico quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas.

b) No se admitiran divisiones, segregaciones o fraccionamientos de cualquier tipo en con-
tra de lo dispuesto en la legislacion agraria, forestal o analoga.

c) La calificacion rustica sobre una finca registral se hara constar en el registro de la pro-
piedad con cardacter previo al otorgamiento de la autorizacién municipal, entendiendo
esta ultima como la licencia de ocupacidén o cédula de habitabilidad para el supuesto
de usos residenciales o licencia de primera utilizacion para el supuesto de actividades.
Dicha afectacion implicara la vinculacion entre la actuacion autorizada y la superficie de
la finca, impidiendo futuras divisiones o fraccionamientos mientras permanezca vigente
la licencia.

8. Régimen de division en suelo urbanizable y suelo urbano que precisen para su desarrollo la
delimitacién de unidades de actuacién integral:

a) No se podran llevar a cabo parcelaciones urbanisticas hasta la firmeza en via adminis-
trativa de la aprobacion definitiva del proyecto de reparcelacion.

b) Hasta que no exista ordenacion detallada y que no adquiera firmeza en via administrativa
la aprobacion definitiva del proyecto de reparcelacion, solamente se podran realizar



parcelaciones rusticas siempre que se respete la superficie dispuesta en la legislacion
agraria, forestal o andloga y las parcelas resultantes den frente a vias publicas
preexistentes.

9. En el resto del suelo urbano serd posible la division o segregacion de terrenos con arreglo
a lo dispuesto en Ley, en el presente Reglamento y en el planeamiento urbanistico.

10. En municipios sin planeamiento urbanistico, podran otorgarse licencias de parcelacion en
los siguientes supuestos:

a) En parcelas que reunan la condiciéon de solar, siempre que cada una de las parcelas
resultantes disponga de una superficie, frente y fondo, similar a las del resto de solares
del entorno y sus caracteristicas hagan viable la ejecucion de obras de construccidon de
nueva planta.

b) En suelo rustico, siempre que cada una de las parcelas resultantes relna los requisitos
establecidos en la legislacion sectorial agricola, forestal o analoga.

11. Sera innecesaria la licencia de division en los siguientes casos:
a) En el supuesto de parcelaciones incluidas en proyectos de reparcelacion.

b) La parcelacidn en suelo urbano destinada a cumplir el deber de cesidon de terrenos para
uso dotacional publico en cumplimiento de las determinaciones del planeamiento.

c) La parcelacion o division provocada directamente por el planeamiento al incluir la finca
matriz en diferentes clases o categorias de suelo, sujetando una misma parcela a dife-
rentes regimenes juridicos.

d) En el supuesto de una parcelacion ilegal que resulte inatacable por transcurrir el plazo
maximo legal previsto para ello, siempre que se haya llevado a cabo materialmente
sobre el terreno.

e) En casos de concentracion parcelaria o similares aprobados por la Administracion con la
finalidad de utilizacion y explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o analoga.

Articulo 189. Procedimiento de otorgamiento de licencias de division del suelo.

1. La solicitud de licencia de division, debera presentarse ante el respectivo Ayuntamiento
adjuntando la siguiente documentacion, suscrita por personal técnico competente:

a) Memoria técnica y justificativa en la que se definan los lotes resultantes y su adecuacion
al planeamiento urbanistico aplicable.



b) Plano de informacion a escala minima 1:1.000 con detalle de los lindes de las fincas
registrales o catastrales previas, elementos preexistentes y clasificacion urbanistica
aplicable, cuando la finca se ubique en suelo urbano o urbanizable, y 1:10.000 si se
sitUa en suelo rustico.

c) Planos de division a escala minima 1:1.000 o 1:10.000, segun la clasificacion del suelo,
como en el apartado anterior, donde se identifiquen las parcelas resultantes y su ade-
cuacion al uso establecido.

d) En el caso de existencia de edificaciones deberdn sefialarse graficamente indicando su
ajuste o no a las determinaciones urbanisticas en vigor justificando numérica y grafica-
mente que se cumplen las determinaciones urbanisticas previstas en el planeamiento
aplicable para cada una de las parcelas resultantes.

e) Deberdn acotarse cada una de las lindes de las parcelas resultantes, sefialando las ali-
neaciones oficiales segun el planeamiento vigente.

f) Declaracion responsable suscrita por la persona o personas interesadas, en la que se
declare que ostentan derecho bastante para realizar la division que se interesa y que son
ciertos cuantos datos y documentos han sido expuestos en la documentacidn presenta-
da ante el Ayuntamiento.

g) Toda la documentacion grafica debera presentarse georreferenciada y en formato digital
editable.

. El plazo para otorgar la licencia urbanistica de divisién o para declarar la su innecesariedad
sera de un mes.

La resolucidon que se adopte serd motivada, de conformidad con los informes técnicos y
juridicos correspondientes que recabe la Entidad Local, que formaran parte del expediente
administrativo y que podran ser emitidos por los propios servicios técnicos municipales o
bien por otros servicios de apoyo, como son las OTUDTS o el servicio de asistencia técnica
de las Diputaciones Provinciales, o por algin organismo oficial colegiado o de acreditacion
técnica.

Los informes se pronunciaran sobre la conformidad de la solicitud a la legalidad urbanistica
y deberan concluir con un pronunciamiento claro y preciso que permita al 6rgano municipal
competente adoptar una resolucion ajustada al ordenamiento juridico.

La competencia para otorgar la licencia o resolver sobre su innecesariedad correspondera
al érgano municipal competente previsto en la legislacidn basica aplicable.



3. La resolucion municipal que otorgue la licencia o declare su innecesariedad debe incorporar
como documento anexo una copia certificada del plano parcelario correspondiente y de las
fichas descriptivas de los lotes resultantes.

4. Las licencias de division y las certificaciones declaratorias de su innecesariedad se entende-
ran otorgadas y expedidas legalmente bajo la condicidon de la presentacion en el Municipio,
dentro de los tres meses siguientes a su otorgamiento o expedicion, del documento publico
en el que se hayan formalizado los actos de division o fraccionamiento, que debera conte-
ner testimonio integro de la licencia o certificacién que viabilice éstos y, cuando proceda,
del caracter indivisible de las fincas o predios en cualquier clase de suelo.

5. El transcurso del plazo citado sin que se hubiera presentado el pertinente documento pu-
blico de formalizaciéon en el Municipio, determinara la caducidad de la licencia otorgada o
de la certificacion expedida, por ministerio de la ley y sin necesidad de acto alguno para su
declaracion. El plazo de presentacion podra ser objeto de prorroga por causa justificada.

Articulo 190. Procedimiento de otorgamiento de licencias de division de edificaciones
o construcciones.

1. La solicitud de licencia de division para la constitucion o modificacion de los complejos
inmobiliarios, asi como cualquier tipo de intervencion u operacion juridica que afecte al ré-
gimen de propiedad de un inmueble, debera presentarse ante el respectivo Ayuntamiento
adjuntando la siguiente documentacion, suscrita por personal técnico competente:

a) Memoria justificativa de la adecuacion del nimero de viviendas, establecimientos u otros
elementos susceptibles de aprovechamiento privativo independiente propuestos en las
determinaciones del planeamiento urbanistico y en la legislacion sectorial aplicable.

b) Planos a escala adecuada en que consten el nimero de viviendas, establecimientos u
otros elementos susceptibles de aprovechamiento privativo independiente, su superficie
y uso urbanistico.

c) Nota simple o certificacion del Registro de la Propiedad donde conste la descripcion de
la finca o edificacion, en caso de encontrase inscrita.

2. El plazo para resolver sobre el otorgamiento de la licencia sera de un mes.
Articulo 191. Licencia de actividad.

1. Esta sujeta a licencia de actividad la implantacidon de cualquier uso terciario o productivo
que precise autorizacién ambiental de conformidad con lo previsto en la legislacion am-
biental aplicable.



2. Asimismo, de conformidad con la legislacidén reguladora de las Bases del Régimen Local,
la Administracion Municipal podra someter a licencia determinadas actividades en los si-
guientes casos:

a) Cuando esté justificado por razones de orden publico, seguridad publica, salud publica
0 proteccidon del medio ambiente en el lugar concreto donde se realiza la actividad, y
estas razones no puedan salvaguardarse mediante la presentacion de una comunicacion
previa o declaracion responsable.

Por su posible incidencia en el orden publico, seguridad publica, salud publica o protec-
cion del medio ambiente, requeriran del otorgamiento previo de una licencia de activi-
dad las siguientes:

— Actividades de caracter productivo o terciario que dispongan de 50 o mas trabajado-
res/as en un mismo centro de trabajo.

— Los establecimientos para la celebracion de espectaculos publicos o actividades re-
creativas, asi como su celebracion, cuando su normativa especifica exija la concesion
de licencia.

— Establecimientos destinados a la venta o almacenamiento de armas, explosivos o
material pirotécnico.

— Centros y establecimientos sanitarios.
— Estaciones de servicio de carburantes y areas de servicio.
— Establecimientos relacionados con la Policia Sanitaria Mortuoria.

— Aquellas actividades en las que la Administracion Local, para el caso concreto y es-
pecifico de que se trate y, previo informe de sus servicios técnicos y juridicos muni-
cipales, determine que concurren razones justificadas en los motivos expuestos de
orden publico, seguridad publica, salud publica o proteccion del medio ambiente, que
hacen preciso un control administrativo previo mediante la obtencion de licencia.

b) Cuando por la escasez de recursos naturales, la utilizacién de dominio publico, la exis-
tencia de inequivocos impedimentos técnicos o en funcién de la existencia de servicios
publicos sometidos a tarifas reguladas, el nimero de operadores econdmicos del mer-
cado sea limitado.

3. La Consejeria competente en materia de medio ambiente deberd pronunciarse sobre la
sujecion de las actividades a la autorizacion ambiental.



4. No obstante lo anteriormente expuesto, la licencia de actividad no sera aplicable a aquellas
actividades econdmicas cuya legislacion especifica, estatal o autonémica, exima del pro-
cedimiento de licencia y requiera para su puesta en funcionamiento de la presentacion de
una comunicacion previa o declaracion responsable.

5. Se tramitaran en un Unico procedimiento de manera simultanea e integrada los procedi-
mientos autondmicos de autorizacion ambiental integrada o unificada y el procedimiento
municipal de otorgamiento de licencia de actividad.

El procedimiento de autorizacion ambiental integrara aquellos tramites necesarios para que
conste el pronunciamiento municipal sobre todos aquellos aspectos de su competencia, con
especial atencion a la verificacion del cumplimiento de la normativa urbanistica.

La persona interesada, de estimarlo conveniente, podra comprobar previamente a la pre-
sentacion de la solicitud de autorizacidn ambiental, la ordenacion urbanistica aplicable a la
ubicacion propuesta, a través de una cédula urbanistica a solicitar ante el correspondiente
Ayuntamiento.

La resolucion firme denegando la autorizacion ambiental llevard aparejada la de la licencia
de actividad sin necesidad de una posterior resolucion expresa municipal.

En el supuesto de obtener autorizacion ambiental favorable, el Ayuntamiento deberd
otorgar licencia de actividad mediante resolucidon expresa en un plazo maximo de 15 dias
desde que reciba la comunicacion del érgano ambiental. Transcurrido dicho plazo sin que
se notifique el otorgamiento, ésta se entendera concedida con sujecién a las condiciones
que en su caso figuren en la autorizacion ambiental.

En el caso de que la actuacion propuesta se ubique en suelo rustico y requiera calificacion
rustica autondmica, sera obligatorio el otorgamiento expreso de licencia de actividad, sin
gue pueda otorgarse la misma hasta que no conste la documentacion que acredite que se
ha autorizado la calificacion rustica requerida.

Seran nulas de pleno derecho las licencias de actividad que se concedan sin la previa au-
torizacion ambiental y calificacion rustica, cuando sea precisa.

6. En el supuesto de que la actuacion requiera de la ejecucion de obras sujetas a licencia,
ésta se tramitara de manera conjunta o posterior a la licencia de actividad, sin que pueda
iniciarse la ejecucion de la obra hasta la obtencidn de la licencia de actividad.

Una vez finalizadas las obras, quien ostente la titularidad de la actividad debera solicitar
licencia de primera utilizacién y comunicar el inicio de la actividad al Ayuntamiento, acom-
pafiando la siguiente documentacion:

a) Certificado final de obras suscrito por la direccion facultativa.



b) Informes o autorizaciones favorables que legalmente procedan en funcién de las carac-
teristicas de la actividad.

¢) Cualquier otro documento que el Ayuntamiento estime conveniente al objeto de acredi-
tar el cumplimiento de la normativa exigible, de acuerdo con lo dispuesto en sus orde-
nanzas municipales.

7. La licencia de primera utilizacién debera resolverse en un plazo maximo de un mes que
podra ampliarse por razones justificadas hasta un maximo de un mes.

Articulo 192. Licencia de primera ocupacion o utilizacion.

1. Esta sometida a licencia la primera ocupacion o utilizacion, total o parcial, de los edificios,
construcciones e instalaciones de obra nueva, ampliacion o rehabilitacion, una vez conclui-
da su construccion.

Podran otorgarse licencias de primera ocupacion o utilizacion parcial, limitadas a partes
concretas de las edificaciones, construcciones e instalaciones, siempre que se cumplan las
siguientes condiciones:

a) Que se hayan ejecutado de conformidad con lo autorizado en la licencia municipal y en
el proyecto que le sirvid de soporte.

b) Que se haya dado cumplimiento integro a los términos y condiciones previstos expresa-
mente en la licencia de obras.

c) Que la fase o unidades independientes resulten técnica y funcionalmente susceptibles
de ser utilizados de forma independiente sin detrimento de las restantes.

d) Que en la ejecucion del resto de las obras previamente autorizadas se estén cumplien-
do, en el momento de la solicitud de licencia parcial, los plazos y las demas determina-
ciones que imponga la normativa aplicable.

En estos supuestos, el Ayuntamiento podrd exigir mediante acuerdo motivado que la
persona solicitante constituya garantia para asegurar la correcta ejecucion de las obras
restantes.

Para ello, la persona interesada debera presentar, al menos, la siguiente documentacidn:
a) Fotocopia del DNI del de la persona solicitante.

b) Fotocopia de la licencia de obras.



c) Certificado final de obras expedido por la direccidon facultativa debidamente visado.

d) Declaracion del personal técnico sobre la conformidad de las obras ejecutadas con el
autorizado por la licencia de obras correspondiente.

e) Solicitud de alta en el impuesto de bienes inmuebles de naturaleza urbana.
f) Fotografia de la fachada del edificio.

g) Acreditacion de la terminacion y recepcion de las obras de urbanizacion que se hubiesen
acometido simultdneamente con la edificacidn, en su caso.

h) Si existe modificacion en el proyecto técnico conforme al cual se otorgd la correspon-
diente licencia de obras, documentacion visada del estado definitivo.

. El 6rgano competente municipal, previo informe técnico y juridico, podra otorgar la licencia
de primera ocupacion o primera utilizacién de actuacion disconforme, a aquellas edifica-
ciones, construcciones e instalaciones ejecutadas sin la cobertura de titulo habilitante que,
previo reconocimiento expreso municipal, se encuentren en esta situacion en los términos
previstos en el articulo 180 del presente Reglamento, con la finalidad de posibilitar su
ocupacion o utilizacion mediante el desarrollo o funcionamiento de cualquier tipo de uso o
actividad amparado en el planeamiento y, sin perjuicio de que deban someterse al procedi-
miento de control administrativo previo o posterior que en su caso corresponda. Para ello,
la persona interesada deberd presentar, al menos, la siguiente documentacion:

a) Certificado municipal de caducidad de la accion de restauracion de la legalidad
urbanistica.

b) Certificado suscrito por personal técnico competente en el que se describa el estado de
conservacion del edificio y las instalaciones con que cuenta, y se acredite, en atencion
de las circunstancias anteriores, la aptitud del mismo para destinarse al uso previsto,
siempre que el mismo se encuentre permitido por el planeamiento.

c) Documentacion descriptiva y justificativa de las instalaciones ejecutadas en el inmueble
conforme a su normativa reguladora.

. El transcurso del plazo maximo de un mes para resolver desde la presentacion de la soli-
citud de licencia de primera ocupacion o utilizacion, sin notificacion de resolucion alguna,
determinard el otorgamiento de la licencia interesada por silencio administrativo positivo,
excepto en aquellos casos en los que se hubiera condicionado la licencia de obra a la eje-
cucién simultanea de obras de urbanizacion y resulte necesaria la previa comprobacion
municipal de su cumplimiento, supuesto en el que el silencio administrativo sera negativo.



4. No sera exigible la licencia de primera ocupacion o utilizacion respecto de aquellas obras o
actividades sometidas a comunicacion previa de acuerdo con el régimen de control poste-
rior previsto en la ley y en el presente Reglamento.

Articulo 193. Licencias en supuestos de interés general.

1. En casos excepcionales y justificados en razones de interés general, el Ayuntamiento po-
dra conceder licencia urbanistica para la implantacidon de usos productivos o de servicios,
previamente al cumplimiento integro de los deberes urbanisticos de urbanizacion, cesion y
equidistribucion exigibles, siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

a) Que esté aprobado y vigente el instrumento de planeamiento urbanistico que establezca
la ordenacién detallada de los terrenos, y que el uso propuesto sea el previsto en el
mismo.

b) Que la persona o entidad promotora se comprometa expresamente mediante documen-
to publico, con anterioridad al otorgamiento de la licencia, a cumplir integramente los
deberes urbanisticos pendientes.

¢) Que se constituya una garantia para asegurar dicho cumplimiento en cualquiera de las
formas admitidas por la legislacion aplicable a la Administracion municipal, por el im-
porte integro de los gastos de urbanizacion correspondientes sin cuyo requisito no podra
darse comienzo a la ejecucion de las obras.

d) Que se incluyan las condiciones anteriores en cualquier transmision, a titulo gratuito u
oneroso, a terceras personas de derechos de uso o propiedad.

2. Las licencias otorgadas conforme a este articulo deberdn motivar y fundamentar
expresamente el supuesto de interés general que las justifique. Las condiciones especiales
que incluyan, entre las que debe figurar el compromiso de cumplimiento integro de los
deberes urbanisticos, deben hacerse constar expresamente en la correspondiente licencia
urbanistica.

Articulo 194. Licencias especiales de obras y usos provisionales.

1. Cuando no dificultaren la ejecucion de los planes, podran autorizarse en suelo urbano, ur-
banizable o ristico, usos y obras justificadas de naturaleza provisional que sean facilmente
desmontables, siempre que no estén expresamente prohibidas por la legislacidén urbanisti-
ca o sectorial, ni por el Plan General Municipal.

2. En ninguin caso se admitirdn como usos provisionales los usos residenciales, el uso vivien-
da, o los usos productivos o terciarios con vocacién de permanencia.



3. Los usos autorizados habran de cesar, con obligacion de desmontar las instalaciones o de-
moler las obras realizadas, sin derecho a indemnizacion alguna, cuando asi lo acordare el
Ayuntamiento, condicion que debe ser aceptada expresamente por la persona interesada
como requisito previo a su otorgamiento.

4. La eficacia de la licencia quedara supeditada a su constancia en el Registro de la Propiedad
mediante nota al margen de la ultima inscripcion de dominio de la finca correspondiente,
de conformidad con la legislacién hipotecaria.

5. La licencia especial se tramitara de conformidad con lo previsto en las licencias de obra.

6. El Ayuntamiento podra exigir el depdsito de un aval en cuantia suficiente para garantizar la
reposicion del terreno a su estado inicial.

Articulo 195. Actos promovidos por Administraciones Publicas.

1. Las obras promovidas por el Ayuntamiento en su propio término municipal, se entenderan
autorizadas mediante el acuerdo municipal correspondiente, que debera someterse a los
mismos requisitos previos de verificacién de cumplimiento de la normativa aplicable.

2. Los actos de transformacion o uso del suelo que sean promovidos por el resto de Adminis-
tracion Publicas o por las entidades de derecho publico dependientes o vinculadas a ellas,
estaran sujetos a licencia urbanistica o titulo habilitante correspondiente, salvo las excep-
ciones previstas en la legislacidon sectorial aplicable, en las que el control preventivo propio
de la actuacion se sustituye por una consulta al Ayuntamiento respectivo.

3. En los que casos en los que la actuacion a realizar no esté sometida a licencia municipal
o titulo habilitante, el Ayuntamiento dispondrd de un plazo de dos meses para informar
el proyecto y la actuacion con relacién a la ordenacion urbanistica en vigor, transcurrido
el cual, sin que se evacue informe se entendera otorgada la conformidad al proyecto. No
obstante, en el supuesto de que concurran razones de urgencia o de excepcional interés
publico en la obra a ejecutar, el Ayuntamiento debera pronunciarse en el plazo de un mes.

4. En caso de disconformidad ha de elevarse el proyecto a la Consejeria competente en ma-
teria de urbanismo y ordenacion del territorio, que habra de resolver sobre la ejecucion o
modificacion de dicho proyecto, o al Consejo de Ministros cuando las obras sean promovi-
das por la Administracion del Estado.

Articulo 196. Los efectos de la licencia urbanistica.

1. La obtencidon de la licencia urbanistica legitima la ejecucion de los actos y la implantacion
y el desarrollo de los usos y actividades correspondientes.



2. Cuando las licencias urbanisticas resulten sobrevenidamente disconformes con el planea-
miento de ordenacidn territorial y urbanistica, en virtud de la aprobacion de un nuevo ins-
trumento prevalente o de la modificacion del vigente al tiempo de aquéllas y las obras no
hayan aun concluido, el Municipio:

a) Declarara, motivadamente, la disconformidad y acordara, como medida cautelar, la
suspension inmediata de las obras o de los usos por plazo que no puede ser superior a
cuatro meses.

b) Dentro del periodo de vigencia de la medida cautelar y previa audiencia de la persona
interesada, revocara la licencia en todo o en parte, determinando, en su caso, los tér-
minos y condiciones en que las obras ya iniciadas o los usos que venian desarrollandose
pueden ser terminadas o continuar desarrollandose, respectivamente, con fijacion de la
indemnizacidn a que haya lugar por los dafios y perjuicios causados.

Articulo 197. Caducidad de las licencias.

1. La resolucion por la que se otorgue licencia debera contener expresamente los plazos para
iniciar y finalizar las obras, y el plazo maximo de interrupcién de las mismas.

2. En caso de no estar previstos en la licencia, el plazo de iniciacion no podra exceder de seis
meses y el de terminacion de dos afos, a contar desde la notificacion de su otorgamiento,
no pudiendo estar suspendidos los trabajos de ejecucion de las obras por tiempo igual o
superior a tres meses.

3. El Ayuntamiento a solicitud de quien ostente la titularidad de la licencia, podra conceder
prorroga de los plazos previstos en la licencia, siempre que no hubieren transcurrido los
mismos.

4. El 6rgano municipal competente para otorgar la licencia declarara la caducidad de la misma,
previa audiencia a la persona interesada, una vez transcurridos los plazos correspondientes.

5. La declaracion de caducidad por incumplimiento de los plazos previstos llevara aparejada la
pérdida de la licencia, no pudiéndose iniciar ni proseguir las obras si no se solicita y obtiene
una nueva licencia.

Si la obra o instalacion quedase inacabada o paralizada, tras la declaracion de caducidad,
podra dictarse orden de ejecucion para culminar los trabajos imprescindibles para asegu-
rar la seguridad, salubridad y ornato publico. Transcurrido un afio desde la declaracion de
caducidad, la persona propietaria de la obra o instalacion inacabada podra ser objeto de
sustitucion por incumplimiento del deber de edificar.



6. En el supuesto de que la licencia de obras de edificacidn, construccidn o instalacion se haya
solicitado y otorgado mediante la presentacion de un proyecto basico, insuficiente para ini-
ciar las obras, sera preceptivo que en el plazo maximo de tres meses desde la notificacion
de su otorgamiento se presente ante el Ayuntamiento un proyecto de ejecucidn ajustado
a sus determinaciones. La falta de presentacion del proyecto de ejecucion en este plazo
implicard, por ministerio legal, la extincién de los efectos de la licencia, en cuyo caso se
debe solicitar una nueva licencia.

Articulo 198. Tramite de consulta sustitutiva de la licencia o autorizacion.

1. La licencia urbanistica o, en su caso, la licencia de obras y usos provisionales podra ser
sustituida por el tramite de consulta en el caso de los proyectos empresariales de interés
autondmico cuyo caracter haya sido declarado por Consejo de Gobierno. Lo anterior se
entiende sin perjuicio del cumplimiento de las obligaciones tributarias que, en su caso,
fueran exigibles.

2. La consulta, que versara sobre la adecuacion a la ordenacion urbanistica y, en su caso la
cuantificacién de las obligaciones tributarias municipales correspondientes, se formulara al
ayuntamiento competente por razon del territorio, que debera evacuarla en el plazo maxi-
mo de quince dias.

3. Si las obras o actos proyectados fueran contrarios al planeamiento de ordenacion urba-
nistica en vigor, en el plazo mas breve posible se procederd a tramitar el correspondiente
expediente de suspension parcial de la aplicacion de dicho planeamiento para su revision
o modificacion.

4. La evacuacion de la consulta en disconformidad no impedira la continuacién y terminacion
del procedimiento. A estos efectos, se remitird el expediente a la Consejeria competente en
materia de urbanismo y ordenacion del territorio para que, previo informe de la Comision
de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura, lo apruebe definitivamente y
disponga, en su caso, lo necesario para su ejecuciéon, determinando, cuando proceda, la
incoacion del procedimiento de modificacion o revision del planeamiento.

5. Sin perjuicio de lo previsto en el parrafo anterior, los Proyectos Empresariales de Interés
Autondmico que afecten suelos protegidos sélo podran ejecutarse cuando los usos y acti-
vidades que contemplen sean congruentes con los valores objeto de proteccion. En estos
casos se requerira informe favorable del organismo que ostente la competencia sectorial
en razon de los valores protegidos.

6. Finalizada la ejecucidn de las obras o instalaciones, la persona o entidad promotora pre-
sentara ante la Consejeria competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica
certificacion acreditativa de tal extremo, asi como de que aquéllas se han llevado a cabo
conforme al proyecto, de lo que la Consejeria dard traslado al ayuntamiento, autorizando
a continuacion el inicio de la actividad.



Articulo 199. La responsabilidad de las técnicas y técnicos redactores de proyectos.

La persona en ejercicio de su actividad profesional autora de la documentacion técnica en que
se fundamente la solicitud de licencia, la comunicacion previa y la declaracion responsable
respondera a los efectos que procedan legalmente, de la exactitud y veracidad de los datos
de caracter técnico consignados en ella.

Articulo 200. Informacion y publicidad en obras.

1. En toda obra de construccion, edificacion, instalacidn o urbanizacion sera obligatoria la
existencia de un cartel oficial informativo que resulte visible desde la via publica, que
cuente con informacion sobre la fecha de otorgamiento de licencia y el objeto de las obras
autorizadas, facilitando las tareas de inspeccidn, de manera que cualquier agente de la au-
toridad o los servicios técnicos municipales puedan saber si determinada obra cuenta con
la necesaria autorizacién municipal.

2. La publicidad que se haga de las obras por cualquier medio no podra contener indicacién
alguna disconforme con la ordenacion urbanistica ni susceptible de inducir a error a los
adquirentes sobre las restantes condiciones urbanisticas de ejecucion.

3. Las disposiciones generales relativas a la colocacion del preceptivo cartel informativo de
obra se recogeran en las correspondientes ordenanzas municipales.

4. Las licencias o comunicaciones previas de uso y actividad se exhibiran en un lugar visible
del local, establecimiento o instalacion, con la informacidn y caracteristicas que dispongan
las correspondientes ordenanzas municipales.

Articulo 201. La prestacion de servicios por las compaiiias suministradoras.

1. Las empresas suministradoras de energia eléctrica, agua, gas, telefonia, telecomunicacio-
nes y demas servicios exigiran para la contratacion provisional, en su caso, de los respec-
tivos servicios la acreditacion del titulo habilitante que resulte preciso, fijando como plazo
maximo de duracién del contrato el establecido en ella para la ejecucién de las obras,
transcurrido el cual no podra continuar la prestacion del servicio.

2. Las empresas citadas en el nimero anterior exigiran, para la contratacion definitiva de los
suministros respectivos, la siguiente documentacion para uso residencial:

a) Cédula de habitabilidad o calificacion definitiva en el supuesto de viviendas sometidas a
algun régimen de proteccion publica.

b) Licencia de primera ocupacion.



3. Las empresas exigiran, para la contratacion definitiva de los suministros respectivos, la
siguiente documentacion para actividades agricolas, ganaderas, comerciales, de ocio, in-
dustriales y de servicios, u otros usos no residenciales:

a) Licencia de actividad o, en el caso de usos y actividades sujetas al régimen de comuni-
cacion previa, documento acreditativo de haberse presentado la misma en el correspon-
diente Ayuntamiento.

b) Licencia de primera utilizacion.

4. Las d6rdenes de paralizacion o demolicion de cualquier obra, uso o edificacion seran noti-
ficadas a las correspondientes compafias para la no concesion o, en su caso, suspension
del suministro de los servicios de agua, electricidad, gas, telefonia y telecomunicaciones.

5. El incumplimiento de los requisitos establecidos en este articulo constituird una infraccién
urbanistica de la que sera responsable la empresa suministradora de servicios.

6. Las compafiias suministradoras de servicios deberan:
a) Colaborar con las Administraciones publicas en la proteccion de la legalidad urbanistica.

b) Abstenerse de extender las redes y prestar servicios o suministros a terrenos, edifica-
ciones, instalaciones, obras o construcciones, si no se les acredita que estas cuentan
con los correspondientes instrumentos de intervencidn urbanistica y ambiental para el
uso efectivo al que se destinen, una copia de los cuales exigiran de quienes les requie-
ran los servicios y custodiaran bajo su responsabilidad.

c) Atender en el plazo de diez dias desde su recepcion las érdenes de no contratacién o
suspension de los suministros dadas por la administracion urbanistica en relacion con
aquellas actividades y obras cuya paralizacion haya ordenado, dentro del procedimiento
de proteccion y restablecimiento de la legalidad urbanistica.

d) Atender cumplidamente, respecto de los servicios que presten, los requerimientos de
informacion que la autoridad urbanistica les dirija.

SECCION 2. COMUNICACIONES URBANISTICAS PREVIAS
Articulo 202. Comunicaciones previas de obras, instalacion y construccion.

Quedan sujetos al régimen de comunicacion previa al Municipio los actos de aprovechamien-
to y uso del suelo y los de obras de construccidn, edificacion, instalacién y urbanizacion, no
incluidos en el @mbito de aplicacion del articulo 185 del presente Reglamento y en particular,
los siguientes:

a) Las obras de ampliacion, modificacion, reforma, rehabilitacion y las que modifiquen la
distribucion interior de las edificaciones o construcciones existentes, cualquiera que sea



Su uso, que no produzcan una variacidon esencial de la composicion general exterior, la
volumetria, el sistema estructural, no tengan por objeto cambiar los usos caracteristicos
del edificio, ni supongan impacto sobre el patrimonio histdrico-artistico o sobre el uso
privativo y ocupacién de bienes de dominio publico.

b) Obras sobre construcciones y edificaciones existentes que por su alcance puedan con-
siderarse de escasa entidad y se realicen con un reducido presupuesto, tales como
sustitucion, renovacion o reparacion de revestimientos, alicatados, pavimentos, falsos
techos, tabiqueria, carpinteria, fontaneria, instalaciones eléctricas, enlucidos y pinturas.

c) Trabajos previos a la construccion, tales como sondeos, prospecciones, catas, ensayos
y limpieza de solares.

d) La tala de arbolado en suelo urbano.

e) La implantacion de estaciones o instalaciones radioeléctricas utilizadas para la presta-
cion de servicios de comunicaciones electrdnicas disponibles para el publico.

f) El cerramiento de fincas, muros y vallados.
g) La colocacién de carteles y vallas de propaganda visibles desde la via publica.

h) La instalacion de invernaderos de altura inferior a 1 metro y cuya superficie ocupada sea
inferior a 500 m?2,

i) La reparacién de firmes y cunetas de caminos privados existentes.

j) La instalacion de placas solares sobre edificios y construcciones, asi como los puntos
de recarga de vehiculos eléctricos, salvo que supongan un impacto sobre el patrimonio
histdrico artistico.

Articulo 203. Comunicaciones previas de uso y actividad.

1. Estaran sujetos a comunicacion previa de uso y actividad, sin perjuicio de los informes o

autorizaciones que sean exigibles conforme la legislacién aplicable, los siguientes actos:

a) La puesta en funcionamiento de actividades comerciales, industriales, de ocio y de ser-
vicios siempre que no deban someterse a licencia urbanistica de uso y actividad.

b) Los establecimientos para la celebracion de espectaculos publicos o actividades recrea-
tivas, asi como su celebracion, cuando su normativa especifica exija la presentacion de
una comunicacion previa.



¢) La modificacion de uso de los edificios, construcciones e instalaciones cuando no se su-
jete a licencia urbanistica de uso y actividad.

d) Asimismo, quedan sujetos al régimen de comunicacion previa las transmisiones de cua-
lesquiera licencias urbanisticas y el cambio de titularidad de actividades comerciales y
de servicios a los que no resulte exigible la obtencidn de licencia previa.

2. La puesta en funcionamiento de establecimientos sujetos a comunicacion previa no reque-
rira de ningln tipo de autorizacion expresa para proceder a su apertura y bastara la simple
presentacion de la comunicacion para su conocimiento por parte del Ayuntamiento y para
la emision de informe por parte de los servicios técnicos municipales a fin de comprobar
las siguientes circunstancias:

a) Que la documentacion se ha presentado de modo completo. En el supuesto de estar
sometida a algun tipo de comunicacion o declaracion responsable autonémica, debera
adjuntarse copia de su presentacion ante el registro correspondiente.

b) Que la actividad que se pretende desarrollar esta sujeta al procedimiento de comunica-
cion previa.

3. No obstante lo anteriormente expuesto, la comunicacion previa de uso y actividad no sera
aplicable a aquellas actividades cuya legislacion especifica, estatal o autondmica, requiera
de licencia de usos y actividad o las someta a la mera presentacion de una declaracion
responsable.

Articulo 204. El procedimiento de comunicacion previa.

1. La persona o entidad promotora de las actuaciones sujetas a comunicacion previa podra
iniciarlas a partir del momento de presentacidén de la comunicacidén previa en el registro
general del Ayuntamiento donde se pretenda desarrollar la actuacién, el uso o actividad.

2. La comunicacién previa urbanistica y la comunicacion ambiental municipal prevista en la
legislacion ambiental autondmica, se podran presentar de manera conjunta ante el registro
del Ayuntamiento.

3. La comunicacion previa conllevara un control municipal posterior al inicio de la actuacion,
uso o actividad, a efectos de verificar el cumplimiento de la normativa reguladora.

4. Cuando la actuacidn esté sujeta a autorizaciones, comunicaciones o declaraciones res-
ponsables de otras Administraciones Publicas ajenas a la Administracion Local, deberd
presentarse documentacion que acredite que han sido comunicadas o las correspondientes
resoluciones administrativas de autorizacion.



5. La habilitacion para el ejercicio de actuaciones sujetas a comunicacion previa no prejuzga
la situacion y efectivo acomodo de las condiciones del establecimiento a la normativa apli-
cable, ni limitara el ejercicio de las potestades administrativas de control que a la Adminis-
tracion le estén atribuidas por el ordenamiento sectorial aplicable en cada caso. La inactivi-
dad de la Administracion no implicara la subsanacion de los defectos o irregularidades que
presente el acto, la operacion o la actividad objeto de comunicacion.

6. La inexactitud, falsedad u omision, de caracter esencial, en cualquier dato, manifestacion
o documento que se acomparie a la comunicacidn previa determinara la declaracion por el
Ayuntamiento de la imposibilidad de ejercer la actuacion sin perjuicio de responsabilidades
civiles, penales o administrativas a que hubiere lugar.

7. Sin perjuicio de lo establecido en el apartado anterior, dentro de los quince dias habiles
siguientes a la comunicacion el Municipio podra:

a) Sefalar a la persona interesada la necesidad de solicitar una licencia.

b) Requerir de la persona interesada ampliacion de la informacion facilitada, en cuyo
caso, se interrumpira el computo del plazo, reiniciandose una vez cumplimentado el
requerimiento.

8. El Municipio dara traslado a las Administraciones competentes, de las comunicaciones cuyo
objeto les afecte.

9. En los supuestos de transmisibilidad de licencias urbanisticas el Unico requisito de la mis-
ma es que sea comunicada por escrito a la Administracién concedente, bien por la persona
transmitente o bien la nueva titular. La ausencia de tal comunicacién no afectara a la efica-
cia de la transmision efectuada, ni a la vigencia de la propia licencia, aunque en tal caso,
ambos quedaran sujetos de forma solidaria a las responsabilidades que pudieran derivarse
de la actuacidn objeto de licencia transmitida.

10. La comunicacién previa para el ejercicio de obras debera ir acompanada, al menos, de la
siguiente documentacion:

a) Descripcion suficiente de la obra, incorporando en su caso, croquis y presupuesto.
b) Fecha a partir de la cual se pretende iniciar la ejecucion de las obras.

c) Copia de las autorizaciones, comunicaciones o declaraciones responsables a las que se
refiere el apartado 4 del presente articulo.



11.

12

13.

La comunicacidn previa para el ejercicio de actividades deberd ir acompanada, al menos,
de la siguiente documentacion:

a) Proyecto o memoria en los que se describan la actividad y sus principales impactos
ambientales, especialmente los relativos a las emisiones al aire, al agua, al suelo, la
gestidn de residuos, y la contaminacidn acustica y luminica.

b) Fecha a partir de la cual pretende iniciar el ejercicio del uso o actividad y el compro-
miso de mantener el cumplimiento de los requisitos legales durante todo el periodo en
el que se vaya a ejercer la actividad.

c) Certificacion emitida por el personal técnico director de la ejecucion del proyecto, en
la que se especifique la adecuacidn de la instalacion a la actividad que vaya a desarro-
llarse, y el cumplimiento de los requisitos establecidos por la normativa sectorial de
aplicacion.

d) Copia de las autorizaciones, comunicaciones o declaraciones responsables a las que
se refiere el apartado 4 del presente articulo, asi como de los informes de caracter
ambiental de los que se deba disponer para poder ejercer la actividad en cada caso.

Cuando de acuerdo con la legislacion aplicable, se exija una evaluacion de impacto am-
biental para el desarrollo de una actividad, la comunicacién previa no podra presentarse
ante el Ayuntamiento, hasta haber llevado a cabo dicha evaluacion de impacto ambiental
y, en todo caso, debera disponerse de la documentacion que asi lo acredite.

Carecera de validez y eficacia a todos los efectos, la comunicacion relativa a un proyecto
0 memoria que no se ajuste a lo determinado en la declaracion o informe de impacto
ambiental.

. La Administracion pondra a disposicion de las personas interesadas impresos norma-

lizados en los que se hard constar la identidad de la persona interesada o titular de la
actividad.

Si la documentacion presentada ante el Ayuntamiento se considerara incompleta o se tra-
tara de una actuacion no sometida al procedimiento de acto comunicado, se notificara a
la persona interesada en un plazo maximo de quince dias, para que complete la documen-
tacion exigible o inicie el procedimiento de autorizacion ambiental y licencia que resulte
aplicable, absteniéndose de ejercer la actividad.

Transcurrido el plazo ofrecido sin que se aporte la documentacidon requerida o se dé res-
puesta satisfactoria al requerimiento efectuado, se dictara resolucion expresiva de que la
comunicacion previa no ha producido efectos, procediéndose a su archivo, ofreciendo a la
persona interesada la posibilidad de interponer los recursos que procedan.



14.

15.

16.

17.

El inicio de la actuacion se hara sin perjuicio de las facultades de comprobacion, control
e inspeccion del Ayuntamiento. La realizacion de visitas de inspeccion para la verificacion
del cumplimiento de la normativa aplicable en relacion con usos y actividades sometidas
a comunicacidn previa, o declaracién responsable, en su caso, tendra caracter obligatorio
para los Ayuntamientos. En el caso de obras, dicha visita de inspeccion tendra caracter fa-
cultativo, la intervencion municipal de control posterior se realizard de conformidad con lo
establecido en las correspondientes ordenanzas municipales que regulen el procedimiento
de control de las obras y actividades sometidas a comunicacion previa.

La actividad de control e inspeccion municipal se ejercera sin perjuicio de la que corres-
ponda a otras Administraciones PUblicas en aplicacion de lo dispuesto en su legislacion
especifica.

En ningln caso la comunicacion previa autoriza el ejercicio de actividades en contra de la
legislacion o de la ordenacion aplicable.

Realizada la comprobacion material de la actividad si se aprecia, por los servicios técni-
cos municipales, la existencia de instalaciones o elementos que potencialmente pudiesen
generar molestias se podra requerir la documentacién técnica precisa para garantizar el
correcto funcionamiento de la actividad.

La apertura de una actividad sometida a comunicacion previa tendra una vigencia inde-
finida, sin perjuicio de las limitaciones temporales que se puedan imponer en supuestos
concretos. No obstante, perdera su vigencia en el caso de cese o interrupcion de la ac-
tividad por un periodo superior a 6 meses, por cualquier causa, salvo que la misma sea
imputable a la Administracion, en cuyo caso no se computara dicho periodo. Se presumira
que la actividad ha cesado o ha sido interrumpida por su titular cuando conste la baja
ante otras Administraciones Publicas o ante las compafiias suministradoras de servicios,
agua y energia.

Articulo 205. Caducidad de la comunicacion previa.

El derecho a la ejecucidn o ejercicio de una determinada actuacion reconocida mediante la

presentacion de una comunicacion previa se declarara caducado, previa audiencia a la per-

sona interesada, cuando transcurran seis meses desde la presentacion de la comunicacion
previa sin que se haya iniciado su objeto.

En relacién a los plazos maximos para la finalizacion de la ejecucidn o ejercicio de una deter-

minada actuacion, asi como para la posible solicitud de prorroga, se estara a lo dispuesto en
el procedimiento de caducidad de la las licencias regulado en este reglamento.



Articulo 206. Control de actividades sujetas a comunicacion previa.

1. Al objeto de comprobar el cumplimiento de los requisitos exigibles para el funcionamiento
de la actividad, el Ayuntamiento debera revisar la documentacion presentada con la comu-
nicacion, asi como inspeccionar el inmueble donde se lleva a cabo la actividad objeto de la
misma.

2. Si tras las oportunas comprobaciones municipales se determinara que la comunicacion
previa resulta conforme con la normativa aplicable, el Ayuntamiento podra expedir a favor
de la persona interesada o titular de la actividad un documento de toma de conocimiento.

3. Si como consecuencia de la visita de comprobacion, se detectasen deficiencias subsana-
bles, se concedera a la persona o entidad con la condiciéon de promotor un plazo para co-
rregir los defectos advertidos. Este plazo serd proporcionado a la magnitud de la deficiencia
a subsanar.

4. Una vez subsanados, la persona o entidad promotora o titular lo comunicard por escrito
al Ayuntamiento, a fin de realizar nueva visita de comprobacion y verificar el grado de
subsanacion.

5. Si como consecuencia de las visitas de comprobacion, se detectasen deficiencias insubsa-
nables, o la persona o entidad promotora hubiese incumplido el requerimiento de subsa-
nacion, el Ayuntamiento dictara resolucion motivada ordenando la inmediata suspension
del ejercicio de la actividad, previa audiencia de quien ejerza la titularidad de la actividad.

6. Los Ayuntamientos deberan aprobar ordenanzas que regulen el procedimiento de control
de actividades sometidas a comunicacion previa.

CAPITULO III
Deber de conservacion y declaracion de ruina
Articulo 207. Deber de uso, conservacion y rehabilitacion.

1. Las personas propietarias y titulares de derechos de uso de toda clase de terrenos, ins-
talaciones, construcciones y edificaciones, cualquiera que sea la situacidon en la que se
encuentren, deberan:

a) Dedicarlos a usos que sean compatibles con la ordenacion territorial y urbanistica.

b) Conservarlos en las condiciones legales de seguridad, salubridad, accesibilidad univer-
sal, ornato y las demas legalmente exigibles para servir de soporte a dichos usos, salvo
que por incumplimiento de este deber haya sobrevenido la ruina.



c) Realizar las obras adicionales que la Administracion ordene por motivos turisticos o
culturales o para la mejora de la calidad y sostenibilidad del medio urbano, hasta donde
alcance el deber legal de conservacion.

d) Conservar, proteger y mantener los bienes integrantes del patrimonio histérico, artistico
y arquitectonico.

e) Edificar los solares situados en suelo urbano y, en su caso, completar la urbanizacion
exigible y necesaria al uso previsto, dentro de los plazos maximos previstos. El deber
de edificar incluye el deber de las personas propietarias de finalizar las obras para cuya
ejecucion obtuvieron la preceptiva licencia.

f) Ejecutar las obras necesarias para adaptar la edificacion a las exigencias basicas previs-
tas en la normativa técnica de obligado cumplimiento.

g) Adaptarlos al ambiente, tanto en materiales, dimensiones, alturas, volimenes vy tipo-
logias en general, armonizando con el entorno y con las caracteristicas del medio y el
paisaje existente.

h) Minimizar el impacto y, de ser posible, reponer a su estado originario cualquier tipo de
actuacion contraria a lo establecido en la ordenacion territorial y urbanistica.

. El deber legal de conservacion, que constituira el limite de las obras que deban ejecutarse
a costa de las personas propietarias cuando la Administracion las ordene, se establece en
la mitad del valor actual de construccion de un inmueble de nueva planta, equivalente al
original, en relacion con las caracteristicas constructivas y la superficie Util, realizado con
las condiciones necesarias para que su ocupacion sea autorizable o, en su caso, quede en
condiciones de ser legalmente destinado al uso que le sea propio. Para el calculo del valor
actual de construccion del inmueble, se tendra en cuenta las siguientes consideraciones:

a) Se considerara la misma superficie construida.

b) Se consideraran caracteristicas constructivas analogas a las del inmueble original, con
nivel de calidad equivalente, y de forma que sea posible su autorizacion conforme a la
normativa vigente.

c) Se incluiradn el coste de ejecucion, los gastos financieros, el beneficio empresarial, los
honorarios profesionales y los tributos que graven la construccion.

d) Se excluira el valor del suelo.

e) No se realizaran depreciaciones de ningun tipo.



Cuando se supere dicho limite, las obras que lo rebasen para obtener mejoras de interés
general correran a cargo de los fondos de la Administracion que haya impuesto su
realizacion.

3. Las obras se ejecutaran a costa de las personas propietarias y titulares de derechos de
uso si estuvieran dentro del limite del deber de conservacion que les corresponde, y con
cargo a los fondos de la entidad que la ordene cuando lo superara para obtener mejoras
de interés general.

4. El incumplimiento del deber de edificar, habilitara a la Administracién para expropiar la
parcela o el solar, llevar a cabo su venta forzosa o proceder a la ejecucion del planeamien-
to mediante la adjudicacion de un programa de edificacion a un agente edificador, previa
declaracion municipal de la misma en situacion de edificacion forzosa.

5. El Informe de Evaluacion del Edificio acreditara la situacion de las edificaciones en relacion,
al menos, a su estado de conservacion, el cumplimiento de la normativa sobre accesibili-
dad universal y su grado de eficiencia energética. Se determinaran reglamentariamente los
supuestos en que el informe sea exigible, su contenido, la capacitacion para suscribirlo y
demas aspectos necesarios para instrumentar su aplicacion.

Articulo 208. Ordenes de ejecucién.

1. Los Municipios y el 6rgano de la Administracion de la comunidad autonoma de Extremadura
competente en materia de patrimonio cultural en el caso de edificios declarados de interés
cultural, de oficio o a instancia de cualquier parte interesada, deberan dictar drdenes de
ejecucion para dar cumplimiento a los deberes sefialados en el apartado primero del arti-
culo anterior, debiendo fijarse plazo y condiciones para su ejecucion.

2. El incumplimiento injustificado de las 6rdenes de ejecucidn habilitard a la administracion
actuante para adoptar cualquiera de estas medidas:

a) Ejecucion subsidiaria a costa de la persona obligada y hasta el limite del deber de
conservacion.

b) Imposicidn de hasta diez multas coercitivas con periodicidad minima mensual, por valor
maximo, cada una de ellas, del diez por ciento del coste estimado de las obras ordena-
das y nunca inferior a 300 euros.

c) El importe de las multas coercitivas impuestas quedara afectado a la cobertura de los
gastos que genere efectivamente la ejecucion subsidiaria de la orden incumplida, sin
perjuicio de la repercusion del coste de las obras en la persona incumplidora.



d) Sustitucion de la persona propietaria incumplidora mediante la formulacion de Progra-
mas de edificacion.

e) Expropiacion forzosa.

. Las drdenes de ejecucion tienen caracter inmediatamente ejecutivo. La Administracion po-
drd suplir la actividad de la persona destinataria mediante los medios de ejecucion forzosa
previstos en la legislacion de régimen juridico de las Administraciones Publicas y procedi-
miento administrativo comun.

. La Administracion, apreciada la concurrencia de alguno de los supuestos previstos en el
apartado primero del articulo anterior, iniciard procedimientode ejecucion que debera reu-
nir los siguientes requisitos:

a) Identificacion del motivo o motivos que justifican su adopcion.

b) Relacion y determinacion de los actos, operaciones y actividades cuya realizacion se
ordene.

c) Plazo para la ejecucion voluntaria y advertencia de la posibilidad de la utilizacién de los
medios de ejecucion forzosa.

d) En su caso, requerimiento de formulacion del correspondiente proyecto técnico cuando
éste sea necesario para la realizacién de las indicadas operaciones.

. La persona, recibida la comunicacion, tendra un plazo adecuado, no inferior nunca a quince
dias, para la formulacion de las alegaciones y aportacion de documentos y, en su caso, del
proyecto técnico. Simultdneamente a este tramite se dara informacion a las Administracio-
nes afectadas bien por los actos, las operaciones o las actividades que motivaron la adop-
cion de la orden de ejecucion, bien por la ejecucion de ésta. A la vista de las alegaciones e
informes que se aporten al procedimiento, la Administracion resolvera sobre el contenido y
las condiciones definitivas de la orden de ejecucion.

. En la determinacion de los actos, las operaciones y las actividades objeto de la orden de
ejecucion se observaran los principios de igualdad, proporcionalidad, congruencia con los
fines y menor restriccion posible de los derechos e intereses legitimos de las personas,
ponderados a la luz de los demas principios y valores consagrados en la Ley y teniendo en
cuenta los intereses generales afectados por los hechos determinantes de la orden o por
las consecuencias de su ejecucion.

. La orden de ejecucion legitima por si misma la ejecucion de los actos, las operaciones y las
actividades que en ella se contemplen.



8. La orden de ejecucion que se adopte, determinara la afeccion real del inmueble al cum-
plimiento de la obligacion del deber de conservacion. Dicha afeccion real se hara constar,
mediante nota marginal, en el Registro de la Propiedad, con referencia expresa a su ca-
racter de garantia real y con el mismo régimen de preferencia y prioridad establecido para
la afeccion real, al pago de cargas de urbanizacion en las actuaciones de transformacion
urbanistica.

9. La persona destinataria de la orden de ejecucion debera abonar los gastos de elaboracion
de proyecto, las tasas que sean legalmente exigibles por su tramitacion, asi como los
derivados de todas las operaciones de ejecucion material de la orden. La Administracion
podra recaudar las anteriores cantidades por los procedimientos de ejecucion previstos en
la legislacion general del Estado.

10. El plazo maximo en que debe notificarse la resolucion definitiva que se dicte en el proce-
dimiento sera de seis meses a contar desde la fecha de su iniciacion.

11. La Administracion publica podra acordar de plano y con caracter provisional y cautelar
las medidas necesarias para salvaguardar la integridad fisica de las personas o la de sus
bienes, asi como la efectividad de los principios y valores proclamados en la Ley amena-
zada por riesgos inminentes derivados del estado de obras, construcciones, instalaciones
o terrenos. Las actuaciones que comporten dichas medidas se realizaran por la propia
Administracidn que las acuerde, la cual podra recabar, si ello fuera posible, la colaboracion
de las personas titulares de los terrenos, instalaciones, edificaciones o construcciones.
Adoptadas las medidas imprescindibles para la salvaguarda de los bienes juridicos en
peligro, se procedera a tramitar el correspondiente expediente para el dictado de la orden
de ejecucion que proceda.

Articulo 209. Ruina legal.

1. Procedera la declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica de una edificacion en los
siguientes supuestos:

a) Cuando el coste de las reparaciones necesarias para garantizar la estabilidad estruc-
tural, seguridad, estanqueidad o habitabilidad, y para recuperar o mantener las condi-
ciones minimas para un uso compatible con el planeamiento, supere el limite legal del
deber de conservacidén normal.

b) Cuando el coste de las reparaciones necesarias sumado al de las realizadas como con-
secuencia de la Ultima inspeccion periddica, supere el limite del deber normal de con-
servacion y exista una tendencia al incremento de las inversiones precisas para la con-
servacion del edificio.



¢) Cuando no estando en situacién segura de uso por sus condiciones de estabilidad
estructural, seguridad, estanqueidad o habitabilidad, no pudieran realizarse las obras
requeridas por encontrase en una situacion de fuera de ordenacion que impida su
ejecucion.

. Correspondera al Municipio la declaracién de situacion legal de ruina, previo procedimiento
iniciado de oficio o0 a instancia de cualquier persona interesada, en el que, en todo caso,
debera darse audiencia por plazo minimo de 15 dias a todas las personas titulares de
derechos afectados, para que aleguen y presenten por escrito los documentos vy justifica-
ciones que estimen oportunos en defensa de sus derechos, asi como a la Administracion
competente cuando resulte afectado un inmueble catalogado, objeto de un procedimiento
de catalogacidn o declarado bien de interés cultural.

. Para verificar la concurrencia del estado ruinoso del inmueble, sera necesario en todo caso
la emision de un informe técnico por parte de los servicios técnicos municipales tras la co-
rrespondiente visita de inspeccion.

. La declaracion deberd disponer las medidas necesarias para evitar danos a personas y
bienes y deberd pronunciarse sobre el incumplimiento o no del deber de conservacion. En
ningun caso podrad observarse incumplimiento del deber cuando la ruina sea causada por
causa mayor, hecho fortuito o culpa de una tercera persona.

. La declaracién obliga a la persona propietaria a:

a) Proceder, a su eleccion, a la completa rehabilitacion o demolicion cuando se trate de una
edificacion no catalogada ni protegida con un nivel de proteccion integral ni en tramite
para su proteccion.

b) Adoptar las medidas urgentes y realizar los trabajos y obras necesarios para recuperar
las condiciones de estabilidad y seguridad requeridas. En este caso la Administracion
podra convenir con la persona propietaria los términos de la rehabilitacion definitiva.
De no alcanzar acuerdo, la Administracion podra optar entre ordenar las obras de re-
habilitacion necesarias con otorgamiento simultdaneo de ayuda econdmica adecuada, o
proceder a la sustitucion de la persona propietaria incumplidora aplicando la ejecucion
forzosa en los términos dispuestos en la Ley y en el presente Reglamento.

. En el caso de declaracion de ruina legal que afecte un edificio catalogado, objeto de un
procedimiento de catalogacion o declarado bien de interés cultural, corresponde a la ad-
ministracion competente la determinacion de los efectos de la declaracion de ruina, sin
perjuicio de la obligacion de las personas propietarias de adoptar las medidas urgentes e
imprescindibles para mantenerlo en condiciones de seguridad.



Articulo 210. Ruina fisica inminente.

1. Cuando una construccion, edificacion o instalacion o algin elemento o parte de las mismas,
se encuentre en tal estado que amenace con derrumbarse de modo inminente, con peligro
para la seguridad publica o la integridad del patrimonio arquitectdnico catalogado o decla-
rado de interés histérico o artistico, el Municipio estarad habilitado para disponer con ca-
racter urgente y sin dilaciones, todas las medidas precautorias que resulten precisas para
impedir el colapso o para neutralizar sus efectos, tales como acordonamiento y vallados
perimetrales, apuntalamiento e incluso el desalojo de los inmuebles caso de encontrarse
ocupados asi como las demoliciones puntuales que resulten imprescindibles. En el caso
de edificios catalogados, objeto de un procedimiento de catalogacion o declarados bien de
interés cultural, podran extenderse también dichas medidas a las demoliciones de los ele-
mentos que resulten estrictamente indispensables para proteger adecuadamente valores
superiores y, desde luego, la integridad fisica de las personas.

2. Para verificar y resolver sobre la concurrencia del estado de ruina inminente, se requiere en
todo caso la emisidén de un informe técnico por parte de los servicios técnicos municipales
tras la correspondiente visita de inspeccion.

3. El Municipio sera responsable de los dafios y perjuicios que resulten de las medidas a que
se refiere el apartado anterior, sin que ello suponga exencion de la responsabilidad que
incumbe a la persona propietaria. Las indemnizaciones que satisfaga el Municipio deberan
repercutirse en la persona que ostenta la propiedad hasta el limite del deber normal de
conservacion.

4. La adopcion de las medidas previstas en este articulo no presupondrd, ni implicara la de-
claracion de la situacion legal de ruina urbanistica.

TiTULO VII
Proteccion de la legalidad urbanistica
CAPITULO I
Medidas de reaccion ante actuaciones ilegales
Articulo 211. Actuacion de la Administracion.

Cualquier actuacion u omisién que vaya en contra de lo establecido en la legislacién urbanis-
tica y en los instrumentos de ordenacidn territorial y urbanistica, dara lugar de manera irre-
nunciable e inexcusable a la adopcion por la Administracion competente de las medidas que
procedan de entre las que se indican a continuacion:

1. Paralizacion inmediata de las obras en fase de ejecucidn que carezcan del titulo o presu-
puesto habilitante legalmente exigibles o contravengan sus condiciones.



La notificacion de la orden podra realizarse, indistintamente, a la persona o entidad pro-
motora o a la que ostente la condicion de titular catastral del inmueble. Practicada la noti-
ficacion, y transcurridas cuarenta y ocho horas desde ésta sin que se haya cumplido con la
orden notificada, podran adoptarse mediante las siguientes medidas cautelares:

a) El precinto de los inmuebles y maquinaria y materiales, o, cuando éstas fueran suscep-
tibles de ello, el depdsito de los mismos bajo custodia del Municipio.

b) La suspension del suministro de los servicios de gas, agua y electricidad, incluso el
desalojo y precinto del inmueble o inmuebles salvo que tuvieran la condicién legal de
domicilio de personas fisicas. Para ello, el érgano municipal competente notificara la
resolucion de suspension a las empresas suministradoras, que deberan suspender su
correspondiente suministro en el plazo improrrogable de cinco dias. El levantamiento de
la suspension sdlo procederad cuando se haya notificado la legalizacidn de las actuacio-
nes o usos a las empresas suministradoras para que proceda a la contratacion definitiva
del servicio.

. Restauracion de la legalidad urbanistica mediante la legalizacidén del acto o uso ejecutado o
en curso de ejecucion, o bien, mediante la reposicion a su estado originario de la realidad
fisica alterada cuando la actuacion no resulte legalizable o cuando no se haya solicitado en
plazo la legalizacion de lo ilegalmente ejecutado.

. Inicio de los procedimientos de suspension y anulacion de los posibles actos administrati-
vos legitimadores en los que pudiera ampararse la actuacion ilegal.

La existencia de acto administrativo legitimador no serad obstaculo para la adopcion de las
medidas previstas en el presente articulo. La posible suspension administrativa de la efica-
cia de los actos administrativos legitimadores conllevara la suspension de la tramitacion de
las licencias de primera ocupacion o utilizacion, asi como de la prestacion de los servicios
por parte de las compafiias suministradoras.

En este caso, también podra la Administracion urbanistica competente adoptar las medidas
cautelares previstas en el apartado anterior.

Cuando una actuacién se hubiere ejecutado al amparo de una licencia urbanistica, comu-
nicacion previa u orden de ejecucion, en el tramite por el cual se requiera su legalizacion,
la persona interesada podra alegar las razones o motivos y aportar las pruebas que acre-
diten la legitimidad de su actuacidn. De confirmarse la existencia de acto administrativo
legitimador, éste debera ser objeto de revision, de conformidad con lo establecido en la
legislacion del procedimiento administrativo comln de las Administraciones Publicas.



Anulada la licencia, la comunicacién previa o la orden de ejecucion, el Ayuntamiento pro-
cederd a restaurar la legalidad urbanistica, sin perjuicio de las responsabilidades que sean
exigibles, y de la iniciacion, en su caso, del correspondiente procedimiento sancionador.

4. Imposicion de sanciones a las personas responsables por la comision de una infraccion
urbanistica, previa la tramitacion del correspondiente procedimiento sancionador, sin per-
juicio de las responsabilidades civiles o penales a que hubiere lugar.

5. Cuando resultare procedente, traslado de las actuaciones al 6rgano judicial competente, a
los efectos previstos en la Ley de la Jurisdiccién Contencioso-Administrativa, o cuando la
infraccion pudiera ser constitutiva de delito o falta.

SECCION 12, OBRAS Y USOS EN CURSO DE EJECUCION, SIN LICENCIA O COMUNICACION
PREVIA, O SIN AJUSTARSE A SU CONTENIDO

Articulo 212. Orden de paralizacion y restauracion de la legalidad urbanistica.

1. Cuando la Administracidn municipal conozca de la realizacion un acto de transformacion o
uso del suelo, del vuelo o del subsuelo que esté sujeto a cualquier medio de control previo o
posterior y que se realice o ejecute sin cumplir con el presupuesto legal que lo habilite o, en
su caso, sin orden de ejecucion, o contraviniendo las condiciones de los mismos, ordenara,
en todo o en la parte que proceda, la inmediata suspensidn de las obras o el cese del acto
0 uUso en curso de ejecucion o funcionamiento.

2. La orden de paralizacion se realizara con caracter previo o simultaneo al acuerdo de in-
coacion del procedimiento de restauracion de la legalidad urbanisticade llevarse a cabo la
incoacion con caracter previo, se concederd un plazo no inferior a 15 dias para la presen-
tacion de aquellas alegaciones que se estimen pertinentes.

3. La orden de paralizacion debera comunicarse por la Administracion municipal al Registro de
la Propiedad para su constancia mediante nota marginal.

4. En el acuerdo de incoacidn del procedimiento de restauracion de la legalidad urbanistica,
se requerira a la persona o entidad promotora o propietaria del inmueble para que en pla-
zo de dos meses legalice la actuacion a través de los medios de control previo o posterior
previstos en la Ley y en el presente Reglamento, acredite su legalidad por los medios que
la persona interesada alegue en su derecho o, en su caso, ajuste las obras a dichos proce-
dimientos de control ya efectuados.A tal fin se realizara un informe técnico previo donde
se informe si las obras son manifiestamente incompatibles con la ordenacion territorial y
urbanistica o si por el contrario es susceptible de legalizacion por no encontrase en la si-
tuacion anterior.



5. Una vez transcurrido el plazo de dos meses, si no se hubiese presentado la documenta-
cion necesaria para regularizar la actuacion, cuando esta fuera denegada o no se hubiere
acreditado su legalidad por los medios que la persona interesada alegue en su derecho,
la Administracion competente formulard una propuesta de reposicion de la realidad fisica
alterada a los efectos del restablecimiento del orden juridico perturbado, concediendo un
plazo no inferior a quince dias para la presentacion de aquellas alegaciones que se estimen
pertinentes.

6. En caso de instarse la legalizacidn, regiran en cuanto a su tramitaciéon y resolucion, las
mismas reglas establecidas para las licencias 0 comunicaciones previas que resulten
procedentes.

7. El plazo maximo en que debe notificarse la resolucion definitiva que se dicte en el procedi-
miento de restauracion de la legalidad urbanistica sera de un afio a contar desde la fecha
de su iniciacion. El periodo de dos meses previsto para instar la legalizacion y el tiempo de
su tramitacion suspenden el plazo de caducidad del procedimiento de restauracion.

8. También se pondra en conocimiento del Ministerio Fiscal los actos de desobediencia res-
pecto a las resoluciones administrativas u érdenes dictadas en ejecuciéon de la Ley y del
presente Reglamento.

Articulo 213. Reposicion de la realidad fisica alterada.

1. Procede adoptar la medida de reposicion de la realidad fisica alterada cuando:
a) Las obras sean manifiestamente incompatibles con la ordenacion territorial y urbanistica.
b) Se inste la legalizacion y esta haya sido denegada.
c) No se haya instado la legalizacion en el plazo de dos meses concedido al efecto.

2. Si las personas responsables de la infraccidén repusieran el bien al estado anterior a la in-
fraccion o dieran cumplimiento integro a los dispuesto en la resolucion correspondiente,
tendran derecho a la reduccion del 50% en el importe de la multa impuesta o que deba
imponerse en el procedimiento sancionador, o0 a la devolucidon del importe correspondien-
te de la que ya hubieran satisfecho, siendo esta acumulable con la prevista en el articulo
227.7 del presente Reglamento.

3. La Administracidn competente dispondra la demolicién o reposicion de la realidad fisica
alterada de las actuaciones que sean manifiestamente incompatibles con la ordenacion ur-
banistica, previa audiencia de la persona interesada. En el caso de la Administracion Local
esta competencia recaera sobre el Pleno.



. 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 aplicara el
régimen de actuaciones disconformes, en lo que a usos y obras se refiere.

. La restauracion de la legalidad urbanistica ante obras de demolicion, consistira en la re-
construccion de lo indebidamente demolido. Cuando se tratare de una construccion catalo-
gada o de bienes de interés cultural, la reconstruccion se realizara conforme a los criterios
que determine la Consejeria competente en materia de proteccion del patrimonio histérico-
artistico, sin perjuicio de las sanciones a que hubiere lugar.

. En las parcelaciones ilegales las operaciones de restauracion de los terrenos consistiran en
la roturacion de caminos, desmonte o destruccion de servicios, demolicion de vallados o
cerramientos y cualesquiera otras que resulten necesarias para el pleno restablecimiento
de la realidad fisica alterada.

. Cuando la incoacién de expedientes de disciplina urbanistica afecte a actuaciones por virtud
de las cuales se lleve a cabo la creacion de nuevas fincas registrales por via de parcelacion,
reparcelacion, declaracion de obra nueva o constitucion de régimen de propiedad horizon-
tal, la Administracion actuante estara obligada a acordar la practica en el Registro de la
Propiedad de anotacién preventiva.

SECCION 22, OBRAS Y USOS TERMINADOS, SIN LICENCIA O COMUNICACION PREVIA, O
SIN AJUSTARSE A SU CONTENIDO

Articulo 214. Actuacion de la Administracion.

Si se hubiese llevado a cabo una parcelacion o concluido una obra o uso del suelo o de subsue-
lo sin licencia, comunicacion previa u orden de ejecucion, o contraviniendo sus condiciones, el
Ayuntamiento, dentro del plazo de seis afios a contar desde su ejecucion o total terminacion
de las obras, y previa la tramitacidon del oportuno expediente, adoptara alguno de los acuer-
dos siguientes:

a) Si la obra o uso fuera conforme con el planeamiento, se requerird a la persona intere-
sada para que en el plazo de dos meses solicite la preceptiva licencia o comunicacion
previa, con advertencia de demolicion o reconstruccidn a su costa si asi no lo hiciera.

El procedimiento de restauracion de la legalidad urbanistica se llevara a cabo siguiendo
el procedimiento previsto en los articulos anteriores para las obras y usos en curso de
ejecucion.

b) Si la obra o uso fuera disconforme con el planeamiento, se decretara su demolicién o
reconstruccion, segun proceda, a costa de la persona interesada.



En el caso de la Administracion Local, la competencia para ordenar la restauracién de la lega-
lidad urbanistica consistente en la demolicion o reconstruccion de lo ejecutado recaera sobre
el Pleno.

Articulo 215. Compatibilidad con sanciones.

Lo dispuesto en los articulos anteriores se entendera sin perjuicio de la imposicion de las
sanciones que procedan y de las facultades que correspondan a las autoridades competentes,
en virtud del régimen especifico de autorizacion o concesion a que estén sometidos determi-
nados actos de edificacion y uso del suelo.

SECCION 32, DISPOSICIONES COMUNES
Articulo 216. Suspensidn de licencias y de actuaciones comunicadas.

El Ayuntamiento dispondra la suspension de los efectos de una licencia, comunicacién previa
u orden de ejecucion, y consiguientemente la paralizacion de las obras ejecutadas a su am-
paro, cuando el contenido de la resolucion o del acto comunicado constituya manifiestamente
una infraccion urbanistica grave o muy grave.

Articulo 217. Revision de oficio.

1. Las licencias, drdenes de ejecucion, los documentos acreditativos de la toma en conoci-
miento de una comunicacion previa o los instrumentos de ejecucion ilegales deberan ser
revisados por el Ayuntamiento, conforme a los plazos y procedimientos establecidos en la
legislacién de procedimiento administrativo comun.

2. La Consejeria competente en materia de urbanismo y ordenacion del territorio, dentro de
los plazos establecidos en la citada legislacion para la revision, podra requerir del Ayun-
tamiento la remision de copias de las licencias, érdenes de ejecucién o comunicaciones
previas que pudieran ser ilegales, asi como de los correspondientes proyectos técnicos,
impugnandolos conforme a la ley de la jurisdiccion contencioso administrativa.

3. Las licencias u ordenes de ejecucion que se otorgaren y los actos comunicados que im-
pliguen una actuacién contraria con el destino y uso urbanistico de terrenos que tengan
condicion de dominio publico, como sistemas generales, zonas verdes o espacios libres
previstos en los planes, seran nulas de pleno derecho.

Articulo 218. Multas coercitivas.

1. Cuando la persona responsable de restaurar la legalidad urbanistica no repare el dafio cau-
sado o incumpla lo ordenado en una resolucion que le requiera la realizacion de un acto o la
cesacion del mismo, la Administracion municipal procedera, en cualquier momento anterior



a la ejecucion subsidiaria a la imposicion de las multas coercitivas por plazos minimos de
un mes, hasta un maximo de diez, e importe, en cada ocasion, del diez por ciento del valor
de la obra a ejecutar para reponer la legalidad y nunca por importe inferior a 300 euros.

2. En caso de impago por la persona obligada, el importe de las multas coercitivas, de los
gastos derivados de la ejecucidn subsidiaria y de las responsabilidades por los dafios y
perjuicios, podran exigirse por via de apremio.

3. Las multas coercitivas son compatibles e independientes de las sanciones econdmicas
que puedan imponerse y de la indemnizacion de los posibles dafios ocasionados por la
actuacion.

4. En la resolucion por la que se requiera la realizacién de un acto o la cesacidén del mismo,
debera apercibirse a la persona responsable, para que cumpla lo acordado en un plazo
concreto y determinado, transcurrido el cual sin llevar a cabo lo acordado, la Administra-
cion municipal debera proceder a la imposicidon de las multas coercitivas sefialadas en el
presente articulo.

5. El importe de las multas coercitivas que la Administracion haya podido recaudar, quedara
afectado al pago de los gastos que genere la posible ejecucidon subsidiaria del acuerdo
incumplido por parte de la Administracion competente, sin perjuicio de la posterior reper-
cusion de su importe total a la persona responsable incumplidora.

Articulo 219. Plazo para el ejercicio de la potestad de proteccion de la legalidad
urbanistica.

1. Las medidas, cautelares o definitivas, de proteccidon y restauracion de la legalidad urba-
nistica previstas solo podran adoptarse validamente mientras los actos estén en curso
de ejecucidn, realizacion o desarrollo y dentro de los seis afos siguientes a su completa
finalizacién.

2. La Administracién competente adoptara alguno de los acuerdos previstos en los nimeros
anteriores sin sujecion a plazo alguno en el caso de parcelaciones que se realicen en suelo
rdstico y ante actos de construccion, edificacion o uso del suelo que se realizaren:

a) sobre terrenos calificados en el planeamiento como sistemas generales, zonas verdes o
espacios libres publicos.

b) en terrenos declarados espacio natural protegido, y en los pertenecientes a la Red Na-
tura 2000.

c) en dominio publico o en sus zonas de servidumbre y afeccion o policia.



d) afectando a bienes inventariados o declarados de interés cultural en los términos de la
legislacion sobre el patrimonio historico, cultural y artistico.

Articulo 220. Incumplimiento por la persona interesada de la orden de demolicion o
reconstruccion.

Acordada la demolicién de una construccion, edificacion o instalacién por su incompatibilidad
con el planeamiento y mientras se encuentre pendiente la ejecucion del acto, su permanencia
no dara derecho a efectos del pago de justiprecio expropiatorio, de indemnizacion de dafios y
perjuicios o de otro tipo de compensacion econdémica.

SECCION 42, LA RELACION ENTRE LAS ACTUACIONES DE PROTECCION DE LA LEGALIDAD Y
EL PROCEDIMIENTO SANCIONADOR

Articulo 221. Requerimiento de legalizacion y procedimiento sancionador.

1. La apreciacion de la presunta comision de una infraccion urbanistica definida en la Ley y
en el presente Reglamento dard lugar a la incoacion, la instruccion y la resolucién del co-
rrespondiente procedimiento sancionador, sean o no legalizables los actos o usos objeto
de este.

2. El procedimiento derivado del requerimiento que se practique instando la legalizacion v,
en su caso, la reposicion a su estado originario de la realidad fisica alterada se instruira y
resolvera con independencia del procedimiento sancionador que se haya incoado, pero de
manera simultanea y coordinada con éste.

CAPITULO 11
Inspeccion urbanistica
Articulo 222. Competencias, funcion y facultades.

1. La inspeccidn urbanistica es una potestad que ostenta la Administracién para comprobar
que los actos de transformacion o uso del suelo, vuelo y subsuelo, sometidos a procedi-
mientos de control previo o posterior, se ajustan a la legalidad y a la ordenacion aplicable.

2. La inspeccidn urbanistica, de acuerdo con sus competencias y de conformidad con lo esta-
blecido en la Ley y en el presente Reglamento, se ejercera por:

a) Los Ayuntamientos.

b) Las Mancomunidades de municipios y demas entidades con competencias urbanisticas
de ambito supramunicipal.



3. Todos los Ayuntamientos con caracter inexcusable deberan llevar a cabo labores inspecto-
ras en su término municipal por si mismos, por medio del cuerpo de Inspeccion Urbanistica
Municipal o por el cuerpo de Policia Local o, cuando no disponga de los mismos, deberan
asegurar el desarrollo de la funcién inspectora mediante la asistencia de los servicios téc-
nicos de las Oficinas Técnicas Urbanisticas o de las Diputaciones.

En particular, el ejercicio de la funcion inspectora comprende:

a) Velar por el cumplimiento de la ordenacion urbanistica y territorial.

b) Vigilar, investigar y controlar la actividad de ejecucién del planeamiento y uso del suelo.
c) Denunciar las anomalias advertidas en la ejecucion y uso del suelo.

d) Informar y proponer a las administraciones y autoridades competentes sobre la adop-
cion de las medidas cautelares y definitivas que se estimen convenientes.

e) Colaborar con la Administracion competente para el efectivo cumplimiento de la orde-
nacion territorial y urbanistica.

f) Asesorar, orientar e informar a la ciudadania en materia de urbanismo.
4. El desempefio de la funcion inspectora comprende las siguientes potestades y facultades:
a) Investigacion y acceso a registros y archivos para el ejercicio de sus funciones.
b) Extension de actas de inspeccion.
c) Requerimiento y obtencidn del auxilio de la fuerza publica cuando fuera necesario.

5. Toda persona tiene el deber de colaborar en el ejercicio de la funcidn inspectora, facilitando
los documentos v la informacion que les soliciten el personal funcionario y las autoridades
que la ejerzan. Dicho deber de colaboracidn incluye la obligacion de permitir el acceso a
todos los inmuebles que no tengan la condicién legal de domicilio.

6. Presentada denuncia por una accién u omision que pudiera incumplir lo dispuesto en la
legislacion urbanistica, la Administracion competente estara obligada a realizar una visita
de inspeccion con la maxima diligencia para comprobar su veracidad e iniciar de oficio los
procedimientos previstos en la ley para proteger la legalidad urbanistica, salvo que se trate
de denuncias carentes de fundamento o no retnan los requisitos establecidos en la legis-
lacion basica de procedimiento administrativo comun.

7. Las actas de la inspeccidn levantadas por el personal inspector en el ejercicio de las com-
petencias propias en materia de disciplina urbanistica gozan de presuncion de veracidad en



cuanto a los hechos que se contienen en ellas, salvo prueba en contrario. Los hechos que
figuren en las actas de inspeccion daran lugar a la actuacion de oficio del 6rgano urbanis-
tico competente.

8. Impedir o dificultar la labor inspectora al personal de la Administracion, constituird obsta-
culizacion del ejercicio de la potestad de inspeccidn a los efectos de su consideracién como
infraccion urbanistica. Tanto las Administraciones publicas como las personas particulares
estaran obligados a colaborar con los inspectores urbanisticos y a facilitarles el acceso a
las edificaciones, construcciones o instalaciones, el examen de toda la documentacion re-
lacionada con el cumplimiento de la legalidad urbanistica, asi como la obtencion de copias
o reproducciones de esta.

9. Los Colegios Profesionales colaborardn con las Administraciones Publicas competentes en el
control de la legalidad urbanistica, especialmente en aquellos casos en los que sea exigible
el visado de proyectos o documentos. Si en el ejercicio de sus competencias se detectara
por el Colegio Profesional cualquier tipo de infracciones urbanisticas, lo pondra en cono-
cimiento de la Administracion municipal correspondiente en el menor plazo posible a los
efectos oportunos.

CAPITULO III
Régimen sancionador
Articulo 223. Definicion.

1. Son infracciones urbanisticas las acciones u omisiones que vulneren las prescripciones
contenidas en la legislacion y el planeamiento urbanistico y territorial, tipificadas y sancio-
nadas en aquella.

2. Toda infraccion urbanistica llevara consigo la imposicion de sanciones a las personas res-
ponsables, asi como la obligaciéon de resarcimiento de dafios e indemnizacién de los per-
juicios a cargo de los mismos, con independencia de las medidas de restablecimiento de la
legalidad urbanistica previstas en el capitulo anterior.

3. Las resoluciones sancionadoras firmes en via administrativa por infracciones urbanisticas
graves o muy graves se publicaran en la pagina web de la Administracion resolutoria, con
mencion de las sanciones impuestas, los sujetos responsables, las infracciones cometidas y
las posibles medidas de restablecimiento de la realidad fisica alterada que se hayan adop-
tado a consecuencia de la infraccion.



SECCION 12, INFRACCIONES URBANISTICAS

Articulo 224. Tipificacion de las infracciones urbanisticas.

1.

2.

Las infracciones urbanisticas se clasifican en muy graves, graves y leves.
Son infracciones urbanisticas muy graves:
a) Las divisiones urbanisticas en suelo rustico.

b) Los actos de edificacion o uso del suelo contrarios a la ordenacion territorial y urbanis-
tica que afecten a suelos dotacionales de titularidad publica, tales como zonas verdes,
espacios libres, viales y equipamientos.

c) Los actos de edificacion o uso del suelo contrarios a la ordenacion territorial y urbanis-
tica que afecten a bienes inmuebles catalogados por los instrumentos de planeamiento
que pertenezcan a las determinaciones estructurales.

d) La ejecucion de obras de urbanizacion y la apertura de nuevos viales no contemplados
en los instrumentos de ordenacion y no autorizados previamente por la Administracidn.

e) La comision de dos o mas infracciones graves por persona a la que se haya impuesto con
anterioridad una sancion firme por haber cometido alguna o algunas de las infracciones
tipificadas en la Ley y en el presente Reglamento.

. Son infracciones urbanisticas graves:

a) Los movimientos de tierra que supongan alteracion del paisaje, sin titulo habilitante.

b) Las divisiones urbanisticas en suelo urbano y urbanizable que contradigan las determi-
naciones previstas en la Ley, en el presente Reglamento y en la ordenacion territorial y
urbanistica.

c) La ejecucion de obras de urbanizacion y la apertura de nuevos viales previstos en suelo
urbano o urbanizable sin contar con la aprobacion de la documentacion legalmente
exigible.

d) El incumplimiento de las obligaciones de cesidn obligatoria derivadas de los actos de
edificacion y uso del suelo.

e) El incumplimiento de las obligaciones y compromisos asumidos por la persona o entidad
que ostente la condicion de agente urbanizador frente a la Administracion actuante, en
ejecucion del planeamiento.



f) El incumplimiento de las obligaciones asumidas de conservar y mantener las obras de
urbanizacion y sus instalaciones.

g) La ejecucion de actos de edificacion o uso del suelo o del subsuelo sin licencia o incum-
pliendo sus condiciones, siempre que no esté tipificada como infraccidon muy grave. Se
entenderan incluidas las obras de demolicion, derribo o desmontaje, total o parcial, de
cualquier tipo de edificacion, construccion o instalacion, salvo que por su escasa entidad
o por no afectar a elementos estructurales de un inmueble.

h) La ejecucién de obras de edificacion en las que se supere la altura, edificabilidad, volu-
men, ocupacién maxima o posicion de las edificaciones, construcciones o instalaciones
permitidos por el planeamiento urbanistico, en mas de un diez por ciento.

i) La ejecucion de obras no permitidas en edificios en situacion de fuera de ordenacion.

j) El incumplimiento del régimen de usos previsto en el planeamiento, siempre que no sea
infraccion muy grave.

k) La comision de tres o mas infracciones leves por persona a la que se haya impuesto con
anterioridad una sancion firme por haber cometido alguna o algunas de las infracciones
tipificadas en la Ley y en el presente Reglamento.

) La puesta en funcionamiento y el desarrollo de una actividad sin licencia o comunicacion
previa, siempre que de la misma se deriven efectos perjudiciales para el medio ambiente
o se afecte o haya afectado a la seguridad o salud de las personas.

4. Son infracciones urbanisticas leves:

a) La ejecucion de actos de construccion o uso del suelo o del subsuelo, no amparados en
titulo habilitante, siempre que quede constancia de su escasa entidad y reducido presu-
puesto, y no supongan una modificacion del uso preexistente, del nimero de viviendas
y locales, ni afecten a la estructura o cimentacion del inmueble, y no estén tipificadas
como una infraccion grave.

b) La ejecucidn de obras de edificacion en las que se supere la altura, edificabilidad, volu-
men, situacion de las construcciones e instalaciones u ocupacion maxima permitida por
el planeamiento urbanistico en un porcentaje igual o inferior al diez por ciento.

c) La ausencia del obligatorio cartel de obras en todas aquellas obras de construccidn, edi-
ficacion y urbanizacion, asi como su falsedad o contenido no ajustado a las respectivas
ordenanzas municipales, en aquellas actuaciones legitimadas mediante licencia.



d) La ocupacion de los inmuebles sin disponer de la licencia de primera ocupacion o utili-
zacion cuando resulte legalmente preceptiva.

e) Cualquier tipo de actuacion dirigida a impedir o dificultar la inspeccion urbanistica que
podra llevarse a cabo por una accion u omision dirigida a que la infraccidon no se detecte
0 bien a entorpecer o impedir su esclarecimiento.

f) El incumplimiento de las érdenes de paralizacion de las obras en fase de ejecucion.

g) El incumplimiento por las empresas suministradoras de las obligaciones que les impone
la Ley.

h) La puesta en funcionamiento y el desarrollo de una actividad sin licencia o comunicacion
previa, siempre que la misma no haya producido efectos perjudiciales para el medio
ambiente ni haya afectado a la seguridad o salud de las personas

i) Las acciones u omisiones que vulneren lo establecido en el ordenamiento juridico urba-
nistico y que no puedan ser calificadas como graves o muy graves. Se entendera incluido
el incumplimiento de las 6rdenes de ejecucion cuando de dicho incumplimiento puedan
derivarse situaciones de riesgo grave para la integridad de las personas o de los bienes
o0 para la salubridad publica.

5. En los supuestos en los que, en aplicacion del régimen sancionador previsto en la Ley y en
el presente Reglamento, se instruyera expediente sancionador por dos o mas infracciones
entre las que exista conexion de causa y efecto, se impondra una sola sancion, y sera la
correspondiente a la infraccidon mas grave en la mitad superior de su escala. En el resto de
supuestos, se impondran a las personas responsables de dos o0 mas infracciones, las san-
ciones correspondientes a cada una de las diversas infracciones cometidas.

Articulo 225. Prescripcion.

1. Las infracciones urbanisticas muy graves prescribiran a los seis afios, las graves a los cinco
afios, y las leves al afio.

2. El computo del plazo de prescripcidn de las infracciones relacionadas con actos de construc-
cion, se iniciara desde que las obras estuvieran totalmente terminadas.

3. En las infracciones derivadas de una actividad continuada, la fecha inicial del cbmputo sera
la de la finalizacion de la actividad o la del ultimo acto con el que la infracciéon se consuma.

4. La prescripcion de la infraccion se interrumpe con la notificacion de la incoacion del corres-
pondiente expediente sancionador.



Cuando de las actuaciones previas se concluya que ha prescrito la infraccién, el 6rgano com-
petente acordara la no procedencia de iniciar el procedimiento sancionador. Igualmente, si
durante la tramitacion del expediente se advirtiera la prescripcion de la infraccion, se resolve-
ra la conclusion del mismo con archivo de las actuaciones.

Articulo 226. Personas y entidades responsables.

1. En las parcelaciones urbanisticas en suelo rustico seran sancionados la persona o entidad
promotora y la persona propietaria del suelo.

2. En las obras o usos del suelo que se ejecuten sin licencia o comunicacion o sin ajustarse a
sus condiciones, seran sancionados la persona o entidad promotora, la persona titular de
la empresa que ejecuta las obras y su direccion facultativa.

3. En las obras o usos del suelo amparados en una licencia o comunicacion y cuyo contenido
sea manifiestamente constitutivo de una infraccién urbanistica grave o muy grave, seran
igualmente sancionados con multa:

a) El personal facultativo que hubiere informado favorablemente el proyecto.

b) Todas las personas integrantes de la Corporacion que hubiesen votado a favor del
otorgamiento de la licencia, sin los informes previos exigibles, o cuando éstos fueran
desfavorables debido a aquella infraccion.

4. Las compafias suministradoras de servicios que hubiesen incumplido los deberes estable-
cidos para ellas en la Ley y en el presente Reglamento.

5. Las personas juridicas seran sancionadas por las infracciones cometidas por sus 6rganos o
agentes, y asumiran el coste de las medidas de reparacion del orden urbanistico vulnerado
y de los perjuicios a terceras personas que correspondan.

6. Los que como consecuencia de una infraccion urbanistica sufrieren dafio o perjuicio podran
exigir de cualquiera de las personas infractoras, con caracter solidario, el resarcimiento e
indemnizacion.

7. Las multas que se impongan a las distintas personas por una misma infraccién tendran
entre si caracter independiente.

8. Incurriran en responsabilidad administrativa urbanistica las autoridades y los cargos publi-
cos que, con dolo, culpa o negligencia grave:

a) Dejencaducarlos procedimientos de restablecimientoolos procedimientos sancionadores.



b) Dejen prescribir las infracciones urbanisticas.
c) Dejen prescribir las sanciones impuestas.

d) No ejecuten subsidiariamente, dentro del plazo maximo establecido, las 6rdenes de
restablecimiento ya dictadas y firmes.

Ademas, incurrirdn en responsabilidad administrativa urbanistica las autoridades o los car-
gos publicos que sean competentes para dotar a la administracién de los medios humanos
y materiales suficientes para impedir la caducidad de los procedimientos sancionadores
o de restablecimiento y la prescripcion de las infracciones urbanisticas, las sanciones im-
puestas y las ordenes de restablecimiento ya dictadas y firmes, y no adopten las medidas
necesarias para dotar a la administracion de los medios suficientes después de haber sido
advertidos de su insuficiencia por el personal responsable de la instruccion o tramitacion
de los expedientes.

Incurrirén en responsabilidad administrativa urbanistica las autoridades o los cargos publi-
cos competentes para resolver que dejen de sancionar una infraccion urbanistica o dejen
de ordenar el restablecimiento, cuando la persona instructora del procedimiento les eleve
una propuesta de resolucion en este sentido, o revoquen discrecionalmente y sin funda-
mento juridico una resolucion sancionadora o de restablecimiento.

Estas acciones u omisiones seran calificadas como faltas muy graves, con independencia de
las responsabilidades penales o disciplinarias que estos hechos puedan generar.

SECCION 223, SANCIONES

Articulo 227. Reglas para determinar la cuantia de las sanciones.

1. Las infracciones urbanisticas seran sancionadas de la siguiente forma:

a) Las infracciones leves con multa de 100 € a 3.000 €
b) Las infracciones graves con multa de 3.001 € hasta 50.000 €
¢) Las infracciones muy graves con multa de 50.001 € hasta 150.000 €

. Para graduar correctamente la multa a imponer se atendera primordialmente a la gravedad
de la actuacion, a la cuantia econdmica de la misma, a los dafos producidos, a los valores
a proteger, al beneficio obtenido por sus responsables y su reiteracion y grado de culpabi-
lidad de cada una de las personas infractoras.



3. En los supuestos de infracciones graves o muy graves, podra imponerse como sancién
accesoria la inhabilitacion a la persona infractora, durante un plazo maximo de cinco afios,
para obtener subvenciones publicas o incentivos fiscales que otorgue la Administracion
Autondmica, la Administracion Local o las Diputaciones Provinciales.

4. Se consideraran como circunstancias atenuantes para cada una de las personas infractoras,
facilitar las labores de inspeccion, haber paralizado las obras sin esperar a recibir la orden
de paralizacion, instar la legalizacion con caracter previo al inicio del expediente adminis-
trativo y colaborar con la Administracion corrigiendo la situacion creada.

5. Como circunstancias agravantes para cada una de las personas infractoras, la falta de
colaboracion de la infractora impidiendo o dificultando las labores de inspeccion, el incum-
plimiento del requerimiento de paralizacién efectuado por la Administracion, la rotura de
precintos, los dafios ocasionados el interés publico, el destacado beneficio econdmico ob-
tenido y los conocimientos en materia urbanistica de la persona infractora por razén de su
oficio, profesion o actividad habitual.

6. De no existir circunstancias o elementos atenuantes o agravantes, la sancion se impondra
en su grado medio.

Cuando en la comision de la infraccion concurra alguna circunstancia agravante, la sancion
se impondra en su grado maximo vy, si concurriese alguna circunstancia atenuante, la san-
cién se impondra en su grado minimo.

Cuando existiesen varias circunstancias atenuantes o agravantes, estas se tendran en
cuenta para graduar adecuadamente la sancion a imponer, atendiendo a la trascendencia
de unas y otras.

7. Iniciado un procedimiento sancionador, si la persona infractora reconoce su responsabilidad
y procede a su pago voluntario en cualquier momento anterior a la resolucién que ponga
fin al procedimiento, se producira la finalizacion del mismo, aplicdndose una reduccion del
25% sobre el importe de la sancidén propuesta, siendo esta reduccion acumulable con la
prevista en el articulo 213.2 del presente Reglamento.

La posibilidad de reduccion del importe de la sancidn y su porcentaje debera figurar ex-
presamente en la notificacion de iniciacion del procedimiento y su efectividad estara con-
dicionada al desistimiento o renuncia de cualquier acciéon o recurso en via administrativa
contra la sancion.

8. En ningln caso, la infraccion urbanistica puede suponer un beneficio econémico para la
persona infractora. Cuando la suma de la sancion impuesta y del coste de las actuaciones
de restauracion del orden urbanistico arrojase una cifra inferior a dicho beneficio, se incre-
mentard la cuantia de la multa hasta alcanzar el montante del mismo.



9. Las multas por infracciones se impondran con independencia de las medidas provisionales
y definitivas de restablecimiento de la legalidad urbanistica o de la exigencia de responsa-
bilidad patrimonial por dafios y perjuicios, supuestos, todos ellos, que carecen de caracter
sancionador.

Las multas que se impongan a los distintos grupos de responsables por una misma in-
fraccion tendran entre si caracter independiente. Si la condicion de persona promotora,
constructora o directora de la obra recayera en dos o mas personas, la responsabilidad
sera solidaria entre ellas, cuando no pueda individualizarse. Si en una misma persona
concurrieran la condicion de promotor, constructor y director de obra, o de varias de ellas,
solamente se le impondra una sancion.

Articulo 228. Competencias sancionadoras.

1. Las actuaciones reguladas en este capitulo tienen, para los Municipios, el caracter de
obligaciones legales de cumplimiento inexcusable, necesariamente dotadas por ello, de la
pertinente cobertura presupuestaria.

Las competencias municipales para incoar el procedimiento sancionador corresponderan a
la autoridad competente de conformidad con lo dispuesto en la legislacion basica aplicable.

En el dmbito de la Administracion Autondmica, tanto para la incoacién, como para la reso-
lucion de los procedimientos, los 6rganos establecidos en la norma reguladora de atribu-
ciones de los drganos urbanisticos y ordenacion del territorio de Extremadura.

2. Previa incoacidn del correspondiente expediente, correspondera a la persona titular de la
Alcaldia sancionar por las infracciones leves y al Pleno del Ayuntamiento por las infraccio-
nes graves y muy graves, dictando una resolucion ajustada al ordenamiento juridico.

En el caso de incoacion de un solo procedimiento en relacion con varias infracciones ur-
banisticas conexas, de conformidad con lo establecido en el articulo 224.5 del presente
Reglamento, el 6rgano competente para resolverlo sera el que resulte, de acuerdo con la
infraccion urbanistica mas grave cometida.

3. La inactividad municipal podra dar lugar a la sustitucion de la Administracion municipal por
la de la comunidad auténoma de Extremadura, en los términos dispuestos la legislacién
basica de Régimen Local.

4. El importe de las multas correspondera a los Ayuntamientos, salvo en los casos en que el
organo autonomico hubiera iniciado y tramitado el expediente sancionador ante la inactivi-
dad municipal, siempre que hubiera precedido requerimiento al respecto.



5. El plazo maximo en que debe notificarse la resolucion expresa del procedimiento sancio-
nador serd de un afio a contar desde la fecha del acuerdo de iniciacién. La incoacion del
procedimiento deberd comunicarse a la persona denunciante.

6. Las sanciones impuestas por infracciones muy graves prescribiran a los tres afios, las im-
puestas por infracciones graves a los dos afios y por infracciones leves al afio, a contar
desde el dia en el que la resolucion por la que se impone la sancion adquiera firmeza en
via administrativa.

7. Podra accederse al aplazamiento o fraccionamiento en el pago de las sanciones cuando asi
se solicite y se garantice su abono, con el devengo de los intereses que legalmente proce-
dan, dada la condicion de la multa como ingreso publico de derecho publico.

Procedera excepcionalmente el aplazamiento o fraccionamiento con exoneracion de garan-
tias en los supuestos en que la situacién econémica de la persona fisica infractora justifique
la imposibilidad de obtener garantias y que el cumplimiento inmediato de la sancion pueda
dar lugar a situaciones de dificil reversibilidad en el plano personal, familiar o laboral.

8. La resolucion que ponga fin al procedimiento sancionador podra determinar, asimismo,
previa audiencia de la persona interesada, la responsabilidad patrimonial extracontractual
por los dafios y perjuicios materiales que la actuacion ilegal haya producido a la Adminis-
tracion Publica competente para imponer la sancion. La cantidad determinada en concepto
de responsabilidad tendra la consideracion de ingreso publico de derecho publico y podra
ser exigible, de no procederse a su abono en periodo voluntario, por la via de apremio.

La responsabilidad contemplada en el parrafo anterior operara sin perjuicio de cualquier
otra responsabilidad que la actuacion ilegal pueda ocasionar a terceras personas o a otras
administraciones publicas, que podran exigirse a través de las acciones que, en cada caso,
resultaran aplicables.

Articulo 229. Prejudicialidad.

Cuando con ocasion de los expedientes administrativos que se instruyan por infraccion urba-
nistica se presuma que de los documentos aportados o de la propia infraccion se desprenden
indicios del caracter de delito o falta del hecho, el 6rgano competente para imponer la san-
cion, por si o a propuesta de la persona instructora del expediente, lo pondra en conocimiento
del Ministerio Fiscal, a los efectos de exigencia de las responsabilidades de orden penal en que
hayan podido incurrir quienes cometieron la infraccion, absteniéndose aquella de proseguir el
procedimiento sancionador mientras la autoridad judicial no se haya pronunciado. La sancién
penal excluird la imposicion de sanciéon administrativa sin perjuicio de la adopcidon de medidas
de reposicion a la situacion anterior a la comision de la infraccidn.



Disposicion adicional inica. Régimen urbanistico de los municipios sin planeamiento
general.

En los municipios que carezcan de planeamiento general se entendera que los terrenos que
cumplan las condiciones establecidas en los apartados 2.a) y 2.b) del articulo 6 de la Ley
11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacidn territorial y urbanistica sostenible de Extremadura,
tendran la consideraciéon de suelo urbano. El resto de terrenos tendran la consideraciéon de
suelo rustico.

Disposicion transitoria unica. Calificaciones urbanisticas.

Las calificaciones urbanisticas sobre suelo no urbanizable otorgadas al amparo de la Ley
15/2001, de 14 de diciembre, del suelo y ordenacion territorial de Extremadura, tendran la
duracion que se hubiere establecido en la resolucion por la que se otorgaron, pudiéndose
renovar a su finalizacién. En el caso de que en la misma no se hubiera fijado plazo se enten-
deran otorgadas por el tiempo de duracién maximo previsto en el articulo 81 de este regla-
mento, contado a partir de la entrada en vigor del presente reglamento.

Disposicion derogatoria tinica. Derogacion normativa.

A partir de la entrada en vigor de este reglamento, no seran aplicables, en el ambito de la
Comunidad Auténoma de Extremadura, las siguientes normas:

a) El Decreto 7/2007, de 23 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamien-
to de Extremadura.

b) El Decreto 56/2008, de 28 de marzo, por el que se establece la habilitacion urbanistica
de suelo no urbanizable para instalaciones de energia eléctrica a partir de energia edli-
ca, en la Comunidad Autonoma de Extremadura.

c) El Decreto 178/2010, de 13 de agosto, por el que se adoptan medidas para agilizar los
procedimientos de calificacion urbanistica sobre suelo no urbanizable.

d) El Reglamento de Disciplina Urbanistica, aprobado por Real Decreto 2187/1978 de 23
de junio.

e) El Reglamento de Planeamiento Urbanistico, aprobado por Real Decreto 2159/1978 de
23 de junio.

f) El Reglamento de reparcelaciones de suelo afectado por planes de ordenacion urbana,
aprobado por Decreto 1006/1966 de 7 de abril.

g) El Reglamento de edificacion forzosa y registro municipal de solares, aprobado por De-
creto 635/1964 de 5 de marzo.



El desplazamiento del derecho estatal supletorio no afecta a lo establecido en el Reglamento
de Gestion Urbanistica aprobado por Real Decreto 3288/1978 de 25 de agosto, en todo aque-
llo que resulte compatible con las determinaciones de este reglamento.

Con caracter general quedan derogadas todas aquellas disposiciones, de igual o inferior ran-
go, que se opongan a lo establecido en este reglamento.

Disposicioén final primera. Desarrollo.

Se faculta a la persona titular de la Consejeria competente en materia de urbanismo y or-
denacion del territorio para dictar cuantas disposiciones sean precisas para el desarrollo y
aplicacion de este decreto.

Disposicion final segunda. Entrada en vigor.
Este decreto entrara en vigor al mes de su publicacion en el Diario Oficial de Extremadura.

Mérida, 21 de diciembre de 2021.

La Consejera de Agricultura, Desarrollo El Presidente de
Rural, Poblacién y Territorio, la Junta de Extremadura,

BEGONA GARCIA BERNAL GUILLERMO FERNANDEZ VARA



