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PARTE 1? - ARTICULADO DE ANTEPROYECTO DE LEY

Textos en color azul

Corresponde al texto tal y como se encuentra incluido en el anteproyecto de ley

Textos en color rojo

Corresponde modificaciones propuestas.

Textos en color negro Comentarios y observaciones

Articulo 2. Definiciones

Texto incluido en el anteproyecto de Ley

Texto propuesto

Vivienda habitual: la que constituye el domicilio de la persona que
la ocupa durante un periodo superior a 183 dias al afio.

Vivienda habitual: aquella en la que el propietario se encuentra
empadronado.

Infravivienda: la edificacion, o parte de ella, destinada a vivienda,
que no reune las condiciones minimas exigidas de conformidad
con la legislacion aplicable. En todo caso, se entendera que no
relinen dichas condiciones las que incumplan los requisitos de
superficie, numero, dimensién y caracteristicas de las piezas
habitables, las que presenten deficiencias graves en sus
dotaciones e instalaciones basicas y las que no cumplan los
requisitos minimos de seguridad y habitabilidad exigibles a la
edificacion.

Infravivienda: la edificacion, o parte de ella, destinada a vivienda,
que no reune las condiciones minimas exigidas de conformidad
con la legislacion aplicable en el momento de su construccion. En
todo caso, se entendera que no reunen dichas condiciones las que
incumplan los requisitos de superficie, numero, dimension y
caracteristicas de las piezas habitables, las que presenten
deficiencias graves en sus dotaciones e instalaciones basicas
[...1] y las que no cumplan los requisitos minimos de seguridad y
habitabilidad exigibles a la edificacion.

Comentarios:

Consideracion de infravivienda. Para evitar la existencia de diferentes interpretaciones, consideramos que resulta conveniente aclarar
que las exigencias que deben cumplir las viviendas son las correspondientes al momento de su construccion, dado que los cambios
normativos y de las consideraciones del planeamiento general podrian hacer que muchas viviendas pasaran automaticamente a
considerarse infravivienda con la entrada en vigor de nuevas normativas.

[...1] La redaccion del articulo resultaria mas completa si se definiese que se considera como deficiencia grave en las dotaciones e
instalaciones basicas.

Articulo 5. El informe de evaluacidn de edificios. Punto 1

Texto incluido en el anteproyecto de Ley

Texto propuesto

Los propietarios de inmuebles ubicados en edificaciones con
tipologia residencial colectiva podran ser requeridos por la
Administracién competente, en cualquier momento, para que
acrediten la situacién en la que se encuentran, al menos en
relacion con el estado de conservacion del edificio y con el
cumplimiento de la normativa vigente sobre accesibilidad, asi
como sobre el grado de eficiencia energética de los mismos.

Los propietarios de inmuebles ubicados—en—edificaciones—cen
tipologla—residencial—colectiva podran ser requeridos por la
Administracion competente, en cualquier momento, para que
acrediten la situacién en la que se encuentran, al menos en
relacion con el estado de conservacion del edificio y con el
cumplimiento de la normativa vigente sobre accesibilidad, asi
como sobre el grado de eficiencia energética de los mismos.

Comentarios:

No se deberia limitar la acreditacion de las condiciones de los edificios mediante el Informe de Evaluacion a los edificios plurifamiliares
de viviendas. En las viviendas unifamiliares se deberia acreditar el estado de conservacion y el grado de eficiencia energética y en los
edificios de uso terciario se deberia acreditar el grado de conservacion, el cumplimiento de la normativa sobre accesibilidad y el grado de
eficiencia energética.




Articulo 5. El informe de evaluacion de edificios. Punto 2

Texto incluido en el anteproyecto de Ley

Texto propuesto

El Informe de Evaluacién que determine los extremos sefialados
en el apartado anterior, identificara el bien inmueble, con
expresion de su referencia catastral y contendra, de manera
detallada:

a) Laevaluacion del estado de conservacion del edificio.

b) La evaluacion las condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacion de las personas con discapacidad para el
acceso Yy utilizacion del edificio, de acuerdo con la normativa
vigente, estableciendo si el edificio es susceptible 0 no de
realizar ajustes razonables para satisfacerlas.

c) La certificacion de la eficiencia energética del edificio, con el
contenido y mediante el procedimiento establecido para la
misma por la normativa vigente y con independencia de su
venta o alquiler, en todo o en parte.

El Informe de Evaluacién que determine los extremos sefialados
en el apartado anterior, identificara el bien inmueble, con
expresion de su referencia catastral y contendra, de manera
detallada:

a) Laevaluacion del estado de conservacion del edificio.

b) La evaluacion las condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacion de las personas con discapacidad para el
acceso Yy utilizacion del edificio, de acuerdo con la normativa
vigente, estableciendo si el edificio es susceptible o no de
realizar ajustes razonables para satisfacerlas.

c) La certificacion de la eficiencia energética del edificio, con el

contenido y mediante el procedimiento establecido para la
misma por la normativa vigente.
Cuando el edificio cuente con certificado de eficiencia
energética vigente, se hara referencia a la calificacién y a los
indicadores de emisiones de CO2 y de consumo anual de
energia primaria. Cuando el edificio no cuente con certificado
de eficiencia energética o haya expirado el plazo de su
vigencia, de forma conjunta con el informe se realizara la
certificacién energética del edificio existente,
independientemente de la venta o alquiler del inmueble o de
sus unidades.

Comentarios:

Articulo 5. El informe de evaluacidn de edificios. Punto 4

Texto incluido en el anteproyecto de Ley

Texto propuesto

Cuando se observen deficiencias en la evaluacion del estado de
conservacion del edificio, el Informe las detallara y, en su caso,
fijara un plazo apropiado para su subsanacion, atendiendo a sus
caracteristicas, entidad y dificultad, de conformidad con lo que se
establezca en la normativa especifica que sea de aplicacion.

Cuando se observen deficiencias en la evaluacion del estado de

conservacion del edificio, el Informe las detallara. En funcion de

sus caracteristicas, entidad y dificultad, de conformidad con lo que
se establezca en la normativa especifica que sea de aplicacion, se
fijan los siguientes plazos de subsanacion:

a) Subsanaciones que no requieren proyecto de ejecucion segun
la Ley 38/1999, de Ordenacién de la Edificacién: 4 meses
para la finalizacion de los trabajos. Justificadamente, el plazo
podra aumentarse a 8 meses.

b) Subsanaciones que requieren proyecto de ejecucion segun la
Ley 38/1999, de Ordenacion de la Edificacion: 4 meses para
la redaccién del proyecto y solicitud de licencia. La
terminacion de los trabajos se realizara de acuerdo con los
plazos establecidos en la licencia.

Comentarios:

Es preferible que los plazos se impongan por la normativa reguladora. Para los trabajos que no requieren proyecto, se considera como
razonable un plazo de 4 meses, debido a que las obras pueden considerarse de escasa entidad o de intervencion puntual, reservando
una ampliacién del plazo para causas justificadas (financiacién, trabajos imprevistos...)




Articulo 5. El informe de evaluacion de edificios. Punto 5

Texto incluido en el anteproyecto de Ley

Texto propuesto

El Informe de Evaluaciéon tendra una periodicidad minima de
quince afios, pudiendo establecer las Comunidades Auténomas y
los Ayuntamientos una periodicidad menor.

El Informe de Evaluaciéon tendra una periodicidad minima de
quince afios, pudiendo establecer las Comunidades Auténomas y
los Ayuntamientos una periodicidad menor y quedara incorporado
al Libro del Edificio cuando este sea obligatorio segin la Ley
38/1999, de Ordenacién de la Edificacion. En el caso de que, dada
la antigliedad de la edificacion no se disponga del Libro del
Edificio, el propietario conservara el Informe de Evaluacion y lo
transmitira a los futuros propietarios.

Comentarios:

Articulo 7. Capacitacién para el informe de evaluacién de edificios. Titulo.

Texto incluido en el anteproyecto de Ley

Texto propuesto

Capacitacion para el Informe de Evaluacién de los Edificios.

Capacitacion para la redaccion y suscripcion del Informe de
Evaluacion de los Edificios.

Comentarios:

Consideramos més apropiado el titulo propuesto.

Articulo 7. Capacitacién para el informe de evaluacién de edificios. Punto 1

Texto incluido en el anteproyecto de Ley

Texto propuesto

El Informe de la Evaluacién de los Edificios podra ser suscrito,
tanto por los técnicos facultativos competentes como, en su caso,
por las entidades de inspeccion registradas que pudieran existir en
las Comunidades Autéonomas.

Cuando se trate de edificios pertenecientes a las Administraciones
Publicas enumeradas en el articulo 2 de la Ley 30/1992, de 26 de
noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas
y del Procedimiento Administrativo Comun, podran suscribir los
Informes de Evaluacion, en su caso, los responsables de sus
correspondientes servicios técnicos.

El Informe de la Evaluacién de los Edificios podra ser suscrito,
tanto por los técnicos facultativos competentes como, en su caso,
por las entidades de inspeccion registradas que pudieran existir en
las Comunidades Auténomas, siempre que cuenten con técnicos
competentes para la suscripcion de los informes.

A los efectos anteriores, se considera técnico competente a aquel
que de acuerdo con lo establecido en la Ley 38/1999, de
Ordenacion de la Edificacién disponga de la titulaciéon académica y
profesional habilitante definidas en el articulo 10°

Cuando se trate de edificios pertenecientes a las Administraciones
Publicas enumeradas en el articulo 2 de la Ley 30/1992, de 26 de
noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas
y del Procedimiento Administrativo Comun, podran suscribir los
Informes de Evaluacion, en su caso, los responsables de sus
correspondientes servicios técnicos que cuenten con la titulacion
académica y profesional habilitante definidas en el articulo 10° de
la Ley 38/1999, de Ordenacién de la Edificacion.

Comentarios:




Articulo 10. La iniciativa en la ordenacion de las actuaciones. Punto 1

Texto incluido en el anteproyecto de Ley

Texto propuesto

Sera posible ocupar las superficies de espacios libres o de
dominio publico que resulten indispensables para la instalacion de
ascensores u otros elementos, asi como las superficies comunes
de wuso privativo, tales como vestibulos, descansillos,
sobrecubiertas, voladizos y soportales, tanto si se ubican en el
suelo, como en el subsuelo o en el vuelo, cuando no resulte viable,
técnica o econdmicamente, ninguna otra solucidn para garantizar
la accesibilidad universal y siempre que se asegure la
funcionalidad de los espacios libres, dotaciones publicas y demas
elementos del dominio publico. A tales efectos, la legislacidn sobre
ordenacion territorial y urbanistica garantizara la aplicacion de
dicha regla, bien permitiendo que aquéllas superficies no
computen a efectos del volumen edificable, ni de distancias
minimas a linderos, otras edificaciones o a la via publica o
alineaciones, bien estableciendo la aplicacién de cualquier otra
técnica urbanistica.

Sera posible ocupar las superficies de espacios libres o de
dominio publico que resulten indispensables para la instalacion de
ascensores u otros elementos, asi como las superficies comunes
de uso privativo, tales como vestibulos, descansillos,
sobrecubiertas, voladizos y soportales, tanto si se ubican en el
suelo, como en el subsuelo o en el vuelo, cuando no resulte viable,
técnica o econdmicamente, ninguna otra solucidn para garantizar
la accesibilidad universal y siempre que se asegure la
funcionalidad y accesibilidad de los espacios libres, dotaciones
publicas y demas elementos del dominio publico. A tales efectos,
la legislacién sobre ordenacion territorial y urbanistica garantizara
la aplicacion de dicha regla, bien permitiendo que aquéllas
superficies no computen a efectos del volumen edificable, ni de
distancias minimas a linderos, otras edificaciones o a la via publica
o alineaciones, bien estableciendo la aplicacién de cualquier otra
técnica urbanistica.

Comentarios:

Esta regulacién permitiria, por ejemplo, construir rampas de acceso a edificios y a establecimientos en la via publica, siempre que se
cumplan las condiciones de funcionalidad y accesibilidad de los espacios publicos.

El problema que puede plantearse en la préctica es la justificacion de la inviabilidad técnica o econdmica de otras soluciones y las
discrepancias que pudieran surgir con los técnicos municipales o con las oficinas de supervision.




PARTE 2? - MODIFICACIONES DE LEYES Y NORMATIVAS REFERIDAS

Textos en color azul
Textos en color rojo
Textos en color naranja
Textos en color azul
Textos en color negro

Corresponde al texto original que no sufre modificaciones.
Corresponde al texto original que sufre modificaciones.
Corresponde a las modificaciones introducidas.
Corresponde a las textos propuestos.

Corresponde a comentarios u observaciones.

Modificaciones en el Real Decreto Legislativo 2/2008, por el que se aprueba el texto refundido de la ley del

suelo.

Texto actual RDL 2/2008

Texto modificado por el anteproyecto

Observaciones

Articulo 2.2.3. Principio de desarrollo
territorial y urbano sostenible.

ol

2. En virtud del principio de desarrollo
sostenible, las politicas a que se refiere
el apartado anterior deben propiciar el
uso racional de los recursos naturales
armonizando los requerimientos de la
economia, el empleo, la cohesion social, la
igualdad de trato y de oportunidades
entre mujeres y hombres, la salud y la
seguridad de las personas y la
proteccion  del medio  ambiente,
contribuyendo a la prevencion 'y
reduccion de la contaminacién, y
procurando en particular:

¢) Un medio urbano en el que la
ocupacion del suelo sea eficiente, que
esté suficientemente dotado por las
infraestructuras y los servicios que le son
propios y en el que los usos se combinen
de forma funcional y se implanten
efectivamente, cuando cumplan una
funcién social.

La persecucién de estos fines se
adaptara a las peculiaridades que
resulten del modelo territorial adoptado
en cada caso por los poderes publicos
competentes en materia de ordenacion
territorial y urbanistica.

3. Los poderes publicos promoveran las
condiciones para que los derechos y
deberes de los ciudadanos establecidos
en los articulos siguientes sean reales y
efectivos, adoptando las medidas de
ordenacién territorial y urbanistica que
procedan para asegurar un resultado
equilibrado, favoreciendo o conteniendo,
segun proceda, los procesos de
ocupacion y transformacion del suelo.

Articulo 2.2.3. Principio de desarrollo
territorial y urbano sostenible.

.

2. En virtud del principio de desarrollo
sostenible, las politicas a que se refiere el
apartado anterior deben propiciar el uso
racional de los recursos naturales
armonizando los requerimientos de la
economia, el empleo, la cohesion social, la
igualdad de trato y de oportunidades, la
salud y la seguridad de las personas y la
proteccion  del medio  ambiente,
contribuyendo en particular a:

c) La prevencion adecuada de riesgos y
peligros para la seguridad y la salud
plblicas y la eliminacién efectiva de las
perturbaciones de una y otra.

d) La prevencién y minimizacién, en la
mayor medida posible, de la contaminacion
del aire, el agua, el suelo y el subsuelo.

3. Ademas de lo dispuesto en el apartado
anterior, los poderes publicos propiciaran la
consecucion de un medio urbano en el que
se ocupe el suelo de manera eficiente, se
le dote de las infraestructuras y los
servicios que le son propios, y en el que se
combinen los usos de forma funcional,
garantizando, en particular:

Articulo 2.2.3. Principio de desarrollo
territorial y urbano sostenible.

Se mantiene inalterado el apartado 1

Se eliminan las referencias a “hombres y y
mujeres” y a la “prevencidn y reduccion de la
contaminacion”.

Se sustituye el apartado ¢) por dos nuevos
apartados c) y d) que junto a la modificacién
anteriormente citada articulan una nueva
redaccién del articulo que mantiene
basicamente la misma finalidad.

Se suprime este parrafo final del apartado 2
para recuperarlo posteriormente en el nuevo
texto del apartado 3.

Se cambia completamente el texto del
apartado 3 desarrollandolo
pormenorizadamente incluyendo
explicitamente  conceptos tales  como
movilidad eficiente, transporte  publico,
desplazamientos a pie y en bicicleta,
accesibilidad universal, energias renovables,
residuos urbanos, contaminacion acustica...




a) La movilidad en coste y tiempo
razonable, sobre la base de un
adecuado equilibrio entre todos los
sistemas de transporte, que, no
obstante, otorgue preferencia al
transporte publico y colectivo y
potencie los desplazamientos a pie y
en bicicleta.

b) La accesibilidad universal, de acuerdo
con los requerimientos legales
minimos, de los edificios de uso
privado y publico, de los espacios de
uso publico y de los transportes
publicos.

c) Eluso eficiente de los recursos y de la
energia, preferentemente de
generacion propia, asi como la
introduccidn de energias renovables

d) La prevencién y, en todo caso, la
minimizacion en la mayor medida
posible, por aplicaciéon de todos los
sistemas y procedimientos legalmente
previstos, de los impactos negativos
de los residuos urbanos y de la
contaminacion acustica.

4. La persecucion de estos fines se
adaptara a las peculiaridades que resulten
del modelo territorial adoptado en cada
caso por los poderes publicos competentes
en materia de ordenacién territorial y
urbanistica, si bien la alteracion de la
delimitacion de los espacios naturales
protegidos o de los espacios incluidos en la
Red Natura 2000, reduciendo su superficie
total o excluyendo terrenos de los mismos,
so6lo seré posible cuando asi lo justifiquen
los cambios provocados en ellos por su
evolucién natural, cientificamente
demostrada. Dicha alteracion debera
someterse a informacién publica, que en el
caso de la Red Natura 2000, se hara de
forma previa a la remision de la propuesta
de descatalogacion a la Comisién Europea
y la aceptacién por ésta de ftal
descatalogacion.

5. Los poderes publicos promoveran las
condiciones para que los derechos y
deberes de los ciudadanos establecidos en
los articulos siguientes sean reales y
efectivos, adoptando las medidas de
ordenacion territorial y urbanistica que
procedan para asegurar un resultado
equilibrado, favoreciendo o conteniendo,
segun proceda, los procesos de ocupacién
y transformacién del suelo.

Se afiade el apartado 4 para recuperar el
Ultimo pérrafo del apartado 2 completandolo
con referencias concretas y expresas a la
Red Natura 2000

Se afiade el apartado 5 para recuperar el
texto integro del apartado 3 original sin
cambios

Conclusiones:

Se trata de dar una nueva redaccion al art. 2, mas completa y detallada sin alterar el objeto y finalidad del texto original.




Texto actual RDL 2/2008

Texto modificado por el anteproyecto

Observaciones

Articulo 5. Deberes del ciudadano
Todos los ciudadanos tienen el deber de:

a) Respetar y contribuir a preservar el
medio ambiente, el patrimonio histérico y
el  paisaje natural 'y urbano,
absteniéndose en todo caso de realizar
cualquier acto o desarrollar cualquier
actividad no permitidos por la legislacion
en la materia.

b) Respetar y hacer un uso racional y
adecuado, acorde en todo caso con sus
caracteristicas, funcién y capacidad de
servicio, de los bienes de dominio
publico y de las infraestructuras y los
servicios urbanos.

c) Abstenerse de realizar cualquier acto
o0 de desarrollar cualquier actividad que
comporte riesgo de perturbacion o lesion
de los bienes publicos o de terceros con
infraccion de la legislacién aplicable.

d) Cumplir los requisitos y condiciones a
que la legislacion sujete las actividades
molestas,  insalubres, nocivas y
peligrosas, asi como emplear en ellas en
cada momento las mejores técnicas
disponibles conforme a la normativa
aplicable.

Articulo 5. Deberes del ciudadano

Todos los ciudadanos tienen el deber de:

a) Respetar y contribuir a preservar el
medio ambiente y el paisaje natural
absteniéndose de realizar actuaciones que
contaminen el aire, el agua, el suelo y el
subsuelo 0 no permitidas por la legislacion
en la materia.

b) Cumplir los requisitos y condiciones a
que la legislacion sujete las actividades
molestas, insalubres, nocivas y peligrosas,
asi como emplear en ellas en cada
momento las mejores técnicas disponibles
conforme a la normativa aplicable,
encaminadas a eliminar o reducir los
efectos negativos sefalados.

c) Respetar y hacer un uso racional y
adecuado, acorde en todo caso con sus
caracteristicas, funcion y capacidad de
servicio, de los bienes de dominio publico y
de las infraestructuras y los servicios
urbanos.

d) Respetar y contribuir a preservar el
paisaje  urbano 'y el  patrimonio
arquitectonico y cultural absteniéndose en
todo caso de realizar cualquier acto o
desarrollar  cualquier  actividad  no
permitidos.

Articulo 5. Deberes del ciudadano

Se suprimen en este apartado a) las
referencias a la preservacién del patrimonio
histérico y del paisaje urbano pero se
contemplan en el nuevo texto del apartado d)

Se reestructura y reordena el texto de todos
los apartados del art. 5

Conclusiones:

Se trata de dar una nueva redaccion al art. 5, mas ordenada sin alterar el objeto y finalidad del texto original.




Texto actual RDL 2/2008

Texto modificado por el anteproyecto

Observaciones

Articulo 6. Iniciativa privada en la
urbanizacién y en la construcciéon o
edificacion.

La legislacion sobre ordenacion territorial
y urbanistica regularé:

a) El derecho de iniciativa de los
particulares, sean 0 no propietarios de
los terrenos, en ejercicio de la libre
empresa, para la actividad de ejecucién
de la urbanizacion cuando ésta no deba
0 no vaya a realizarse por la propia
Administracién competente. La
habilitacion a particulares, ara el
desarrollo de esta actividad debera
atribuirse mediante procedimiento con
publicidad y concurrencia y con criterios
de adjudicacion que salvaguarden una
adecuada participacién de la comunidad
en las plusvalias derivadas de las
actuaciones  urbanisticas, en las
condiciones dispuestas por la legislacion
aplicable, sin  perjuicio de las
peculiaridades 0 excepciones que ésta
prevea a favor de la iniciativa de los
propietarios del suelo.

b) El derecho de consulta a las
Administraciones competentes, por parte
de quienes sean titulares del derecho de
iniciativa a que se refiere la letra anterior,
sobre los criterios y previsiones de la
ordenacion urbanistica, de los planes y
proyectos sectoriales, y de las obras que
habran de realizar para asegurar la
conexion de la urbanizacion con las
redes generales de servicios y, en su
caso, las de ampliacion y reforzamiento
de las existentes fuera de la actuacion.

La legislacion sobre ordenacion territorial
y urbanistica fijara el plazo maximo de
contestacion de la consulta, que no
podra exceder de tres meses, salvo que
una norma con rango de ley establezca
uno mayor, asi como los efectos que se
sigan de ella. En todo caso, la alteracion
de los criterios y las previsiones
facilitados en la contestacion, dentro del
plazo en el que ésta surta efectos, podra
dar derecho a la indemnizacion de los
gastos en que se haya incurrido por la
elaboracion de proyectos necesarios que
resulten inutiles, en los términos del
régimen general de la responsabilidad
patrimonial de las Administraciones
Publicas.

c) El derecho de quienes elaboren
instrumentos de ordenacién de iniciativa
privada, cuando hubieren obtenido la

Articulo 6. Iniciativa privada en la
urbanizacién y en la construccion o
edificacion.

1. Los particulares, sean o no propietarios,
deberan contribuir, en los términos
establecidos en las leyes, a la accion
urbanistica de los entes publicos, a los que
correspondera, en todo caso, la direccion
del proceso, tanto en los supuestos de
iniciativa publica, como privada.

2. En los supuestos de ejecucion de las
actuaciones de transformacién urbanistica
y edificatoria, mediante procedimientos de
iniciativa publica podran participar, tanto los
propietarios de los terrenos, como los

particulares que no ostenten dicha
propiedad, en las condiciones dispuestas
por la legislacion aplicable. Dicha

legislacion garantizaré que el ejercicio de la
libre empresa se sujeta a los principios de
transparencia, publicidad y concurrencia

3. Los convenios 0 negocios juridicos que
el promotor de la actuacion celebre con la
Administracién correspondiente, no podran
establecer obligaciones o prestaciones
adicionales ni mas gravosas que las que
procedan legalmente en perjuicio de los
propietarios afectados. La clausula que
contravenga estas reglas serd nula de
pleno Derecho.

4. La iniciativa privada se ejercerd, en las
condiciones dispuestas por la legislacion
aplicable, por los propietarios.

5. Tanto los propietarios, en los casos de
reconocimiento de la iniciativa privada para
la transformacion urbanistica o la actuacion
edificatoria del ambito de que se trate,
como los particulares, sean 0 no
propietarios, en los casos de iniciativa
publica en los que se haya adjudicado
formalmente la participacion  privada,
podrén redactar y presentar a tramitacion
los instrumentos de ordenacion y gestion
precisos, segun la legislacion aplicable. A
tal efecto, previa autorizacion de la
Administracién urbanistica competente,
tendran derecho a que se les faciliten por
parte de los Organismos Publicos cuantos
elementos informativos precisen para llevar
a cabo su redaccién, y a efectuar en fincas
particulares las ocupaciones necesarias
para la redaccion del instrumento con
arreglo a la Ley de Expropiacion Forzosa.

Articulo 6. Iniciativa privada en la
urbanizacién y en la construccion o
edificacion.

Se reestructura y reordena
COMPLETAMENTE el texto original sin
cambios de contenido apreciables, si bien la
supresion del apartado d) expresamente
referida a obras de edificacion parece
fundamentarse en la pretension de la nueva
Ley de que por parte de la iniciativa publica
se promuevan actuaciones de rehabilitacién
edificatoria.

Asimismo se observa que se ha cambiado la
intencion de partida del texto original que se
destinaba a dar instrucciones a las C.A. para
resolverlas en su legislacion territorial 'y
urbanistica. La propuesta ahora es concreta y
expresa y no se remite, en general, a
regulacion por las C.A.




previa autorizacion de la Administracion
competente,a que se les faciliten por
parte de los Organismos Publicos
cuantos elementos informativos precisen
para llevar a cabo su redaccion, y a
efectuar en fincas particulares las
ocupaciones necesarias para la edaccion
del instrumento con arreglo a la Ley de
Expropiacion Forzosa.

d) El derecho del propietario a realizar en
sus terrenos, por si o0 a través de
terceros, la instalacion, construccion o
edificacion permitidas, siempre que los
terrenos integren una unidad apta para
ello por reunir las condiciones fisicas y
juridicas  requeridas legalmente vy
aquellas se lleven a cabo en el tiempo y
las condiciones previstas por la
ordenacion territorial y urbanistica y de
conformidad Con la legislacion aplicable.

Conclusiones:

Se trata de dar una nueva redaccién al art. 6, que, si bien no altera basicamente el objeto y finalidad del texto original, parece que
pretende evitar que las comunidades auténomas pudieran desvirtuar el nuevo texto en la adaptacion de su legislacién urbanistica y

territorial.

Texto actual RDL 2/2008

Texto modificado por el anteproyecto

Observaciones

Articulo 8. Contenido del derecho de
propiedad del suelo: facultades.

e

Las facultades a que se refiere el parrafo
anterior incluyen:

a) La de realizar las instalaciones y
construcciones necesarias para el uso y
disfrute del suelo conforme a su
naturaleza que, estando expresamente
permitidas, no tengan el carécter legal de
edificacion.

b) La de edificar sobre unidad apta para
ello en los términos dispuestos en la letra
d) del articulo 6, cuando la ordenacion
territorial y urbanistica atribuya a aquélla
edificabilidad para uso 0  usos
determinados y se cumplan los demas
requisitos y condiciones establecidos
para edificar.

Todo acto de edificacion requerira del
acto de conformidad, aprobacién o
autorizacion administrativa que sea
preceptivo, segun la legislacion de
ordenacién territorial y urbanistica. Su
denegacion deberd ser motivada. En
ningun  caso  podrdn  entenderse
adquiridas por silencio administrativo
facultades o derechos que contravengan
la ordenacion territorial o urbanistica.

Articulo 8. Contenido del derecho de
propiedad del suelo: facultades.

il

2. En el suelo en situacién rural a que se
refiere el articulo 12.2,a), las facultades del
derecho de propiedad incluyen las de usar,
disfrutar y disponer de los terrenos de
conformidad con su naturaleza, debiendo
dedicarse, dentro de los limites que
dispongan las leyes y la ordenacion
territorial y urbanistica, al uso agricola,
ganadero, forestal, cinegético o cualquier
otro vinculado a la utilizacion racional de
los recursos naturales.

La utilizacion de los terrenos con valores
ambientales, culturales, historicos,
arqueoldgicos, cientificos y paisajisticos
que sean objeto de proteccion por la
legislacion aplicable, quedara siempre
sometida a la preservacion de dichos
valores, y comprendera Unicamente los
actos de alteracién del estado natural de
los terrenos que aquella legislacion
expresamente autorice.

Con caracter excepcional y por el
procedimiento y con las condiciones
previstas en la legislacién de ordenacién
territorial y urbanistica, podran legitimarse
actos y usos especificos que sean de
interés publico o social, que contribuyan a
la ordenacion y el desarrollo rurales, o que
hayan de emplazarse en el medio rural.

Articulo 8. Contenido del derecho de
propiedad del suelo: facultades.

Se mantiene inalterado el primer parrafo del
apartado 1

Se crean nuevos apartados 2, 3y 4y 5 con
el fin de reestructurar completamente el
Articulo 8 incorporando el contenido del
Articulo 13 que se propone suprimir por
disposicién derogatoria.




c) La de participar en la ejecucién de las
actuaciones de urbanizacién a que se
refiere la letra a) del apartado 1 del
articulo 14, en un régimen de equitativa
distribucion de beneficios y cargas entre
todos los propietarios afectados en
proporcion a su aportacion. Para ejercer
esta facultad, o para ratificarse en ella, si
la hubiera ejercido antes, el propietario
dispondra del plazo que fije la legislacion
sobre ordenacion territorial y urbanistica,
que no podra ser inferior a un mes ni
contarse desde un momento anterior a
aquél en que pueda conocer el alcance
de las cargas de la actuacion y los
criterios de su distribucion entre los
afectados.

3. En el suelo en situacién rural para el que
los instrumentos de ordenacion territorial y
urbanistica prevean o permitan su paso a
la situacién de suelo urbanizado las
facultades del derecho de propiedad
incluyen las siguientes:

a) El derecho de consulta a las
Administraciones competentes, sobre los
criterios y previsiones de la ordenacién
urbanistica, de los planes y proyectos
sectoriales, y de las obras que habran de
realizar para asegurar la conexiéon de la
urbanizacién con las redes generales de
Servicios y, en su caso, las de ampliacién y
reforzamiento de las existentes fuera de la
actuacion. La legislacion sobre ordenacion
territorial y urbanistica fijara el plazo
maximo de contestacion de la consulta,
que no podra exceder de tres meses, salvo
que una norma con rango de ley
establezca uno mayor, asi como los
efectos que se sigan de ella.

En todo caso, la alteracion de los criterios y
las  previsiones facilitados en la
contestacion, dentro del plazo en el que
ésta surta efectos, podra dar derecho a la
indemnizacién de los gastos en que se
haya incurrido por la elaboracion de
proyectos necesarios que resulten intiles,
en los términos del régimen general de la
responsabilidad  patrimonial de las
Administraciones Publicas.

b) El derecho de elaborar y presentar el
instrumento  de ordenacion que
corresponda, cuando la Administracion no
se haya reserva do la iniciativa publica de
la ordenacion y ejecucion.

c) El derecho a participar en la ejecucién
de las actuaciones de urbanizacion a que
se refiere la letra a) del apartado 1 del
articulo 14, en un régimen de equitativa
distribucion de beneficios y cargas entre
todos los propietarios afectados en
proporcion a su aportacion.

Para ejercer esta facultad, o para ratificarse
en ella, si la hubiera ejercido antes, el
propietario dispondra del plazo que fije la
legislacion sobre ordenacion territorial
urbanistica, que no podra ser inferior a un
mes ni contarse desde un momento
anterior a aquél en que pueda conocer el
alcance de las cargas de la actuacion y los
criterios de su distribuciéon entre los
afectados.

d) Realizar usos y obras de caracter
provisional que se autoricen por no estar
expresamente prohibidos por la legislacion

En efecto se establece pormenorizadamente
los derechos de la propiedad del suelo segun
su situaciéon de “rural” y de “urbanizado” a
diferencia de la Ley actual que tiene un
redaccién mas general y con mayor remision
a la legislacion territorial y urbanistica de las
CA.

Con ello, que se observa es reiterativo a lo
largo del anteproyecto, parece deducirse que
el objetivo es lograr la méxima uniformidad al
respecto (en este caso “derechos de la
propiedad”) entre los preceptos de todas las
CA.




territorial y urbanistica, o la sectorial 0 no
ser incompatibles con la ordenacion
urbanistica. Estos usos y obras deberan
cesar y, en todo caso, ser demolidas las
obras, sin derecho a indemnizacién alguna,
cuando asi lo acuerde la Administracién
urbanistica.

La eficacia de las autorizaciones
correspondientes, bajo las indicadas
condiciones expresamente aceptadas por
sus destinatarios, que- dara supeditada a
su constancia en el Registro de la
Propiedad de conformidad con la
legislacién hipotecaria.

El arrendamiento y el derecho de superficie
de los terrenos a que se refiere este
apartado, o de las construcciones
provisionales que se levanten en ellos,
estaran excluidos del régimen especial de
arrendamientos rusticos y urbanos, y, en
todo caso, finalizaran automaticamente con
la orden de la Administracion urbanistica
acordando la demolicion o desalojo para
ejecutar los proyectos de urbanizacion. En
estos supuestos no existira derecho de
realojamiento, ni de retorno.

e) Usar, disfrutar y disponer de los terrenos
de conformidad con lo previsto en el
apartado 2, siempre que el ejercicio de
estas facultades sea compatible con la
prevision ya contenida en el instrumento de
ordenacion territorial 'y urbanistica en
relacion con su paso a la situacién de suelo
urbanizado.

4. En el suelo en situacion de urbanizado
las facultades del derecho de propiedad
incluyen, ademéas de las establecidas en
las letras a), b), c) y d) del apartado
anterior, en su caso, las siguientes:

a) Completar la urbanizacion de los
terrenos para que cumplan los requisitos y
condiciones  establecidos  para  su
edificacion. Este derecho podra ejercitarse
individualmente o, cuando los terrenos
estén sujetos a una actuacion de caracter
conjunto, con los propietarios del @mbito,
en la forma que disponga la legislacion
aplicable.

b) Edificar sobre unidad apta para ello y
realizar las actuaciones necesarias para
mantener la edificacion, en todo momento,
en un buen estado de conservacion.

c) Participar en la ejecucion de actuaciones
de rehabilitacion edificatoria, regeneracion
y renovacion urbanas en un régimen de
justa distribucion de beneficios y cargas,
cuando proceda, o de distribucion, entre

Asimismo se observa la introduccion del
concepto  rehabilitacion  edificatoria  y
renovacion urbana como una modalidad mas
de gestion.




2. Las facultades del apartado anterior
alcanzaran al vuelo y al subsuelo sélo
hasta donde determinen los instrumentos
de  ordenacion  urbanistica, de
conformidad con las leyes aplicables y
con las limitaciones y servidumbres que
requiera la proteccion del dominio
publico.

todos los afectados, de los costes
derivados de la ejecucion y de los
beneficios imputables a la  misma,
incluyendo entre ellos las ayudas publicas
y todos los que permitan generar algun tipo
de ingreso vinculado a la operacion.

5. Las facultades referidas en los apartados
anteriores alcanzan al vuelo y al subsuelo
hasta donde determinen los instrumentos
de ordenacién urbanistica, de conformidad
con las leyes aplicables y con las
limitaciones y servidumbres que requiera la
proteccion del dominio publico.

El apartado 2 original se sustituye por el
nuevo apartado 5 aunque manteniendo
practicamente idéntico texto.

Conclusiones:

Se trata de dar una nueva redaccion al art. 8, mas clasica y convencional en relacion con los derechos de la propiedad en funcién de la
situacion rural o urbanizada del suelo y contemplando la rehabilitacién como una actuacion urbanistica mas.

No se observan objeciones.

Texto actual RDL 2/2008

Texto modificado por el anteproyecto

Observaciones

Articulo 9. Contenido del derecho de
propiedad del suelo: deberes y cargas

1. El derecho de propiedad de los
terrenos, las instalaciones,
construcciones y edificaciones,
comprende, cualquiera que sea la
situacion en que se encuentren, los
deberes de dedicarlos a usos que no
sean incompatibles con la ordenacién
territorial y urbanistica; conservarlos en
las condiciones legales para servir de
soporte a dicho uso y, en todo caso, en
las  de  seguridad, salubridad,
accesibilidad 'y ornato legal-mente
exigibles; asi como realizar los trabajos
de mejora y rehabilitacién hasta donde
alcance el deber legal de conservacion.
Este deber constituird el limite de las
obras que deban ejecutarse a costa de
los propietarios, cuando la
Administraciéon las ordene por motivos
turisticos o culturales, corriendo a cargo
de los fon-dos de ésta las obras que lo
rebasen para obtener mejoras de interés
general.

En el suelo urbanizado a los efectos de
esta Ley que tenga atribuida
edificabilidad, el deber de uso supone el
de edificar en los plazos establecidos en
la normativa aplicable.

En el suelo que sea rural a los efectos de
esta Ley, o esté vacante de edificacion,

Articulo 9. Contenido del derecho de
propiedad del suelo: deberes y cargas.

1. El derecho de propiedad de los terrenos,
las instalaciones, construcciones 'y
edificaciones, comprende, cualquiera que
sea la situacion en que se encuentren, los
deberes de dedicarlos a usos que sean
compatibles con la ordenacién territorial y
urbanistica 'y conservarlos en las
condiciones legales para servir de soporte
a dicho uso, y en todo caso, en las de
seguridad, salubridad, accesibilidad y
ornato legal-mente exigibles, hasta donde
alcance el deber legal.

2. En el suelo que sea rural a los efectos de
esta Ley, 0 esté vacante de edificacion, el
deber de conservarlo supone costear y
ejecutar las obras necesarias para
mantener los terrenos y su masa vegetal en
condiciones de evitar riesgos de erosion,
incendio, inundacion, para la seguridad o
salud publicas, dafio o perjuicio a terceros
o al interés general; incluido el ambiental;
prevenir la contaminacion del suelo, el
agua o el aire y las inmisiones
contaminantes indebidas en otros bienes y,
en su caso, recuperarlos de ellas en los
términos dispuestos por su legislacion
especifica y mantener el establecimiento y
funcionamiento de los servicios derivados
de los usos y las actividades que se
desarrollen en el suelo. EI cumplimiento de
este deber no eximira de las normas
adicionales de proteccion que establezca la
legislacién aplicable.

3. Cuando el suelo en situacién rural no
esté sometido al régimen de una actuacién

Articulo 9. Contenido del derecho de
propiedad del suelo: deberes y cargas.

El nuevo texto suprime la referencia al deber
de conservacion como limite para los trabajos
de mejora y rehabilitaciéon. Sin duda se
pretende que la rehabilitacion por si misma
sea un deber mas de la propiedad

El nuevo apartado 2 recoge practicamente el
mismo texto del tercer parrafo del apartado 1
original afiadiendo la obligacién de costear y
ejecutar las obras de conservacion por parte
del propietario, lo que igualmente se
contempla por el texto original en otros
apartados del articulo.

En realidad se trata de una una nueva
redaccion més ordenada, completa y




el deber de conservarlo supone
mantener los terrenos y su masa vegetal
en condiciones de evitar riesgos de
erosion, incendio, inundacion, para la
seguridad o salud publicas, dafio o
perjuicio a terceros o al interés general;
incluido el ambiental; prevenir la
contaminacion del suelo, el agua o el
aire y las inmisiones contaminantes
indebidas en otros bienes y, en su caso,
recuperarlos de ellas; y mantener el
establecimiento y funcionamiento de los
servicios derivados de los usos y las
actividades que se desarrollen en el
suelo.

2. El gjercicio de las facultades previstas
en las letras a) y b) del apartado primero
del articulo anterior, en terrenos que se
encuentren en el suelo rural a los efectos
de esta Ley y no estén sometidos al
régimen de una actuacion de
urbanizacion,  comporta  para el
propietario, en la forma que determine la
legislacion sobre ordenacion territorial y
urbanistica:

a) Costear y ejecutar las obras y los
trabajos necesarios para conservar el
suelo y su masa vegetal en el estado
legalmente exigible o para restaurar
dicho estado, en los términos previstos
en la normativa que sea de aplicacion.

b)  Satisfacer las  prestaciones
patrimoniales que se establezcan, en su
caso, para legitimar usos privados del
suelo no vinculados a su explotacion
primaria.

c) Costear y, en su caso, ejecutar las
infraestructuras de conexion de la
instalacion, la  construcciéon o la
edificacion con las redes generales de
servicios 'y entregarlas a la
Administracion competente para su
incorporacion al dominio publico cuando
deban formar parte del mismo.

de urbanizacién, el propietario tendra,
ademas de lo previsto en el apartado
anterior, el deber de satisfacer las
prestaciones patrimoniales que establezca,
€en su caso, la legislacion sobre ordenacién
territorial y urbanistica, para legitimar los
usos privados del suelo no vinculados a su
explotacion primaria. En éste suelo quedan
prohibidas las parcelaciones urbanisticas,
sin que, en ningun caso, puedan efectuarse
divisiones, segregaciones 0
fraccionamientos de cualquier tipo en
contra de lo dispuesto en la legislacion
agraria, forestal o de similar naturaleza.

4. Cuando el suelo en situacion rural esté
sometido al régimen de una actuacién de
urbanizacion, el propietario debera asumir
como carga real la participacion en los
deberes legales de la promocion de la
actuaciéon, en un régimen de equitativa
distribucion de beneficios y cargas, asi
como permitir ocupar los bienes necesarios
para la realizacion de las obras, en su
caso, al responsable de ejecutar la
actuacion, en los términos de la legislacion
sobre ordenacion territorial y urbanistica.

5. En el suelo en situacién de urbanizado,
el deber de uso supone el de completar la
urbanizacion de los terrenos con los
requisitos y condiciones establecidos para
su edificacion. Cuando la Administracion
imponga la realizacién de actuaciones de
rehabilitacion edificatoria, regeneracion vy
renovacion urbanas, el propietario tendréa el
deber de participar en su ejecucion en un
régimen de justa distribucion de beneficios
y cargas, en los términos establecidos en el
articulo 8.4,c).

6. En todo suelo en situacion de urbanizado
en que asi se prevea por la ordenacién
urbanistica y en las condiciones por ella
establecidas, el propietario tendra el deber
de edificar, asi como el de mantener las
edificaciones, construcciones e
instalaciones realizadas en adecuado
estado de conservacidén, hasta donde
alcance el deber legal. El deber de
conservacion de edificaciones comporta la
realizacion de los trabajos y las obras
necesarias para garantizar las condiciones
legales a que se ha hecho referencia en el
apartado primero y, ademas, para
satisfacer, con caracter general, los
requisitos basicos de la edificacién
establecidos en el articulo 3.1 de la Ley de
Ordenacion de la Edificacion y para adaptar
y actualizar las edificaciones, en particular
las instalaciones, a las normas legales que
les sean explicitamente exigibles en cada
momento. Ademas, la Administracién
competente podré ordenar la ejecucién de
obras adicionales a las mencionadas en el

pormenorizada del art. 9 en su conjunto, sin
alteracion apreciable de los preceptos
iniciales, que introduce nuevas referencias a
la rehabilitacién, LOE, CTE, sostenibilidad.

El nuevo texto del art. 9 se desarrolla
mediante 9 apartados frente a los tres del
texto actual.

Asimismo se observa que el anteproyecto de
Ley reestructura y refunde los contenidos de
diversos articulos del RDL 2/2008
(suprimiendo p.ej. el art..13) configurando un
texto més ordenado y coherente.




3. El ejercicio de la facultad prevista en
la letra c) del apartado primero del
articulo anterior, conlleva asumir como
carga real la participacion en los deberes
legales de la promocion de la actuacion,
en régimen de equitativa distribucion de
beneficios y cargas y en los términos de
la legislacién sobre ordenacién territorial
y urbanistica, asi como permitir ocupar
los bienes necesarios para la realizacion
de las obras al responsable de ejecutar
la actuacion.

apartado anterior por motivos de interés
general, sean turisticos o culturales, de
conformidad con lo dispuesto en la
legislacién aplicable, o para la mejora de la
calidad y sostenibilidad del medio urbano,
pudiendo consistir ésta Ultima, en la
adecuacion parcial o completa a todas, 0 a
algunas de las exigencias basicas
establecidas en el Codigo Técnico de la
Edificacion. En  estos casos, la
Administracion, de manera motivada,
determinara el nivel de calidad que deba
ser alcanza-do para cada una de las
exigencias basicas.

7. Todo acto de edificacién requerira del
acto de conformidad, aprobacién o
autorizacion  administrativa que  sea
preceptivo, segun la legislacion ordenacion
territorial y urbanistica, debiendo ser
motivada su denegacion. En ningln caso
podran entenderse adquiridas por silencio
administrativo facultades o derechos que
contravengan la ordenacion territorial o
urbanistica.

8. 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 comprendidas
en el ambito de aplicacion de la Ley
38/1999,de 5 de noviembre, de Ordenacion
de la Edificacion que, de acuerdo con la
misma, requieran un proyecto.

c) La ubicacion de casas prefabricadas e
instalaciones ~ similares, ya  sean
provisionales o0 permanentes.

d) La tala de masas arbéreas o de
vegetacion arbustiva que, por sus
caracteristicas, puedan afectar al paisaje.

9. Cuando la legislacion de ordenacién
territorial y urbanistica aplicable sujete la
primera ocupacion o utilizacion de las
edificaciones a un  régimen de
comunicaciéon previa o de declaracion
responsable, y de dichos procedimientos
no resulte que la edificacion cumple los
requisitos necesarios para el destino al uso
previsto, la Administracion a la que se
realice la comunicacion debera adoptar las
medidas necesarias para el cese de la
ocupacién o utilizacion comunicada, en el
plazo de seis meses, siendo responsable
de los perjuicios que puedan ocasionarse a
terceros de buena fe por la omisién de
tales medidas. La Administracién podra
repercutir en el sujeto obligado a la
presentacion de la declaracién responsable
el importe de tales perjuicios. Tanto la

Se pormenoriza sobre la posibilidad de
declaracion responsable en el caso de las
licencias de ocupacién y utilizacion




practica de la comunicacién previa a la
Administracién  competente, como las
medidas de restablecimiento de la
legalidad urbanistica que aquella pudiera
adoptar en relacion con el acto
comunicado, deberan hacerse constar en
el Registro de la Propiedad, en los términos
establecidos por la legislacion hipotecaria y
por esta Ley.

Conclusiones:

Se trata de dar una nueva redaccion al art. 9, més clasica y convencional en relacion con los derechos de la propiedad en funcién de la
situacion rural o urbanizada del suelo y contemplando la rehabilitacién como una actuacion urbanistica més.

No se observan objeciones.

Texto actual RDL 2/2008

Texto modificado por el anteproyecto

Observaciones

Articulo 10.1.b. Criterios basicos de
utilizacion del suelo

b) Destinar suelo adecuado y suficiente
para usos productivos y para uso
residencial, con reserva en todo caso de
una parte proporcionada a vivienda
sujeta a un régimen de proteccién
publica que, al menos, permita
establecer su precio maximo en venta,
alquiler u otras formas de acceso a la
vivienda, como el derecho de superficie
o la concesion administrativa.

Esta reserva sera determinada por la
legislacion sobre ordenacién territorial y
urbanistica o, de conformidad con ella,
por los instrumentos de ordenacion vy,
como minimo, comprendera los terrenos
necesarios para realizar el 30 por ciento
de la edificabilidad residencial prevista
por la ordenacion urbanistica en el suelo
que vaya a ser incluido en actuaciones
de urbanizacion.

No obstante, dicha legislacion podra
también fijar o permitir excepcionalmente
una reserva inferior para determinados
Municipios o actuaciones, siempre que,
cuando se trate de actuaciones de nueva
urbanizacion, se garantice en el
instrumento  de  ordenacion el
cumplimiento integro de la reserva
dentro de su ambito territorial de
aplicacion 'y una distribucion de su
localizacion respetuosa con el principio
de cohesion social.

Articulo 10.1.b. Criterios basicos de
utilizacion del suelo

b) Destinar suelo adecuado y suficiente
para usos productivos y para uso
residencial, con reserva en todo caso de
una parte proporcionada a vivienda sujeta
a un régimen de proteccion publica que, al
menos, permita establecer su precio
maximo en venta, alquiler u otras formas
de acceso a la vivienda, como el derecho
de superficie o la concesion administrativa.

Esta reserva sera determinada por la
legislacion sobre ordenacion territorial
urbanistica o, de conformidad con ella, por
los  instrumentos de  ordenacion,
garantizard& una distribucién de su
localizacion respetuosa con el principio de
cohesion social y, comprendera, como
minimo, los terrenos necesarios para
realizar el 30 por ciento de la edificabilidad
residencial prevista por la ordenacion
urbanistica en el suelo rural que vaya a ser
incluido en actuaciones de nueva
urbanizacion y el 10 por ciento en el suelo
urbanizado que deba someterse a
actuaciones de renovacién urbanas que
impliquen la reurbanizacion del ambito.

No obstante, dicha legislacion podra
también fijar o permitir excepcionalmente
una reserva inferior para determinados
Municipios o actuaciones, siempre que,
cuando se trate de actuaciones de nueva
urbanizacion, se garantice en el
instrumento de ordenacion el cumplimiento
integro de la reserva dentro de su &@mbito
territorial de aplicacion y una distribucién
de su localizacion respetuosa con el
principio de cohesidn social.

Articulo 10.1.b. Criterios basicos de

utilizacion del suelo

Se modifica el 2° parrafo del apartado b)
para:

- Contemplar que en todos los casos la
localizacién de la vivienda protegida sea
respetuosa con el principio de cohesion social
(en la LS actual soplo figuraba este requisito
en el Ultimo parrafo del apartado b) relativo al
supuesto excepcional de reserva de vivienda
protegida inferior al 30%)

- Establecer que en el suelo urbanizado
sometido a renovacion urbana la reserva
MINIMA de vivienda protegida sea del 10%

Conclusiones: Se frata de contemplar una reserva del 10% de vivienda protegida en actuaciones de renovacion urbana en suelo
urbanizado diferenciandola del 30% exigible con caracter general, y dejando claro que dicho 30% solo es exigible en actuaciones de
transformacion urbanistica (suelos en situacion rural). esto puede tener importancia relevante en muchos ambitos de SUNC (suelo
urbano no consolidado). En cualquier caso consideramos razonable la propuesta de la nueva ley que las comunidades auténomas.
habran de asumir por tratarse de una disposicion de caracter pleno.




Texto actual RDL 2/2008

Texto modificado por el anteproyecto

Observaciones

Articulo 12.c. Situaciones basicas del
suelo.

3. Se encuentra en la situacion de suelo
urbanizado el integrado de forma legal y
efectiva en la red de dotaciones y
servicios propios de los nucleos de
poblacion. Se entendera que asi ocurre
cuando las parcelas, esttn o no
edificadas, cuenten con las dotaciones y
los servicios requeridos por la legislacion
urbanistica o puedan llegar a contar con
ellos sin otras obras que las de conexién
de las parcelas a las instalaciones ya en
funcionamiento.

Al establecer las dotaciones y los
servicios a que se refiere el parrafo
anterior, la legislacion urbanistica podra
considerar las peculiaridades de los
nucleos tradicionales legalmente
asentados en el medio rural.

Articulo 12.c. Situaciones basicas del
suelo.

3. Se encuentra en la situacion de suelo
urbanizado el que, estando legalmente
integrado en una malla urbana conformada
por una red de viales, dotaciones vy
parcelas propia del nicleo asentamiento de
poblacion del que forme parte, cumpla
alguna de las siguientes condiciones:

a) Haber sido urbanizado en ejecucién del

correspondiente instrumento de
ordenacion.
b) Tener instaladas, conforme a lo

establecido en la legislacion urbanistica
aplicable, las infraestructuras y los
servicios necesarios para satisfacer la
demanda de los usos y edificaciones
existentes o previstos por la ordenacion
urbanistica.

c) Carecer de alguna de |las
infraestructuras y servicios mencionados
en el apartado anterior, pero poder llegar a
contar con ellos sin otras obras que las de
conexion con las instalaciones
preexistentes. En ningin caso podran
considerarse a estos efectos, las carreteras
de circunvalacién, ni las vias de
comunicacion interurbanas.

d) Estar ocupado por la edificacién, en el
porcentaje de los espacios aptos para ella
que determine la legislacién de ordenacion
territorial o urbanistica, segun la
ordenacion propuesta por el instrumento de
planificacion correspondiente.

4. También se encuentra en la situacion de
suelo urbanizado el incluido en los nucleos
rurales tradicionales legalmente asentados
en el medio rural, siempre que la
legislacion de ordenacién territorial 'y
urbanistica les atribuya la condicién de
suelo urbano y cuando, de conformidad
con ella, cuenten con las dotaciones,
infraestructuras y servicios requeridos al
efecto.”

Articulo 12.c. Situaciones basicas del
suelo.

Se modifica completamente el apartado 3
para  definir el suelo  urbanizado
practicamente con la misma precisién que
corresponderia la definicién del suelo urbano
por parte de la que efectuaria una legislacion
urbanistica autonémica para el suelo urbano
a la que practicamente apenas se remite el
nuevo texto propuesto.

Se suprime el parrafo relativo a los
asentamientos rurales aunque posteriormente
se aborda la cuestion en el nuevo apartado 4
propuesto.

En realidad el suelo urbanizado de la futura
LS estatal viene a identificarse practicamente
con el suelo urbano de la LOUA .

Se propone afiadir al articulo 12 un nuevo
apartado 4 para reconocer como suelo
urbanizado a los nicleos rurales cuando
cumplan las condiciones de suelo urbano
requeridas por la legislacién urbanistica

Conclusiones:

Se pretende limitar (acertadamente en nuestra opinion) la casuistica de los suelos urbanos no consolidados que, con la ley actual, les
corresponderia la situacion de rural, es decir la intencion es que el SUNC se considere normalmente como suelo urbanizado y que el
rural practicamente coincida con el suelo urbanizable (y naturalmente con el no urbanizable). Si es asi el anteproyecto deberia ser mas
claro y no arriesgarse innecesariamente a una posible cuestion de inconstitucionalidad (en cualquier caso el rango del art. 12.3 es de
caracter basico). Por otra parte es obvio que si un nicleo rural retne los requisitos de suelo urbano le seria directamente aplicable el
apartado 3 por lo que no parece necesaria la creacion del apartado 4. Seguramente la ley estatal deberia omitir criterios implicitos de

clasificacion de suelos.




Texto actual RDL 2/2008

Texto modificado por el anteproyecto

Observaciones

Articulo 14. Actuaciones de
transformacién urbanistica y
actuaciones edificatorias.

1. A efectos de esta Ley, se entiende por
actuaciones de transformacion
urbanistica:

a) Las actuaciones de urbanizacion, que
incluyen:

1) Las de NUEVA URBANIZACION, que
suponen el paso de un ambito de suelo
de la situacion de suelo rural a la de
urbanizado para crear, junto con las
correspondientes infraestructuras  y
dotaciones publicas, una o mas parcelas

aptas para la edificacion o uso
independiente y conectadas
funcionalmente con la red de los

servicios exigidos por la ordenacién
territorial y urbanistica.

2) Las que tengan por objeto
REFORMAR O RENOVAR LA
URBANIZACION de un ambito de suelo
urbanizado.

b) Las ACTUACIONES DE DOTACION,
considerando como tales las que tengan
por objeto incrementar las dotaciones
plblicas de wun ambito de suelo
urbanizado para reajustar su proporcion
con la MAYOR EDIFICABILIDAD O
DENSIDAD o con los NUEVOS USOS
asignados en la ordenacion urbanistica a
una o mas parcelas del ambito y no
requieran la reforma o renovacion
integral de la urbanizacién de éste.

Articulo 14. Actuaciones de
transformacién urbanistica y
actuaciones edificatorias.

1. Se entiende por actuaciones de
transformacion urbanistica:

a) Las de NUEVA URBANIZACION, que
suponen el paso de un ambito de suelo de
la situacion de suelo rural a la de
urbanizado, para crear, junto con las
correspondientes infraestructuras  y
dotaciones publicas, una 0 mas parcelas
aptas para la edificacion o uso
independiente y conectadas
funcionalmente con la red de los servicios
exigidos por la ordenacién territorial y
urbanistica.

b) Las que tengan por objeto ejecutar
ACTUACIONES DE REGENERACION O
RENOVACION URBANAS, incluyendo la
reurbanizacion, en un ambito de suelo ya
urbanizado, en las que se exigird el
reajuste de la proporcion de las dotaciones
publicas existentes, de conformidad con lo
dispuesto por la legislacion  sobre
ordenacion territorial y urbanistica, cuando
el instrumento de ordenaciéon aumente la
edificabilidad o densidad preexistente, o
atribuya nuevos usos.

c) La SUSTITUCION DE LOS USOS
existentes en los edificios, o la implantacion
de otros nuevos, de conformidad con la
ordenacion urbanistica, impliquen o no

reforma de la edificacibn u obras
complementarias de urbanizacion.

2. Se entiende por actuaciones
edificatorias:

a) Las de nueva edificacion o sustitucion de
la edificacion existente y las de
regeneracion urbana, que no se incluyan
en las actuaciones previstas en el apartado
anterior, incluso

cuando requieran obras complementarias
de urbanizacion.

b) Las actuaciones de
edificatoria.

rehabilitacion

3. A las actuaciones sobre nucleos
tradicionales legalmente asentados en el
medio rural les serd de aplicacion lo
dispuesto en los apartados anteriores, de
conformidad con la naturaleza que les
atribuya su propia legislacion, en atencién
a sus peculiaridades especificas.

Articulo 14. Actuaciones de
transformacion urbanistica y actuaciones
edificatorias.

Se modifica la identificacion del articulo para
incluir las ACTUACIONES EDIFICATORIAS

Se reestructura el texto original introduciendo
las siguientes novedades:

Se distinguen las siguientes actuaciones de
trasnsformacién urbanistica que cambian
puntualmente a las actuales:

a) NUEVA URBANIZACION

b) RENOVACION URBANA:

o Sin afeccion a edificabilidad, densidad y
usos
e Con aumentos de edificabilidad, densidad
Yy US0S
(actuales actuaciones de dotacion que el
Anteproyecto de Ley ya no las identifica
con esa denominacion en coincidencia
con la ley 2/2012 de Andalucia )

c¢) CAMBIOS DE USOS EN EDIFICIOS

Se introducen en el ley las actuaciones
edificatorias distinguiendo entre las de:
a) NUEVA EDIFICACION

b) REHABILITACION

Se incorpora un nuevo apartado relativo
especificamente a los nlcleos rurales
aparentemente innecesario.




2. A los solos efectos de lo dispuesto en
esta Ley, las actuaciones de
urbanizacion se entienden iniciadas en el
momento en que, una vez aprobados y
eficaces todos los instrumentos de
ordenacion y ejecucion que requiera la
legislacion sobre ordenacién territorial y
urbanistica para legitimar las obras de
urbanizacion, empiece la ejecucion
material de éstas. La iniciaciéon se
presumira  cuando  exista  acta
administrativa o notarial que dé fe del
comienzo de las obras. La caducidad de
cualquiera  de los instrumentos
mencionados restituye, a los efectos de
esta Ley, el suelo a la situacion en que
se hallaba al inicio de la actuacion.

La terminaciéon de las actuaciones de
urbanizacion se producirda  cuando
concluyan las obras urbanizadoras de
conformidad con los instrumentos que
las legitiman, habiéndose cumplido los
deberes 'y levantado las cargas
correspondientes. La terminacion se
presumira a la recepcion de las obras
por la Administracién o, en su defecto, al
término del plazo en que debiera
haberse producido la recepcion desde su
solicitud acompafiada de certificacion
expedida por la direccion técnica de las
obras.

4. A los solos efectos de lo dispuesto en
esta Ley, las actuaciones de urbanizacion
se entienden iniciadas en el momento en
que, una vez aprobados y eficaces todos
los instrumentos de ordenacién y ejecucion
que requiera la legislacion  sobre
ordenacion territorial 'y urbanistica para
legitimar las obras de urbanizacion,
empiece la ejecucion material de éstas. La
iniciacion se presumira cuando exista acta
administrativa o notarial que dé fe del
comienzo de las obras. La caducidad de
cualquiera de los instrumentos
mencionados restituye, a los efectos de
esta Ley, el suelo a la situacion en que se
hallaba al inicio de la actuacion.

La terminacion de las actuaciones de
urbanizacion  se  producira  cuando
concluyan las obras urbanizadoras de
conformidad con los instrumentos que las
legitiman,  habiéndose  cumplido  los
deberes 'y levantado las cargas
correspondientes. La terminacién  se
presumira a la recepcion de las obras por
la Administracion o, en su defecto, al
término del plazo en que debiera haberse
producido la recepciéon desde su solicitud
acompafiada de certificacion expedida por
la direccion técnica de las obras.

El apartado 2 original pasa a ser ahora el
apartado 4 sin cambios de contenido.

Conclusiones:

Se trata de un reajuste del texto para incorporar las actuaciones de rehabilitacién edificatoria, propiciando un cambio aparentemente
profundo en el cuadro de figuras “urbanisticas” de la ley actual, pero en realidad no hay novedades importantes salvo la sustitucion de
usos en los edificios, por otros usos autorizados, que pasaria a constituir una actuacion de “transformacién urbanistica”. Se trata en
cualquier casi de un articulo con rango de aplicacién plena.




Texto actual RDL 2/2008

Texto modificado por el anteproyecto

Observaciones

Articulo 16. Deberes vinculados a la
promociéon de las actuaciones de
transformacion urbanistica y a las
actuaciones edificatorias.

1. Las actuaciones de transformacion
urbanistica  comportan, segun  su
naturaleza y alcance, los siguientes
deberes legales:

a) Entregar a la Administracion
competente el suelo reservado para
viales, espacios libres, zonas verdes y
restantes dotaciones publicas incluidas
en la propia actuacion o adscritas a ella
para su obtencion.

En las actuaciones de dotacion, la
entrega del suelo podré ser sustituida
por otras formas de cumplimiento del
deber en los casos y condiciones en que
asi lo prevea la legislacion sobre
ordenacion territorial y urbanistica.

b) Entregar a la Administracion
competente, y con destino a patrimonio
publico de suelo, el suelo libre de cargas
de urbanizaciéon correspondiente  al
porcentaje de la edificabilidad media
ponderada de la actuacion, o del ambito
superior de referencia en que ésta se
incluya, que fije la legislacion reguladora
de la ordenacion territorial y urbanistica.

En las actuaciones de dotacion, este
porcentaje se entendera referido al
incremento de la edificabilidad media
ponderada atribuida a los terrenos
incluidos en la actuacion.

Con caracter general, el porcentaje a
que se refieren los parrafos anteriores no
podra ser inferior al 5 por ciento ni
superior al 15 por ciento. La legislacion
sobre ordenacion territorial y urbanistica
podra permitir excepcionalmente reducir
0 incrementar este porcentaje de forma
proporcionada y motivada, hasta
alcanzar un maximo del 20 por ciento en
el caso de su incremento, para las
actuaciones o los ambitos en los que el
valor de las parcelas resultantes sea
sensiblemente inferior o  superior,
respectivamente, al medio en los
restantes de su misma categoria de
suelo.

Articulo 16. Deberes vinculados a la
promociéon de las actuaciones de
transformacion urbanistica y a las
actuaciones edificatorias.

1. Las actuaciones de transformacion
urbanistica a que se refieren las letras a) y
b) del apartado primero del articulo 14
comportan los siguientes deberes legales:

a) Entregar a la Administracion competente
el suelo reservado para viales, espacios
libres, zonas verdes y restantes dotaciones
publicas incluidas en la propia actuacion o
adscritas a ella para su obtencion.

En estos suelos se incluird, cuando deban
formar parte de actuaciones de
urbanizacion cuyo uso predominante sea el
residencial, los que el instrumento de
ordenacion adscriba a la dotacién publica
de viviendas sometidas a algun régimen de
proteccion, con destino exclusivo al
alquiler, tanto en los supuestos en que asi
se determine por la legislacion aplicable,
como cuando de la memoria del
correspondiente instrumento se derive la
necesidad de contar con este tipo de
viviendas de naturaleza rotatoria, y cuya
finalidad sea atender necesidades
temporales de colectivos con especiales
dificultades de acceso a la vivienda. La
entrega de estos suelos no incrementara el
computo de las reservas de suelo a que se
refiere el primer parrafo de esta letra.

b) Entregar a la  Administracion
competente, y con destino a patrimonio
publico de suelo, el suelo libre de cargas
de urbanizacion  correspondiente  al
porcentaje de la edificabilidad media
ponderada de la actuacion, o del ambito
superior de referencia en que ésta se
incluya, que fije la legislacion reguladora de
la ordenacion territorial y urbanistica.

Con caréacter general, el porcentaje a que
se refieren los parrafos anteriores no podra
ser inferior al 5 por ciento ni superior al 15
por ciento. La legislacion sobre ordenacion
territorial 'y urbanistica podra permitir
excepcionalmente reducir o incrementar
este porcentaje de forma proporcionada y
motivada, hasta alcanzar un maximo del 20
por ciento en el caso de su incremento,
para las actuaciones o los ambitos en los
que el valor de las parcelas resultantes sea
sensiblemente  inferior o superior,
respectivamente, al medio en los restantes
de su misma categoria de suelo.

e

Articulo 16. Deberes vinculados a la

promocion de las actuaciones de
transformacion urbanistica y a las
actuaciones edificatorias.

Se modifica la identificacion del articulo para
incluir las ACTUACIONES EDIFICATORIAS
Se  efecttan  las  correspondientes
correcciones en  coherencia con las
novedades del art.14 propuesto

Solo se modifican los puntos a, b y ¢ del
apartado 1

Parece ser que se refiere a que dichos suelos
destinados a vivienda publica de alquiler
(realojo) forman parte computable de los
equipamientos publicos a ceder.

El texto de la Ley actual deja claro en este
apartado que el % de cesion se aplica
exclusivamente sobre el exceso de
edificabilidad de las actuaciones de dotacién
(renovaciones urbanas con aumento de
edificabilidad o densidad segin el
Anteproyecto) pero el nuevo texto proyecto
no lo especifica. Ver en cualquier caso el
nuevo texto del art.16.2 siguiente.




ol

c) Costear y, en su caso, ejecutar todas
las obras de urbanizacién previstas en la
actuacion correspondiente, asi como las
infraestructuras de conexion con las
redes generales de servicios y las de
ampliacion y reforzamiento de las
existentes fuera de la actuacion que ésta
demande por su dimensién 'y
caracteristicas especificas, sin
perjuiciodel derecho a reintegrarse de los
gastos de instalacién de las redes de
servicios con cargo a sus empresas
prestadoras, en los términos
establecidos en la legislacion aplicable.
Entre las obras e infraestructuras a que
se refiere el parrafo anterior, se
entenderan incluidas las de
potabilizacidn, suministro y depuracion
de agua que se requieran conforme a su
legislacion reguladora y la legislacion
sobre ordenacion territorial y urbanistica
podra incluir asimismo las
infraestructuras de transporte publico
que se requieran para una movilidad
sostenible.

e

2. Los terrenos incluidos en el ambito de
las actuaciones y los adscritos a ellas
estan afectados, con caracter de
garantia real, al cumplimiento de los
deberes del apartado anterior. Estos
deberes se presumen cumplidos con la
recepcion  por la  Administracion
competente de las obras de urbanizacién
0, en su defecto, al término del plazo en
que debiera haberse producido la
recepcion desde su solicitud
acompafiada de certificacién expedida
por la direccion técnica de las obras, sin
perjuicio de las obligaciones que puedan
derivarse de la liquidacion de las cuentas
definitivas de la actuacion.

c) Costear y, en su caso, ejecutar todas las
obras de urbanizacion previstas en la
actuacion correspondiente, asi como las
infraestructuras de conexién con las redes
generales de servicios y las de ampliacién
y reforzamiento de las existentes fuera de
la actuacion que ésta demande por su
dimension y caracteristicas especificas, sin
perjuicio del derecho a reintegrarse de los
gastos de instalacion de las redes de
servicios con cargo a sus empresas
prestadoras, en los términos que se
estipulen en los convenios que al efecto se
suscriban y que deberan ser aprobados por
la Administracion actuante. En defecto de
acuerdo, dicha Administracion decidiré lo
procedente.  Entre las obras e
infraestructuras a que se refiere el parrafo
anterior, se entenderan incluidas las de
potabilizacién, suministro y depuracién de
agua que se requieran conforme a su
legislacion reguladora y la legislacion sobre
ordenacion territorial y urbanistica podra
incluir asimismo las infraestructuras de
transporte publico que se requieran para
una movilidad sostenible.

e

2. Cuando se trate de las actuaciones a
que se refieren las letras b) y c) del
apartado primero del articulo 14, y siempre
que la actuacion no comporte una
reurbanizacion material del ambito, los
deberes anteriores se exigirdn con las
siguientes salvedades:

a) el deber de entregar a la Administracién
competente el suelo correspondiente al
rescate de plusvalias urbanisticas, se
determinaré atendiendo sélo al incremento
de la edificabilidad media ponderada que,
€en su caso, resulte de la actuacién. Incluso
en estos supuestos, este deber sélo sera
exigible cuando se acredite, mediante una
memoria de viabilidad econdmica suscrita
por el correspondiente Ayuntamiento, que
la  operacion genera  efectivamente
plusvalias.

Tampoco seré exigible este deber, aunque
se generen plusvalias, cuando la citada
memoria justifique la necesidad de
reinvertirlas en el pago de todos los costes
derivados de la operaciéon. Ademas, se
podra sustituir directamente por su
conversion a metalico, pudiendo destinar
dichos fondos el Ayuntamiento a costear la
parte de financiaciéon publica que pudiera
estar prevista en la propia actuacion, o a la
politica municipal de rehabilitacion.

Se contempla la posibilidad de convenios
para el resarcimiento en su caso de los
gastos de instalacion de redes (actualmente
la Ley se remite Unicamente a la legislacion
aplicable).

En este punto se aclara que efectivamente el
% de cesion de aprovechamiento se refiere
exclusivamente al exceso de edificabilidad, e
incluso la propuesta va mas alla: no sera
exigible esa cesion cuando se justifique
conjuntamente con el Ayuntamiento que no
se generan plusvalias y cuando aun
existiendo tales plusvalias estas se
reinviertan necesariamente en los costes de
la propia operacion.




3. Los convenios o negocios juridicos
que el promotor de la actuacién celebre
con la Administraciéon correspondiente,
no podran establecer obligaciones o
prestaciones  adicionales ni  mas
gravosas que las que procedan
legalmente en perjuicio de los
propietarios afectados. La clausula que
contravenga estas reglas sera nula de
pleno Derecho.

b) El deber de entregar a la Administracién
competente el suelo para dotaciones
publicas relacionado con el reajuste de su
proporcion, 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,
situados dentro del mismo, tal y como
prevé el articulo 17 4.

c) El deber de costear y, en su caso,
ejecutar las obras de urbanizacion, queda
referido, exclusivamente, al ambito de la
correspondiente actuacion.

3. Las actuaciones edificatorias comportan
los deberes legales establecidos para las
actuaciones previstas en el apartado
anterior, salvo los relativos al cumplimiento
del deber de costear y ejecutar las obras
de urbanizacion, que se limita a las obras
que sean precisas para completarla.

4. Las actuaciones sobre nucleos
tradicionales legalmente asentados en el
medio rural, comportaran los deberes
legales establecidos en los numeros
anteriores, de acuerdo con las
caracteristicas que a éstos atribuya su
propia legislacion.

5. Los terrenos incluidos en el ambito de
las actuaciones y los adscritos a ellas estan
afectados, con caracter de garantia real, al
cumplimiento de los deberes de los
apartados anteriores. Estos deberes se
presumen cumplidos con la recepcion por
la Administracion competente de las obras
de urbanizacion o de regeneracién o
renovacion correspondientes, o en su
defecto, al término del plazo en que
debiera haberse producido la recepcion
desde su solicitud acompafiada de
certificacion expedida por la direccion
técnica de las obras, sin perjuicio de las
obligaciones que puedan derivarse de la
liquidacién de las cuentas definitivas de la
actuacion

Se propone permutar la cesion dotacional
proporcional, derivada del exceso de
edificabilidad en su caso, por edificacion o
edificabilidad inserta en un complejo
inmobiliario.

Se desarrolla y pormenoriza con mucho mas
detalle el texto del apartado 2,
descomponiéndolo en los nuevos apartados
2,3,4y5.

Por otra parte desaparece de este articulo 16
el apartado 3 actual relativo a nulidad de los
convenios que contemplen obligaciones o
prestaciones adicionales 0 mas gravosas que
las que procedan legalmente en perjuicio de
los propietarios afectados

Conclusiones:

Ademas de los ajustes del texto en coherencia con la propia modificacion propuesta de las ley del suelo, la novedad mas importante es
la prevision de exenciones en cuanto a la cesion del % sobre el aumento de aprovechamiento en actuaciones de renovacion y/o cambio
de uso. entendemos que esa posible exencién solo se produciria cuando la actuacién de renovacién fuese de iniciativa municipal y/o
viniese impuesta por el planeamiento, ya que para el caso de innovaciones propuestas por particulares pudiera ser mas compleja la
justificacion de la inexistencias de plusvalias (tal vez tenga esto tenga que ver con la supresion del apartado 3) . en cualquier caso
consideramos positiva la reduccion de cargas urbanisticas en los procesos de rehabilitacion urbana a potenciar y la flexibilidad en cuanto
a la materializacion de la cesion dotacional que corresponda. en cualquier caso se observa que en la propuesta de modificacion de este
articulo 16 no se ha hecho referencias algunas a la exenciones de cargas urbanisticas contempladas e el art. 10.4 de la propia ley de

rehabilitacion.




Texto actual RDL 2/2008

Texto modificado por el anteproyecto

Observaciones

Articulo 17.4 y 6 Formacion de fincas
y parcelas y relacion entre ellas.

4. Cuando, de conformidad con lo
previsto en su legislacion reguladora, los
instrumentos de ordenacién urbanistica
destinen superficies superpuestas, en la
rasante y el subsuelo o el vuelo, a la
edificacion 0 uso privado y al dominio
publico, podra constituirse complejo
inmobiliario en el que aquéllas y ésta
tengan el caracter de fincas especiales
de atribuciéon privativa, previa la
desafectacion y con las limitaciones y
servidumbres que procedan para la
proteccion del dominio publico.

Articulo 17.4 y 6 Formacién de fincas y
parcelas y relacién entre ellas.

4. Los instrumentos de ordenacion
urbanistica podran destinar superficies
superpuestas, en la rasante y el subsuelo o
el vuelo, a la edificacién o uso privado y al
dominio publico. En estos casos se
constituird un complejo inmobiliario en el
que aquéllas y ésta tendrén 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, que
se sometera a las siguientes reglas:

a) Podra efectuarse sobre una sola finca o
sobre varias, sin necesidad de previa
agrupacion, siempre que sean colindantes
entre si 0 unicamente se hallen separadas
por suelos que, de acuerdo con la
ordenacion territorial y urbanistica, deban
tener la condicion de dominio publico, ser
de uso publico o servir de soporte a las
obras de urbanizacién, o ser computables a
los efectos del cumplimiento del deber de
entregar a la Administracion el suelo
reservado para viales, espacios libres,
zonas verdes y restantes dotaciones
publicas Incluidas en la propia actuacion o
adscritas a ella para su obtencion.

b) Podra conformarse, también, por fincas
superpuestas en la rasante, vuelo o
subsuelo susceptibles de asignacion de
uso o de edificabilidad materializable de
manera independiente, bien de dominio
privado, bien destinado al dominio publico,
siempre que cumplan los requisitos
establecidos en el apartado 1 anterior.
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

ol

6. La constitucion y modificacién del
complejo inmobiliario debera ser autorizada
por la Administracién competente donde se
ubique la finca o fincas sobre las que se
constituya tal régimen, siendo requisito
indispensable para su inscripcion que al
titulo correspondiente se acomparie la
autorizacion administrativa concedida, o el
testimonio notarial de la misma. No sera
necesaria dicha autorizacion en los
supuestos siguientes:

a) Cuando el nimero y caracteristicas de
los elementos privativos resultantes del
complejo inmobiliario sean los que resulten
de la licencia de obras que autorice la

Articulo 17.4 y 6 Formacion de fincas y
parcelas y relacién entre ellas.

Se crea un nuevo apartado 6 para contemplar
los supuestos de modificacion de los
complejos inmobiliarios.




construccion de las edificaciones que
integren aquel,

b) Cuando la modificacién del complejo no
provoque un incremento del nimero de sus
elementos privativos.

A los efectos previstos en el nimero
anterior se considera complejo inmobiliario
todo régimen de organizacion unitaria de la
propiedad inmobiliaria en el que se
distingan elementos privativos, sujetos a
una ftitularidad exclusiva, y elementos
comunes, cuya titularidad corresponda, con
caracter instrumental 'y por cuotas
porcentuales, a quienes en cada momento
sean titulares de los elementos privativos

Conclusiones:
No se efectlian observaciones

Texto actual RDL 2/2008

Texto modificado por el anteproyecto

Observaciones

Articulo 20 Declaracion de obra
nueva.

1. Para autorizar escrituras de
declaracion de obra nueva en
construccion, los notarios exigiran, para
su testimonio, la aportacion del acto de
conformidad, aprobacién o autorizacion
administrativa que requiera la obra

segun la legislacion de ordenacion
territorial y urbanistica, asi como
certificacion ~ expedida por  técnico

competente y acreditativa del ajuste de
la descripcién de la obra al proyecto que
haya sido objeto de dicho acto
administrativo.

Tratandose de escrituras de declaracion
de obra nueva terminada, exigiran,
ademas de la certificacion expedida por
técnico competente acreditativa de la
finalizacion de ésta conforme a la
descripcion del proyecto, la acreditacion
documental del cumplimiento de todos
los requisitos impuestos por la
legislacién reguladora de la edificacion
para la entrega de ésta a sus usuarios y
el otorgamiento, expreso o por silencio
administrativo, de las autorizaciones
administrativas que prevea la legislacion
de ordenacion territorial y urbanistica.

Articulo 20 Declaracion de obra nueva.

1. Para autorizar escrituras de declaracion
de obra nueva en construccion, los notarios
exigiran, para su testimonio, la aportacién
del acto de conformidad, aprobaciéon o
autorizacion administrativa que requiera la
obra segun la legislacion de ordenacion
territorial 'y urbanistica, asi como
certificacion ~ expedida  por  técnico
competente y acreditativa del ajuste de la
descripcion de la obra al proyecto que haya
sido objeto de dicho acto administrativo.

Tratandose de escrituras de declaracion de
obra nueva terminada, exigirdn, ademas de
la certificacion expedida por técnico
competente acreditativa de la finalizacién
de ésta conforme a la descripcion del
proyecto, los documentos que acrediten los
siguientes extremos:

a) el cumplimiento de todos los requisitos
impuestos por la legislacion reguladora de
la edificacion para la entrega de ésta a sus
usuarios y

b) el otorgamiento de las autorizaciones
administrativas necesarias para garantizar
que la edificaciéon redne las condiciones
necesarias para su destino al uso previsto
en la ordenacion urbanistica aplicable y los
requisitos de eficiencia energética tal y
como se demandan por la normativa
vigente, salvo que la legislacion urbanistica
sujetase tales actuaciones a un régimen de
comunicacién  previa 0  declaracion
responsable, en cuyo caso aquellas
autorizaciones se sustituiran por los

Articulo 20 Declaracion de obra nueva.

Solo se modifica el apartado 1 del articulo 20
y se afiaden los apartados 3 y 4

El contenido del articulo 20.1 seria en el
futuro mucho mas completo y pormenorizado
que en la Ley actual




documentos que acrediten que la
comunicacion ha sido realizada y que la
misma ha alcanzado sus efectos.

En ambos supuestos debera especificarse
la situacion urbanistica de la finca con
indicacion  de la  existencia  de
procedimientos o recursos administrativos
0 procesos jurisdiccionales cuyo resultado
pudiera afectarla.

3. En aquellos casos en los que la
descripcion de la obra terminada no
coincida con la que conste en el Registro,
por haberse producido modificaciones en el
proyecto, la constancia registral de la
terminacion de la obra se producira
mediante un asiento de inscripcién, cuya
extension quedara sujeta a lo previsto en el
apartado primero en relacion con los
requisitos para la inscripcion de las obras
nuevas terminadas.

4. No obstante lo dispuesto en el apartado
anterior, en el caso de construcciones,
edificaciones e instalaciones respecto de
las cuales ya no proceda adoptar medidas
de restablecimiento de la legalidad
urbanistica que impliquen su demolicion,
por haber transcurrido los plazos de
prescripcién correspondientes, la
constancia registral de la terminacién de la
obra se regira por el siguiente
procedimiento:

a) Se inscribiran en el Registro de la
Propiedad las escrituras de declaracion de
obra nueva que se acompafien de
certificacion expedida por el Ayuntamiento
0 por técnico competente, acta notarial
descriptiva de la finca o certificacion
catastral descriptiva y grafica de la finca, en
las que conste la terminacién de la obra en
fecha determinada y su descripcion
coincidente con el titulo. A tales efectos, el
Registrador comprobara la inexistencia de
anotacién preventiva por incoacion de
expediente de disciplina urbanistica sobre
la finca objeto de la construccion,
edificacion e instalacion de que se trate y
que el suelo no tiene caracter demanial o
esta afectado por servidumbres de uso
publico general.

b) Los Registradores de la Propiedad daran
cuenta al Ayuntamiento respectivo de las
inscripciones realizadas en los supuestos
comprendidos en los nUmeros anteriores, y
haran constar en la inscripcion, en la nota
de despacho, y en la publicidad formal que
expidan, la practica de dicha notificacion.

c) Cuando la obra nueva hubiere sido
inscrita sin certificacion expedida por el
correspondiente  Ayuntamiento, éste, una

Se introducen en los nuevos apartados 3 y 4
especificaciones de interés para
Registradores y Notarios, en particular las
relativas a inscripcion de obras con
infracciones urbanisticas prescritas.

En general se trata de determinaciones ya
recogidas en la legislacién autonémica pero
que no se detallan en el texto actual de la LS

Se  contemplan  indemnizaciones  a
adquirentes de buena fe.




vez recibida la informacion a que se refiere
la letra anterior, estara obligado a dictar la
resolucion necesaria para hacer constar en
el Registro, por nota al margen de la
inscripcion de la declaracion de obra
nueva, la referida situacién urbanistica con
la delimitacion de su contenido e indicacion
expresa de las limitaciones que imponga al
propietario. La omisién de la resolucion por
la que se acuerde la practica de la referida
nota marginal dara lugar a la
responsabilidad de la Administracion
competente en el caso de que se
produzcan perjuicios  econémicos  al
adquirente de buena fe de la finca afectada
por el expediente. En tal caso, la citada
Administracién  debera indemnizar al
adquirente de buena fe los dafios y
perjuicios causados.

Conclusiones:
No se efectlian observaciones

Texto actual RDL 2/2008

Texto modificado por el anteproyecto

Observaciones

Articulo 36 Procedencia y alcance de
la venta o sustitucion forzosas

1. El incumplimiento de los deberes de
edificacion o rehabilitacién previstos en
esta Ley habilitara para la expropiacion
por incumplimiento de la funcién social
de la propiedad o la aplicacion del
régimen de venta o sustitucién forzosas,
sin perjuicio de que la legislacién sobre
ordenacion territorial y urbanistica pueda
establecer otras consecuencias.

2. La sustitucién forzosa tiene por objeto
la facultad de edificacion, para imponer
su ejercicio en régimen de propiedad
horizontal con el propietario actual del
suelo.

Articulo 36 Procedencia y alcance de la
venta o sustitucion forzosas

1. El incumplimiento de los deberes
establecidos en esta Ley habilitard a la
Administraciéon actuante para decretar, de
oficio 0 a instancia de interesado, y en todo
caso previa audiencia del obligado, la
ejecucion subsidiaria, la expropiacion por
incumplimiento de la funcion social de la
propiedad, la aplicacién del régimen de
venta o sustitucion forzosas, o cualesquiera
otras consecuencias derivadas de |la
legislacion sobre ordenacion territorial
urbanistica.

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

il

Articulo 36 Procedencia y alcance de la
venta o sustitucion forzosas

Solo se modifican los apartado 1 y 2 del
articulo

La modificacién del apartado 1 es para dar
una redaccién mas generalista en relacién
con los incumplimientos de deberes que
justifican la expropiacion.

Asimismo el nuevo texto amplia
explicitamente las consecuencias de dichos
incumplimientos expresando, ademas de la
expropiacion, la ejecucion subsidiaria

Por otra parte se especifica que la sustitucion
forzosa se aplica a los incumplimientos de
deberes de edificacion y conservacion.

Conclusiones:
No se efectlian observaciones




Texto actual RDL 2/2008

Texto modificado por el anteproyecto

Observaciones

Articulo 37 Régimen de venta o
sustitucion forzosas.

2. Dictada resolucion declaratoria del
incumplimiento de deberes del régimen
de la propiedad del suelo y acordada la
aplicacion del régimen de venta o
sustitucion forzosas, la Administracion
actuante remitird al Registro de la
Propiedad certificacion del acto o actos
correspondientes para su constancia por
nota al margen de la ultima inscripcion
de dominio. La situacién de venta o
sustitucion forzosas se consignara en las
certificaciones registrales que de la finca
se expidan.

3. Resuelto el procedimiento, la
Administracién ~ actuante  expedird
certificacion de la adjudicacion, que sera
titulo inscribible en el Registro de la
Propiedad. En la inscripcion registral se
haréan constar las condiciones y los
plazos de edificacion a que quede
obligado el adquiriente en calidad de
resolutorias de la adquisicion

Articulo 37 Régimen de venta o
sustitucion forzosas.

2. Dictada resolucién declaratoria del
incumplimiento y acordada la aplicacion del
régimen correspondiente, la Administracion
actuante remitird al Registro de |la
Propiedad certificacion del acto o actos
correspondientes para su constancia por
nota al margen de la ultima inscripcion de
dominio. La situacion de ejecucion
subsidiaria,  de  expropiacion  por
incumplimiento de la funcién social de la
propiedad, la aplicacién del régimen de
venta o sustitucion forzosas, o cualesquiera
otras a las que quede sujeto el inmueble
correspondiente, se consignara en las
certificaciones registrales que se expidan.

3. Cuando el procedimiento determine la
adjudicacién por aplicacion de la venta o
sustitucion forzosas, una vez resuelto el
mismo, la Administracion actuante expedira
certificacion de dicha adjudicacién, que
sera titulo inscribible en el Registro de la
Propiedad, en el que se haran constar las
condiciones y los plazos de cumplimiento
del deber a que quede obligado el
adquiriente, en calidad de resolutorias de la
adquisicion.”

Articulo 37 Régimen de venta o

sustitucion forzosas.

Sélo se modifican los apartado 2 y 3

Se trata, como en todo el Anteproyecto en
general, de pormenorizar y especificar con
mayor desarrollo el contenido de la LS actual
sin que se aprecien modificaciones relevantes

Conclusiones:
No se efectlian observaciones

Texto actual RDL 2/2008

Texto modificado por el anteproyecto

Observaciones

Articulo 51 Actos inscribibles.

Seran inscribibles en el Registro de la
Propiedad:

1. Los actos firmes de aprobacién de los
expedientes de ejecucién de la
ordenacion  urbanistica en  cuanto
supongan la modificacion de las fincas
registrales afectadas por el instrumento
de ordenacién, la atribucion del dominio
0 de otros derechos reales sobre las
mismas o el establecimiento de
garantias reales de la obligacion de
ejecucion o de conservacion de la
urbanizacion.

2. Las cesiones de terrenos con caracter
obligatorio en los casos previstos por las

leyes o como consecuencia de
transferencias de  aprovechamiento
urbanistico.

3. La incoacion de expediente sobre
disciplina urbanistica o de aquéllos que
tengan por objeto el apremio
administrativo ~ para  garantizar el
cumplimiento de sanciones impuestas.

4. Las condiciones especiales a que se

Articulo 51 Actos inscribibles.

1. Seran inscribibles en el Registro de la
Propiedad:

a) Los actos firmes de aprobacion de los
expedientes de ejecucion de la ordenacién

urbanistica en cuanto supongan la
modificacion de las fincas registrales
afectadas por el instrumento de

ordenacion, la atribucién del dominio o de
otros derechos reales sobre las mismas o
el establecimiento de garantias reales de la
obligacién de ejecucion o de conservacion
de la urbanizacion y de las edificaciones.

b) Las cesiones de terrenos con cardcter
obligatorio en los casos previstos por las

Leyes 0 como consecuencia de
transferencias de aprovechamiento
urbanistico.

c) La incoacion de expediente sobre
disciplina urbanistica o de aquéllos que
tengan por objeto el apremio administrativo
para garantizar el cumplimiento de
sanciones impuestas.

d) Las condiciones especiales a que se
sujeten los actos de conformidad,

Articulo 51 Actos inscribibles.

En realidad se trata de incluir los 8 apartados
del texto original en un nuevo apartado 1
articulado por 8 letras sin apenas cambio
alguno de contenido ni de texto literal




sujeten los actos de conformidad,
aprobacion 0 autorizacion
administrativas, en los términos previstos
por las leyes.

5. Los actos de transferencia y gravamen
del aprovechamiento urbanistico.

6. La interposicion de  recurso
contencioso-administrativo que pretenda
la anulacién de instrumentos de
ordenacion urbanistica, de ejecucién, o
de actos administrativos de intervencion.
7. Las sentencias firmes en que se
declare la anulacion la que se refiere el
apartado anterior, cuando se concreten a
fincas determinadas y haya participado
su titular en el procedimiento.

8. Cualquier otro acto administrativo que,
en desarrollo de los instrumentos de
ordenacion o ejecucion urbanisticos
modifique, desde luego o en el futuro, el
dominio o cualquier otro derecho real
sobre fincas determinadas o la
descripcion de éstas.

aprobacion o autorizacién administrativa,
en los términos previstos por las Leyes.

e) Los actos de transferencia y gravamen
del aprovechamiento urbanistico.

f) La interposicién de recurso contencioso-
administrativo que pretenda la anulacion de
instrumentos de ordenacién urbanistica, de
gjecucion, o de actos administrativos de
intervencion.

g) Los actos administrativos y las
sentencias, en ambos casos firmes, en que
se declare la anulacion a que se refiere el
numero anterior, cuando se concreten en
fincas determinadas y haya participado su
titular en el procedimiento.

h) Cualquier otro acto administrativo que,
en desarrollo de los instrumentos de
ordenacion o ejecucion  urbanisticos
modifique, desde luego o en el futuro, el
dominio o cualquier otro derecho real sobre
fincas determinadas o la descripcién de
éstas.

2. En todo caso, en la incoacion de
expedientes de disciplina urbanistica que
afecten a actuaciones por virtud de las
cuales se lleve a cabo la creacién de
nuevas fincas registrales por via de
parcelacion, reparcelacion en cualquiera de
sus modalidades, declaracion de obra
nueva o constitucion de régimen de
propiedad horizontal, la Administracion
estara obligada a acordar la practica en el
Registro de la Propiedad de la anotacion
preventiva a que se refiere el articulo 53.2.
La omision de la resolucion por la que se
acuerde la practica de esta anotacion
preventiva dara lugar a la responsabilidad
de la Administracion competente en el caso
de que se produzcan perjuicios
economicos al adquirente de buena fe de la
finca afectada por el expediente. En tal
caso, la citada Administracién debera
indemnizar al adquirente de buena fe los
dafios y perjuicios causados.

3. Inscrita la parcelacién o reparcelacion de
fincas, la declaracion de nuevas
construcciones o0 la constitucion de
regimenes de propiedad horizontal, o
inscritos, en su caso, los conjuntos
inmobiliarios, el Registrador de la
Propiedad notificara a la Comunidad
Autdnoma competente la realizacion de las
inscripciones  correspondientes, con los
datos resultantes del Registro. A la
comunicaciéon, de la que se dejara
constancia por nota al margen de las
inscripciones correspondientes, se
acompafiara  certificacion ~ de  las
operaciones realizadas y de la autorizacion
administrativa que se incorpore 0
acompaiie al titulo inscrito.

Se crea un nuevo apartado 2 relativo a la
inscripcion  de las  parcelaciones y
reparcelaciones, referencias a los adquirentes
de buena fe y a los conjuntos inmobiliarios.

Conclusiones:
No se efectlian observaciones




Texto actual RDL 2/2008

Texto modificado por el anteproyecto

Observaciones

Articulo 53.1y 2 Clases de asientos.

1. Se haran constar mediante inscripcion
los actos y acuerdos a que se refieren
los apartados 1, 2, 7'y 8 del articulo 51,
asi como...

2. Se haran constar mediante anotacion
preventiva los actos de los apartados 3y
6 del articulo 51. Tales anotaciones
caducaran...

Articulo 53.1y 2 Clases de asientos.

1. Se haran constar mediante inscripcion
los actos y acuerdos a que se refieren las
letras a), b), g) y h) del articulo 51, asi
como ...

2. Se haran constar mediante anotacién
preventiva los actos de las letras c) y f) del
articulo 51, que se practicara sobre la finca
en la que recaiga el correspondiente
expediente. Tales anotaciones caducaran...

Articulo 53.1y 2 Clases de asientos.

Se trata realmente de ajustar las referencias
del texto a las modificaciones de nimeros y
letras del nuevo Art,51 sin cambios de
contenido.

Conclusiones:
No se efectlian observaciones.

Otras novedades introducidas en relacion con el Real Decreto Legislativo 2/2008, por el que se aprueba el
texto refundido de la ley del suelo.

Novedades

Texto del anteproyecto

Observaciones

30 % mejora energética y otras medidas
de caracter urbanistico

En el articulado propio de las futura Ley de
Rehabilitacion se establecen preceptos
propiamente atribuibles a la Ley de suelo
en relacion con las exenciones de cargas
urbanisticas (% del exceso de
aprovechamiento, dotaciones publicas...)
en actuaciones de renovacion con aumento
de edificabilidad, densidad, o cambios de
uso... siempre que se garantice:

- Sustituir infraviviendas por viviendas, o

- Reducir al menos en un 30% la demanda
energética de la edificacion existente, o

- Instalar dispositivos bioclimaticos que
reduzcan al menos el 30% la demanda
energética al respecto...

Sin embargo en el articulado modificado del
RDL 2/2008 no aparece referencia alguna
al respecto

Consideramos que la existencia de
exenciones relativas a los  deberes
urbanisticos de la propiedad debe figurar
expresamente en el texto de la ley de suelo.

No obstante teniendo en cuenta que dicha
exenciones son motivadas por
especificaciones de caracter estrictamente
edificatorias, que no son objeto de
pormenorizacién explicita en una ley de
suelo, se propone:

Que el RDL 2/2008 modificado cite al menos,
en el articulado relativo a las actuaciones de
renovacién urbana con incrementos de
edificabilidad, densidad o cambios de usos,
que existen posibles excepciones en relacién
con las exenciones de cargas urbanisticas,
mediante la oportuna remisién concreta y
expresa a “las excepciones contempladas por
la ley de rehabilitacion” sin que sea
necesaria la transcripcidon del texto integro
correspondiente de dicha ley.

Supresion del Art.13 RDL 2/2008
(utilizacion del suelo rural)

Se ha incorporado el contenido del articulo
13 en los correspondientes a régimen
urbanistico y derechos de la propiedad del
suelo

No se observan objeciones

Supresion  Disposicion  Adicional 11
(derechos de realojamiento y retorno)

Los derechos de realojamiento y retorno de
los afectados por obras de rehabilitacion
se regulan desde el propio articulado del
Anteproyecto

No se observan objeciones

Supresion  Disposicion  Transitoria
Segunda (actuales actuaciones de
dotacion)

Dichas actuaciones ya no se identificarian
asi segun el Anteproyecto. Por otra parte el
contenido conceptual de dicha D.T. ya se
encuentra asumido tanto por el propio
articulado de la LS actual como por la
modificacion propuesta.

No se observan objeciones

Supresion Disposicién Transitoria Quinta
(edificios preexistentes)

Se suprime la Disposicion ya que se
considera innecesaria y no coherente con
la nueva ley

No se observan objeciones




Modificaciones en la Ley 38/1999, de ordenacion de la edificacion.

Texto actual LOE

Texto modificado por el anteproyecto

Texto propuesto

Articulo 2. Ambito de aplicacion.

1. Esta Ley es de aplicacién al proceso
de la edificacién, entendiendo por tal la
accion y el resultado de construir un
edificio de caracter permanente, publico
0 privado, cuyo uso principal esté
comprendido en los siguientes grupos:

a) Administrativo, sanitario, religioso,
residencial en todas sus formas, docente
y cultural.

b) Aeronautico; agropecuario; de la
energia; de la hidraulica; minero; de
telecomunicaciones (referido a la
ingenieria de las telecomunicaciones);
del transporte terrestre, maritimo, fluvial
y aéreo; forestal; industrial; naval; de la
ingenieria de saneamiento e higiene, y
accesorio a las obras de ingenieria y su
explotacion.

c) Todas las demés edificaciones cuyos
usos no  estén  expresamente
relacionados en los grupos anteriores

Articulo 2. Ambito de aplicacion.

1. Esta Ley es de aplicacion al proceso de
la edificacion, entendiendo por tal la accién
y el resultado de construir un edificio o de
intervenir sobre uno existente, en ambos
casos de caracter permanente, publico o
privado, cuyo uso caracteristico esté
comprendido en los siguientes grupos:

a) Administrativo, sanitario, religioso,
residencial en todas sus formas, docente y
cultural.

b) Aeronautico; agropecuario; de la
energia; de la hidraulica; minero; de
telecomunicaciones (referido a la ingenieria
de las telecomunicaciones); del transporte
terrestre, maritimo, fluvial y aéreo; forestal;
industrial; naval; de la ingenieria de
saneamiento e higiene, y accesorio a las
obras de ingenieria y su explotacion.

c) Todas las demas edificaciones cuyos
usos no estén expresamente relacionados
en los grupos anteriores.

Articulo 2. Ambito de aplicacion.

1. Esta Ley es de aplicacion al proceso de la
edificacion, entendiendo por tal la accion y el
resultado de construir un edificio o de
intervenir sobre uno existente, en ambos
casos de caracter permanente, publico o

privado, cuyo uso caracteristico esté
comprendido en los siguientes grupos:
a) Administrativo,  sanitario,  religioso,

residencial en todas sus formas, docente,
cultural, deportivo y comercial, asi como
cualquier uso en que exista concurrencia
publica que no se encuentre incluido en los
usos descritos en el punto b) siguiente.

b) Aerondutico; agropecuario; de la energia;
de la hidraulica; minero; de
telecomunicaciones (referido a la ingenieria
de las telecomunicaciones); del transporte
terrestre, maritimo, fluvial y aéreo; forestal;
industrial; naval; de la ingenieria de
saneamiento e higiene, y accesorio a las
obras de ingenieria y su explotacion.

¢) Todas las demas edificaciones cuyos usos
no estén expresamente relacionados en los
grupos anteriores.

Comentarios:

Texto actual LOE

Texto modificado por el anteproyecto

Texto propuesto

Articulo 2. Puntos 2, 3y 4

2. Tendran la consideracion de edificacién
a los efectos de lo dispuesto en esta Ley, y
requeriran  un  proyecto  segun lo
establecido en el articulo 4, las siguientes
obras:

a) Obras de edificacion de nueva
construccion, excepto aquellas
construcciones de escasa  entidad

constructiva y sencillez técnica que no
tengan, de forma eventual o permanente,
caracter residencial ni publico y se
desarrollen en una sola planta.

b) Obras de ampliacién, modificacion,
reforma o rehabilitacion que alteren la
configuracion  arquitecténica de  los
edificios, entendiendo por tales las que
tengan caracter de intervencion total o las
parciales que produzcan una variacion
esencial de la composicion general
exterior, la volumetria, o el conjunto del
sistema estructural, o tengan por objeto
cambiar los usos caracteris- ticos del
edificio.

c) Obras que tengan el caracter de
intervencion  total en  edificaciones
catalogadas o que dispongan de algun tipo
de proteccion de caracter ambiental o

Puntos 2,3y 4

2. Se consideraran intervenciones en los
edificios existentes a los efectos de esta
Ley, las siguientes:

a) Ampliacion: Aquellas en las que se
incrementa la ocupacion o el volumen
construidos.

b) Reforma: Cualquier trabajo u obra en un
edificio existente distinto del que se lleve a
cabo para el exclusivo mantenimiento del
edificio, entendiendo por mantenimiento, el
conjunto de trabajos y obras a efectuar
periddicamente para prevenir el deterioro
de un edificio y mantenerlo en buen estado
para que, con una fiabilidad adecuada,
cumpla con los requisitos basicos de la
edificacion establecidos.

c) Cambio de uso.

3. Se consideran comprendidas en el
edificio sus instalaciones fijas y el
equipamiento  propio, asi como los
elementos  de  urbanizacion que
permanezcan adscritos al edificio.

4. Requeriran un proyecto segun lo
establecido en el articulo 4, las siguientes
obras e intervenciones:

Puntos 2,3y 4

Se consideraran intervenciones en los
edificios existentes a los efectos de esta
Ley, las siguientes:

a) Ampliacion: Aquellas en las que se
incrementa la ocupacion o el volumen
construidos.

Reforma: Cualquier trabajo u obra en
un edificio existente distinto del que se
lleve a cabo para el exclusivo
mantenimiento del edificio, entendiendo
por mantenimiento, el conjunto de
trabajos 'y obras a efectuar
periodicamente  para  prevenir el
deterioro de un edificio y mantenerlo en
buen estado para que, con una
fiabilidad adecuada, cumpla con los
requisitos basicos de la edificacion
establecidos.

Rehabilitacion: Cualquier trabajo u obra
en un edificio existente, con el objetivo

de lograr la adecuacion para cumplir los
requisitos  basicos de seguridad
estructural,  funcionalidad o de

habitabilidad del edificio. Cuando el
objeto de la rehabilitacion persiga la
adecuacion para el cumplimiento de
todos los requisitos anteriores, se




histérico-artistico, regulada a través de
norma legal o documento urbanistico y
aquellas ofras de caracter parcial que
afecten a los elementos o partes objeto de
proteccion.

3. Se consideran comprendidas en la
edificacion sus instalaciones fijas y el
equipamiento  propio, asi como los
elementos  de  urbanizacion  que
permanezcan adscritos al edificio.

a) Obras de edificacion de
construccion, excepto aquellas
construcciones de  escasa  entidad
constructiva y sencillez técnica que no
tengan, de forma eventual o permanente,
caracter residencial ni publico y se
desarrollen en una sola planta.

b) Todas las intervenciones sobre los
edificios existentes, siempre y cuando
alteren su configuraciéon arquitectonica,
entendiendo por tales las que tengan
caracter de intervencién total o las
parciales que produzcan una variacion
esencial de la composicion general
exterior, la volumetria, la envolvente global,
o el conjunto del sistema estructural, o
tengan por objeto cambiar los usos
caracteristicos del edificio.

c) Obras que tengan el caracter de
intervencion ~ total en  edificaciones
catalogadas o que dispongan de algun tipo
de proteccion de caracter ambiental o
histérico-artistico, regulada a través de
norma legal o documento urbanistico y
aquellas otras de caracter parcial que
afecten a los elementos o partes objeto de
proteccién.

nueva

considerard rehabilitacién integral.
d) Cambio de uso, aunque el mismo con
conlleve la ejecucion de obras.

3. Se consideran comprendidas en el

edificio sus instalaciones fijas y el
equipamiento  propio, asi como los
elementos de urbanizacion que

permanezcan adscritos al edificio.

4, Requeriran un proyecto segun lo
establecido en el articulo 4, las siguientes
obras e intervenciones:

a) Obras de edificacion de nueva
construccion,  excepto  aquellas
construcciones de escasa entidad
constructiva y sencillez técnica que no
tengan, de forma eventual o
permanente, caracter residencial ni
publico y se desarrollen en una sola
planta.

b) Todas las intervenciones sobre los
edificios existentes, siempre y cuando
alteren su configuracion
arquitectonica, entendiendo por tales
las que tengan caracter de
intervencién total o las parciales que
produzcan una variacion eseneciat de
la composicion general exterior, la
volumetria, la envolvente global,
afecten al sistema estructural, o
tengan por objeto cambiar alguno de
los usos del edificio.

A los efectos anteriores, se entendera:

- Intervencién en la envolvente del
edificio. Aquella que afecte a mas
del 25% de los elementos variando
las caracteristicas originales
(transmitancia, permeabilidad...).

- Intervencion en el  sistema
estructural. Cualquier intervencion
en el que se afecte a cualquier
elemento estructural, ya sea de la
estructura portante o de la
estructura horizontal, aunque la
intervencion no conlleve la ejecucién

de obras.
Obras que tengan el caracter de
intervencién total en edificaciones

catalogadas o que dispongan de algun
tipo de proteccion de caracter ambiental
o histdrico-artistico, regulada a través
de norma legal o documento urbanistico
y aquellas otras de caracter parcial que
afecten a los elementos o partes objeto
de proteccién

Comentarios:

Se produce una reorganizacion del articulado, manteniendo el texto en algunos casos, pero ubicandolo en parrafos diferentes.

Consideramos conveniente diferenciar los términos rehabilitacion y reforma, dado que el segundo puede incluir trabajos que no sean
necesarios como mantenimiento del edificio, sino como cambios estéticos o modificaciones funcionales.

El cambio de uso debe considerarse intervencion en edificio existente aunque sea necesaria la ejecucion de las obras, dado que los




requerimientos para el nuevo uso pueden ser diferentes que los requerimientos para el uso original (seguridad en caso de incendio,
seguridad de utilizacion, condiciones de accesibilidad, calidad del aire interior...)

Por coherencia con la normativa reguladora del ahorro de energia en los edificios y de la eficiencia energética, consideramos que la
intervencion en mas de un 25% de los elementos envolventes debe considerarse como alteracién de la configuracion arquitecténica.

Con el objeto de garantizar la seguridad de los usuarios, consideramos razonable que cualquier intervencion en la que se vea afectado
cualquier elemento estructural deba contar con un proyecto, debiendo entender como incluidas en la afectacion al sistema estructural
aquellas intervenciones en las que no se ejecutan obras directamente en la estructura pero que inciden en sus condiciones de
estabilidad y resistencia, como pueden ser cambios de uso que aumenten la sobrecarga de uso o disposicion de elementos que

aumenten la carga (depositos...)

Modificaciones en el Real Decreto 314/2006, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacion

Texto actual CTE

Texto modificado por el anteproyecto

Texto propuesto

3. Igualmente, el CTE se aplicara a las
obras de  ampliacién, modificacion,
reforma o rehabilitacion que se realicen
en edificios existentes, siempre y cuando
dichas obras sean compatibles con la
naturaleza de la intervencion y, en su
caso, con el grado de protecciéon que
puedan tener los edificios afectados. La
posible incompatibilidad de aplicacion
debera justificarse en el proyecto y, en
su caso, compensarse con medidas
alternativas que sean técnica y
econdémicamente viables.

3. Igualmente, el Codigo Técnico de la
Edificacion se aplicara también a
intervenciones en los edificios existentes y
su cumplimiento se justificara en el
proyecto o, cuando el proyecto no fuera
preceptivo, en una memoria suscrita por
técnico competente junto a la solicitud de
licencia o de autorizacion administrativa
para las obras. En caso de que la exigencia
de licencia o autorizacién previa sea
sustituida por la de declaracion
responsable o comunicacion previa, de
conformidad con lo establecido en la
normativa vigente, se deberd manifestar
explicitamente que se esta en posesion del
correspondiente  proyecto o  memoria
justificativa, segun proceda.

Cuando la aplicacién del Cédigo Técnico
de la Edificacién no sea urbanistica,
técnica 0 econdémicamente viable o, en su
caso, sea incompatible con la naturaleza
de la intervencion o con el grado de
proteccion del edificio, se podran aplicar,
bajo el criterio y responsabilidad del
proyectista o, en su caso, del técnico que
suscriba la memoria, aquellas soluciones
que permitan el mayor grado posible de
adecuacion efectiva.

La posible inviabilidad o incompatibilidad
de aplicacion o las limitaciones derivadas
de razones técnicas, economicas o
urbanisticas se justificaran en el proyecto o
en la memoria, segun corresponda, y bajo
la responsabilidad y el criterio respectivo
del proyectista 0 del técnico competente
que suscriba la memoria. En la
documentacion final de la obra debera
quedar constancia del nivel de prestacion
alcanzado y de los condicionantes de uso y
mantenimiento del edificio, si existen, que
puedan ser necesarios como consecuencia
del grado final de adecuacién efectiva
alcanzado y que deban ser tenidos en
cuenta por los propietarios y usuarios.

En las intervenciones en los edificios
existentes no se podran reducir las
condiciones preexistentes relacionadas con
las exigencias basicas, cuando dichas

3. El Cédigo Técnico de la Edificacion se
aplicara también a intervenciones en los
edificios existentes y su cumplimiento se
justificara en el proyecto.

lgualmente se aplicard& a las obras de
intervencién en edificios existentes que no
requieran proyecto, en cuyo caso, la
justificacion del cumplimiento se realizara en la
documentacion técnica minima necesaria para
definir dichas obras. En estos casos, la
justificacion del cumplimiento del Caodigo
Técnico de la Edificacion se limitara a aquellos
aspectos regulados por el mismo que se vean
afectados por las obras previstas.

En caso de que la exigencia de licencia o
autorizacién previa sea sustituida por la de
declaracion responsable o comunicacion previa,
de conformidad con lo establecido en la
normativa vigente, se deberd manifestar
explicitamente que se estd en posesion del
correspondiente  proyecto 0 memoria
justificativa, segun proceda.

Cuando la aplicacién del Cédigo Técnico de la
Edificacion no sea urbanistica, técnica o
econdmicamente viable o, en su caso, sea
incompatible con la naturaleza de la
intervencion o con el grado de proteccion del
edificio, se podrén aplicar, bajo el criterio y
responsabilidad del proyectista o, en su caso,
del técnico que suscriba la memoria, aquellas
soluciones que permitan el mayor grado posible
de adecuacion efectiva.

La posible inviabilidad o incompatibilidad de
aplicacién o las limitaciones derivadas de
razones técnicas, econémicas o urbanisticas se
justificaran en el proyecto o en la memoria,
segun corresponda, y bajo la responsabilidad y
el criterio respectivo del proyectista o del técnico
competente que suscriba la memoria. En la
documentacion final de la obra debera quedar
constancia del nivel de prestacion alcanzado y
de los condicionantes de uso y mantenimiento
del edificio, si existen, que puedan ser
necesarios como consecuencia del grado final
de adecuacion efectiva alcanzado y que deban
ser tenidos en cuenta por los propietarios y
usuarios.

En las intervenciones en los edificios existentes
no se podran reducir las condiciones
preexistentes relacionadas con las exigencias
basicas, cuando dichas condiciones sean




condiciones sean menos exigentes que las
establecidas en los documentos basicos
del Cédigo Técnico de la Edificacién, salvo
que en éstos se establezca un criterio
distinto. Las que sean mas exigentes,
Unicamente podran reducirse hasta los
niveles de exigencia que establecen los
documentos bésicos

menos exigentes que las establecidas en los
documentos basicos del Cddigo Técnico de la
Edificacion, salvo que en éstos se establezca un
criterio distinto. Las que sean mas exigentes,
Unicamente podran reducirse hasta los niveles
de exigencia que establecen los documentos
basicos

Comentarios:

Parece que la modificacion del articulo pretende aclarar que el ambito de aplicacion del CTE se extiende a obras que no adquieren la
consideracion de edificacidn segun la LOE, algo que hasta la fecha ha sido motivo de diferentes interpretaciones.
Si es este el caso, proponemos una redaccion mas clara e inequivoca.

Texto actual CTE

Texto modificado por el anteproyecto

Texto propuesto

4. A estos efectos, se entendera por
obras de rehabilitacion aquéllas que
tengan por objeto actuaciones tendentes
a lograr alguno de los siguientes
resultados:

a) La  adecuacién  estructural,
considerando como tal las obras que
proporcionen al edificio condiciones de
seguridad constructiva, de forma que
quede garantizada su estabilidad y
resistencia mecanica.

b) La adecuacion funcional, entendiendo
como tal la realizacion de las obras que
proporcionen al edificio mejores
condiciones respecto de los requisitos
basicos a los que se refiere este CTE.
Se consideran, en todo caso, obras para
la adecuacion funcional de los edificios,
las actuaciones que tengan por finalidad
la supresion de barreras y la promocion
de la accesibilidad, de conformidad con
la normativa vigente; o

c) La remodelaciéon de un edificio con
viviendas que tenga por objeto modificar
la superficie destinada a vivienda o
modificar el nimero de éstas, o la
remodelacion de un edificio  sin
viviendas que tenga por finalidad
crearlas.

4. En las intervenciones en edificios
existentes el proyectista deberd indicar en
la documentacion del proyecto si la
intervencion incluye o no actuaciones en la
estructura preexistente; entendiéndose, en
caso negativo, que las obras no implican el
riesgo de dafio citado en el articulo 17.1,a)
de la Ley de Ordenacion de la Edificacion.

4. En las intervenciones en edificios
existentes el proyectista debera indicar en la
documentacion del proyecto si la intervencién
incluye o no actuaciones en la estructura
preexistente;  entendiéndose, en caso
negativo, que las obras no implican el riesgo
de dafio citado en el articulo 17.1,a) de la Ley
de Ordenacion de la Edificacion.

A los efectos anteriores, se consideraran
incluidas en las actuaciones con incidencia en
la estructura preexistente aquellas en las que
se modifiquen las solicitaciones o supongan
una modificacion de los esfuerzos, aunque no
conlleven obra directa sobre la estructura (por
ejemplo, cambios de usos, apeos...)

Comentarios:

Texto actual CTE

Texto modificado por el anteproyecto

Texto propuesto

Anejo Ill. Terminologia
[No existe esta definicion]

Anejo Ill. Terminologia

Se consideran intervenciones en los

edificios existentes, las siguientes:

a) Ampliacion: Aquellas en las que se
incrementa la ocupacion o el volumen
construidos.

b) Reforma: Cualquier trabajo u obra en
un edificio existente distinto del que se
lleve a cabo para el exclusivo
mantenimiento del edificio,
entendiendo por mantenimiento, el
conjunto de trabajos y obras a efectuar
periddicamente para prevenir el
deterioro de un edificio y mantenerlo

Anejo Ill. Terminologia

Se consideraran intervenciones en los

edificios existentes, las siguientes:

a) Ampliacién: Aquellas en las que se
incrementa la ocupacion o el volumen
construidos.

b) Reforma: Cualquier trabajo u obra en un
edificio existente distinto del que se lleve
a cabo para el exclusivo mantenimiento
del edificio, entendiendo por
mantenimiento, el conjunto de trabajos y
obras a efectuar periédicamente para
prevenir el deterioro de un edificio y
mantenerlo en buen estado para que,




en buen estado para que, con una
fiabilidad adecuada, cumpla con los
requisitos basicos de la edificacion
establecidos.

c) Cambio de uso.

con una fiabilidad adecuada, cumpla
con los requisitos basicos de la
edificacion establecidos.

Rehabilitacion: Cualquier trabajo u obra
en un edificio existente, con el objetivo
de lograr la adecuacién para cumplir los
requisitos  basicos de  seguridad
estructural,  funcionalidad o de
habitabilidad del edificio. Cuando el
objeto de la rehabilitaciéon persiga la
adecuacién para el cumplimiento de
todos los requisitos anteriores, se
considerara rehabilitacion integral.
Cambio de uso, aunque el mismo con
conlleve la ejecucion de obras.

Comentarios:




