Conscjo Econdmico y Social

Comunidad de Castilla y Leén

Informe Previo 1/08

sobre el Anteproyecto de Ley de Medidas sobre Urbanismo y Suelo

Con fecha 8 de febrero de 2008, tuvo entrada en el Consejo Econémico y
Social de Castilla y Leon, solicitud de Informe Previo sobre el Anteproyecto resefiado,
realizado por la Consejeria de Fomento de la Junta de Castilla y Ledn. Al Anteproyecto

de Ley se acompafia la documentacion utilizada para su elaboracion.

Habiéndose solicitado tramitacibn de urgencia, procede aplicar el
procedimiento previsto en el articulo 36 del Reglamento de Organizacién y

Funcionamiento del CES.

Asi, la Comisién de Desarrollo Regional, se reunio el dia 14 de febrero de 2008
para conocer del Informe Previo que fue remitido a la Comisiébn Permanente, que lo
aprobd en reunion de 20 de febrero, por unanimidad, con la precision planteada por el

Grupo Segundo Empresarial que se incluye como Anexo.

Antecedentes

a) Normas Estatales:

- Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion de los efectos de
determinados planes y programas en el medio ambiente (que traspuso
la Directiva 2001/42/CE).

- Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, que contiene numerosos articulos

que constituyen legislacién basica.

- Real Decreto 801/2005, de 1 de julio, modificado por Real Decreto
14/2008, de 11 de enero.

b) Normas Autondémicas:

De Castillay Leon:
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- Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenacion del Territorio de la

Comunidad de Castillay Leon.

- Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn (modificada
por las Leyes 10/2002, 21/2002, 13/2003, 13/2005 y 9/2007) que
resultard modificada por la aprobacion como Ley del Anteproyecto que

se informa.

- Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento
de Urbanismo de Castilla y Ledn (modificado por Decretos 99/2005,
68/2006 y 6/2008).

- Orden FOM/1083/2007, de 12 de junio, por la que se aprueba la
Instruccion Técnica Urbanistica 1/2007, para la aplicacion en la
Comunidad Autonoma de Castilla y Le6n de la Ley 8/2007, de 28 de

mayo, de Suelo.

De otras Comunidades Autonomas:

Cantabria: Ley 2/2001, de 25 de junio, de Ordenacion Territorial y

Régimen Urbanistico del Suelo.

- Navarra: Ley Foral 35/2002, de 20 de diciembre, de Ordenacion del

Territorio y Urbanismo.

Catalufia: Decreto-Ley 1/2007, de 16 de octubre, de Medidas Urgentes

en Materia Urbanistica.

- Arag6n: Decreto-Ley 2/2007, de 4 de diciembre, por el que se establecen
medidas urgentes para la adaptacién del Ordenamiento Urbanistico a la
Ley 8/2007, de Suelo, garantias de sostenibilidad del planeamiento

urbanistico e impulso a las politicas activas de vivienda y suelo.

c) Otros
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- Informe Previo del CES de Castilla y Ledn 1/1998 sobre el Anteproyecto
de Ley de la Actividad Urbanistica de Castilla y Ledn (cuya posterior

tramitacion dio lugar a la Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y Ledn).

Estructura del Anteproyecto

El Anteproyecto consta de 9 articulos, 6 Disposiciones Transitorias, 1

Disposicion Derogatoria y 4 Disposiciones Finales.

Observaciones Generales

Primera.- Si bien, indudablemente, la motivacion principal para la elaboracion
del presente Anteproyecto ha sido la adaptacion a los preceptos que tienen caracter
basico de la Ley estatal 8/2007, de Suelo (en adelante LS), el ejecutivo ha
aprovechado la ocasion para plantear una reforma de la Ley 5/1999, de Urbanismo de
Castilla y Le6n (LU en adelante) de mayor calado, siendo, ademas de este objetivo,
otros tres los perseguidos (actualizacién de alguno de los contenidos de la Ley para
mantener su sintonia con la sociedad de Castilla y Ledn, apoyo a la politica de
vivienda y apoyo también al sector de la construccion) a través de cinco estrategias
como son “reforzar los instrumentos de apoyo a la politica de vivienda, profundizar en
la exigencia de calidad de vida, garantizar el acceso a la informacion, mejorar los
mecanismos de coordinacion administrativa, y simplificar la normativa para hacerla
mas agil y eficaz” tal y como sefala la Exposicion de Motivos del Anteproyecto

informado.

Segunda.- La Instruccion Técnica Urbanistica 1/2007 no sélo armonizd la
interpretacion de la normativa urbanistica de Castilla y Ledn con lo dispuesto en la Ley
de Suelo Estatal, sino que los criterios que establecia han constituido una fuente
importante para la adaptacion que con el Anteproyecto de Ley resefiado se pretende.

Tal y como se deriva de la citada Instruccion Técnica Urbanistica, los tres
aspectos que requieren de una mas pronta adaptacion, en cuanto son aquellos en lo

que existe un mayor desajuste con lo establecido en la Ley Estatal, son la
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desaparicién del suelo urbanizable como clase residual, las participaciones
municipales en el aprovechamiento urbanistico, y las reservas de suelo para viviendas

con proteccioén publica.

Tercera.- El articulo 1 del Anteproyecto reforma el Titulo Preliminar de la LU,
introduciendo, dentro de la actividad urbanistica publica, una serie de objetivos que
han de guiar la ordenacion urbanistica para los municipios de Castilla y Ledn, en base
al principio de desarrollo sostenible. Esta reforma tiene lugar en aplicacién de los
principios constitucionales de la politica econdmica y social tal como aparecen en la
LS, que, en su mayor parte, recogia ya el Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Leon aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero, (RU en adelante), pero a los

gue, en desarrollo de la ley estatal, se dota de rango legal.

Cuarta.- El articulo 2 introduce reformas en el Titulo | de la LU, relativo al

Régimen del Suelo, siendo las mas importantes las siguientes:

- En relacion a la clasificacion del suelo, se introduce una prevision dirigida,
mediante una interpretacion que traduce la terminologia de la LS en este
ambito, a disipar cualquier duda que pudiera surgir en la aplicacién de la Ley
estatal en el ambito territorial de Castilla y Leon. Interpretacién legal, por

tanto, que garantiza la seguridad juridica.

- Se clasifica el suelo urbano en torno al requisito inexcusable de la dotacién

de los servicios adecuados.

- De acuerdo con lo establecido con la LS [en concreto en su art. 10.a)], el
suelo urbanizable deja de ser la categoria de suelo residual, teniendo tal
consideraciébn  Unicamente, los terrenos en los que concurran
simultdneamente una serie de condiciones que seran posteriormente
analizadas (adquiriendo asi la condicion de “residual” la categoria de suelo

rustico comun).

Ademas, desaparecen las categorias de suelo urbanizable delimitado y no

delimitado y se hace referencia a los conceptos (que no categorias) de suelo
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urbanizable con ordenacion detallada y sin ordenacion detallada, no

equivalentes a las categorias que desaparecen.

Se amplia la categoria de suelo rustico con proteccién natural y se crean las
de suelo rustico de actividades extractivas y suelo rustico de asentamiento

irregular.

Se modifican las participaciones municipales en los aprovechamientos
urbanisticos (las conocidas como “cesiones de aprovechamiento”), con

arreglo a lo establecido en la Ley 8/2007 [art. 16.1b)].

Igualmente, y también con arreglo a lo prescrito por la Ley estatal, se
limitan las posibilidades de sustitucion de dicha cesion por efectivo, al
supuesto del “previo convenio en el que se acredite que los terrenos no

pueden destinarse a la construccién de viviendas con proteccion publica”.

En tanto no se apruebe el instrumento que establezca una ordenacion
detallada, el régimen del suelo urbanizable se asimila al del rastico comun,
equiparandose ademas los usos provisionales de suelo urbanizable a los
excepcionales del rustico y, ademas, se hace referencia a la compatibilidad
con los valores protegidos por la legislacion sectorial para la autorizaciéon de

tales usos excepcionales en suelo rastico.

Se establece la posibilidad de extincion de la condicibn de solar, bajo
determinadas circunstancias. Ademas, para que alcancen dicha condicién de
solar terrenos incluidos en suelo urbano no consolidado y urbanizable, no se
estara so6lo a la ejecucion conforme al planeamiento urbanistico, sino también

a la recepcion de las obras de urbanizacion.

Quinta.- Como mas importantes modificaciones del articulo 3 del Anteproyecto,

sobre el Titulo Il de la LU relativo al planeamiento urbanistico sefialaremos las

siguientes:

Obligatoriedad en la elaboracion de las Normas Urbanisticas Municipales en
los municipios con poblacién igual o superior a 500 habitantes que no cuenten

con Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU).
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Creacion de las Normas Urbanisticas de Coordinacién, que se tramitaran y
aprobaran conforme al procedimiento general, pero correspondiendo la
iniciativa para su elaboracién y aprobacién a la Consejeria competente en

materia de Urbanismo.

Recuperacion de las Normas Urbanisticas Territoriales que se tramitaran y

aprobaran de igual manera que las de la Coordinacién.

De acuerdo a lo establecido en el articulo 10 b) de la Ley Estatal y con
arreglo a los minimos y excepciones fijadas, se establecen los necesarios
porcentajes de reservas para viviendas con proteccién publica en cada uno
de los sectores de suelo urbano no consolidado y urbanizable del

planeamiento.

De igual manera y en estrecha conexién con la consideracién anterior, ha de
hacerse constar la obligatoriedad de que en el PGOU se delimiten las

reservas para ampliar patrimonios publicos de suelo en toda clase de suelo.

Se introducen importantes novedades en las materias de ordenacién urbana
(art. 34.2 de la LU) y sostenibilidad y proteccién del medioambiente (art. 36.c)
4° de la LU), como se indica en las Observaciones Particulares de este

Informe.

Se introducen importantes modificaciones relativas a la publicidad y
transparencia administrativa, como son las preceptivas publicaciones en las
paginas Web de los Ayuntamientos o, en su defecto, de la Diputacion
Provincial que corresponda, de los anuncios oficiales de aprobacién definitiva;
designacion del Boletin Oficial de Castilla y Ledn como Unico medio de
comunicacion oficial a efectos urbanisticos; notificacion a los organismos
emisores de informes y a los alegantes del acuerdo de aprobacion inicial;
plazo de informacién publica de dos meses para los instrumentos que estén
sometidos a evaluacién ambiental (superandose, por tanto, los 45 dias en

principio exigidos por la normativa ambiental).

Modificacion del articulo 52.4 relativo a emisién de Informes, estableciendo

una serie de reglas en defecto de las que se prevean en la legislacion estatal.
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Inclusién de un nuevo articulo 52 bis, para adaptar nuestra normativa
urbanistica a la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion de los efectos de
determinados planes y programas en el medio ambiente (si bien que en
buena medida el RU recogia ya parte de estos mandatos, al haberse tenido
en cuenta en la elaboracién del mismo, la Directiva 2001/42/CE, que es la

normativa traspuesta por el Estado en la citada Ley 9/2006).

Modificacion del articulo 53 de la LU, relativo a la suspension de licencias

gue pasa a llamarse “Suspension de licencias y otros procedimientos”.

Reforma de la revision del planeamiento general (art. 57 LU), y de las

modificaciones del mismo (art. 58 LU).

Se introduce un nuevo apartado 4 dentro del articulo 64 dirigido a aclarar
cualquier duda que pudiera producir la situacion de “fuera de ordenacién”
prevista en la LS y su aplicacién en el &mbito de CyL., por medio de una

interpretacion legal.

Sexta.- Como mas importantes reformas del Titulo Il de la LU relativo a

Gestion Urbanistica que lleva a cabo el articulo 4, han de ser sefialadas las siguientes:

Se modifica el articulo 67 relativo a las Entidades urbanisticas
introduciéndose una nueva letra e), segun la cual no cabe la disolucion de
entidades urbanisticas colaboradoras, hasta que no hayan cumplido sus

compromisos de gestion urbanistica.

Se reforma del Capitulo Il, relativo a la Gestién de actuaciones aisladas, en

el que pierden su caracter excepcional las actuaciones de normalizacién.

En cuanto a la reforma del Capitulo Ill, relativo a la gestién de actuaciones
integradas, debe destacarse la posibilidad de promover la tramitacion
simultanea del Proyecto de Actuacion con el planeamiento; la simplificacién
en el procedimiento de constitucién de las Juntas de Compensaciéon que se
asimila al de las Entidades Urbanisticas de colaboracién; el reforzamiento del

sistema de concurrencia, entre otras.
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- Se establece la sujecién de los Convenios urbanisticos al procedimiento
previsto para los Proyectos de Actuacion, si bien con las especificidades que

reglamentariamente se establezcan.

Séptima.- El articulo 5 del Anteproyecto reforma el Titulo IV de la LU relativo a

la Intervencion en el Uso del Suelo, mereciendo destacarse:

Modificaciones en cuanto al procedimiento, efectos y plazos de ejercicio de

las licencias urbanisticas.

Introduccién del régimen de sustitucion forzosa por imperativo de la Ley del

Suelo estatal.

Actualizacién de la cuantia de las sanciones.

Obligaciéon para los Ayuntamientos en la comunicacion al Registro de la
Propiedad de la incoacion de procedimientos sancionadores de infraccion

urbanistica y restauracion de la legalidad.

Octava.- Por lo que a la modificacion que del Titulo V de la LU sobre
Intervencion en el Mercado del Suelo emprende el articulo 6 del Anteproyecto, ha de

destacarse lo siguiente:

- Las Diputaciones Provinciales deben ahora gestionar su propio Patrimonio
Publico de Suelo, desapareciendo el caracter facultativo que hasta ahora

tenia.

- Se produce una mayor limitacién de los bienes que pueden constituir los

patrimonios publicos de suelo.

Novena.- En cuanto a la mas importante modificacién que el articulo 7 del
Anteproyecto lleva a cabo sobre el Titulo VI de la LU, sobre Organizacién y
Coordinaciéon Administrativa, ha de destacarse que se refuerzan las competencias de

direccion e impulso de la actividad urbanistica de nuestra Comunidad Autbnoma.
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Décima.- El articulo 8 del Anteproyecto modifica el Titulo VII de la LU, sobre

Informacion Urbanistica y Participacién Social, destacando lo siguiente:

La mayor publicidad (ya sefialada en nuestra Observaciéon General Cuarta)
respecto al periodo de informacién publica e instrumentos del planeamiento

urbanistico.

La validez de los informes de respuesta a las consultas urbanisticas en tanto
sigan en vigor las determinaciones del planeamiento urbanistico, y como

maximo un afo transcurrido desde su emision.

La necesaria elaboracion y presentacion publica y periédica de un informe
de seguimiento de la actividad urbanistica por parte de la Junta de Castilla y
Leén y de los Ayuntamientos con poblacién igual o superior a 5.000

habitantes, dentro de las competencias correspondientes.

Undécima.- Finalmente por lo que se refiere al articulo 9 del Anteproyecto,

merece destacarse:

La modificacion de la Disposicion Adicional Tercera de la LU relativa a
Ayudas e iniciativas publicas y de su Disposicion Adicional Cuarta sobre

Informacion y cartografia urbanisticas.

La introduccién de una nueva Disposicién Adicional Quinta, por la que se
establece la identificacion de los propietarios a efectos de los procedimientos

urbanisticos.

Se introduce una nueva redaccion del apartado 2 de la Disposicién Final

Segunda de la LU.

Duodécima.- El Anteproyecto que se informa contiene también, como se ha

dicho, seis Disposiciones Transitorias asi como una Derogatoria y cuatro Finales.

La introduccién del propio régimen transitorio y derogatorio en esta norma, no

sustituye ni derogan el establecido en la LU.
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Observaciones Particulares

Primera.- En primer lugar y por lo que se refiere a las modificaciones
establecidas en el articulo 4 b) dentro del Titulo Preliminar, y los nuevos objetivos de la
ordenacién urbanistica que dentro de la actividad urbanistica publica se introducen en
la Ley en aplicaciéon de los principios constitucionales de la Ley Estatal, es apreciada la
reforma favorablemente por el CES, porgue supone segun la exposicion de motivos,
una “declaracion programatica, Gtil, en cuanto refleja la pluralidad de intereses publicos

a los que debe servir el urbanismo”.

Segunda.- El CES considera adecuado el cambio de criterio adoptado en el
Anteproyecto, en relacion a la clasificacion del “Suelo urbano” exclusivamente en torno
a la dotacion de los servicios adecuados (art. 11 LU), requisito imprescindible e
inexcusable que no tenia tal condicion en la Ley de Urbanismo (aunque lo

imprescindible de este requisito si que se deducia del Reglamento de Urbanismo).

Se produce ademas una inclusion importante, como es precisar que los
terrenos, para tener tal consideracion de suelo urbano, habran de estar “integrados de
forma legal y efectiva en la red de dotaciones y servicios de un nucleo de poblacion”;
precision logica, pero que en cualquier caso no resulta redundante y otorga seguridad
juridica por si fuera necesaria en este punto, especialmente en lo referente a la

integracién efectiva.

Tercera.- La nueva clasificacion de suelo urbanizable contemplada en el
Anteproyecto que se informa, es asimismo, considerada adecuada por el CES, en lo

referente al nuevo art. 13.1.

Es coherente con lo establecido en la Ley estatal (de acuerdo a su art. 10 a),
de modo que podra clasificarse como urbanizable “el suelo preciso para satisfacer las
necesidades que lo justifiguen”), con lo que el suelo urbanizable pierde su caracter
residual y es en la categoria de suelo rustico comun en la que habran de incluirse

aquellos terrenos que hasta ahora, conforme a este criterio residual, se clasificaban
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como urbanizables. Pero ademas de la condicion del art. 13.1a) LU habra de cumplirse
simultaneamente la del art. 13.1b), es decir que tales terrenos “...sean colindantes al
suelo urbano de un ndcleo de poblacién o a otros sectores urbanizables que cumplan
esa condicién...” y haciéndose ademas referencia en la propia Ley a los Unicos
supuestos, aparentemente l6gicos, en los que cabe, de forma justificada, excusar este

requisito.

Es decir, lo que se pretende impedir es la posibilidad de que existan desarrollos
urbanisticos o areas urbanisticas desconectadas o alejadas de los nlcleos de
poblacidn, situacién ésta que impide servicios publicos adecuados a los ciudadanos y
gue supone, en muchas ocasiones, la disolucién de los limites campo-ciudad; cuando
lo que se busca es un concepto de Ciudad compacta, de ciudad cohesionada y de
exigencia de contiglidad, tal y como figura en la exposiciébn de motivos de la Ley

autonémica, en consonancia con los principios de la estatal.

Cuarta.- En relaciéon al nuevo articulo 13.2, que establece la posibilidad de
clasificar como urbanizables terrenos, en principio rdsticos, por su naturaleza o por
mandato de la legislacion sectorial, al objeto de calificarlos como sistema general a
efectos de su obtencion para el uso publico, merece, en principio la apreciacion
favorable de este Consejo, siempre y cuando la misma pudiera desarrollarse tal y
como sefiala la exposicion de motivos del Anteproyecto, lo cual no parece claro con la

actual redaccion del precepto.

Por ello el CES considera que deberia modificarse la redaccién del articulo
13.2 en el sentido de determinar mas claramente la clasificacion de suelo urbanizable,
para evitar posibles contradicciones o dudas de interpretacién con la nueva redaccion
del art. 17.1 de la ley, y conciliar ambos textos con lo que disponen los arts. 8.1.c) y

14.1 de la Ley del Suelo estatal.

Quinta.- Llama la atencidn a este Consejo la creacion de la nueva categoria de
“suelo rustico de actividades extractivas” del articulo 16.1 i) puesto que considera

sumamente dificil prever de manera especifica, ya en el propio planeamiento, los
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terrenos que deban ser destinados a tal fin. Por ello se plantea la conveniencia de

eliminar esta categoria.

Sexta.- En relacién a la posibilidad de materializar los aprovechamientos, a que
se hace referencia en el articulo 17.2 de la LU (las denominadas “cesiones de
aprovechamiento”), la adaptacién propuesta en el Anteproyecto es coherente con la
ley estatal (incluyendo las limitaciones a las posibilidades de “monetarizacion”
recogidas en el articulo 20.b) de la LU), en el sentido de exigir previamente “que se
acredite que los terrenos no pueden destinarse a la construccién de viviendas con

proteccion publica”.

Las modulaciones planteadas en el Anteproyecto (del 10% con caracter
general si bien, tal y como sefiala la Ley estatal, tratdndose de Urbano Consolidado tal
cesion se aplicara sobre el incremento de la edificabilidad y no sobre el
aprovechamiento ya existente) hechas dentro de los margenes establecidos por la Ley
Estatal (que prevé una horquilla de entre un 5y un 15%), son asimismo consideradas
adecuadas por el CES, puesto que podria suponer una carga excesiva para los

propietarios acudir al maximo establecido por el legislador estatal.

Séptima.- El articulo 20 se dedica a los deberes de la promocién de las
actuaciones urbanisticas y en su apartado b) recoge la posibilidad de sustituir la cesion
de suelo por la entrega de su equivalente en efectivo “previo convenio en el que se
acredite que los terrenos no pueden destinarse a la construccion de viviendas con

proteccion publica”.

Este Consejo considera que deberia detallarse mas la posibilidad de dicha

sustitucién ya que la actual redaccién se considera demasiado abierta.

Octava.- El CES considera adecuada la previsién introducida en el articulo 22
de la Ley de Urbanismo, sobre la extincion de condicién de solar por el “cambio en la
clasificacién de los terrenos o por la obsolescencia o inadecuacion sobrevenida de la

urbanizacion”; es decir, por una actitud de dejacion del urbanizador o por una
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insuficiencia de servicios en perjuicio de los ciudadanos. Conforme a lo establecido en

el planeamiento, el solar puede perder la consideracion de tal.

El Consejo considera que se trata de una prevision dirigida a proteger el interés
colectivo, por encima en su caso del propietario, cuando éste no cumpla la normativa,
y que se complementa con la consideracién de que ya no es s6lo necesario urbanizar
conforme al planeamiento urbanistico para que suelo urbano no consolidado y
urbanizable adquiera la condicién de solar, sino que se atiende también al momento

de la recepcion.

Novena.- Como novedad prevista en los instrumentos de planeamiento general
(Titulo Il de la LU), es destacable para el CES la creacion de las Normas Urbanisticas
de Coordinacion [art. 33.2.c)], que tienen por objeto coordinar las determinaciones de
los planeamientos en el &mbito supramunicipal cuando sea necesario, Yy

correspondiendo a la iniciativa y aprobacion a la Junta de Castilla y Ledn.

Cabe en este supuesto una apreciacion favorable por el CES, puesto que parece
buscarse una gestion del territorio mas equilibrada y armonizada y un mejor
asentamiento de las poblaciones, supeditando el interés municipal al regional en el
ejercicio de las competencias de coordinacion y supervisibn que corresponden a
nuestra Comunidad Auténoma, que se ven, para ello, convenientemente reforzadas en

la nueva redaccion del articulo 135 de la Ley.

Décima.- Es destacable también la inclusion de las Normas Urbanisticas
Territoriales (que son reguladas en el articulo 33.2.d). de la LU) que, con carécter
potestativo, podran establecer un ordenamiento basico en aquellos municipios que por
tener menos de 500 habitantes, no vengan obligados a elaborar las Normas

Urbanisticas Municipales.

Es una previsién apreciada favorablemente por este Consejo, que, no obstante
tiene dudas de que pueda servir para conseguir que una gran parte de los numerosos
municipios existentes entre nuestra Comunidad con menos de 500 habitantes (hoy

1699), puedan conseguir un planeamiento que garantice una mejor ordenaciéon del
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suelo, que la que supondria la aplicacion directa de los articulos 30 a 32 de la Ley de

Urbanismo.

Undécima.- En cuanto a las reservas que habrdn de establecerse por el
planeamiento para viviendas con proteccion publica en cada uno de los sectores de
suelo urbano no consolidado y urbanizable a que hace referencia el art. 38.2 b) de la
LU, considera el CES que pueden estar justificadas, en consonancia con lo
establecido en el articulo 10 b) de la Ley del Suelo, las excepciones que se establecen
“en el cumplimiento de los objetivos municipales en materia de vivienda y en las
circunstancias del Municipio y del sector” tal y como establece el citado articulo de la
LU en su apartado 1°; todo ello siempre dentro del sentido literal de la ley estatal, (que
en el articulo citado habla de “....permitir excepcionalmente una reserva inferior para

determinados Municipios o actuaciones...”).

Ahora bien, este Consejo insta a las Administraciones Publicas intervinientes
en la actividad urbanistica para que tales excepciones se establezcan tal y como se
sefala “de forma excepcional y justificada”. Es decir, ha de llamarse decididamente la
atencion a que tales supuestos han de constituir siempre la excepcién en el
planeamiento y no la regla general, que es la de una reserva "para viviendas con
proteccion publica, del 30 al 80 por ciento de la edificabilidad residencial de cada

sector de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable”.

Duodécima.- También para la consecucién del objetivo de ciudad compacta y
cohesionada ya anteriormente sefialado han de ponerse de manifiesto otras

importantes novedades introducidas en el Anteproyecto:

- Que el planeamiento no puede generar nuevo ndcleos de poblacién o alterar
de forma sustancial los existentes o prever desarrollos que comprometan la
capacidad y funcionalidad de las redes de servicios de interés general (art.
34.2);

- La posibilidad de que en suelo urbano no consolidado se puedan mantener

densidades que no cumplan los limites establecidos con caracter general
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cuando se trate de actuaciones de reforma interior o sea necesario incentivar

otros usos (art. 36.1.c.4°);

- El objeto de las actuaciones aisladas se amplia a fin de poderse rehabilitar la

urbanizacion de las parcelas que hayan perdido la condicion de solar (art. 69);

- Ademas de la introduccion del régimen de sustitucién forzosa (art. 109), de
acuerdo con lo establecido en el articulo 31 de la Ley del Suelo, en el que el
adjudicatario del concurso (convocado por el Ayuntamiento correspondiente),
tendra la consideracion de urbanizador para completar o rehabilitar solares

cuando sean incumplidos los plazos por los propietarios.

Considera el CES que en todos estos supuestos subyacen los mismo objetivos,
que el Consejo comparte: limitar las posibilidades de expansién de los nucleos de
poblacion Unicamente a aquellos supuestos en los que sea absolutamente
imprescindible, y conseguir ciudades en las que se aprovechen todos los usos que las
mismas puedan proporcionar, anteponiendo en los supuestos correspondientes el
interés de los ciudadanos al del propietario, Unicamente, claro estd, cuando éste no

cumpla las prescripciones que le sean de aplicacion.

Decimotercera.- En materia de documentacién e informes, ha de hacerse
constar que el Anteproyecto no ha incluido mencién alguna al Informe o Memoria de
Sostenibilidad econdémica a que se refiere el articulo 15.4 Ley del Suelo estatal. Esta
mencién es necesaria, maxime cuando la propia Administracion de la Comunidad
segun el reputado criterio de la Instruccién Técnica Urbanistica 1/2007, reconoce no
haber equivalente en nuestra normativa a este Informe o Memoria (y mas aun teniendo
en cuenta que si se introduce en el Anteproyecto en el articulo 52 bis el tramite
ambiental previsto en la Ley 9/2006, aun cuando de manera parcial se encontraba ya

regulado en el RU).

Decimocuarta.- Propone el CES la siguiente redaccion del articulo 52.4 b) “Los
informes seran vinculantes dentro del ambito competencial que justifique su emision y
con arreglo a lo establecido en la Legislacion que sobre la emision de los mismos

resulte de aplicacion”, por estimarla mas precisa que la contenida en el Anteproyecto.
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Decimoquinta.- El CES considera positivos los notables avances que propone
introducir el anteproyecto informado en la Ley de Urbanismo en materia de publicidad
y transparencia, como son: publicacién de anuncios relativos al periodo de informacién
publica en la pagina Web del Ayuntamiento o, en su defecto, en la pagina Web de la
Diputacion Provincial [arts. 52.2 y 142.b)], asi como publicidad de los instrumentos de
planeamiento y gestion urbanistica en paginas Web como anteriormente se ha
sefialado (art. 144.1); notificacibn del acuerdo de aprobacion provisional a los
organismos que hayan emitido informes y a los alegantes en el periodo de informacion
publica (art. 54.1); el caracter obligatorio(y no facultativo como hasta ahora) para el
Ayuntamiento en la comunicacibn de la incoacion de los procedimientos
sancionadores de infraccién urbanistica y de restauracion de la legalidad al Registro
de la Propiedad (art. 120.1); el Informe de seguimiento de la actividad urbanistica cuya
obligatoriedad se extiende a la Junta de Castilla y Ledn y a los Municipios con
poblacidn igual o superior a 5.000 hab. (art. 148) y posiblemente, el mas importante de
todos, como es la designacion del Boletin Oficial de Castilla y Ledn como unico medio
de comunicacion oficial a efectos urbanisticos, medida ésta que se hacia ya necesaria
porque la situacion hasta ahora existente en la que “la informacion debe rastrearse en

diez boletines”,segun la propia Exposicién de Motivos, era manifiestamente mejorable.

También parece importante al Consejo el que los convenios deban sujetarse al
procedimiento normal de tramitacion para los instrumentos de gestion urbanistica (en
concreto al procedimiento de los Proyectos de Actuacion, si bien con especificidades
gue reglamentariamente puedan establecerse) lo cual ha de significar, evidentemente,

una mayor publicidad.

Decimosexta.- El Consejo considera que las medidas aludidas en la
Observacién anterior parecen estar dirigidas, (segun expresamente cita la Exposicion
de Motivos del Anteproyecto), a “disipar el halo de oscuridad con el que la mentalidad

popular ve recubierta la actividad urbanistica”.

Ahora bien, teniendo en cuenta el compromiso adquirido por la Consejeria de
Fomento con los ciudadanos, por el cual el Registro de Urbanismo de Castilla y Ledn

(art. 145) contendria informacion sobre los instrumentos de planeamiento y gestion
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vigentes en cada Municipio, permitiendo acceder a ellos y descargarlos a través de

Internet, el Consejo insta el pleno desarrollo de esta prevision.

Decimoséptima.- EI CES debe realizar una valoracién positiva en cuanto a la
propuesta de introduccién de un nuevo articulo 68 bis en la Ley de Urbanismo, en

materia de plazos de silencio administrativo sobre la recepcién de la urbanizacion.

El Consejo considera sin embargo excesivo el plazo maximo de seis meses, y

propone su reduccién a tres meses.

Decimoctava.- La potenciaciéon de la figura del urbanizador no propietario
como agente urbanizador (articulo 68 LU) y el reforzamiento del sistema de
concurrencia (articulo 86 LU), en consonancia con lo establecido en la Ley estatal,
deberia servir, en opinién de este Consejo para agilizar la puesta de solares en el

mercado.

Decimonovena.- El Consejo considera que el articulo 93.2 segun el cual “La
ocupacion directa requiere el consentimiento del propietario de los terrenos a ocupar”,

deberia tener una redaccién mas precisa.

Si lo que quiere recogerse es que una de las posibilidades de ocupacion directa
sea la que tiene lugar con el consentimiento del propietario, deberia aclararse la

redaccion.

Vigésima.- El articulo 99.2 recoge cuatro excepciones al principio general del
silencio administrativo positivo en la resolucién de las solicitudes de licencias

urbanisticas.

A juicio de este Consejo, el supuesto contemplado en la letra c), supone
perjudicar al administrado por una posible falta de actuacion de la Administraciéon que
no ha de resultarle imputable. Por lo que respecta a la letra d), la falta de
documentacion exigible deberia ser un defecto subsanable, que no debe suponer por

si solo el no otorgamiento de la licencia.
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Vigésimoprimera.- La Disposicion Adicional Tercera (Planes y Proyectos
Regionales a desarrollar por la Consejeria competente con el objetivo de crear suelo
para la construccion de viviendas con proteccién publica) recoge un objetivo muy
ambicioso, que es compartido por el CES, consiguiéndose con la articulacién que se
prevé (declaracion de urgencia a los efectos de la Ley sobre régimen juridico de las
Administraciones Publicas y contratacion administrativa y legislacion sectorial en su

caso) que dicha prevision pueda ser efectiva.

Vigésimosegunda.- Considera el CES que la Disposicion Adicional Quinta
incrementa la seguridad juridica, al disponer que se entendera como propietarios a
efectos de los procedimientos urbanisticos a los que tengan tal consideracion en el
Registro de la Propiedad y so6lo en caso de fincas inmatriculadas se acudird al

Catastro.

Conclusiones y Recomendaciones

Primera.- Independientemente del concreto contenido del Anteproyecto y las
modificaciones que previsiblemente supondra sobre la Ley de Urbanismo de Castilla y
Ledn, cuyas mas importantes aplicaciones a los efectos del cometido de este Consejo
han sido anteriormente sefialadas, considera el CES que ha de apreciarse el esfuerzo
de la Administracion de la Comunidad en el sentido de que se han efectuado
numerosas consultas en el periodo de audiencia (que ha parecido ser muy fértil) y, en
paralelo, se ha otorgado una enorme publicidad a la reforma (seminarios, pagina Web

de la Junta de Castilla 'y Ledn, etc.)

Segunda.- Como consecuencia de la modificacion de la Ley de Urbanismo de
la Comunidad, se acomete una operacién de deslegalizacion en determinados dmbitos

(esto es, remision al nivel jerarquico de reglamento de aspectos hasta ahora regulados
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en la Ley, y sobre los que no existe una reserva legal constitucionalmente

establecida).

Aun consciente de la complejidad que supone, este Consejo insta de la
Administracion de la Comunidad una pronta reforma del Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Leon, con el objeto de conseguir una regulacién de los aspectos en los que
se produce la citada deslegalizacién, asi como de cualesquiera otros en los que, como

consecuencia de la reforma legal, sea necesario.

Tercera.- Asimismo el CES plantea a la Administracion de la Comunidad, la
conveniencia de que en el plazo establecido en la Disposicién Final Segunda del
Anteproyecto que se informa, se elabore y apruebe el Texto Refundido alli previsto,
con objeto de que los administrados puedan disponer de una norma Unica que evite

confusiones y remisiones normativas innecesarias.

Cuarta.- En relacién con lo expuesto en la Observacién Particular Primera este
Consejo, sin dudar que se trata de un objetivo perseguido por todas las
Administraciones Publicas intervinientes en la actividad urbanistica, considera
conveniente, en consonancia con tales intereses publicos, y segun los principios ya
aludidos de la Ley Estatal, introducir el contenido del articulo 3 ¢) del RU como una
nueva letra e) dentro del articulo 4 de la Ley, estableciéndose asi como otro nuevo
objetivo de tal actividad urbanistica publica: “e) impedir la especulacion del suelo en
cuanto perjudica el acceso a la vivienda, la creaciéon de suelo para actividades

productivas y la disposicion de nuevas dotaciones urbanisticas”.

Quinta.- Considera este Consejo que en el suelo destinado por las
Administraciones intervinientes en el proceso urbanizador para la construccién de
viviendas con proteccion publica, deberia potenciarse mucho mas de lo que hasta

ahora se ha hecho el régimen de arrendamiento.

Al respecto hay que recordar que el articulo 47 de la Constituciébn Espafiola

establece un mandato para los poderes publicos dirigido a conseguir para los
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ciudadanos el disfrute de una vivienda digna y adecuada; y que la nueva redaccion de
nuestro Estatuto de Autonomia establece como principio rector de nuestras politicas
publicas (articulo 16.14) la generacion adecuada de suelo y la promocién de vivienda

publica y protegida, con especial atencion a los grupos sociales en desventaja.

En este sentido el CES considera que deberian acentuarse los esfuerzos

publicos para incentivar de manera preferente el régimen de alquiler.

Sexta.- Con referencia a lo dispuesto en los articulos 38.2.b) y 125.1.b) de la
LU, que resultaria tras el proyecto que se informa, el CES considera que deberia
incluirse en el articulo 38.2.b), que la reserva para viviendas con proteccion publica del
30 al 80 por ciento de la edificabilidad residencial de cada sector de suelo urbano no
consolidado y suelo urbanizable, debera dedicarse mayoritariamente a los regimenes

de proteccion publica “general y especial”.

En el mismo sentido, y en lo que se refiere al articulo 125.1.b), considera el
CES que en lo que respecta a la construccion de viviendas acogidas a algun régimen
de proteccion publica deberian dedicarse también mayoritariamente a los regimenes

de proteccion publica “general y especial’”.

Séptima.- En relacion con lo expuesto en la Observacién Particular
decimotercera, el CES recomienda la inclusién en la Ley de Urbanismo de un nuevo
articulo 51.2 con la siguiente redaccion adaptada a lo establecido en la citada
Instruccion: “Los instrumentos de planeamiento urbanistico que establezcan
determinaciones para el suelo urbano consolidado o el suelo urbanizable, deben incluir

un informe de sostenibilidad econémica, en el que se ponderara en particular:

a) El impacto de las actuaciones previstas en las Haciendas Publicas
afectadas por su implantacion, en especial en cuanto al mantenimiento
de las infraestructuras necesarias y a la puesta en marchay la prestacion

de los servicios resultantes.

b) La suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos”.
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Octava.- El articulo 53 hace referencia a la posibilidad de que el acuerdo de
aprobacién inicial de los instrumentos de planeamiento determine la suspensién en “la
tramitacion de otros procedimientos urbanisticos” en los mismos términos que la

suspension del otorgamiento de las licencias urbanisticas.

Considera este Consejo que, en aras de una mayor seguridad juridica en la
aplicaciéon de la norma, el Anteproyecto deberia especificar, qué debe entenderse, a
ciencia cierta y para evitar cualquier duda en la interpretaciéon, por “otros

procedimientos urbanisticos”.

Novena.- Reconociendo el caracter que el urbanismo tiene también como
instrumento de las politicas sociales, el CES valora la labor realizada por Entidades de
caracter asistencial, social y sindical sin &nimo de lucro, que promueven la

construccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion puablica.

En este sentido, este Consejo recomienda que, en el propio texto del
Anteproyecto de Ley, y en concreto en el articulo 127 de la LU, se recoja, ademas del
concurso publico como regla general para la transmision de los bienes de los
patrimonios publicos del suelo, la posibilidad de enajenacion directa a favor de las
mencionadas Entidades (con la repercusion econémica que establezca la normativa
aplicable para los regimenes de viviendas protegidas), siempre que acrediten su
experiencia y medios para garantizar la viabilidad de la promocién; tal y como se hace

en otras normativas autonémicas.

Décima.- Este Consejo recomienda que el Anteproyecto deberia recoger la
posibilidad de que ademas de mediante concurso publico, mediante enajenacion
directa se puedan transmitir bienes del patrimonio publico del suelo, de planeamiento
urbanistico no destinados a vivienda, a Entidades privadas de interés publico sin
animo de lucro, cuando tales bienes vayan a ser destinados a actividades de caracter
emprendedor que tengan por finalidad el fomento del empleo y de la actividad
economica, y sin perjuicio de los fines de interés social que han de ser cumplidos por

el patrimonio publico de suelo.
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Undécima.- EI CES considera que para evitar problemas de Derecho
transitorio seria deseable que la entrada en vigor de la norma tuviera lugar antes del 1
de julio de 2008, pues de no ser asi se habrian de aplicar de manera directa y hasta la
entrada en vigor de la adaptacibn que pudiera emprenderse por el legislador
autondmico las previsiones estatales relativas a participacion municipal en el
aprovechamiento urbanistico y reserva para la construccion de viviendas con
proteccion publica, ya que el legislador estatal otorgé un plazo maximo al autonémico,
para adaptar la legislacion basica en estos aspectos, de un afio desde la entrada en

vigor de la Ley del Suelo, que tuvo lugar el 1 de julio de 2007.

Duodécima.- Respecto a la prevision contenida en la Disposicion Final primera
del Anteproyecto, relativa a que “los municipios deberan adaptarse a lo dispuesto en
esta Ley cuando procedan a la elaboracion o revision de su planeamiento general”,
este Consejo considera que seria conveniente el establecimiento de criterios o de

plazos mas precisos, para asegurar la adaptacion a las previsiones establecidas.

Decimotercera.- El CES considera que, con caracter general, debe
recomendarse a las Administraciones la agilizacién de los tramites administrativos, que
hacen, en muchas ocasiones, que las actuaciones urbanisticas lleguen tarde o se

pierdan en el tiempo.

Valladolid, 20 de febrero de 2008

El Presidente

El Secretario General

Fdo.: José Luis Diez Hoces de la Guardia
Fdo.: José Carlos Rodriguez Fernandez
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ANEXO

Respecto al articulo 36.1.c) de la Ley de Urbanismo, modificada en el
Anteproyecto que se informa, el Grupo Segundo Empresarial considera conveniente la
eliminacién de la doble densidad en el sentido de que desaparezca la limitacién del

namero de viviendas, dejando sélo la limitacion de la superficie construida computable.

Valladolid, 20 de febrero de 2008

Fdo. Héctor Garcia Arias

Miembro del Consejo Econémico y Social
en representacion de la Confederacion de Organizaciones
Empresariales de Castillay Leon (CECALE)
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