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PROLOGO

La asistencia y cooperacion en materia juridica, econdmica y técnica a las Entidades
Locales representa una de las principales funciones que desarrolla la Excma. Diputacion
Provincial de Badajoz para la consecucion de los objetivos dispuestos en los tres grandes
Ejes de la Accidén de Gobierno. Entre ellos, merece destacar el relativo a la «Vertebracion
Territorial y a la Lucha Contra la Despoblaciény, cuya finalidad se basa en que la inversion
en infraestructuras de fransporte, equipamientos y obras municipales facilite la movilidad y
favorezca el crecimiento econdmico y la igualdad de oportunidades entre el dmbito rural
y urbano; donde la apuesta por el emprendimiento, la innovacién, la digitalizacién y la
capacitacién contribuya al desarrollo de nuestros pueblos, y en el que la sostenibilidad y
el fomento del turismo se conviertan en una sena de identidad de la Provincia para afraer
inversion y desarrollo econdmico. En definitiva, se trata de una importante y necesaria
labor para los Ayuntamientos, principalmente para los mds pequenos, dado que las
limitaciones econdmicas hacen que muchos de ellos no cuenten con presupuesto
suficiente para acometer integramente la gestion ordinaria de los intereses municipales
que legalmente tienen encomendada.

La vigente Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de Ordenacién Territorial y Urbanistica
Sostenible de Extremadura ha infroducido importantes modificaciones en la regulacion
del régimen del suelo rustico en nuestra Comunidad Auténoma al establecer, no solo una
nueva clasificacion de los usos y distintas reglas de aplicacion a los mismos en funcién de
su naturaleza vy situacién sino, ademds, al plantear un nuevo escenario competencial en
el régimen de autorizaciones de actuaciones urbanisticas que, atendiendo a la realidad
territorial de Extremadura, trata de fomentar la autonomia municipal sobre actuaciones
que, en la normativa urbanistica anterior, requerian la intervenciéon autondmica.

En el dmbito local, las cuestiones relativas al urbanismo suelen cobrar un protagonismo
indudable debido tanto a su complejidad como a su repercusidon sobre la vida cotidiana
del municipio ya que las decisiones que se adoptan en este dmbito suelen afectar de
forma relevante al conjunto de sus vecinos. Y, si bien es cierto que esta situacion se refleja
de forma acusada en el suelo urbanizado propio de los ndcleos de poblacién, no lo es
menos que estamos asistiendo en los Ultimos afos a un proceso irreversible en el que el
suelo rustico viene demandando un protagonismo particular como lugar de ubicacion de
segundas residencias, instalaciones de turismo rural o grandes proyectos de
infraestructuras de generaciéon de energias renovables.

Esta dindmica resulta aln mds acusada en una Comunidad Auténoma de marcado
cardcter rural como la extremena, donde, por su propia geografia, la importancia del
suelo rUstico resulta evidente desde multitud de puntos de vista como pueden ser el
agrario, ambiental, despoblacién territorial, econdmico, urbanistico, etc.
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Ademds, respecto de las instalaciones de generacién de energias renovables, resulta
patente que, en el contexto actual de precios de la energia y dada la necesidad urgente
de reducir la dependencia europea del exterior, el suelo ristico de nuestra Comunidad
Autébnoma estd llamado a jugar un papel protagonista en la implantacién efectiva de
tales instalaciones, en linea con las politicas de la Unidbn Europea que inciden en la
necesidad de acelerar el despliegue de energias renovables para conseguir el objetivo
de una cuota de energia procedente de fuentes de energia renovables en el consumo
final bruto de la Unién de al menos el 40 % en 2030.

En respuesta a este objetfivo, tanto el Gobierno de Espana como el de la Comunidad
Auténoma han impulsado recientemente importantes medidas legislativas tendentes a
facilitar dicho despliegue de instalaciones de energias renovables y actividades
complementarias. Representan una buena muestra de ello el Real Decreto-ley 20/2022,
de 27 de diciembre, de medidas de respuesta a las consecuencias econdmicas y sociales
de la Guerra de Ucrania y de apoyo a la reconstruccién de la isla de La Palma y a otras
sifuaciones de vulnerabilidad, o el Decreto-ley 1/2023, de 11 de enero, por el que se
declara de interés general la produccién de hidrégeno a partir de energia eléctrica
procedente de instalaciones aisladas de generacidn de energias renovables en
Extremadura.

En este marco, la fransformacion energética de nuestra Comunidad Autdénoma supone
una importante oportunidad de desarrollo de las zonas rurales que puede paliar los
efectos del fendbmeno demogrdfico. Como consecuencia de ello, dado que la mayor
parte de proyectos de generacion de energia a partir de fuentes renovables se ubican
sobre suelo rUstico, resulta imprescindible que los distintos operadores urbanisticos
conozcan con detalle la normativa aplicable y los diferentes procedimientos de
autorizacioén.

Esta compleja coyuntura es la que deben afrontar los municipios extremenos y donde la
labor de la Excma. Diputacion Provincial de Badajoz resulta indispensable, ofreciendo no
solo apoyo técnico y administrativo para una gestidon eficaz que garantice la satisfaccion
de los intereses municipales, sino también, como sucede con la publicacién de esta Guia
sobre el régimen urbanistico del suelo rustico, desempenando una funcion diddctica y
divulgadora que facilite a los gestores y funcionarios municipales el conocimiento
necesario para afrontar con garantias la resoluciéon de las multiples cuestiones técnicas y
juridicas que plantea el régimen del suelo rustico en Extremadura.

Para ello, esta Guia ofrece a los operadores urbanisticos, en especial, a aquellos que
desarrollan sus funciones en el dmbito local, soluciones de utilidad a la diversa casuistica
que presenta la framitacién de los procedimientos de autorizacién en suelo rUstico, dando
a conocer las diferentes herramientas juridicas y urbanisticas de la actual normativa
autondmica sobre urbanismo y ordenacion del territorio. Con ello, se pretende alcanzar el
objetivo de dinamizar al méximo la economia regional y posibilitar la implantacién agil de
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los distintos usos de suelo rustico, sin perder la seguridad juridica y el imprescindible orden
inherente a la disciplina urbanistica.

Este es el escenario en el que debe enmarcarse esta Guia, fruto de la experiencia
prdctica de sus autores, que sin duda ayudard a la comprension de una materia
realmente compleja, pero de indudable trascendencia para la realidad cofidiana
municipal.

Una Guia, en definitiva, de consulta y manejo recomendable e indispensable para quien

deba afrontar la resolucién de problemas relacionados con la gestidon del suelo rustico en
Extremadura.

Miguel Angel Gallardo Miranda
Presidente de la Excma. Diputacion Provincial de Badajoz
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PRESENTACION

El medio rural en la Comunidad Autdnoma de Extremadura representa una realidad
territorial imprescindible para garantizar la consecucion de los objetivos vinculados con el
principio de desarrollo sostenible. No en vano, constituye el hilo conductor a fravés del
cual se implementan importantes medidas legislativas que, con el tfrasfondo de la Agenda
2030, se encaminan a la vertebracién territorial y al afianzamiento de los pilares de la
sostenibilidad: el desarrollo econdémico y social de los municipios extremerios, la dotacion
de una adecuada proteccién a aquellos territorios en los que concurren valores
ambientales destacados, la proteccidn de nuestra riqueza patrimonial y, finaimente, la
lucha contra la despoblacién y el reto demogrdfico.

La complejidad inherente a este escenario se acentla debido a la confluencia de una
multiplicidad de factores y normativas diversas a las que deben ajustar su actuacion las
diferentes Administraciones PUblicas en el ejercicio de las competencias que tienen
atribuidas legalmente. En el dmbito local, cobra un protagonismo singular la competencia
urbanistica, tanto desde un punto de vista histérico, al enraizar con las competencias
municipales de la legislaciéon urbanistica decimondnica, como funcional, debido al
marcado cardcter territorial que caracteriza al municipio y a la frascendencia que las
decisiones sobre ordenacién y uso del suelo tienen sobre la vida de sus habitantes.

Estas circunstancias, unidas al acusado cardcter rural de nuestra Comunidad Auténoma,
justifican que la Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de Ordenacién Territorial y Urbanistica
Sostenible de Extremadura (LOTUS) haya desarrollado toda una bateria de medidas
relacionadas con el suelo rustico para atender tanto a la realidad propia de la regién
como al debido desarrollo de sus municipios sobre explicitas bases de sostenibilidad
territorial.

Entre tales medidas, la LOTUS infroduce varias innovaciones de calado como una nueva
clasificacién de los usos en suelo rustico, un nuevo escenario competencial en el régimen
de autorizaciones, la regularizacion de urbanizaciones irregulares o la necesaria
coordinacion entre el dmbito urbanistico y el ambiental, por citar algunos ejempilos.

Ademds, recientemente ha visto la luz el Reglamento General de desarrollo de la LOTUS
aprobado mediante Decreto 143/2021, de 21 de diciembre (RGLOTUS), que, siguiendo la
estela marcada por la ley, profundiza y desarrolla las medidas relacionadas con el suelo
rUstico atendiendo a criterios de sostenibilidad territorial y ambiental.

En consecuencia, puede considerarse que el régimen del suelo ristico cuenta en la

Comunidad Auténoma de Exfremadura con una regulacién legal y reglamentaria
completa y detallada desde un punto de vista urbanistico.
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No obstante, el hecho de contar con una regulacién urbanistica completa sobre el suelo
rUstico no resta complejidad a su régimen juridico ni a los diferentes procedimientos que
deben tramitarse para la autorizacion de actividades. Esta situacién conlleva que los
municipios deban enfrentarse a diario con importantes problemas como, por ejemplo,
saber candlizar debidamente las solicitudes de autorizaciones urbanisticas dentro de los
distintos procedimientos aplicables, emitir los correspondientes informes, dar respuesta a
las diversas situaciones que pueden suscitarse durante la framitacién de los mismos, etc.
En definitiva, los municipios deben asumir una importante responsabilidad en la
framitacién de los expedientes urbanisticos sobre suelo rUstico para dotar a los mismos de
la necesaria celeridad y seguridad juridica.

Por ello, con el objetivo de proporcionar la debida asistencia, asesoramiento y
cooperacién a los municipios de la provincia de Badajoz en la materia urbanistica, le
corresponde al Area de Fomento de la Excma. Diputacién Provincial de Badajoz
desarrollar al efecto instrumentos que permitan articular un sistema funcional y vdlido que
fortalezca la prestacion de servicios a los municipios y de estos a sus administrados.

En esta linea de actuacion, se ha considerado necesaria la elaboracion de una Guia del
Régimen Urbanistico del Suelo Rustico en Extremadura con un doble objetivo: contribuir al
mejor conocimiento del régimen urbanistico del suelo rustico y servir como herramienta
préctica que facilite la funcidn de los operadores urbanisticos, en especial de aquellos
que desarrollan sus funciones en el dmbito publico local.

La presente Guia recoge los aspectos mds relevantes de la regulacion urbanistica del
suelo rustico, tanto desde un punto de vista sustantivo (derechos y deberes, régimen de
usos, régimen de parcelas minimas, etc.) como procedimental (trdmites integrados de
calificacién rustica y licencia, trdmites incardinados en la evaluacidén ambiental, régimen
competencial, contenido de las autorizaciones, etfc.), ofreciendo un completo y
exhaustivo andlisis del vigente ordenamiento urbanistico autonémico en conexién con la
normativa bdsica estatal de suelo, la normativa sectorial y la jurisprudencia relacionada.

Los diferentes capitulos en los que se ha dividido esta Guia invitan a realizar un recorrido
de indole eminentemente diddctica sobre el régimen del suelo ristico que, en un total de
once capitulos de diferente temdtica (régimen general de derechos, limitaciones, canon,
licencias, calificacién ristica, asentamientos, etc.), presentan una intima relacién e
interconexion entre ellos; lo que justifica las numerosas notas de remisidn o reenvio que
jalonan el contenido de la Guia con objeto de facilitar su comprension global.

La estructura de cada uno de los capitulos resulta sustancialmente idéntica con la
infencion de ofrecer un formato homogéneo, pudiendo distinguirse cuatro partes
claramente diferenciadas: el indice, la transcripcién de los articulos de la LOTUS y RGLOTUS
relacionados con el objeto del capitulo, la introduccién y, por Ultimo, el desarrollo
concreto de la temdtica que corresponda.
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El indice numerado que abre cada capitulo tiene por finalidad dar al lector una idea
preliminar del contenido que se aborda en el mismo, posibilitando la bUsqueda de
informacién a través de los diversos epigrafes.

A continuacién, se reproduce el texto de los articulos mds relevantes de la LOTUS vy el
RGLOTUS relacionados con la temdtica del capitulo y que serdn objeto de un andlisis
pormenorizado en el posterior desarrollo. Es importante senalar la metodologia especifica
que se ha seguido a la hora de transcribir los preceptos legales, ya que se ha optado por
dividir la pdgina en dos columnas, reservando la primera a los articulos de la LOTUS vy la
segunda a sus equivalentes del RGLOTUS. No obstante, para evitar reiteraciones, solo se
traslada el contenido de los articulos del RGLOTUS cuya redaccion presenta algun
cambio, variacion o afadido respecto de la redaccion de la LOTUS, transcribiéndose en
una sola columna aquellos articulos cuya redaccién es idéntica.

El comienzo de cada capitulo se inicia, propiamente, con una introduccion en la que se
resumen los aspectos tedricos mds significativos de la temdtica que se va a desarrollar y
en la que, por esta misma razén, se ha empleado una terminologia sencilla que haga
asequible su comprensidon para quienes se acercan a la materia por primera vez.

Finalmente, la cuestién sustancial de cada capitulo se aborda en el desarrollo concreto
de cada una de las temdticas en que se divide la Guia. Se trata de una exposicidon
dividida en diferentes bloques (epigrafes y apartados) que no escatima en recurrir a
abundantes citas de artficulos para facilitar su interconexién tanto con la LOTUS y el
RGLOTUS como con otras normas directamente relacionadas, ofreciendo asi una
comprensién global del tema objeto del capitulo. Con esta misma finalidad, la Guia
también recurre a abundantes notas aclaratorias y referencias a la mds reciente
normativa y jurisprudencia recaida sobre suelo rustico. Se pretende, por tanto, exponer el
régimen urbanistico del suelo rUstico desde un prisma eminentemente Util y practico que
permita la comprensién e interpretacion de la variada problemdtica técnica vy juridica
que puede presentarse en su aplicacion diaria.

En definitiva, con la publicacién de esta Guia, la Excma. Diputacién Provincial de Badajoz
ha pretendido ofrecer a los distintos operadores urbanisticos soluciones de utilidad a la
variada casuistica que presentan los procedimientos de autorizacién en suelo rustico, asi
como un marco de referencia que ofrezca la necesaria seguridad juridica que demanda
la gestién ordinaria de los intereses urbanisticos por parte de las Corporaciones Locales de
la provincia de Badajoz. Espero que ambas pretensiones se vean colmadas.

Francisco Farrona Navas
Diputado del Area de Fomento de la
Excma. Diputaciéon Provincial de Badajoz
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DE AFECCION

REGULACION AUTONOMICA

LOTUS

Articulo 6. Clasificacion del suelo.
1. Las clases de suelo son: urbano, urbanizable y rdstico.

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

Articulo 9. Categorias y zonas de afeccién del suelo
rustico en los instrumentos de ordenacién.

1. Con objeto de hacer efectivas las diversas
condiciones y protecciones que deban observarse en
determinadas dreas de suelo rUstico, los Planes
Generales Municipales o los Planes de Suelo RuUstico
categorizardn las dreas de suelo rUstico precisas y
delimitardn las zonas de afeccion.

2. Los planes deberdn adscribir a la categoria
correspondiente las dreas de suelo rUstico que,
motivadamente, relnan las siguientes circunstancias:

RGLOTUS

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

Articulo 9. Categorias del suelo ristico.

1. El suelo rustico es la clase bdsica del conjunto del
suelo municipal. Estd integrado por los terenos no
clasificados como suelo urbano o urbanizable, por la
presencia de las caracteristicas o valores merecedores
de proteccidn que se determinan en los articulos
siguientes o porque su transformacién urbanistica
resulte innecesaria o inapropiada.

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

a) Se adscribirdn a la categoria de suelo ristico protegido las dreas de suelo ristico que, de forma motivada,
deben ser objeto de proteccion de valores existentes tales como ecoldgicos, naturales, paisajisticos, culturales

y otfros andlogos.

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

c) Se adscribirdn a la categoria de suelo ristico con
asenfamiento tradicional las dreas de suelo rUstico
constituido por los terrenos que el planeamiento
estime necesario proteger para preservar formas
fradicionales de ocupacién humana del territorio.

d) Reglamentariamente  se establecer

subcategorias.

podrdn
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c) Se adscribirdn a la categoria de suelo rstico de
asenfamiento tradicional las dreas de suelo ristico
constituido por los terrenos que el planeamiento
estime necesario proteger para preservar formas
tradicionales de ocupacién humana del territorio
por sus valores antropoldgicos, sociales, culturales
etnogrdficos y otros andlogos.

3. Las dreas de suelo rdstico en las que no concurran las
circunstancias mencionadas en el apartado anterior se
considerardn suelo rustico genérico.

4. La categoria asignada a cada porcién de suelo es
Unica y su establecimiento deberd estar motivado.

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

6. En la categoria de suelo ristico protegido, que debe
preservarse mediante la adopcién de un régimen
especifico destinado a su conservacién o mejora, se
establecen las siguientes subcategorias:

a) Suelo rustico protegido de valor natural o ecolégico
(SRPN): dreas con valores naturales, ecoldgicos o
medioambientales.
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3. Con independencia de la categorizacion y de forma
superpuesta, los planes que ordenen el suelo ristico
establecerdn las zonas de afeccién con limitaciones de
usos o frémites especificos por la existencia de dreas en
las que legislaciéon sectorial otorga protecciéon
especifica al patrimonio natural o cultural, o por la
existencia de bienes de dominio publico y sus zonas de
proteccioén.
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b) Suelo rustico protegido de valor paisajistico (SRPP):
dreas con valores paisajisticos identificados.

c) Suelo rustico protegido de valor cultural (SRPC):
dreas con valores antropolégicos, histéricos,
patrimoniales, culturales o andlogos.

d) Suelo rustico protegido de valor productivo (SRPA):

dreas de alto valor agricola, agroecoldgico,
ganadero, forestal, u otro vinculado a la utilizacién
racional de los recursos naturales, incluidos los del
subsuelo.

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

a) Suelo rUstico restringido de riesgos naturales
(SRRRN): dreas afectadas por riesgos naturales
hidrolégicos, geolégicos, o biolégicos, en las que la
implantacion de usos o actividades debe
someterse a restricciones en funcién del tipo de
riesgo.

Suelo rustico restringido de riesgos derivados de
actividades humanas (SRRAH): dreas afectadas por
riesgos derivados de actividades humanas
contaminantes, insalubres o peligrosas en la que la
implantacién de usos o actividades debe
someterse a restricciones en funcién del tipo de
riesgo.

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

b)

Articulo 10. Afecciones y coordinacién intersectorial.

1. Con independencia de la categorizacion y de forma
superpuesta, los instrumentos de ordenacién, bien
territorial o urbanistica, que ordenen el suelo rustico
establecerdn las zonas de afeccién derivadas de la
legislacién sectorial con las limitaciones de usos
resultantes, en su caso.

2. Para garantizar la coordinacién entre los planes de
ordenaciéon territorial 'y urbanistica y la legislacion
sectorial con incidencia sobre el dmbito de aquellos,
los érganos competentes para la aplicaciéon de dicha
legislacién, en fase de avance de plan o, en su
defecto, antes de la aprobacién inicial, facilitardn, en
el dmbito de sus respectivas competencias, la siguiente
informacién:

a) Existencia y delimitacién, en su caso, de las
afecciones sobre el planeamiento derivadas de la
legislacién respectiva y su proyeccién geométrica
en formato digital editable.

b) Entidad competente y la relacién de la normativa
aplicable.

c) Relacién exhaustiva de los usos prohibidos.

d) Cuando la afeccién requiera limitar las intensidades

previstas en las categorias de suelo rUstico
afectadas, definir motivadamente qué pardmetros
deben aplicarse.

3. En el instrumento que ordene el suelo rustico, deberd
incluirse un plano de informacién de afecciones y una
ficha detallada de cada dmbito de afeccién, con la
informacién sobre los aspectos mencionados en el
apartado anterior.
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La consideracion constitucional del suelo como un recurso econdmico y, al mismo tiempo,
como un recurso natural valioso, limitado y no renovable, ha determinado la
incardinaciéon de su regulacion dentro del denominado bloque normativo ambiental
constituido por los articulos 45 a 47 CE. Esta circunstancia obliga a los poderes publicos a
garantizar la efectividad de los derechos reconocidos en dichos articulos mediante una
regulaciéon presidida por el principio de utilizacion del suelo de acuerdo con el interés
general asi como a velar por la utilizacion racional de todos los recursos naturales, con el
fin de proteger y mejorar la calidad de la vida y defender y restaurar el medio ambiente,
tanto del natural (articulo 45 CE) como del cultural (articulo 46 CE) y, por tanto, urbano.

Bajo estas premisas y proclamando, ademds, el principio de desarrollo sostenible como
directriz de las politicas publicas que tienen incidencia sobre el suelo, en cuya virtud
deben propiciar el uso racional de los recursos naturales armonizando los requerimientos
del desarrollo econdmico y social y la proteccién del medio ambiente (articulo 3 RDL 7/2015
«Principio de desarrollo territorial y urbano sosteniblen), la legislacion bdsica estatal se ha
configurado desde la Ley 8/2007 como una normativa referida al régimen del suelo vy la
igualdad en el ejercicio de los derechos constitucionales a él asociados en lo que ataie a
los intereses cuya gestion estd constitucionalmente encomendada al Estado.

Para ello, prescindiendo de regular técnicas especificamente urbanisticas como la
clasificacion del suelo, el legislador estatal ha optado por definir los dos estados bdsicos
en que puede encontirarse el suelo segun sea su situacion actual -rural o urbanizado-
partiendo de que todo el suelo se encuentra en una de estas dos situaciones bdsicas de
suelo (arficulo 21.1 RDL 7/2015), cuya distincidon proviene, bdsicamente, de un dato fdctico,
su transformacion mediante la urbanizacion.

Desde una perspectiva competencial, el suelo en situacion de rural se caracteriza
principalmente por el componente medioambiental, que se muestra de forma mucho
mds intensa que en el suelo en situacién de urbanizado. Ello ha habilitado al legislador
estatal para dotar de contfenido al principio de desarrollo sostenible a fin de que opere
como premisa y limite genérico de las politicas publicas que tienen incidencia sobre el
suelo mediante el establecimiento de objetivos o criterios generales tales como la
proteccién de la naturaleza, del patrimonio cultural y del paisaje, la proteccidn del medio
rural y la preservaciéon de los valores del suelo innecesario o inidéneo para atender las
necesidades de fransformacion urbanistica (articulo 3.2 RDL 7/2015).

Este criterio general sobre la preservacién del suelo rural de la urbanizaciéon refleja,
asimismo y como ha manifestado la jurisprudencia constitucional, el reconocimiento de un
valor medioambiental a todo suelo rural, y no sélo al especialmente protegido. Es, por
tanto, una regla de proteccién del medio ambiente que, por razones de interés general,
el legislador estatal ha considerado que ha de ser comuUn a todo el territorio nacional con
base en la competencia exclusiva sobre medio ambiente del articulo 149.1.23 CE (SSTC
141/2014, de 11 de septiembre, y 143/2017, de 14 de diciembre).
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En definitiva, este reconocimiento de un componente ambiental a todo suelo v,
especialmente, al que se encuentra en situacion bdsica rural, unido a los requerimientos
del principio de desarrollo sostenible, ha tenido acogida en la legislacién bdsica estatal
en forma de criterios minimos de proteccion del medio rural y la preservacién de los
valores del suelo innecesario o inidéneo para atender las necesidades de transformacion
urbanistica, delimitando asi el suelo que estd en la situacion de rural (articulo 21.2 RDL
7/2015).

SITUACION BASICA DEL SUELO RURAL

Los excluidos de la fransformacion por la legislacion sectorial
(zonas de proteccién o policia del dominio publico, de la

naturaleza o del patrimonio cultural).
En todo caso, el suelo preservado por

la ordenacién territorial y urbanistica Los excluidos por la ordenacién territorial y urbanistica por los
de su transformacion mediante la valores concurrentes (ecoldgicos, agricolas, ganaderos,
urbanizacién que deberd incluir, forestales, paisajisticos, riesgos naturales o tecnoldgicos,
como minimo, inundacién u ofros accidentes graves).

Cuantos otros prevea la legislacion de ordenacion territorial o
urbanistica.

El suelo para el que los instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica prevean o permitan su paso a la
situaciéon de suelo urbanizado, hasta que termine la correspondiente actuacion de urbanizacion.

Los terrenos forestales incendiados segun condiciones y plazos fijados en la Ley de Montes (Disposicion
adicional sexta RDL 7/2015).

Cualquier otro suelo que no redna los requisitos para ser considerado en situacién de suelo urbanizado.

Cuadro n° 1. Esquema de la situacién bdsica del suelo rural conforme al articulo 21 RDL 7/2015.

A las dos situaciones bdsicas de suelo definidas en la legislacion bdsica estatal se anudan
un haz diferente de facultades y deberes del derecho de propiedad cuyo conftenido
resultard de la vinculacién del suelo a concretos destinos (arficulo 11.1 RDL 7/2015)
correspondiendo, en general, la concrecion final de dicho contenido, en cada caso, al
planeamiento urbanistico mediante las técnicas urbanisticas de clasificacion,
categorizacién y calificacién del suelo. De esta forma, el suelo clasificado, categorizado y
cdlificado por el planeamiento en los términos dispuestos por la legislaciéon sobre
ordenacién territorial y urbanistica aplicable (siempre que contemple estas técnicas)
debe considerarse incluido en alguna de las situaciones bdsicas de suelo a fin de
concretar su estatuto dominical.

Desde la perspectiva urbanistica, el establecimiento de las distintas clases de suelo se
configura como una técnica urbanistica dispuesta al servicio de la competencia exclusiva
autondmica sobre la materia. En su ejercicio, la legislacién de ordenaciéon territorial y
urbanistica extremena se ha decantado por la tradicional clasificacion tripartita del suelo
en urbano, urbanizable y rustico, siendo este Ultimo la clase bdsica o residual del conjunto
del suelo municipal (articulos 6.4 LOTUS y RGLOTUS).
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Dado que la clasificacién del suelo constituye una técnica genuinamente urbanistica de competencia
autondmica y habiéndose descartado su regulacién por la legislacién bdsica estatal, las legislaciones
autondmicas no se encuentran ya vinculadas por la fradicional clasificacion tripartita del suelo en urbano,
urbanizable y no urbanizable vigente hasta la Ley 8/2007, sin perjuicio del principio de clasificacion
reglada del suelo rustico protegido. Asi, aunque podrian contemplar otras clases de suelo diferentes de las
citadas, la LOTUS se ajusta al esquema fradicional de suelo urbano, urbanizable y rdstico.

El suelo rUstico constituye, por tanto, una de las clases de suelo previstas por la legislacién
urbanistica extremena, y estd integrado por aquellos terrenos no clasificados como suelo
urbano o suelo urbanizable, bien porque su fransformacion urbanistica resulte innecesaria
o inapropiada, bien por la presencia de ciertas caracteristicas o valores (articulo 6.4 LOTUS y
articulos 6.4 y 9.1 RGLOTUS) que se determinan en los distintos apartados del articulo 9
RGLOTUS. A su vez, esta clase de suelo se sujeta a un estatuto dominical singular en
funcién de su correspondencia con su situacién bdsica de rural, en el que la componente
de proteccion ambiental y de preservacion de sus valores juega un papel decisivo.

No obstante, desde un punto de vista prdctico, la clasificacion del suelo rUstico no puede
quedarse en esta mera declaracién genérica ya que no se estaria dando respuesta a la
multiplicidad de factores, valores y circunstancias que inciden sobre esta clase de suelo y
que, de manera ejemplificativa, enumera el articulo 21.2.a) RDL 7/2015. Para ello, se utiliza
la técnica de la categorizacion (y subcategorizacion) de la clasificacién del suelo rUstico
mediante la cual se procede a realizar diferentes divisiones en funcién de los valores y
circunstancias que concurran en cada caso dando lugar a bloques o areas de suelo
homogéneas para facilitar su ordenacién territorial y urbanistica y hacer efectivas las
diversas condiciones y protecciones de dichas dreas (articulo 9.1 LOTUS).

Este es el esquema legal seguido por la legislacién sobre ordenacién territorial y
urbanistica extremefa al dividir la clase de suelo ristico en cuatro categorias (genérico,
protegido, restringido y de asentamiento tradicional) dividiendo a su vez el protegido y
restringido en varias subcategorias. Este cuadro se completa mediante la regulacién del
establecimiento de zonas de afeccién superpuestas derivadas de la legislacién sectorial.
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1. CONCEPTO.

1.1. CONCEPTO DE SUELO RUSTICO. ARTICULO 6.4 LOTUS Y ARTICULOS 6.4 Y 9.1 RGLOTUS

1. Es la clase bdsica del conjunto del suelo municipal.

A pesar de que el articulo 6.4 LOTUS califica al suelo ristico como la «categoria bdsica del conjunto del
suelo municipaly, en aras de la debida coordinacion de la terminologia empleada por la legislacién de
ordenacién territorial y urbanistica extremefa, resulta mds apropiada su cdlificaciéon como «clasen
(articulo 6.4 RGLOTUS) conforme a las previsiones de los articulos 6.1 LOTUS y RGLOTUS, reservando el
término «categorian para las distintas dreas en las que se puede dividir el suelo ristico de conformidad con
los articulos 9 LOTUS y RGLOTUS.

2. Estd integrado por los terrenos no clasificados como suelo urbano o suelo urbanizable,
bien sea porque su transformacion urbanistica resulte innecesaria o inapropiada, o por la
presencia de ciertas caracteristicas o valores merecedores de proteccion.

Respecto de las diversas protecciones, véase epigrafe 2. «Categorias y zonas de afecciony de este
Capitulo.

Desde la perspectiva de la legislacién bdsica estatal, estd en la situacién de suelo rural (articulo 21.2 RDL

7/2015):

a) En todo caso, el suelo preservado por la ordenacién territorial y urbanistica de su transformacion
mediante la urbanizacion, que deberd incluir, como minimo, los terrenos excluidos de dicha
fransformacién por la legislacion de proteccién o policia del dominio publico, de la naturaleza o del
patrimonio cultural, los que deban quedar sujetos a tal proteccién conforme a la ordenacién territorial
y urbanistica por los valores en ellos concurrentes, incluso los ecoldgicos, agricolas, ganaderos,
forestales y paisajisticos, asi como aquéllos con riesgos naturales o tecnoldgicos, incluidos los de
inundacién o de ofros accidentes graves, y cuantos otros prevea la legislacion de ordenacion
territorial o urbanistica.

b) Elsuelo para el que los instrumentos de ordenacidn territorial y urbanistica prevean o permitan su paso
a la situacion de suelo urbanizado, hasta que termine la correspondiente actuacién de urbanizacién,
y cualquier otro que no reuna los requisitos determinados para el suelo en situacién de urbanizado.

Asimismo, los terrenos forestales incendiados se mantendrdn en la situacién de suelo rural a los efectos de
la ley bdsica estatal y estardn destinados al uso forestal, al menos durante el plazo previsto en el articulo 50
de la Ley de Montes, con las excepciones en ella previstas (Disposicion adicional sexta RDL 7/2015).

1.2. REGIMEN DEL SUELO RUSTICO. CAPITULO I TITULO Il LOTUS Y RGLOTUS

1. Normas comunes (articulos 61 a 63 LOTUS y 73 a 75 RGLOTUS): en cuanto aplicables a todas las
clases de suelo, se refieren a:

— Disposiciones generales.
— Derechos y deberes bdsicos.
— Subrogacion real.

2. Normas particulares (articulos 64 a 71 LOTUS y 76 a 88 RGLOTUS): en cuanto aplicables
especificamente al suelo rustico, se refieren a:

— Derechos y deberes de las personas propietarias de suelo rustico.
— Condiciones de usos y autorizacién.
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1.3. EL SUELO RUSTICO EN LOS INSTRUMENTOS DE ORDENACION.

Sin perjuicio de las especificaciones propias determinadas para cada uno de ellos, la
afeccion de los distintos instrumentos de ordenacion previstos en la legislacion de
ordenacién territorial y urbanistica extremena opera, respecto del suelo ristico, conforme
a las siguientes previsiones:

1.3.1. INSTRUMENTOS DE ORDENACION TERRITORIAL.

A. DISPOSICIONES GENERALES.

1. Los instrumentos de ordenacion territorial tendrdn cardcter vinculante para las distintas
Administraciones PUblicas y para cualquier persona natural o juridica, asi como para los
planes, programas y proyectos de aquellos (articulos 14.1 LOTUS y 17.1 RGLOTUS).

2. Los instrumentos de ordenacion territorial establecerdn sus determinaciones con
indicacion de la clase de cada una, pudiendo ser las siguientes (articulos 14.2 LOTUS y 17.2
RGLOTUS):

a) de aplicacién directa: vinculan en todos sus términos desde el momento de la entrada
en vigor del instrumento de planeamiento que las contenga, afectando incluso a los
instrumentos de ordenacion urbanistica vigentes, aunque no se encuentren
adaptados, los cuales deberdn adaptarse conforme a las previsiones establecidas en
el planeamiento territorial.

b

directrices: vinculantes en cuanto a fines, corresponde a las Administraciones PUblicas,
en cada caso, establecer y aplicar las medidas concretas para llevarlas a cabo.

o

recomendaciones: orientaciones que deben seguir las Administraciones y las personas,
salvo justificacion del cumplimiento de los objetfivos de la ordenacion territorial por
otros medios.

3. Las determinaciones de aplicacion directa serdn siempre vinculantes, por lo que
prevalecerdn frente a cualquier instrumento territorial y urbanistico que las confradigan
(articulos 15.2 LOTUS y 18.2 RGLOTUS).

4. Las directrices y recomendaciones que necesiten de la adaptacidon de ofros
insfrumentos de ordenacion termitorial o urbanistica serdn de aplicacién desde la
publicacién de la aprobacion definitiva de dicha adaptacién, siempre que se produzca
en el plazo fijado. En caso contrario, enfrarén en vigor al vencimiento de dicho plazo
(articulos 15.3 LOTUS y 18.3 RGLOTUS).
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B. DIRECTRICES DE ORDENACION TERRITORIAL.

Son el instrumento de ordenacién territorial del conjunto de la Comunidad Auténoma por
el que se definen los elementos de la organizacion y estructuracién de la totalidad del
ferritorio de Extremadura (articulos 17.1 LOTUS y 20.1 RGLOTUS).

Entre otras determinaciones, contendrdn los criterios generales a los que habrd de
acomodarse la accién de la Administracion PUblica y los objetivos a alcanzar asi como la
fijacién de los criterios que deben seguir los Planes Territoriales y la accion directa de la
Administracion para conseguir el modelo territorial establecido en lo relativo a (articulos 17.3
LOTUS y 20.3 RGLOTUS):

1°. Localizacién de infraestructuras vertebradoras y de equipamientos y servicios de
dmbito regional.

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

3°. Utilizacién y explotacion del agua, de los recursos agricolas y de ofros recursos
naturales.

4°. Proteccion de los valores naturales y del patrimonio cultural y paisajistico.

5°. Proteccién frente a riesgos naturales y tecnolégicos.

Asimismo, contendrdn la definicion de las normas de aplicacién directa, directrices o
recomendaciones que la accidn de las Administraciones PUblicas y la iniciativa privada
deba respetar y que definen el modelo territorial de la Comunidad Auténoma de
Extremadura (articulos 17.3 y 18.1 LOTUS y articulos 20.3 y 21.1 RGLOTUS).

Las Directrices de Ordenacion Territorial se podrdn desarrollar mediante Directrices
Complementarias de Ordenacién Territorial que podrdn tener cardcter general o
circunscribir su objeto a una o varias temdticas concretas. Su dmbito geogrdfico podrd ser
la Comunidad Autbnoma completa o limitarse a un drea geogrdfica determinada de la
misma (articulos 18.2 LOTUS y 22.1 RGLOTUS).

C. PLAN TERRITORIAL.

Es el instrumento de planificacién y ordenacion del territorio en dmbitos supramunicipales
(articulos 21.1 LOTUS y 25.1 RGLOTUS) con el fin, entre otfros, de constituir el marco de referencia
territorial para el desarrollo y coordinacion de las politicas, planes, programas y proyectos
de la Administracién y entidades publicas, asi como para las actividades de las personas
(articulos 21.2 LOTUS y 25.2 RGLOTUS).

Ademds de identificar los asentamientos (existentes, precisa el RGLOTUS) en suelo ristico,
contendrd, entre ofras, las siguientes determinaciones (articulos 21.3 LOTUS y 25.3 RGLOTUS):
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= Condiciones objetivas que determinen riesgo de formacién de nuevo tejido urbano.

= Previsidn, en su caso, de nuevos asentamientos de uso residencial auténomo para el
fomento del desarrollo rural en las condiciones establecidas en los articulos 71 LOTUS y
87 RGLOTUS.

= Previsién, en su caso, de nuevos asentamientos de uso productivo para el fomento del
desarrollo rural o de la economia verde y circular en las condiciones establecidas en
los arficulos 71 LOTUS y 87 RGLOTUS.

= Delimitacion, en su caso, de las zonas de suelo rUstico en las que podria localizarse
nuevos desarrollos urbanisticos segun lo establecido en los articulos 23 LOTUS y 27
RGLOTUS.

= Normas para la protecciéon del paisaje, del cielo, de los recursos naturales y del
patrimonio histérico y cultural; criterios y medidas a desarrollar por la Administraciéon
para tal fin.

=  Normas, recomendaciones, incompatibilidades y alternativas concretas que deberdn
seguir la Administracién y las personas en su actividad con incidencia territorial.

= Diagnéstico de incompatibilidades con relacién de las determinaciones de planes o
programas en vigor que se vean modificados directamente por la aprobacién del Plan
Territorial o requieran de adaptacion, y su justificacion. A tal efecto, se incluird una
comparativa con la normativa de aplicacion en vigor y la propuesta por el Plan
Territorial, especialmente en las determinaciones que afecten al suelo rUstico. Se
incluird también la tabla con la programacion temporal de adaptacién de los distintos
municipios.

Igualmente, contendrd criterios y normas de cardcter urbanistico que tendrdn como
finalidad garantizar la coherencia de la ordenaciéon urbana con la territorial, asegurando
un desarrollo urbano sostenible. A tales efectos y entre otfras, tendrdn la consideracién de
determinaciones de cardcter urbanistico (articulos 23 LOTUS y 27 RGLOTUS):

= La delimitacién de las zonas de suelo rustico en las que podrdn localizarse, en su caso,
nuevos desarrollos urbanisticos.

= Las condiciones objetivas que determinan riesgo de formaciéon de nuevo tejido
urbano.

= El establecimiento, en su caso, de la superficie minima de suelo que sirva de soporte
fisico a las edificaciones, construcciones e instalaciones de nueva planta segun lo
establecido en el articulo 83.3 RGLOTUS (y articulo 70.3 LOTUS).

Las determinaciones de cardcter urbanistico de los Planes Territoriales prevalecerdn, en
todo caso, sobre las del planeamiento urbanistico y serdn de directa aplicacion desde la
entrada en vigor de aquellos.

Disposicion transitoria primera LOTUS: los Planes Territoriales vigentes en el momento de enfrada en vigor
de la LOTUS, asi como los aprobados posteriormente conforme a las reglas de la LSOTEX, en el plazo de
cuatro anos desde dicha entrada en vigor deberdn adaptar o completar sus determinaciones a la misma.
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D. PLAN DE SUELO RUSTICO.

Es el instrumento de desarrollo de los Planes Territoriales para la ordenacién
pormenorizada del suelo ristico de todos o parte de los municipios de un Plan Territorial
por dmbitos contiguos, con la finalidad de asegurar la proteccidon de interés
supramunicipal en la conservacién del paisaje, de los recursos naturales, de los bienes de
dominio publico y del patrimonio cultural, conforme a lo establecido en la LOTUS para la
ordenacién territorial (articulos 27.1 LOTUS y 32.1 RGLOTUS).

Tendrd, entre otras, las siguientes determinaciones (articulos 27.3 LOTUS y 32.3 RGLOTUS):
a) Categorizacion de la totalidad del suelo del dmbito del plan.
b) Regulacién general de cada categoria que deberd contener, como minimo:

1°. Caracteristicas morfoldgicas y tipoldgicas de las edificaciones y las construcciones.

2°. Regulacién de usos y actividades.

c) ldentificacion y delimitacion aproximada de las dreas sujetas a servidumbre para
proteccién del dominio pUblico y la funcionalidad de las infraestructuras publicas.

Al respecto, el RGLOTUS precisa que se corresponderd con la identificaciéon y delimitaciéon de las
afecciones sectoriales conforme al articulo 10 RGLOTUS.

d) Incorporacién de los asentamientos existentes en suelo ristico delimitados por los
Planes Generales Municipales de su dmbito territorial (articulo 32.3.e) RGLOTUS).

Las determinaciones de los Planes de Suelo RUstico se impondran (sustituyendo, anade el
RGLOTUS) a las que contengan los instrumentos de ordenacién urbanistica en vigor en los
municipios que hayan asumido, mediante solicitud de redaccién o acuerdo plenario, la
eficacia del Plan de Suelo RuUstico en su término municipal (articulos 30.1 LOTUS y 35.1
RGLOTUS).

E. PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO.

Es el instrumento de desarrollo de los Planes Territoriales que tiene por objeto ampliar,
regular detalladamente y complementar o, en su caso, modificar las determinaciones de
los Planes Territoriales establecidas en el articulo 36.4 RGLOTUS (articulos 31.1 LOTUS y 36.1
RGLOTUS) como, entre ofras, las normas para proteccidén del paisaje, del cielo, de los
recursos naturales y del patrimonio histérico y cultural; criterios y medidas a desarrollar por
la Administracién para tal fin.
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Asimismo, en desarrollo de las determinaciones sobre los asentamientos risticos que los
Planes Territoriales prevean o hayan identificado, se aprobardn Planes Especiales de
Ordenacién Territorial cuyo objeto serd su ordenacion y la definicidén de su gestién (articulo
32 LOTUS). En particular, el RGLOTUS contiene en su articulo 37 la regulacién del Plan
Especial Territorial de ordenacién de nuevos asentamientos en suelo ristico.

En relacién con la regulacion de los asentamientos, véase Capitulo 11. «Los Asentamientos en suelo rdsticon.

F. PROYECTO DE INTERES REGIONAL (PIR).

Es el instrumento de intervencién directa en la ordenacién territorial, de promocion
publica, que disefa, con cardcter bdsico, para su inmediata ejecucion, obras de
infraestructura, servicios, dotaciones e instalaciones que se declaren de interés regional
debido a su particular utilidad publica o interés social. Debe incluir las obras de
urbanizacién y conexidn que sean necesarias para asegurar el correcto funcionamiento
de las instalaciones que sean su objeto (articulos 35.1 y 3LOTUS y 41.1 y 3 RGLOTUS).

Podrd desarrollarse en cualquier clase de suelo y comprender terrenos situados en uno o
varios términos municipales, con excepcidn de suelo ristico protegido que fenga algin
tipo de proteccién especial o posea valores ambientales que sean incompatibles con el
desarrollo del Proyecto de Interés Regional (articulos 35.2 LOTUS y 41.2 RGLOTUS); esto es, sdlo
podrd aprobarse en este suelo cuando los usos y actividades que contemple sean
congruentes con los valores objeto de proteccién, requiriendo informe favorable del
organismo que ostente la competencia sectorial en razén de los valores protegidos. No
podrd abordar nuevos desarrollos urbanisticos que requerirdn, en todo caso, de la
aprobacién del plan urbanistico que corresponda (articulos 37 LOTUS y 43 RGLOTUS).

La Ley 3/2022 (reto demogrdfico y territorial) dispone que «lLos proyectos o actuaciones catalogados
como de interés general por razones demogrdficas podrdn tramitarse como Proyectos de Interés Regional,
conforme a la Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacién territorial y urbanistica sostenible de
Extremadura, salvo cuando pretendan abordar nuevos desarrollos urbanisticos, entendiendo como tales
aquellas actuaciones de transformacion urbanistica de urbanizacion que deban realizarse mediante la
aprobaciéon o modificaciéon del plan urbanistico que corresponda y que claramente correspondan a
competencias municipales de ordenacion y ejecucion del planeamientoy (articulo 39.3).

Sus determinaciones vinculardn directamente a los Planes Generales Municipales, Planes
de Suelo Rustico, Planes Especiales de Ordenacién del Territorio y Planes con incidencia en
la Ordenacidn del Territorio que les afecten y serdn ejecutables y directamente aplicables
sin que sea preciso que estén adaptados (y sin perjuicio de la adaptacién del
planeamiento urbanistico en caso de discordancia, articulos 40.3 LOTUS y 46.4 RGLOTUS).
Igualmente, serdn vinculantes en su dmbito de aplicaciéon para planes, programas y
proyectos de la Administracién y de las personas (articulos 36 LOTUS y 42 RGLOTUS).

Los Proyectos de Interés Regional en tramitacién o en fase de ejecuciéon asi como sus modificaciones
aprobadas bajo la vigencia de la LSOTEX atenderdn a las reglas previstas en la Disposicion transitoria
tercera LOTUS.
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1.3.2. INSTRUMENTOS DE ORDENACION SECTORIAL.

La planificacién de la Administracion (estatal, autondémica o local) en materia de
infraestructuras, industria, turismo, servicios, equipamientos y ofras que afecten
sustancialmente al territorio tendrdn, a los efectos de la LOTUS y el RGLOTUS, la
consideracién de Planes con Incidencia en la Ordenacién del Territorio que deberdn
ajustarse a las previsiones de los instrumentos de ordenacion territorial en la materia que
constituya su objeto (articulos 43.1 LOTUS y 49.1 RGLOTUS).

Como novedad, se contempla un trdmite de consulta de los Planes con Incidencia en la
Ordenacion del Territorio con dnimo de establecer una consulta previa en cuanto a la
ordenacién del territorio, de forma sectorial, en relacion con los proyectos de todas
aquellas Administraciones que en ejecuciéon de sus politicas pretendan llevar a cabo
actuaciones con incidencia en el territorio. En concreto, la consulta se aplica a los
siguientes supuestos:

= Aprobacién de los Planes con Incidencia en la Ordenacién del Territorio: anteriormente
a la aprobacién de estos planes, deberd realizarse la consulta y constar informe de la
Comisién de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura, informe que
versard sobre los aspectos territoriales del plan. En caso de ser el informe negativo, se
convocard una mesa de concertacién en el seno de la Comisién de Coordinacion
Intersectorial para lograr acuerdos sobre el interés prevalente (articulos 43.3 LOTUS y 49.3
RGLOTUS).

= La modificacién o revision de los Planes con Incidencia en la Ordenacién del Territorio:
solamente requerird nueva consulta a la Comision de Urbanismo y Ordenacién del
Territorio o, en su caso, a la Comisidon de Coordinacién Intersectorial cuando suponga
alteracién de sus objetivos territoriales, considerdndose como tal, en todo caso y entre
ofras, la que implique la creacidén de nuevos sistemas generales o equipamientos
estructurantes y la reclasificacién de suelos rUsticos como urbanizables (articulos 43.4
LOTUS y 49.4 RGLOTUS).

La Disposicion adicional sexta LOTUS dispone que «Las grandes instalaciones de ocio se regirdn por su
legislacion especifican. Al efecto, la Ley 7/2018 (LEGIO) contempla un instrumento de planeamiento
especifico denominado Plan de Ordenacién con Incidencia Territorial y Ejecucién de las Grandes
Instalaciones de Ocio (articulo 9) para facilitar la integracion de los eventuales proyectos en la ordenacion
del territorio, la construccién de infraestructuras necesarias y su encaje en el urbanismo del término
municipal en el que se pretenda instalar. Como notas mds relevantes de estos instrumentos de ordenaciéon
cabe resenar:

1. El Plan de Ordenacién con incidencia Territorial y Ejecucion de las Grandes Instalaciones de Ocio
establecerd la clasificacién y calificacién  urbanistica necesarias para implantar las actividades
proyectadas, quedando el suelo afecto al destino resultante de aquellas.

2. La aprobacién definitiva de la clasificacién y calificacion urbanisticas mediante este Plan de
Ordenacién determinard el desplazamiento de aquellas determinaciones y normas de planeamiento
municipal que resulten incompatibles. A tal fin, en el acuerdo de aprobacién definitiva del Plan de
Ordenacién se acordard, previo informe de la Comisién de Urbanismo y Ordenacion del Territorio, la
suspension, en todo o en parte, de la vigencia de los planes de ordenacién urbanistica cuando se
encuentren afectados por determinaciones de aquel.

3. El Acuerdo de aprobacion definitiva legitimard para que el promotor pueda solicitar las
correspondientes licencias municipales de instalacion de actividad y posteriormente las de apertura y
funcionamiento de las mismas.
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1.3.3. INSTRUMENTOS DE ORDENACION URBANISTICA.

A. PLAN GENERAL MUNICIPAL.

Es el instrumento de planeamiento general que tiene como objeto establecer la
ordenacién estructural y, en su caso, la ordenacién detallada del territorio municipal
(articulos 44.1 LOTUS y 50.1 RGLOTUS).

Se configuran como determinaciones de ordenacién estructural, entre otras (articulos 45.2
LOTUS y 51.2 RGLOTUS):

= Laidentificacién del suelo urbano y la clasificacién del suelo urbanizable del municipio
con delimitacién de las superficies adscritas a cada una de las clases de suelo
adoptadas.

La identificaciéon del suelo urbano vy la clasificacion del suelo urbanizable determina la propia delimitacion
del suelo rustico del término municipal en cuanto el mismo estd integrado por los terrenos no clasificados
como suelo urbano o suelo urbanizable conforme a su definicién (articulo 6.4 LOTUS y articulos 6.4 y 9.1
RGLOTUS).

= Lo categorizacién, ordenacién y regulacién del suelo ristico del término municipal con
las mismas determinaciones que las establecidas en la LOTUS cuando no esté asumido
en dicho dmbito un Plan de Suelo Rustico, justificando su ajuste a los instrumentos de
ordenacién territorial en vigor.

= Lo identificacién de los asentamientos en suelo ristico, tanto los de nueva creacion
previstos en el Plan Territorial como los existentes. Con respecto a los asentamientos
existentes, deberdn incluirse las determinaciones derivadas de lo establecido en el
articulo 88 RGLOTUS.

Estas determinaciones, excepto la identificacién de los asentamientos en suelo rUstico,
deben ser contenido minimo del Plan General Estructural si bien no serd necesario regular
la categorizacion, ordenacién y regulacion del suelo ristico cuando esté asumido en
dicho dmbito un Plan de Suelo RUstico (articulos 47.2 LOTUS y 53.2 RGLOTUS).

La aprobacién (definitiva, ailade el RGLOTUS) del Plan General Estructural producird, entre
ofros, los siguientes efectos: la vinculacion de los terrenos, edificaciones, construcciones e
instalaciones al destino que resulte de las determinaciones del plan; la obligatoriedad del
cumplimiento de sus disposiciones por todas las personas o entidades; la declaracion de
utilidad publica e interés social y la necesidad de ocupar los terrenos, edificaciones,
construcciones o instalaciones cuando se prevean obras publicas ordinarias o sistemas de
expropiacion, incluyendo los terrenos exteriores para la conexiéon de infraestructuras y
servicios urbanos; y la facultad para la promocién de los dmbitos que deben desarrollarse
mediante Planes Especiales (articulos 50.1 LOTUS y 59.1 RGLOTUS).
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B. PLAN ESPECIAL URBANISTICO.

Es el instrumento complementario de ordenacién urbanistica que fiene por objeto la
implantacion o regulacién pormenorizada de usos o actividades urbanisticas especiales
en cualquier clase de suelo (arficulos 51.1 LOTUS y é1.1 RGLOTUS), pudiendo modificar
determinaciones de ordenacion estructural en los términos previstos en el articulo 61
RGLOTUS (articulo 60.3.c) RGLOTUS).

Puede tener, entre ofras, las siguientes finalidades: la ordenacion y protecciéon de
conjuntos histéricos, zonas arqueoldgicas y cualquier otro dmbito declarado Bien de
Interés Cultural; la ordenacién de actividades turisticas o productivas; la proteccion del
paisaje y la regulacién de asentamientos (existentes, precisa el RGLOTUS) en suelo rudstico
(articulos 51.2 LOTUS y 61.2 RGLOTUS).

Los Planes Especiales que afecten al suelo ristico se someterdn a informe de la Comisién
de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Extremadura (articulos 51.7 LOTUS y 61.7
RGLOTUS).

La Ley 3/2022 (reto demogrdfico y termitorial) dispone que «El Plan Especial es el instrumento de ordenacion
urbanistica regulado en la Ley de Ordenacion Territorial y Urbanistica Sostenible de Extremadura con
capacidad para ordenar y desarrollar las acciones especiales en materia de reto demogrdfico que no
hayan sido previstas por el Plan General Municipaly (articulo 40.2).

C. CATALOGO.

Es el instrumento complementario de la ordenacién urbanistica (y territorial, afiade el
RGLOTUS) que complementa las determinaciones del planeamiento relativas a la
conservacion, proteccién o mejora del patrimonio urbanistico, arquitecténico, histérico,
cultural, arqueoldgicos, etnogrdficos y similares. A tal efecto, contendrd una relacion
detallada vy la identificacién precisa de los bienes incluidos, con sefalamiento del
organismo que propone su catalogacion (articulos 52.1 LOTUS y 63.1 RGLOTUS).

D. ORDENANZAS MUNICIPALES DE EDIFICACION Y URBANIZACION.

En cuanto contribuyen a la ordenacién urbanistica y, en su caso, la complementa, este
instrumento tiene la finalidad de regular los aspectos morfoldgicos y ornamentales de las
edificaciones, las condiciones de las obras de edificacién y urbanizacion y las condiciones
de las actividades susceptibles de autorizacion, todo ello sin contradecir ni modificar las
determinaciones del Plan General Municipal (articulos 55.1 LOTUS y 66.1 RGLOTUS).

E. NORMAS TECNICAS DE PLANEAMIENTO.

Es el instrumento que contribuye a la ordenacién urbanistica y, en su caso, la
complementa, que, elaborado por la Direccidén General de Urbanismo y Ordenacion del
Territorio, tiene por objeto, entre otros, la determinacion de criterios para el desarrollo de
los procesos de participacion, cohesion social, perspectiva de género, urbanismo inclusivo
o movilidad (articulos 56 LOTUS y 67 RGLOTUS).

Dada la naturaleza y dmbito territorial de los instrumentos de desarrollo (Plan Parcial y Estudio de Detalle),
no se realiza referencia a los mismos debido a su escasa o nula incidencia sobre el suelo rstico.
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1.4. EL SUELO RUSTICO EN LOS MUNICIPIOS CON INSTRUMENTOS DE ORDENACION
URBANISTICA NO ADAPTADOS A LOTUS.

El régimen urbanistico del suelo previsto en la LOTUS se aplicard en los municipios con
planes e instrumentos de ordenacién urbanistica vigentes en el momento de entrada en
vigor de la misma o aprobados definitivamente en el plazo de cuatro anos desde aquella
segun la siguiente regla general (Disposiciones transitorias segunda y cuarta LOTUS):

a) En los municipios con poblacién inferior a 10.000 habitantes de derecho serd de
aplicacién el régimen del suelo previsto en el Titulo IIl LOTUS.

b) En los municipios con poblacion igual o superior a 10.000 habitantes de derecho, se
aplicard con cardcter general el régimen del suelo previsto en su planeamiento. En
particular, serdn de aplicacion las prescripciones referentes al suelo ristico contenidas
en el mismo en cuanto no se opongan al régimen previsto en la seccion 2.2 del
Capitulo 1 del Titulo Ill LOTUS.

Las particularidades determinadas para la aplicacién transitoria del régimen urbanistico
del suelo previsto en la LOTUS se desarrollan, segun proceda, en los distintos Capitulos de
esta Guia si bien, en atencion al contenido del presente, merece destacar la siguiente: se
considerardn equivalentes el suelo urbano consolidado y no consolidado al suelo urbano;
el suelo urbanizable y el suelo apto para urbanizar al suelo urbanizable; el suelo no
urbanizable al suelo ristico; y el suelo no urbanizable protegido al suelo ristico protegido.

1.5. EL SUELO RUSTICO EN LOS MUNICIPIOS SIN PLANEAMIENTO O CON PDSU.

En los municipios que carezcan de planeamiento general se entenderd que los terrenos
gue cumplan las condiciones establecidas en los apartados 2.a) y 2.b) del articulo 6 LOTUS
tendrdn la consideracién de suelo urbano. El resto de terrenos tendrdn la consideracion
de suelo rustico (Disposicion adicional Unica RGLOTUS).

En aquellos municipios que carezcan de planeamiento se aplicardn cuantas
determinaciones se contienen en la LOTUS y cuantas otfras imponga la legislacion sectorial
(Disposicién adicional duodécima LOTUS) si bien, ha de tenerse en cuenta que las
determinaciones de los Planes de Suelo Rustico serdn aplicables en los municipios que
carezcan de planeamiento y en aquellos que sélo cuenten con PDSU y no hayan
solicitado su inclusidn en el dmbito del Plan al menos hasta la aprobacion de su Plan
General Municipal (articulos 30.3 LOTUS y 35.3 RGLOTUS).

El RGLOTUS precisa que las determinaciones de los Planes de Suelo Rustico serdn aplicables aunque no
hayan solicitado su inclusion en el dmbito del Plan.
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2. CATEGORIAS Y ZONAS DE AFECCION.

2.1. DISPOSICIONES GENERALES. ARTICULO 9 LOTUS Y ARTICULOS 9 Y 10 RGLOTUS

Con objeto de hacer efectivas las diversas condiciones y protecciones que deban
observarse en determinadas dreas de suelo rustico, los Planes Generales Municipales o los
Planes de Suelo Rustico categorizardn las dreas de suelo ristico precisas y delimitardn las
zonas de afeccion (articulos 9.1 LOTUS y 9.2 RGLOTUS).

En relacién con las determinaciones referidas a la categorizacién del suelo ristico y delimitacion de las
zonas de afeccidn, véase apartado 1.3. «El suelo ristico en los instrumentos de ordenaciény del epigrafe 1.
«Concepton de este Capitulo.

Entre las previsiones establecidas en la legislacion de ordenacién territorial y urbanistica extremena,
merece destacar las siguientes:

= Se configura como determinacién de ordenacién estructural del Plan General Municipal, entre otras,
la categorizaciéon, ordenacién y regulaciéon del suelo rdstico del término municipal con las mismas
determinaciones que las establecidas en la LOTUS cuando no esté asumido en dicho dmbito un Plan
de Suelo RUstico, justificando su ajuste a los insfrumentos de ordenacién territorial en vigor (arficulos
45.2 LOTUS y 51.2 RGLOTUS).

= El Plan de Suelo Rustico tendrd, entre ofras determinaciones, la categorizacién de la totalidad del
suelo del dmbito del plan asi como la identificacién y delimitacién aproximada de las dreas sujetas a
servidumbre para protecciéon del dominio publico y la funcionalidad de las infraestructuras publicas
(articulos 27.3 LOTUS y 32.3 RGLOTUS). Respecto de esta Ultima determinacién, el RGLOTUS precisa que
se coresponderd con la identificacién y delimitacion de las afecciones sectoriales conforme al
arficulo 10 RGLOTUS.

Las determinaciones de los Planes de Suelo RUstico se impondrén (sustituyendo, ahade el RGLOTUS) a
las que contengan los instrumentos de ordenacién urbanistica en vigor en los municipios que hayan
asumido, mediante solicitud de redaccién o acuerdo plenario, la eficacia del Plan de Suelo RUstico
en su término municipal (arficulos 30.1 LOTUS y 35.1 RGLOTUS).

= Respecto de los municipios sin planeamiento, se aplicardn cuantas determinaciones se contienen en
la LOTUS y cuantas otras impongan la legislacion sectorial (Disposicién adicional duodécima LOTUS).

A tales efectos, ha de tenerse en cuenta que las determinaciones de los Planes de Suelo Ristico seran
aplicables en los municipios que carezcan de planeamiento y en aquellos que sélo cuenten con PDSU
y no hayan solicitado su inclusion en el dmbito del Plan, al menos hasta la aprobaciéon de su Plan
General Municipal (articulos 30.3 LOTUS y 35.3 RGLOTUS).

Esta regla debe entenderse aplicable a aquellos municipios con PDSU dada la naturaleza de este
instrumento respecto de la regulacion del suelo rUstico.

Categorizacion:

= |La categoria asignada a cada porcidn de suelo es Unica y su establecimiento deberd
estar motivado (articulos 9.2 LOTUS y 9.4 RGLOTUS).

= En el instrumento que categorice el suelo rustico figurard un plano de ordenacién con
las categorias correspondientes (articulo 9.5 RGLOTUS).

= Se adscribirdn a la categoria de suelo rUstico que en cada caso corresponda los
conjuntos de edificaciones, construcciones o instalaciones existentes en suelo ristico a
que se refieren los articulos 71 LOTUS y 86 RGLOTUS, esto es, los asentamientos en suelo
rustico (articulo 9.8 RGLOTUS).
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Zonas de afeccidn:

= Con independencia de la categorizaciéon y de forma superpuesta, los planes que
ordenen el suelo rustico (territorial o urbanistico, precisa el RGLOTUS) establecerdn las
zonas de afeccién con limitaciones de usos o frdmites especificos por la existencia de
dreas en las que legislacion sectorial otorga proteccién especifica al patrimonio
natural o cultural, o por la existencia de bienes de dominio puUblico y sus zonas de
proteccidn (articulos 9.3 LOTUS y 10.1 RGLOTUS).

= Para garantizar la coordinacién entre los planes de ordenacion territorial y urbanistica
y la legislacion sectorial con incidencia sobre el dmbito de aquellos, los drganos
competentes para la aplicaciéon de dicha legislacion, en fase de avance de plan o,
en su defecto, antes de la aprobacién inicial, facilitardn, en el dmbito de sus
respectivas competencias, la siguiente informacion (articulo 10.2 RGLOTUS):

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

b) Entidad competente y la relacion de la normativa aplicable.
c) Relaciéon exhaustiva de los usos prohibidos.

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

Las competencias en materia de urbanismo y ordenacién del territorio atribuidas en la LOTUS y RGLOTUS a
las Administraciones Publicas se ejercerdn en coordinacion con las atribuidas para la gestion de ofros
intereses publicos en cuyo desarrollo se requiera ordenar, transformar, conservar o controlar el uso del
suelo, correspondiendo a los instrumentos de ordenaciéon territorial y urbanistica regular y facilitar la
ejecucién de tales actuaciones.

A tal efecto, la Comisién de Coordinacién Intersectorial, dependiente de la Consejeria con competencias
en materia de urbanismo y ordenacion del territorio, coordinard, conforme a lo dispuesto en su normativa
reguladora, la emision de informes sectoriales en los procedimientos para la aprobacién de los
instrumentos de ordenacion urbanistica y tferritorial, cuando su aprobacién definitiva corresponda a los
érganos urbanisticos y de ordenacion del territorio propios de la Junta de Extremadura (articulos 4 LOTUS y
RGLOTUS).

= En el instrumento que ordene el suelo rustico deberd incluirse un plano de informacion
de afecciones y una ficha detallada de cada dmbito de afeccion, con la informacion
sobre los aspectos mencionados en el pdrrafo anterior (articulo 10.3 RGLOTUS).

El arficulo 28.1.g) RGLOTUS prevé que el Plan Territorial también contenga un plano de afecciones al que
se refiere el articulo 10 de la misma norma.
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2.2. CATEGORIAS. ARTICULOS 9 LOTUS Y RGLOTUS

1. SUELO RUSTICO GENERICO. ARTICULO 9.3 RGLOTUS

Posee cardcter residual al comprender las dreas de suelo ristico en las que no concurran
las circunstancias necesarias para incluir el suelo en alguna de las tres categorias
restantes.

2. SUELO RUSTICO PROTEGIDO. ARTICULOS 9.2.a) LOTUS Y RGLOTUS

Comprende las dreas de suelo rustico que, de forma motivada, deben ser objeto de
proteccién por los valores existentes en ellos, tales como ecoldgicos, naturales,
paisajisticos, culturales y otros andlogos.

Se establece un deber de preservaciéon mediante la adopcién de un régimen especifico
destinado a su conservacién o mejora. Comprende las siguientes subcategorias (articulo 9.6
RGLOTUS):

= Suelo ristico protegido de valor natural o ecolégico (SRPN): dreas con valores
naturales, ecolégicos o medioambientales.

= Suelo ristico protegido de valor paisqjistico (SRPP): dreas con valores paisajisticos
identificados.

= Suelo rUstico protegido de valor cultural (SRPC): dreas con valores antropoldgicos,
histéricos, patrimoniales, culturales o andlogos.

= Suelo rustico protegido de valor productivo (SRPA): dreas de alto valor agricola,
agroecoldgico, ganadero, forestal u otro vinculado a la utilizacidon racional de los
recursos naturales, incluidos los del subsuelo.

3. SUELO RUSTICO RESTRINGIDO. ARTICULOS 9.2.b) LOTUS Y RGLOTUS

Comprende los terrenos que, de forma motivada y objetiva, son vulnerables a distintos
tipos y categorias de riesgos por lo que debe evitarse o limitarse la implantacién de usos,
actividades y edificaciones y los posibles desarrollos urbanisticos.

Comprende las siguientes subcategorias (articulo 9.7 RGLOTUS):

= Suelo rustico restringido de riesgos naturales (SRRRN): dreas afectadas por riesgos
naturales hidrolégicos, geologicos, o bioldgicos, en las que la implantacion de usos o
actividades debe someterse a restricciones en funcién del tipo de riesgo.

= Suelo rUstico restringido de riesgos derivados de actividades humanas (SRRAH): dreas
afectadas por riesgos derivados de actividades humanas contaminantes, insalubres o
peligrosas en la que la implantacién de usos o actividades debe someterse a
restricciones en funcién del tipo de riesgo.
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4. SUELO RUSTICO CON ASENTAMIENTO TRADICIONAL. ARTICULOS 9.2.c) LOTUS Y RGLOTUS
Comprende las dreas de suelo rUstico constituidas por los terrenos que el planeamiento
estime necesario proteger para preservar formas tradicionales de ocupacién humana del
territorio por sus valores antropoldgicos, sociales, culturales, etnogrdficos y otros andlogos.

Esta categoria de suelo presenta similitudes con el régimen de los ndcleos rurales tradicionales legalmente
asentados en el medio rural previstos por el articulo 21.4 RDL 7/2015.

No debe confundirse la categoria de asentamiento tradicional con la correspondiente a los
asentamientos rUsticos previstos en los articulos 71 LOTUS y 86 RGLOTUS ya que los conjuntos de
edificaciones, construcciones e instalaciones existentes que conforman dichos asentamientos deberdn
adscribirse a la categoria de suelo rdstico que en cada caso corresponda (articulo 9.8 RGLOTUS).

CATEGORIAS DEL SUELO RUSTICO

SUELO RUSTICO GENERICO: dreas de suelo rUstico en las que no concurran las circunstancias para incluir el
suelo en alguna de las tres categorias restantes.

= de valor natural o ecoldgico (SRPN): dreas con valores

SUELO RUSTICO PROTEGIDO:

Areas de suelo rUstico que, de forma
motivada, deben ser objeto de
proteccion de valores existentes tales
como ecoldgicos, naturales,
paisajisticos, culturales y otros
andlogos.

SUELO RUSTICO RESTRINGIDO:

Areas de suelo rUstico que, de forma
motivada y objetiva, son vulnerables
a distintfos tipos y categorias de
riesgos por lo que deben evitarse o
limitarse la implantacién de usos,
actividades y edificaciones y los
posibles desarrollos urbanisticos.

naturales, ecolégicos o medioambientales.

de valor paisajistico (SRPP): dreas con valores paisajisticos
identificados.

de valor cultural (SRPC): dreas con valores antropoldgicos,
histéricos, patrimoniales, culturales o andlogos.

de valor productivo (SRPA): dreas de alto valor agricola,
agroecoldgico, ganadero, forestal, u otro vinculado a la
utilizacién racional de los recursos naturales, incluidos los
del subsuelo.

de riesgos naturales (SRRRN): dreas afectadas por riesgos
naturales hidrolégicos, geoldgicos, o bioldgicos, en las que
la implantaciéon de usos o actividades debe someterse a
restricciones en funcién del tipo de riesgo.

de riesgos derivados de actividades humanas (SRRAH):
dreas afectadas por riesgos derivados de actividades
humanas contaminantes, insalubres o peligrosas en la que
la implantacién de usos o actividades debe someterse a
restricciones en funcién del tipo de riesgo.

SUELO RUSTICO CON ASENTAMIENTO TRADICIONAL: dreas de suelo rUstico constituido por los terrenos que
el planeamiento estime necesario proteger para preservar formas tradicionales de ocupacién humana
del territorio por sus valores antropolégicos, sociales, culturales, etnogrdficos y otros andlogos.

Cuadro n° 2. Esquema de las categorias del suelo ristico.
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2.3. CARACTER REGLADO DEL SUELO RUSTICO PROTEGIDO.

El principio de clasificacién reglada del suelo rustico de proteccion supone una clara
limitacion de la discrecionalidad del planificador urbanistico que, en el dmbito de la
Comunidad Autdnoma extremena, cuenta, entre otros, con los siguientes ejemplos:

Disposicidon adicional sexta RDL 7/2015. Suelos forestales incendiados. Los terrenos
forestales incendiados se mantendrdn en la situacidon de suelo rural y estardn destinados al
uso forestal segun condiciones y plazos previstos por la Ley de Montes.

Articulo 119 Ley 6/2015 (Agraria de Extremadura). Clasificaciéon del suelo. Todo el suelo
incluido dentro de alguna de las Zonas Regables transformadas mediante la iniciatfiva
publica o mediante la iniciativa privada con la participacién de la Administracion
autonémica, debe ser incluido dentro de la categoria de suelo no urbanizable de
proteccion agricola de regadios, tanto en las modificaciones de planeamiento como en
los nuevos Planes Generales Municipales que se aprueben, salvo las excepciones
contenidas en el citado precepto.

Articulo 220.1 Ley 6/2015 (Agraria de Exiremadura). Modificacién de trazado como
consecuencia de ordenacién territorial. Las ordenaciones territoriales y urbanisticas
deberdn respetar la naturaleza juridica, la integridad y la continuidad de las vias
pecuarias que discurran por el territorio objeto de ordenacién y garantizar el trédnsito
ganadero y los usos compatibles y complementarios con este, calificando dichos terrenos
como suelo no urbanizable de especial proteccion.

Disposicion adicional undécima Ley 6/2015 (Agraria de Extremadura). Proteccion
urbanistica de montes o terrenos forestales. Siempre que no afecte a suelo ya declarado
urbanizable o que se afecte legalmente a ese uso, tendrdn la calificacion de suelo no
urbanizable de especial proteccién forestal e hidrolégica, los montes catalogados de
vtilidad publica o declarados montes protectores, asi como los que en los planes de
ordenacién de los recursos forestales se declaren o delimiten como tales por su cardcter
protector o su especial valor forestal o de interés socioeconémico; y tendrdn tal
consideraciéon aunque se trate de terrenos que hayan recibido simplemente la
cdlificacién de suelo no urbanizable en el planeamiento municipal aprobado
definitivamente antes de 26 de junio de 2015 (enfrada en vigor de la Ley 6/2015, Agraria
de Extremadura).

48



GUIA DEL REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO RUSTICO EN EXTREMADURA

1.1.
1.2.

2.1.

2.1.1.

2.2,

2.2.1.

22.2.

CAPITULO 2

REGIMEN GENERAL DE DERECHOS Y DEBERES EN SUELO RUSTICO
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REGIMEN DE FACULTADES Y DEBERES DEL DERECHO DE PROPIEDAD DEL
SUELO EN SITUACION RURAL EN LA LEGISLACION BASICA ESTATAL.

FACULTADES.
DEBERES Y CARGAS.
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CAPITULO 2. REGIMEN GENERAL DE DERECHOS Y DEBERES EN SUELO RUSTICO

REGULACION AUTONOMICA

LOTUS

Articulo 64. Derechos de las personas propietarias de
suelo rustico.

Las personas propietarias de suelo rUstico tienen
derecho al uso y disfrute del suelo conforme a su
naturaleza. Se consideran propios de la naturaleza
rustica del suelo, usos tfales como la explotacion
agricola, ganadera, forestal, cinegética, piscicola o
andloga, que se realicen con el empleo de medios
técnicos e instalaciones adecuados y ordinarios.

Articulo 65. Deberes y limitaciones de las personas
propietarias de suelo ristico.

RGLOTUS

Articulo 76. Derechos de las personas propietarias de
suelo rustico.

Las personas propietarias de suelo rUstico tienen
derecho al uso y disfrute del suelo conforme a su
naturaleza. Se consideran propios de la naturaleza
rustica del suelo, usos tales como la explotacion
agricola, ganadera, forestal, cinegética, piscicola o
andloga, que se realicen con el empleo de medios
técnicos e instalaciones adecuadas y ordinarias.

Articulo 77. Deberes y limitaciones de las personas
propietarias de suelo ristico.

1. Las personas que ostenten la propiedad de suelo rustico tienen los siguientes deberes:

a) Conservar y mantener el suelo y su cubierta vegetal en las condiciones precisas para evitar riesgos de erosién
y para la seguridad o salud publica y dafos o perjuicios a terceras personas o al interés general, incluido el
ambiental, evitando la contaminacién indebida de la tierra, el agua y el aire, y la contaminacion luminica del
cielo.

b) Permitir realizar a la Administraciéon las actuaciones de conservacion o restauracién necesarias para
garantizar la seguridad y salud publica.

c) Para obtener la autorizacién de edificaciones, construcciones e instalaciones, serd requisito indispensable la
adecuada integraciéon paisajistica, justificada y acreditada técnicamente mediante el estudio de las
condiciones iniciales del paisaje, las alternativas realizables y la motivada eleccién de la solucidon propuesta.
Se contemplardn aspectos visuales, perspectivas, composiciones formales, cromdticas, texturas, valores

culturales y fradicién constructiva.
d) Garantizar la restauracion, a la finalizaciéon de la

actividad, de las condiciones ambientales de los
terrenos y de su entorno inmediato.
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d) Garantizar la restauracién, a la finalizacion de la
actividad, de las condiciones ambientales de los
terrenos y de su entorno inmediato.

En cualquier caso, el deber de restauraciéon nace por la
declaracién legal de ruina, salvo que el propietario
opte por la completa rehabilitaciéon en los términos del
articulo 209.

En el caso de las edificaciones, construcciones e
instalaciones sujetas a calificacion ristica, se entiende
que ha finalizado la actividad una vez transcurrido el
plazo acordado en la resolucién por la que se otorgue
sin haberse renovado. Para dar cumplimiento a dicha
obligacién, el municipio deberd dictar orden de
ejecucion, en los términos del articulo 208.
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El estatuto de derechos y deberes de los sujetos afectados por la actividad urbanistica
constituia la primera materia regulada por la Ley 8/2007, a la que dedicaba su Titulo |,
inspirando directa o indirectamente al resto de su articulado. Con este objeto, la norma
estatal definia tres estatutos subjetivos bdsicos que, figuradamente, se representaban a
modo de tres circulos concéntricos:

1. El estatuto de la ciudadania en general, que incluye derechos y deberes de orden
socio-econémico y medioambiental que corresponden a toda persona con
independencia de su actividad y al margen de la condicion de propietario del suelo.

El vigente RDL 7/2015 recoge estos derechos y deberes vinculados a la ciudadania en
el Capitulo | de su Titulo | bajo el titulo «Estatuto bdsico del ciudadano» que comprende
los articulos 5 (derechos) y 6 (deberes).

2. Elrégimen de la iniciativa privada para la actividad urbanistica.

Actualmente, dispuesto en el Capitulo Il del Titulo | del RDL 7/2015 bajo el titulo «Estatuto
bdsico de la iniciativa y la participacién en la actividad urbanistica.

3. Y, finalmente, el estatuto de la propiedad del suelo, definido como una combinacion
de facultades y deberes.

Las facultades y deberes que integran el contenido del derecho de propiedad del
suelo se acomodan en el Capitulo Ill del Titulo | del RDL 7/2015 bajo el titulo «Estatuto
juridico de la propiedad del sueloy, comprensivo de los articulos 12 y 15 (facultades y
deberes de cardcter general), articulos 13 y 16 (facultades y deberes del derecho de
propiedad del suelo en situacion rural) y articulos 14 y 17 (facultades y deberes del
derecho de propiedad del suelo en situacién de urbanizado).

De esta forma, la Ley 8/2007, de la que es directamente heredera el RDL 7/2015, aparece
concebida como una norma referida fundamentalmente al régimen del suelo y dirigida a
garantizar la igualdad en el gjercicio de los derechos constitucionales a él asociados en lo
que atafe alos intereses cuya gestion estd constitucionalmente encomendada al Estado.

En correspondencia con el régimen estatal, la legislacion de ordenacion territorial y
urbanistica extremena se hace eco del estatuto de la propiedad del suelo tanto desde un
punto de vista general como especifico en funcidon de cada clase de suelo. No obstante,
debido a las caracteristicas de la presente Guia, la exposicion de los derechos y deberes
que integran dicho estatuto se limitard a aquellos que poseen una mayor repercusion en
el régimen juridico del suelo rustico, tanto desde la perspectiva estatal como autondmica.

La anterior normativa urbanistica extremerna de 2001 ya hacia hincapié en la necesidad
de asumir una concepcion positiva del suelo ristico a fin de superar su tradicional
consideracién puramente residual y no merecedor, por tanto, de una ordenacién. Sobre
este antecedente, la LOTUS incide en tal concepcidn positiva que, en términos legales, se
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traduce en la regulacién de un especifico estatuto dominical del suelo rUstico que no se
limita a meras prohibiciones de actuacién, sino que, dando un paso mMds, implica
obligaciones positivas y activas tendentes a la conservacién del suelo y de sus valores
especificos relevantes en condiciones adecuadas y sobre explicitas bases de
sostenibilidad territorial.

Asi, con cardcter general, la vigente norma urbanistica extremefna prescribe que la
utilizacion del suelo, subsuelo y vuelo, y en especial su urbanizacién y edificacién, se
ejercerdn dentro de los limites y con el cumplimiento de los deberes establecidos en las
leyes y en los instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica, de acuerdo con su
clasificacion, asegurando que los mismos se utilicen en congruencia con la funcién social
de la propiedad, y garantizando el cumplimiento de las obligaciones y cargas legalmente
establecidas en coordinacion con la legislacién sectorial (articulos 61.1 LOTUS y 73.1 RGLOTUS).

Dentro de este marco legal, la regulacién de los derechos y deberes de las personas
propietarias de suelo rustico establecida por la LOTUS sigue una sistematica similar al RDL
7/2015, agrupando los derechos y deberes asociados al suelo en dos bloques diferentes:

= Porun lado, un régimen de derechos y deberes aplicable con cardcter general a toda
clase de suelo (articulos 62 LOTUS y 74 RGLOTUS).

= Y, por ofro lado, un régimen aplicable en funcién de la clase de suelo: suelo ristico
(articulos 64 y 65 LOTUS y articulos 76 y 77 RGLOTUS), urbano y urbanizable (articulos 72 a 74
LOTUS y 89 a 91 RGLOTUS).

Entre las facultades genéricas de la propiedad del suelo se integran las de usar, disfrutar y
explotar el mismo conforme a su propia naturaleza, asi como la facultad de disposicion
siempre que, en su ejercicio, no se infrinja el régimen de formacién de fincas y parcelas y
de relacion entre ellas previsto por la legislacién aplicable (agraria, forestal o andloga) y la
ordenacién territorial y urbanistica (articulo 12.1 RDL 7/2015 vy, en términos similares con matices,
articulos 62 LOTUS y 74 RGLOTUS).

En paralelo a estos derechos, el estatuto de la propiedad rUstica también contempla
importantes deberes con la finalidad principal de garantizar el uso de este recurso
conforme al interés general y segin el principio de desarrollo sostenible, siendo
especificos del suelo rustico los siguientes: mantener los terrenos y su masa vegetal en
condiciones de evitar riesgos de erosidon, incendio, inundacion, asi como dafos o
perjuicios a terceros o al interés general, incluidos los medioambientales; garantizar la
seguridad o salud publicas; prevenir la contaminacién del suelo, el agua o el aire y las
inmisiones contaminantes indebidas en ofros bienes y, en su caso, recuperarlos de ellas en
los términos dispuestos por su legislacion especifica; y asegurar el establecimiento y
funcionamiento de los servicios derivados de los usos y las actividades que se desarrollen
en el suelo (articulo 16.1 RDL 7/2015 y, en términos similares con matices, articulos 65 LOTUS y 77
RGLOTUS).

53



CAPITULO 2. REGIMEN GENERAL DE DERECHOS Y DEBERES EN SUELO RUSTICO

Ahora bien, la facultad de edificar no estd excluida radicalmente de la propiedad del
suelo en la situacidon bdsica de rural, donde pueden caber tanto las construcciones
vinculadas a su explotacién primaria como otros usos no vinculados a la misma, siempre
por el procedimiento y con las condiciones previstas en la legislacion de ordenacion
territorial y urbanistica. Asi, entre las facultades de la propiedad del suelo rural, el legislador
estatal se refiere a las de usar, disfrutar y disponer de los terrenos segin su naturaleza vy,
excepcionalmente, a la de destinarla a usos especificos que sean de interés publico o
social, que contribuyan a la ordenacién y desarrollo rurales o que hayan de emplazarse
en el medio rural (articulo 13.1 RDL 7/2015), vinculdndose a esta facultad una serie de
deberes especificos como la satisfaccion de prestaciones patrimoniales o el deber de
costear y, en su caso, ejecutar las infraestructuras de conexion de las instalaciones y
construcciones autorizables con las redes generales de servicios (articulo 16.2 RDL 7/2015).

En este marco legal, que posibilita destinar el suelo ristico a otros usos especificos
diferentes de los vinculados a su explotacién primaria, se debe situar el proceso de
conversién profunda que se ha evidenciado en el medio rural y que se ha traducido,
entre otros aspectos, en la consagracién de la multifuncionalidad auspiciada desde las
instancias europeas, aunque, por contrapartida, ha hecho que la agricultura deje de ser
la «columna vertebraly del territorio rural para pasar a ser uno de sus componentes. En este
sentido, sin denostar la importancia capital de las actividades agrarias para alcanzar un
equilibrio territorial coherente, la funcidén social prioritaria que juegan los usos tradicionales
en el teritorio debe compatibilizarse con otfras «funcionesy o usos no necesariamente
vinculados con la explotacion primaria del suelo que afadirian un elemento de utilidad
mads a la propiedad del suelo rural, por lo menos a aquellos carentes de valores dignos de
proteccidn, contribuyendo asi a revertir en parte los efectos de la denominada «Espana
vaciadan.

Evidentemente, la apertura del suelo ristico a nuevos usos y funcionalidades debe
sujetarse  a unos limites y principios bien determinados y precisos como la
compatibilizacién con la preservacién de sus valores intrinsecos, el respeto de aquellos
regimenes de proteccidén impuestos por la legislacion sectorial o la sujecién al principio de
desarrollo sostenible y no regresion ambiental. En Extremadura representa un ejemplo
paradigmdtico la STS de 9 de febrero de 2022 (ECLI:ES:TS:2022:481) que, casando los Autos
del TSJ de Extremadura de 30 de junio y 21 de septiembre de 2020, parece cerrar el circulo
sobre la relacién entre desarrollo urbanistico y proteccién de los espacios de la Red
Natura 2000, claramente decantada hacia la preservacion de estos espacios.
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1. ESTATUTO BASICO DEL CIUDADANO.

1.1. DERECHOS DEL CIUDADANO. ARTICULO 5 RDL 7/2015

Al margen de toda consideracién sobre la propiedad del suelo, la legislacion bdsica
estatal dispone que todos los ciudadanos tienen derecho a:

a)

b)

e)

f)

Disfrutar de una vivienda digna, adecuada y accesible, concebida con arreglo al
principio de disefo para todas las personas, que constituya su domicilio libre de ruido u
otras inmisiones contaminantes de cualquier tipo que superen los limites mdaximos
admitidos por la legislacidon aplicable y en un medio ambiente y un paisaje
adecuados.

Acceder, en condiciones no discriminatorias y de accesibilidad universal, a la
utilizacion de las dotaciones publicas y los equipamientos colectivos abiertos al uso
publico, de acuerdo con la legislacidn reguladora de la actividad de que se trate.

Acceder a la informacién de que dispongan las Administraciones PUblicas sobre la
ordenacién del territorio, la ordenacién urbanistica y su evaluacion ambiental, asi
como obtener copia o certificacion de las disposiciones o actos administrativos
adoptados, en los términos dispuestos por su legislacién reguladora.

Ser informados por la Administracién competente, de forma completa, por escrito y en
plazo razonable, del régimen y las condiciones urbanisticas aplicables a una finca
determinada, en los términos dispuestos por su legislacién reguladora.

Participar efectivamente en los procedimientos de elaboracién y aprobacién de
cualesquiera instrumentos de ordenacién del teritorio o de ordenacion y ejecucién
urbanisticas y de su evaluacién ambiental mediante la formulaciéon de alegaciones,
observaciones, propuestas, reclamaciones y quejas y a obtener de la Administracién
una respuesta motivada, conforme a la legislacion reguladora del régimen juridico de
dicha Administracion y del procedimiento de que se frate.

Ejercer la accién publica para hacer respetar las determinaciones de la ordenacion
territorial y urbanistica, asi como las decisiones resultantes de los procedimientos de
evaluacién ambiental de los instrumentos que las contienen y de los proyectos para su
ejecucidn, en los términos dispuestos por su legislacion reguladora.

En relacién con el régimen propio del suelo ristico, los derechos de los ciudadanos
enumerados en el articulo 5 RDL 7/2015 no poseen una frascendencia inmediata y directa
mds alld de los derechos a obtener informacién urbanistica, de participar en los procesos
de ordenacién o de ejercer la accién publica, sobre los que la legislacién de ordenacién
territorial y urbanistica extremena establece las siguientes previsiones:
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1. En relacién con el derecho a la informacién urbanistica.
Acceso a la informacién (articulos 144.1 LOTUS y 184.1 RGLOTUS).

En los mismos términos empleados por la legislacién bdsica estatal, tanto la LOTUS como el
RGLOTUS reconocen expresamente que:

«Todas las personas tienen derecho a acceder a la informacidn sobre la ordenacidn territorial y
urbanistica y su evaluacion ambiental que esté en poder de las Administraciones Publicas
competentes, asi como a obtener copia o certificaciéon de las disposiciones o actos
administrativos adoptados, en los términos dispuestos por su legislacion reguladora. Las
Administraciones Publicas propiciardn la informacién telemdtica de los instrumentos y
procedimientos de ordenacidn territorial y urbanistican.

Entre las medidas dispuestas para el ejercicio efectivo de este derecho se encuentran,
enfre otras, las siguientes:

= Publicacién de los trdmites y aprobaciones de los instrumentos de ordenacidn territorial
y urbanistica (articulo 57.5 LOTUS y articulos 68 y 69 RGLOTUS).

= Publicacion del contenido documental integro de los instrumentos de ordenacién en el
portal de transparencia de la Administracion que lo apruebe (articulos 57.7 LOTUS y 69.4
RGLOTUS).

Los términos en los que se llevard a cabo el acceso a la informacién se disponen en los articulos 57.7 LOTUS
y 69, apartados 4 y 5, RGLOTUS, mediante consulta presencial y sin perjuicio del acceso a la misma a
través de su sede electronica.

= Inscripcién obligatoria en el Registro Unico de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de
Extremadura de todos los instrumentos de ordenacién y gestion territorial y urbanistica
aprobados definitivamente, incluidas sus modificaciones y revisiones, con cardcter
previo a su publicacién. Cuando un instfrumento sea de aprobacion definitiva
municipal, la inscripcién implicard el cumplimiento del deber de comunicacion
previsto en la legislacion de Bases de Régimen Local (articulo 59.2 LOTUS). Igualmente,
serd obligatoria la inscripcion de las calificaciones rusticas autorizadas (articulo 59.3
LOTUS).

Ademds de indicar qué documentos, actos o instrumentos serdn objeto de publicacién con cardcter
obligatorio en el portal oficial de internet del Registro Unico (articulo 71.2 RGLOTUS), se determina que
dicho Registro serd de consulta y acceso publico (articulos 59.5 LOTUS y 71.7 RGLOTUS) y la mera consulta,
descarga e impresién de su contenido tendrd cardcter gratuito a través del portal de internet de la
Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo.

Cualquier sujeto podrd solicitar que por el Registro se emita una copia auténtica, electrénica o en papel,
de la documentacién accesible que forme parte del mismo en los términos fijados por el articulo 27 Ley
39/2015. La expedicidn de copias autenticadas o simples podrd ser objeto de las tasas o exacciones que
procedan.
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Ser informados (articulos 144.2 LOTUS y 184.2 RGLOTUS).

Se reconoce el derecho a ser informados por la Administracion competente, de forma
completa, por escrito y en plazo razonable, del régimen vy las condiciones urbanisticas
aplicables a un terreno, parcela, finca o dmbito de planeamiento determinado. El
ejercicio de este derecho se instrumenta mediante la emision de una cédula urbanistica,
en cuanto documento informativo, que deberd ser expedida por el Ayuntamiento en un
plazo mdximo de quince dias desde su solicitud por la persona interesada. Los
Ayuntamientos adoptardn las medidas pertinentes para la tramitacion y expedicion de la
cédula urbanistica a través de su sede electrénica.

2. En relacién con el derecho a la participacion en los procesos de ordenacién.

El ejercicio del derecho de participaciéon efectiva de los ciudadanos en los
procedimientos de elaboracion y aprobacion de cualesquiera instrumentos de
ordenacién territorial o urbanistica, y de su evaluacién ambiental, se instrumenta en la
LOTUS y RGLOTUS a través, entre otras, de las siguientes medidas:

* Regulacidén de trdmites administrativos de informaciéon poUblica, de obligada
observancia en los procedimientos de elaboracién y aprobacion de los instrumentos
de ordenacion, territorial y urbanistica, bajo sancion de nulidad de las actuaciones.

= Los instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica fomentardn la participacion de
toda la ciudadania en el proceso de redaccién, mediante la informacién y debate de
las necesidades de los distintos grupos sociales. El proceso de participacion se
instrumentard mediante una memoria de participaciéon que deberd contener al menos
la relaciéon de acciones readlizadas, los colectivos participantes y las conclusiones
(articulos 10.6 LOTUS y 11.6 RGLOTUS).

= Posibilidad de instar la modificacion del Plan General Municipal, Estructural o
Detallado, redactando y proponiendo al municipio competente para su tramitacion
dicha modificacién que, en el supuesto de ser aceptada, serd asumida como propia y
se framitard de oficio (articulo 60.1 RGLOTUS).

3. Enrelacién con el derecho a ejercer la accién piblica.

El ejercicio de la accién publica para hacer respetar las determinaciones de la
ordenacién territorial 'y urbanistica, asi como las decisiones resultantes de los
procedimientos de evaluacién ambiental de los instrumentos que las contienen y de los
proyectos para su ejecucién, se instrumenta en la LOTUS y el RGLOTUS recogiendo el
derecho a presentar denuncias por acciones u omisiones que pudieran incumplir 1o
dispuesto en la legislacién urbanistica.
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En tal caso, la Administracién competente estard obligada a realizar una visita de
inspeccidén con la mdxima diligencia para comprobar su veracidad e iniciar de oficio los
procedimientos previstos en la LOTUS para proteger la legalidad urbanistica, salvo que se
trate de denuncias carentes de fundamento o no relnan los requisitos establecidos en la
legislaciéon bdsica de procedimiento administrativo comun (articulo 222.6 RGLOTUS).

Por su parte, la legislacién bdsica estatal dispone que serd publica la accidn para exigir ante los drganos
administrativos y los Tribunales Contencioso-Administrativos la observancia de la legislacion y demds
instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica.

Si dicha accién estd motivada por la ejecuciéon de obras que se consideren ilegales, podrd ejercitarse
durante la ejecucién de las mismas y hasta el transcurso de los plazos establecidos para la adopcién de
las medidas de proteccién de la legalidad urbanistica (articulo 62 RDL 7/2015).

1.2. DEBERES DEL CIUDADANO. ARTICULO 6 RDL 7/2015

Mayor interés despierta, sin embargo, el elenco de deberes previstos por la legislacion
bdsica estatal por la sola condicién de ostentar el estatus de ciudadano, al margen de
toda consideracion sobre la propiedad del suelo, dada la conexidén directa de muchos de
ellos con el disfrute del medio ambiente y del medio rural.

Dispone el articulo 6 RDL 7/2015 que constituye deber de todo ciudadano:

a) Respetary 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 legislacién en la materia.

b) Cumplir los requisitos y condiciones a que la legislacién 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 senalados.

c) 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.

d) Respetar y contribuir a preservar el paisaje urbano y el patrimonio arquitecténico y

cultural absteniéndose en todo caso de realizar cualquier acto o desarrollar cualquier
actividad no permitidos.
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2. ESTATUTO JURIDICO DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

2.1. REGIMEN DE FACULTADES Y DEBERES DEL DERECHO DE PROPIEDAD DEL SUELO EN
SITUACION RURAL EN LA LEGISLACION BASICA ESTATAL.

Bajo la premisa de que el régimen urbanistico de la propiedad del suelo es estatutario y
resulta de su vinculacion a concretos destinos, en los términos dispuestos por la legislacion
sobre ordenacion territorial y urbanistica (articulo 11.1 RDL 7/2015), la sistemdtica seguida por
la normativa bdsica estatal parte de la division de las facultades y deberes vinculados a la
propiedad del suelo en dos bloques fundamentales:

= El primero comprende las facultades y deberes bdsicos con cardcter general, es decir,
con independencia de la situacidn del suelo o de su clase y categoria (articulos 12y 15
RDL 7/2015);

= yelsegundo comprende de forma mds especifica las facultades y deberes en funcién
de las dos situaciones en que puede encontrarse el suelo, rural (articulos 13 y 16 RDL
7/2015) o urbanizado (articulos 14y 17 RDL 7/2015).

2.1.1. FACULTADES.

A. GENERICAS. ARTICULO 12 RDL 7/2015

El arficulo 12.1 RDL 7/2015 contempla dentro de las facultades genéricas bdsicas del
derecho de propiedad de todo suelo, las siguientes:

= Usar, disfrutar y explotar el suelo conforme al estado, clasificacion, caracteristicas
objetivas y destino que tenga en cada momento, de acuerdo con la legislacién en
materia de ordenacion territorial y urbanistica aplicable por razén de las
caracteristicas y situacion del bien.

= Disposicion del suelo, siempre que su ejercicio no infrinja el régimen de formacién de
fincas y parcelas y de relacién entre ellas establecido en el articulo 26 RDL 7/2015.

En relaciéon con el ejercicio de esta facultad, véase Capitulo 10. «La division del suelo rdsticon.

Estas facultades del propietario 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 (articulo 12.2
RDL 7/2015).
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B. ESPECIFICAS DEL SUELO EN SITUACION RURAL. ARTICULO 13 RDL 7/2015

El régimen de facultades se concreta conforme al régimen juridico del articulo 13.1 RDL
7/2015:

= Usar, disfrutar y disponer de los terrenos de conformidad con su naturaleza, debiendo
dedicarse, dentro de los limites que dispongan las leyes y la ordenacién territorial y
urbanistica, al uso agricola, ganadero, forestal, cinegético o cualquier ofro vinculado a
la utilizacién racional de los recursos naturales.

Se omite la facultad de explotacién que anteriormente el articulo 12 RDL 7/2015 habia extendido a todo el
suelo con independencia de su situacién. En cualquier caso, las facultades propias y genvinas del suelo
rural, es decir, las de usar, disfrutar y disponer, aparecen en el texto estatal sujetas a una serie de
limitaciones que, entre ofras cuestiones, contribuyen a la delimitacién de la funcién social del mismo.

= la utiizacion de los terrenos con valores ambientales, culturales, histéricos,
arqueoldgicos, cientificos y paisqjisticos que sean objeto de proteccién por la
legislaciéon aplicable, quedard siempre sometida a la preservacion de dichos valores, y
comprenderd Unicamente los actos de alteracién del estado natural de los terrenos
que aquella legislacion expresamente autorice.

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

No obstante lo dispuesto en los apartados anteriores, sdlo podrd alterarse 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, cuando asi lo
justifiquen los cambios provocados en ellos por su evolucién natural, cientificamente
demostrada. La alteracion deberd someterse a informacién publica, que en el caso de la
Red Natura 2000 se hard de forma previa a la remision de la propuesta de
descatalogaciéon a la Comisidn Europea y la aceptacién por ésta de tal descatalogacion
(articulo 13.3 RDL 7/2015).

La Junta de Extremadura ha manifestado su intencién de alterar la delimitacién de las figuras de
proteccién contempladas en la Red Natura 2000 a través de la Ley 3/2022 (reto demogrdfico vy territorial),
cuya Disposicién adicional cuarta dispone que «Con el objetivo de que las figuras de proteccién
contempladas en la Red Natura 2000 sean compatibles con el desarrollo de iniciativas urbanisticas y
empresariales y con la instalacion o crecimiento de actividades econdmicas generadoras de empleo en
Extremadura, principalmente, en zonas escasamente pobladas o en riesgo de despoblacidn, la Junta de
Extremadura, en un plazo de 12 meses desde la entrada en vigor de este Ley, publicard, previa
presentacion a la Asamblea de Extremadura, un estudio realizado por técnicos y cientificos competentes
en la materia, sobre la realidad actual de proteccion de todas las figuras contempladas en la Red Natura
2000, que servird de base para solicitar al Gobierno de Espana y a la Unién Europea las modificaciones
oportunas que permitan corregir el mapa de zonas protegidas con respeto a los objetivos establecidos en
la legislacion vigentey. En relacién con esta cuestion, puede consultarse la Ley 2/2023, de 22 de marzo, por
la que se regulan determinados aspectos de la Red ecolégica europea Natura 2000 en la Comunidad
Autdbnoma de Extremadura (DOE de 24 de marzo de 2023).
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Finalmente, podria anadirse un derecho a la edificacién (articulo 28 RDL 7/2015) que se
adquiriria por la conclusion de una obra al amparo de licencia no caducada y conforme
a la legislacién urbanistica mediante su acceso al Registro de la Propiedad en virtud de
escritura de declaracién de obra nueva terminada.

2.1.2. DEBERES Y CARGAS.

A. GENERICOS. ARTICULO 15 RDL 7/2015

El articulo 15.1 RDL 7/2015 enumera los deberes generales inherentes al derecho de
propiedad de los ferrenos, las instalaciones, construcciones y edificaciones, con
independencia de su situacién, comprendiendo los siguientes:

= Dedicarlos a usos que sean compatibles con la ordenacién territorial y urbanistica.

= Conservarlos en las condiciones legales de seguridad, salubridad, accesibilidad
universal, ornato y las demds que exijan las leyes para servir de soporte a dichos usos.

= Readlizar las obras adicionales que la Administracién ordene por motivos turisticos o
culturales, o para la mejora de la calidad y sostenibilidad del medio urbano, hasta
donde alcance el deber legal de conservacién. En este Ultimo caso, las obras podrdn
consistir en la adecuacion a todas o alguna de las exigencias bdsicas establecidas en
el Cddigo Técnico de la Edificacién, debiendo fijar la Administracién de manera
motivada el nivel de calidad que deba ser alcanzado para cada una de ellas.

B. ESPECIFICOS EN EL SUELO EN SITUACION RURAL. ARTICULO 16 RDL 7/2015

Los deberes inherentes al derecho de propiedad del suelo en situacién rural
contemplados por el articulo 16 RDL 7/2015 representan, en cierta forma, una exégesis del
régimen juridico general aplicable al suelo rustico. Por esta razén, conviene tenerlos muy
presentes ya que la comprensién y andlisis de cualquier régimen del suelo ristico exige
una continua remisién a los mismos. Son los siguientes:

= Deber de conservacion: comprende la obligacidon del propietario de costear y
ejecutar las obras necesarias con las siguientes finalidades:

— Mantener los terrenos y su masa vegetal en condiciones de evitar riesgos de
erosién, incendio, inundacién, asi como dahos o perjuicios a terceros o al interés

general, incluidos los medioambientales;

— garantizar la seguridad o salud publicas;
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— prevenir la contaminacién del suelo, el agua o el dire y los inmisiones
contaminantes indebidas en otfros bienes y, en su caso, recuperarlos de ellas en los
términos dispuestos por su legislacién especifica;

— y asegurar el establecimiento y funcionamiento de los servicios derivados de los
usos Y las actividades que se desarrollen en el suelo.

El cumplimiento de este deber no eximird de las normas adicionales de proteccion que
establezca la legislacion aplicable.

Deber de satisfacer las prestaciones patrimoniales que establezca, en su caso, la
legislacién sobre ordenacion territorial y urbanistica, para legitimar los usos privados del
suelo no vinculados a su explotacion primaria.

La inclusion de este deber en el texto estatal respondié a la necesidad de dotar de constitucionalidad
sobrevenida a las normativas autondmicas que habian establecido la obligacién de abonar diferentes
prestaciones patrimoniales para la autorizaciéon de usos excepcionales en suelo rdstico ain sin contar con
un marco bdsico estatal de cobertura.

Deber de costear y, en su caso, ejecutar las infraestructuras de conexién de las
instalaciones y construcciones autorizables, con las redes generales de servicios y
entregarlas a la Administracion competente para su incorporacion al dominio publico,
cuando deban formar parte del mismo.

Respecto de este deber, la STC 75/2018, de 5 de julio, sefald que el reconocimiento, adn con cardcter
excepcional, de usos ajenos a la naturaleza del suelo rural o no vinculados a su explotacién primaria,
implica, siguiendo el razonamiento expresado en la STC 164/2001, la agregacién de valor econdémico a la
propiedad del suelo en situacion rural y supone una igualacién minima de todos los propietarios de dicho
suelo. Es, por ello, que, en relacidon con esos usos excepcionales y ajenos a su explotacién primaria, se
impone a todos los propietarios el deber de costear y ejecutar las infraestructuras de conexién de las
instalaciones y construcciones autorizables, con las redes generales de servicios y enfregarlas, en su caso,
a la Administracion competente para su incorporacién al dominio publico, cuando deban formar parte
del mismo.

Estos deberes son cdlificables de bdsicos y respetuosos con las competencias urbanisticas de las
Comunidades Autbnomas, encontrando su encaje constitucional en el articulo 149.1.1 CE.

Prohibicién de parcelaciones urbanisticas: esta prohibicion conlleva el deber de
respetar la legislacion agraria, forestal o de similar naturaleza en la realizacién de
divisiones, segregaciones o fraccionamientos de cualquier tipo.

Respecto de este deber, véase epigrafe 3. «Parcelaciones urbanisticasy del Capitulo 3. «Limitaciones de las
personas propietarias de suelo rdsticon.
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2.2. REGIMEN DE DERECHOS Y DEBERES DE LAS PERSONAS PROPIETARIAS DE SUELO RUSTICO
EN LA LEGISLACION TERRITORIAL Y URBANISTICA EXTREMENA.

Con cardcter general, la legislacion extremena prescribe que la utilizacion del suelo,
subsuelo y vuelo, y en especial su urbanizacién y edificacién, se ejercerdn dentro de los
limites y con el cumplimiento de los deberes establecidos en las leyes y en los instrumentos
de ordenacién territorial y urbanistica, de acuerdo con su clasificacion, asegurando que
los mismos se utilicen en congruencia con la funcién social de la propiedad, y
garantizando el cumplimiento de las obligaciones y cargas legalmente establecidas en
coordinaciéon con la legislacion sectorial (articulos 61.1 LOTUS y 73.1 RGLOTUS).

Dentro de este marco legal, la regulacion de los derechos y deberes de las personas
propietarias de suelo rUstico establecida por la legislacidon extremena distingue dos
bloques diferentes:

= Porun lado, un régimen de derechos y deberes aplicable con cardcter general a toda
clase de suelo (articulos 62 LOTUS y 74 RGLOTUS).

= Y, por ofro lado, un régimen aplicable en funcién de la clase de suelo: suelo ristico

(articulos 64 y 65 LOTUS y articulos 76 y 77 RGLOTUS) y urbano y urbanizable (articulos 72 a 74
LOTUS y 89 a 91 RGLOTUS).

2.2.1. DERECHOS.

A. BASICOS. ARTICULOS 62.1 LOTUS Y 74.1 RGLOTUS

Sin perjuicio del régimen que les sea de aplicacion por razén de la clasificacién, Ias
personas que sean titulares de la propiedad del suelo, edificaciones, construcciones e
instalaciones tienen derecho a:

= El uso, disfrute y la explotacién normal del bien en funcién de sus caracteristicas vy
destino que, en todo caso, sea compatible con la ordenacidn territorial y urbanistica.

Aun haciéndose eco de las facultades que la legislacion bdsica estatal contempla como contenido del
derecho de propiedad del suelo con cardcter genérico (articulo 12.1 RDL 7/2015), se excluye la facultad
de disposicion que se reconoce tanto entre las facultades del derecho de propiedad con cardcter
genérico (articulo 12.1 RDL 7/2015) como entre las facultades de los propietarios del suelo en situacién rural
(articulo 13.1 RDL 7/2015).

En relacién con su ejercicio sin infringir el régimen de formacién de fincas y parcelas, véase Capitulo 10.
«La division del suelo rusticon.
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= A solicitar, con cardcter excepcional, autorizacidén para la realizacién de obras y el
desarrollo de usos con cardcter meramente provisional y a reserva del
desmantelamiento y el cese, respectivamente, a requerimiento municipal o cuando se
promueva la frasformacién urbanistica de su dmbito, sin derecho a indemnizacion.

La legislacién de ordenacion territorial y urbanistica extremena configura la realizacién de obras y usos
provisionales como un derecho de la propiedad ejercitable en cualquier clase de suelo, a diferencia de la
legislacion bdsica estatal, que restringe dichas obras y usos al suelo en situacion rural para el que los
instrumentos de ordenacién ferritorial y urbanistica prevean o permitan su paso a la situacién de suelo
urbanizado (articulo 13.2.d) RDL 7/2015).

En relacién con las obras y usos provisionales, véase apartado 4.2 del epigrafe 4. «Supuestos especialesy
del Capitulo 9. «Licencias y Comunicaciones previasy.

= A solicitar y obtener informacién urbanistica.

La legislacidon de ordenacién territorial y urbanistica extremenia ha incluido este derecho entre las
facultades del derecho de propiedad cuando la legislaciéon bdsica estatal lo reconoce a todo ciudadano
(articulo 5 RDL 7/2015).

En cualquier caso, los articulos 144.1 LOTUS y 184.1 RGLOTUS lo refiere ya a todas las personas y, por tanto,
al margen de la propiedad del suelo.

En relacién con el derecho a solicitar y obtener informacién urbanistica, véase epigrafe 1. «Estatuto Bdsico
del Ciudadanon de este Capitulo.

B. ESPECIFICOS EN EL SUELO RUSTICO. ARTICULOS 64 LOTUS Y 76 RGLOTUS

Las personas propietarias de suelo rustico tienen derecho al uso y disfrute del suelo
conforme a su naturaleza. Se consideran propios de la naturaleza ristica del suelo, usos
tales como la explotaciéon agricola, ganadera, forestal, cinegética, piscicola o andloga,
que se realicen con el empleo de medios técnicos e instalaciones adecuados y ordinarios.

De nuevo se hace omision de la facultad de disposicidon contemplada por la legislacion bdsica estatal
entre las facultades del derecho de propiedad, con cardcter genérico (articulo 12.1 RDL 7/2015) y en el
suelo en situacién rural (arficulo 13.1 RDL 7/2015).

Por otro lado, la consideracién de los usos propios de la naturaleza rUstica del suelo coincide con la
definicién de los usos naturales previstos en los articulos 67.2 LOTUS y 79.2 RGLOTUS.
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2.2.2. DEBERES.

A. BASICOS. ARTICULOS 62.2 LOTUS Y 74.2 RGLOTUS

Sin perjuicio del régimen que les sea de aplicacion por razén de su clasificacién, todas las
personas que sean fitulares de la propiedad del suelo, edificaciones, construcciones e
instalaciones tienen el deber de:

= Respetar y contribuir a preservar el medio ambiente y el paisaje natural, sin realizar
actuaciones que confaminen al agua, el aire, el suelo o subsuelo o que sean
contrarias a la legislacién vigente.

= Respetar y hacer un uso racional de los bienes de dominio publico y de los servicios
urbanos.

= Destinar el suelo al uso previsto por los instrumentos de ordenacién territorial y
urbanistica y cumplir los requisitos y condiciones administrativas y técnicas para la
ejecucién de las edificaciones y el ejercicio de las actividades.

= Respetar y contribuir a preservar el paisaje urbano y el patrimonio arquitectdnico y no
desarrollar actuaciones prohibidas por la legislacion.

Précticamente, con algunos matices, la disposicion vy literalidad de estos deberes coinciden con los
enumerados en el articulo 6 RDL 7/2015 si bien esta norma amplia su dmbito subjetivo a todos los
ciudadanos y no solo a los propietarios de suelo. En este sentido, debe tenerse presente que el articulo 45
CE contempla el deber genérico de «Todos» de conservar el medio ambiente.

Asimismo, los deberes que integran el contenido del derecho de propiedad del suelo con
cardcter general, contemplados en la legislacion bdsica estatal (articulo 15.1 RDL 7/2015),
han sido recogidos, junto con otros, en los articulos 167.1 LOTUS y 207.1 RGLOTUS como
deberes de las personas propietarias y titulares de derechos de uso de toda clase de
terrenos, instalaciones, construcciones y edificaciones, cualquiera que sea la situaciéon en
la que se encuentren. Entre ellos, merece destacar los siguientes:

= Dedicarlos a usos que sean compatibles con la ordenacién territorial y urbanistica.

= Conservarlos en las condiciones legales de seguridad, salubridad, accesibilidad
universal, ornato y las demds legalmente exigibles para servir de soporte a dichos usos,
salvo que por incumplimiento de este deber haya sobrevenido la ruina.

= Readlizar las obras adicionales que la Administracién ordene por motivos turisticos o

culturales o para la mejora de la calidad y sostenibilidad del medio urbano, hasta
donde alcance el deber legal de conservacion.
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= Conservar, proteger y mantener los bienes integrantes del patrimonio histérico, artistico
y arquitecténico.

= Ejecutar las obras necesarias para adaptar la edificaciéon a las exigencias bdsicas
previstas en la normativa técnica de obligado cumplimiento.

= Adaptarlos al ambiente, tanto en materiales, dimensiones, alturas, volimenes y
tipologias en general, armonizando con el entorno y con las caracteristicas del medio
y el paisaje existente.

= Minimizar el impacto y, de ser posible, reponer a su estado originario cualquier tipo de
actuacién contraria a lo establecido en la ordenacion territorial y urbanistica.

B. ESPECIFICOS EN EL SUELO RUSTICO. ARTICULOS 65.1 LOTUS Y 77.1 RGLOTUS
Las personas que ostenten la propiedad de suelo rustico tienen los siguientes deberes:

= Conservar y mantener el suelo y su cubierta vegetal en las condiciones precisas para
evitar riesgos de erosién y para la seguridad o salud publica y dafos o perjuicios a
terceras personas o al interés general, incluido el ambiental, evitando la
contaminacién indebida de la tierra, el agua y el aire, y la contaminacion luminica del
cielo.

El deber de conservacion supone costear y ejecutar las obras necesarias para el mantenimiento de los
terrenos y sumasa vegetal, garantizar la seguridad o salud publicas, prevenir la contaminacion y asegurar
el establecimiento y funcionamiento de los servicios derivados de los usos y las actividades que se
desarrollen en el suelo (articulo 16.1 RDL 7/2015).

= Permitir realizar a la Administracion las actuaciones de conservacion o restauraciéon
necesarias para garantizar la seguridad y salud puUblica.

El deber de conservacion supone costear y ejecutar las obras necesarias para garantizar la seguridad o
salud publicas (articulo 16.1 RDL 7/2015).

A tales efectos, la Administracion publica podrd acordar de plano y con cardcter provisional y cautelar las
medidas necesarias para salvaguardar la integridad fisica de las personas o la de sus bienes, asi como la
efectividad de los principios y valores proclamados en la LOTUS amenazada por riesgos inminentes
derivados del estado de obras, construcciones, instalaciones o terrenos.

Las actuaciones que comporten dichas medidas se realizardn por la propia Administracion que las
acuerde, la cual podrd recabar, si ello fuera posible, la colaboracion de los titulares de los terrenos,
instalaciones, edificaciones o construcciones.

Adoptadas las medidas imprescindibles para la salvaguarda de los bienes juridicos en peligro, se
procederd a framitar el correspondiente expediente para el dictado de la orden de ejecucién que
proceda (articulos 168.9 LOTUS y 208.11 RGLOTUS).

66




GUiA DEL REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO RUSTICO EN EXTREMADURA

= Para obtener la autorizacion de edificaciones, construcciones e instalaciones, serd
requisito indispensable la adecuada integracién paisajistica, justificada y acreditada
técnicamente mediante el estudio de las condiciones iniciales del paisaje, las
alternativas realizables y la mofivada eleccién de la solucidn propuesta. Se
contemplardn aspectos visuales, perspectivas, composiciones formales, cromdticas,
texturas, valores culturales y fradicion constructiva.

Para el supuesto de autorizaciones de usos sujetos a calificacion ristica, el RGLOTUS recoge, entre la
documentacién para la tramitacion de este procedimiento, la siguiente (articulo 85 RGLOTUS):

Estudio de integracién paisaijistica, que deberd contener, en coherencia con el tipo de actuacién de que
se frate y el paisaje donde se ubique:

a) La descripcion de la actuacion, su localizacion e implantaciéon en el entorno, con la correspondiente
documentacioén gréfica.

b) El andlisis de las distintas alternativas consideradas, y una justificacion de la solucién propuesta.

c) Las medidas de integracion paisajistica necesarias para evitar, reducir o corregir los impactos
paisajisticos y visuales identificados.

Asimismo, serd objeto del contenido de la calificacién ristica (articulos 69.8.c) LOTUS y 81.9.c) RGLOTUS):
las condiciones y caracteristicas de las medidas medioambientales exigibles para preservar los valores
naturales del dmbito de implantacion, su entorno y paisaje.

Véase Capitulo 6. «La calificacidn rdstican.

Garantizar la restauracién, a la finalizacién de la actividad, de las condiciones
ambientales de los terrenos y de su entorno inmediato.

Durante la vigencia de la LSOTEX, se previeron diferentes medios para garantizar la efectividad de la
restauracion, ya fuera mediante la prestacién de garantia o mediante la inclusion de medidas de
restauracién concretas en el proyecto técnico (arficulo 26.1.2.c), en su redacciéon anterior a la
modificacién operada por la Ley 10/2015 de 8 de abril, y articulo 27.1.3° LSOTEX).

En este sentido, ni la LOTUS ni el RGLOTUS hacen referencia a ningin medio concreto de garantia, por lo
que la efectividad de la restauracion podria verse seriamente comprometida.

En cualquier caso, el deber de restauracién nace por la declaracién legal de ruina,
salvo que el propietario opte por la completa rehabilitacion en los términos dispuestos
en los articulos 169 LOTUS y 209 RGLOTUS.

En el caso de las edificaciones, construcciones e instalaciones sujetas a calificacion
rUstica se entiende que ha findlizado la actividad una vez transcurrido el plazo
acordado en la resoluciéon por la que se oforgue sin haberse renovado. Para dar
cumplimiento a dicha obligacién, el municipio deberd dictar orden de ejecucién en
los términos dispuestos en los articulos 168 LOTUS y 208 RGLOTUS.
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3. SUBROGACION REAL

La transmisién de fincas y construcciones no modificard la situacién de la persona que
ostente su propiedad respecto a los deberes establecidos por la legislacién urbanistica o a
los exigibles por actos de ejecucion derivados de la misma. La nueva persona titular de la
propiedad queda subrogada en los derechos y deberes en el lugar y puesto de la anterior
persona propietaria asumidas por ésta frente a la Administracién competente en los
términos referidos en la legislaciéon bdsica del Estado (articulos 63 LOTUS y 75 RGLOTUS).

En este sentido, respecto de los deberes exigibles por los actos de ejecucién, la legislaciéon
bdsica estatal determina que el nuevo titular queda subrogado en los derechos y deberes
del anterior propietario, asi como en las obligaciones por éste asumidas frente a la
Administracién competente y que hayan sido objeto de inscripcion registral, siempre que
tales obligaciones se refieran a un posible efecto de mutacion juridico-real (articulo 27.1 RDL
7/2015).
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CAPITULO 3

LIMITACIONES DE LAS PERSONAS PROPIETARIAS DE SUELO RUSTICO

1. RIESGO DE FORMACION DE NUEVO TEJIDO URBANO.
1.1. DELIMITACION.
1.2. CONDICIONES LEGALES PARA APRECIAR LA CONCURRENCIA DE RIESGO DE

FORMACION DE NUEVO TEJIDO URBANO.

2. OBRAS DE URBANIZACION.
2.1. DELIMITACION.
2.2 REQUISITOS PARA COMPATIBILIZAR LA PROHIBICION DE OBRAS DE

URBANIZACION Y LA EXIGENCIA DE CONEXION A REDES GENERALES
PREVISTA EN EL ARTICULO 16.2 RDL 7/2015.

2.3. PARTICULARIDADES RESPECTO A LA OBTENCION DE SERVICIOS.
3. PARCELACIONES URBANISTICAS.
3.1. DELIMITACION.
3.2. ELEMENTOS PARA DETERMINAR LA EXISTENCIA DE UNA PARCELACION
URBANISTICA.
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CAPITULO 3. LIMITACIONES DE LAS PERSONAS PROPIETARIAS DE SUELO RUSTICO

REGULACION AUTONOMICA
LOTUS RGLOTUS

Articulo 5. Deberes y limitaciones de las personas Articulo 77. Deberes y limitaciones de las personas
propietarias de suelo ristico. propietarias de suelo ristico.

2. Las personas propietarias de suelo ristico tienen las siguientes limitaciones:

a) No podrdn realizarse obras, edificaciones o actos a) No podrdn realizarse obras, edificaciones o actos
de division del suelo que supongan riesgo de de division del suelo que supongan riesgo de
formacién de nuevo tejido urbano. A estos formacién de nuevo tfejido urbano.
efectos, no suponen riesgo de formacion de
nuevo tejido urbano las rehabilitaciones, reformas
o ampliaciones de edificaciones existentes
previamente autorizadas.

b) Las obras de urbanizaciéon estdn prohibidas en suelo rUstico, pudiéndose tan sélo autorizar la ejecucién y
conservacion de sistemas generales o infraestructuras previstas en los instrumentos de ordenacion territorial o
urbanistica.

c) Estdn prohibidas las parcelaciones urbanisticas.

3. Se entenderd que existe riesgo de formacién de nuevo tejido urbano, en ausencia de condiciones objetivas
definidas en los planes de ordenacién territorial o urbanistica, cuando se presenten alguna de las siguientes
circunstancias:

a) La existencia o realizacién de parcelaciones urbanisticas.

b) Realizacién de instalaciones o infraestructuras colectivas de cardcter urbano, o redes destinadas a servicios
de distribucion y recogida.

c) Readlizacién de edificaciones, construcciones o instalaciones con indicadores de densidad y ocupacién, o
con tipologias propias del suelo urbano.

d) La existencia previa de tres edificaciones que d) La existencia de fres edificaciones destinadas a

resulten inscritas, total o parcialmente, en un usos distintos de los vinculados a la naturaleza del
circulo de 150 metros de radio. Al modo en que suelo rustico, que resulten inscritos, fotal o
ha de trazarse el referido circulo y al cémputo de parcialmente en un circulo de 150 m de radio,
las fres edificaciones le serdn de aplicacién las medido en proyeccion sobre el plano horizontal.
siguientes reglas: Entre estas edificaciones se considerardn en todo

caso las de uso residencial y no se considerardn los
conjuntos de edificaciones situados en una misma
parcela que integren una Unica unidad de
produccién, que se computardn como una sola
edificaciéon a efectos del citado recuento.

1°. Tanto la representacién del entorno, como los
posibles circulos a trazar, se realizardn en
proyeccién sobre plano horizontal y nunca en
dimensién real sobre la superficie del terreno.

2°. Los circulos que, incluyendo la edificacién a
autorizar, se tracen con objeto de verificar el
cumplimiento de lo previsto en este apartado,
tendrdn como Unica condicién geométrica la
dimensién del radio igual a 150 metros,
pudiendo tener su centro en cualquier punto
del plano horizontal.

3°. Los conjuntos de edificaciones situados en una
misma parcela que integren una Unica unidad
de produccién se computardn como un Unico
elemento, cuando éstas compartan titularidad y
uso urbanistico.

4°. Serdn computables a estos efectos las
edificaciones de uso residencial, salvo los
residenciales auténomos vinculados conforme a
lo previsto en el articulo 67.3.b de esta Ley.
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6°.

7°.

8°.

No serdn computables las edificaciones
destinadas a usos vinculados a la naturaleza del
suelo rustico que, por su indole, superficie de
implantacién, ubicacion del recurso a explotar
o de la infraestructura a la que dan servicio,
deban emplazarse en suelo ristico, 'y
comprenderdn a estos efectos los siguientes:

Uso agropecuario: explotacion agropecuaria,
forestal, cinegética, piscicola o andloga,
conforme o independiente a la naturaleza del
terreno, incluyendo los nucleos zooldgicos, la
cria de caracoles, insectos U otros animales.

Extraccion de recursos mineros: explotaciones a
cielo abierto, sin transformacién, aimacenaje o
venta.

Instalaciones de produccién de energias
renovables: que utilicen la energia del sol o el
viento, incluyendo las construcciones vy
edificaciones complementarias.

Estaciones de  servicio: incluyendo las
construcciones y edificaciones
complementarias, como marquesinas para
surtidores de combustible y recarga eléctrica,
casetas, pequenas tiendas, instalaciones para
lavado de coches, gasocentros, y ofras que
complementen a la estacién de servicio.

Plantas de carbén: realizacién de hornos para la
produccién de carbén vegetal y naves de
almacenamiento de la propia produccién.

No se computardn las edificaciones de uso
dotacional publico que, por su indole o
superficie de implantacién, deban emplazarse
en suelo rustico.

No se computardn las edificaciones que,
careciendo del correspondiente fitulo
habilitante, fueran susceptibles de las acciones
previstas en los articulos 172y 174 de esta Ley.

No se computardn las edificaciones que
pudieran estar en situacién de fuera de
ordenaciéon o de disconformidad, de acuerdo
con lo dispuesto en el articulo 142, Gnicamente
cuando la edificacién o instalacién a autorizar
sea de uso terciario, industrial o agroindustrial,
ya sea de nueva planta o ampliacién de una
existente previamente autorizada. Las
situaciones de fuera de ordenacidon o de
disconformidad se acreditardn  mediante
certificacién municipal.
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El reconocimiento de un valor medioambiental a todo suelo rural, y no sélo al
especialmente protegido, ha habilitado al legislador estatal para dotar de contenido al
principio de desarrollo sostenible a fin de que opere como premisa y limite genérico de las
politicas publicas que tienen incidencia sobre el suelo (articulo 3.2 RDL 7/2015). Al respecto,
cobra un protagonismo esencial la necesidad de preservar el suelo rural de la
urbanizacién, principio que juega a modo de norma comun o directriz de la politica de
ordenacién territorial y urbanistica de tal clase de suelo (articulo 20.1.a) RDL 7/2015- véase
Capitulo 1. «El suelo rustico. Concepto, categorias y zonas de afecciény-).

De acuerdo con este principio general, y como corolario de los deberes impuestos a las
personas propietarias de suelo ristico (articulos 62.2 LOTUS y 74.2 RGLOTUS, con cardcter
general y para todas las clases de suelo, y articulos 65.1 LOTUS y 77.1 RGLOTUS, con cardcter
particular para el suelo ristico- véase epigrafe 2. «Estatuto juridico de la propiedad del
suelon del Capitulo 2. «(Régimen general de derechos y deberes en suelo rusticon-), la
legislacién sobre ordenacién del territorio y urbanismo extremena prevé también una serie
de limitaciones a las facultades de disposicidn sobre las fincas rdsticas.

Estas limitaciones representan, en definitiva, un elenco de prohibiciones especificas de no
hacer que, por otro lado, han sido tradicionales en la normativa urbanistica espanola,
cuya finalidad Ultima reside en la preservacién del suelo rustico del desarrollo urbano.
Tales medidas implican, en esencia, una delimitacién del contenido del derecho de
propiedad rUstica con el objetivo de garantizar la funcién social que la misma estd
llamada a satisfacer.

De ahi que se prohiban determinados actos que podrian suponer un adesarrollon
inadecuado del suelo rustico y harian peligrar su funcién social, como sucede con
aquellos actos que generan objefivamente un riesgo de formacién de un nuevo
asentamiento urbano, con aquellos que suponen la ejecucion de obras de urbanizacion
o, finalmente, con aquellos actos de divisién del suelo con vocacion urbanistica.

El arficulo 65.2 LOTUS (y articulo 77.2 RGLOTUS) recoge las siguientes limitaciones de las
personas propietarias de suelo rustico:

1. No podrdn realizarse obras, edificaciones o actos de divisién del suelo que supongan
riesgo de formacioén de nuevo tejido urbano. A estos efectos, no suponen riesgo de
formacién de nuevo tejido urbano las rehabilitaciones, reformas o ampliaciones de
edificaciones existentes previamente autorizadas.

2. Las obras de urbanizaciéon estdn prohibidas en suelo ristico, pudiéndose tan sélo
autorizar la ejecucidn y conservacién de sistemas generales o infraestructuras previstas

en los instfrumentos de ordenacioén territorial o urbanistica.

3. Estdn prohibidas las parcelaciones urbanisticas.
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1. Prohibicién de realizar obras, edificaciones o actos de division del suelo que supongan
riesgo de formacién de nuevo tejido urbano.

La fradicional técnica urbanistica consistente en evitar el «riesgo de formacién de nucleo
de poblacién» o, en la terminologia de la LOTUS, de «riesgo de formacidén de nuevo tejido
urbanon, constituye una limitacién estrechamente vinculada con uno de los principales
objetivos de la regulacién juridico-urbanistica del suelo rUstico, su preservacién de
desarrollos urbanisticos que pudieran desvirtuar su naturaleza eminentemente rural. Con
ello, se pretende impedir que el suelo rdstico se vaya transformando paulatinamente,
guede salpicado de construcciones y degenere en asentamientos de poblacion
requeridos de infraestructuras, dotaciones y servicios urbanisticos de toda indole
generando una malla o entframado urbanistico alli donde no se habia planificado.

Con esta finalidad, la regulacion del «riesgo de formacién de nuevo tejido urbano» que
establece la LOTUS resulta continuista, con cardcter general, respecto de la precedente
Ley urbanistica extremena (LSOTEX) una vez que, fras el paréntesis que supuso la
modificacién operada por la Ley 5/2022 (medidas de mejora), ha vuelto a instaurarse su
cardcter subsidiario mediante la Ley 4/2023 (modificacion Ley de promocidn y acceso a
la vivienda de Extremadura).

El nuevo régimen legal concreta los diferentes supuestos cuya concurrencia permite
apreciar el riesgo de formacién de nuevo tejido urbano. Entre ellos destaca el referido a la
existencia de un niumero determinado de edificaciones en un circulo de 150 metros de
radio, condicién a la que la norma presta especial atencidon, consciente, probablemente,
de que se trata de una de las previsiones urbanisticas de mayor calado en la regulacion
del suelo rustico por las importantes repercusiones que pueden derivarse de su aplicacién.
Por ello, no extrana que la reforma operada por la Ley 5/2022 (medidas de mejora) se
preocupara especialmente por establecer una serie de reglas encaminadas a aclarar el
modo en el que ha de trazarse el circulo de 150 metros y el cédmputo de las edificaciones
inscritas en el mismo, reglas que se han mantenido en la Ultima modificacion llevada a
cabo por la Ley 4/2023 (modificacion Ley de promocién y acceso a la vivienda de
Extremadura) si bien con algunos matices respecto de las edificaciones o instalaciones de
uso terciario, industrial o agroindustrial.

Buena parte de estas reglas venian ya recogidos en la Circular 1/2021 de la Direccidon
General de Urbanismo y Ordenacién del Territorio (publicada en la pdgina web Sistema
de Informacién Territorial de Extremadura - SITEX: http://sitex.gobex.es/SITEX/pages/
normativa) por lo que su inclusion en la Ley 5/2022 (medidas de mejora) no hizo sino
atribuir rango legal a los criterios que ya empleaba la Administracién autondmica.

Otros aspectos que destacan de la regulacién del riesgo de formacién de nuevo tejido
urbano son la exclusion de las rehabilitaciones, reformas o ampliaciones de edificaciones
existentes previamente autorizadas o la regulacion de toda una serie de excepciones al
computo de las edificaciones como factor generador de riesgo de creaciéon de nuevo
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tejido urbano con el objeto de favorecer el desarrollo industrial, mercantil y econdmico de
la Comunidad Auténoma de Extremadura y que se han mantenido, con algunos matices,
en la Ultima modificacién llevada a cabo por la Ley 4/2023 (modificacién Ley de
promocién y acceso a la vivienda de Extremadura).

2. Prohibicién de obras de urbanizacion en suelo ristico.

La limitacién consistente en la prohibicién de ejecutar obras de urbanizacion en suelo
rUstico, pudiéndose tan sélo autorizar la ejecucién y conservacién de sistemas generales o
infraestructuras previstas en los instrumentos de ordenacién territorial o urbanistica, se
configura, como ocurre con las otras limitaciones relativas a evitar el riesgo de formacion
de nuevo tejido urbano y las parcelaciones urbanisticas, en una de las medidas
adoptadas por la legislacién de ordenacion territorial y urbanistica extremefa con base
en el criterio general establecido por la legislacién bdsica estatal de preservar de la
urbanizacién al suelo rural innecesario o inidbneo para atender las necesidades de
transformacioén urbanistica (articulos 3.2 y 20.1.a) RDL 7/2015).

Esta prohibicidn expresa impide, por tanto, toda aquella actuacién que pueda implicar la
transformacién urbanistica indebida del suelo ristico que no se haya planificado en la
ordenacién territorial y urbanistica. Por ello, solo se permite la ejecucidn y conservacion de
sistemas generales o infraestructuras previstas en dichos instrumentos, sin perjuicio de
supuestos especiales como es el caso de los denominados Proyectos de Interés Regional
debido a su particular utilidad publica o interés social (articulos 35 LOTUS y 41 RGLOTUS).

Ahora bien, esta prohibicidén de ejecutar obras de urbanizacion en suelo ristico requiere
su compatibilizacién con el deber de las personas propietarias de ejecutar infraestructuras
de conexion de las instalaciones y construcciones autorizables con las redes generales de
servicios (arficulo 16.2 RDL 7/2015).

En relacion con esta previsidon, resulta especialmente problemdtica la determinacion de
las infraestructuras de conexion a las que puede estar refiiéndose la norma bdsica estatal
y, en concreto, si enfre ellas puede entenderse comprendido el servicio de
abastecimiento de agua potable.

Aunque los servicios de abastecimiento de agua potable y de alcantarillado son servicios
obligatorios y minimos que tienen que prestar los municipios segun previene la normativa
bdsica sobre régimen local, se trata de servicios propiamente urbanos. En este sentido, la
jurisprudencia ha distinguido entre servicios exigibles sélo en suelo urbano, como el
alcantarillado, la pavimentacion de viales y el alumbrado publico, de los que son de
prestacion obligatoria en todo el término municipal, como es el caso del abastecimiento
de agua.
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Por ello, ante la frecuente demanda de acometidas de agua potable en suelo ristico, la
jurisprudencia del Tribunal Supremo se muestra favorable al otorgamiento de licencias
municipales siempre que la actividad autorizada precise dichos consumos, justificando su
postura sobre la base de que si se autoriza una actividad en suelo ristico que
normalmente conlleva consumo de agua, no procede después denegar el acceso a
dicho servicio.

No obstante, la conexién a las redes generales prevista en el articulo 16.2 RDL 7/2015 vy,
por tanto, la prestacion de estos servicios debe ajustarse a los requisitos previstos en el
citado precepto de la norma bdsica estatal para su efectiva realizacion.

3. Prohibicién de parcelaciones urbanisticas.

A pesar de la importancia que el concepto «parcelacién urbanisticay posee, no solo en
este, sino también en otros dmbitos del urbanismo, ni la norma bdsica estatal ni la propia
normativa extremena contienen una definicién legal que aporte la necesaria seguridad
juridica a la hora de apreciar su concurrencia.

Tanto el RDL 7/2015 (articulo 16.2) como la LOTUS (articulos 65.2.c) y 148.7) y el RGLOTUS
(articulos 77.2.c) y 188.7) se limitan a establecer la prohibicidon expresa en suelo ristico de
readlizar parcelaciones urbanisticas, sin que puedan efectuarse divisiones, segregaciones o
fraccionamientos de cualquier tipo en contra de lo dispuesto en la legislacion agraria,
forestal o de similar naturaleza. Tan solo se encuentran en la legislacidon extremena
algunas referencias a determinadas actuaciones que pudieran conllevar una parcelacion
urbanistica cuando, entre otfros, prevé las operaciones de restauracién de las
parcelaciones ilegales (articulos 173.6 LOTUS y 213.6 RGLOTUS): caminos, servicios, vallados o
cerramientos, asi como su referencia implicita al tratar el régimen legal de los
asentamientos en suelo rustico.

Este vacio legal exige ser completado, en ausencia de definicibn en el planeamiento urbanistico,
acudiendo al sistema de fuentes del Derecho Urbanistico fijado por el Tribunal Constitucional en STC
61/1997, de 20 marzo, lo que conlleva la aplicacién supletoria del TRLS 1976 cuyo arficulo noventa y
cuatro. Uno dispone que «Se considerard parcelacion urbanistica la division simultdnea o sucesiva de
terrenos en dos o mds lotes cuando pueda dar lugar a la constitucidn de un ndcleo de poblacion, en la
forma en que este se defina reglamentariamente.

Asimismo, la ausencia de una definicion de parcelacién urbanistica en la normativa
extremena obliga a colmar el vacio legal acudiendo a la jurisprudencia o a la doctrina
cientifica.

En este sentfido, la definicién de parcelacién urbanistica que ofrece gran parte de la
doctrina cientifica y la jurisprudencia suele partir de la distincidn de dos elementos: un
elemento genérico, centrado en la ejecucidon del acto material de la parcelacion (division
simultdnea o sucesiva de terrenos en dos o mds lotes), y un elemento especifico, centrado
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en la «vocacion urbanisticay de la parcelacién, es decir, en la potencialidad que la
ejecucién material de los actos de division del suelo representa para la constitucion de un
nuevo nucleo de poblacién. La concurrencia de ambos elementos simultdneamente
conllevaria la apariciéon de la parcelacién urbanistica.

Si bien el primer elemento resulta generalmente de fécil apreciacion, no ocurre igual con
el segundo ya que, en la mayoria de las ocasiones, la finalidad urbanistica de una simple
divisidon del suelo rustico puede no ponerse de manifiesto de forma inmediata en el tiempo
sino que, en ocasiones, habrd que esperar (incluso anos) hasta la ejecucién de actos
ulteriores por parte de la persona propietaria de la finca matriz o de los adquirentes de los
lotes resultantes.

Por otro lado, aun considerdndose acertada la conexiéon que la LOTUS realiza entre los
conceptos de riesgo de formacién de nuevo tejido urbano y parcelacién urbanistica,
merece destacar que su regulacién legal parece exigir una materializacion real de la
parcelacion ilegal como condicion para apreciar el riesgo de formacidén de nuevo tejido
urbano dados los términos wexistencian y arealizaciény que emplea (articulos 65.3.a) LOTUS y
77.3.0) RGLOTUS).

Con ello, parece obviarse la concepcién amplia que caracteriza la prohibicién de
parcelaciones urbanisticas en la normativa bdsica estatal (articulo 16.2 RDL 7/2015) en la que
el concepto de parcelacién urbanistica aparece indisolublemente unido a la sucesion de
actos fraudulentos previos a la constatacion fisica de la parcelacion. Es decir, la
normativa estatal de suelo contempla, junto a supuestos de divisibn o segregacién fisica
de una finca, ofros supuestos de divisién ideal mediante la enajenacién, sin division ni
segregacion, de participaciones indivisas a las que se atfribuye un derecho de utilizacion
exclusiva de porcidn o porciones concretas de una finca, o la constitucidén de
asociaciones o sociedades en las que la cualidad de socio incorpore dicho derecho de
utilizacién exclusiva.

Tales son los términos con los que se expresa el articulo 26.2 RDL 7/2015 acogiendo asi una
concepcion finalista y preventiva de la intervencién administrativa en materia de
parcelaciones urbanisticas. De este modo, se habilita la reaccidn administrativa frente a
los actos previos de preparacién de la parcelacion urbanistica (division fdctica del
territorio, apertura de caminos comunes, instalacidon de servicios comunes de indole
urbanistica, venta de lotes sin consideracién de su valor agricola, existencia de publicidad
dirigida a la edificacion de cada parcela, etc.) y no solo frente a la realizacién efectiva
de la parcelacion urbanistica, momento este en el que, como demuestra la experiencia,
suele ser ya tarde para una intervencion administrativa eficaz.
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1. RIESGO DE FORMACION DE NUEVO TEJIDO URBANO.

1.1. DELIMITACION. ARTICULOS 65 LOTUS Y 77 RGLOTUS

Los factores que delimitan el concepto «riesgo de formacién de nuevo tejido urbano»
previsto por la legislacion de ordenacion territorial y urbanistica extremefia son los
siguientes:

1. Supuesto (articulos 65.2.a) y 65.3 LOTUS y articulos 77.2.a) y 77.3 RGLOTUS): el riesgo de
formacién de nuevo tejido urbano deviene de la realizacién de obras, edificaciones o
actos de divisidén del suelo cuando concurran las condiciones definidas en los planes de
ordenacién territorial o urbanistica o, en su ausencia, las circunstancias determinadas
legalmente para su apreciacion.

2. Exclusiones (articulo 65.2.a) LOTUS): no suponen riesgo de formacion de nuevo tejido
urbano las rehabilitaciones, reformas o ampliaciones de edificaciones existentes
previamente autorizadas.

3. Aplicacién subsidiaria (articulos 65.3 LOTUS y 77.3 RGLOTUS): las determinaciones previstas
en la normativa urbanistica extremena son de aplicacién en ausencia de condiciones
objetivas definidas en los planes de ordenacion territorial o urbanistica, entendiendo asi
que son aplicables «cuando el planeamiento no regule cada una de ellas de forma
expresa y distintay (articulo 77.4 RGLOTUS). A tales efectos, se entenderd que existe riesgo de
formaciéon de nuevo tejido urbano cuando se presente alguna de las circunstancias
establecidas en la misma.

La normativa urbanistica extremefa preveia, en su redaccién original, una regulacién del «iesgo de
formaciéon de nuevo tejido urbano» en la que sus determinaciones resultaban aplicables en ausencia de
condiciones objetivas definidas en los planes de ordenacién territorial o urbanistica.

Una de las innovaciones mds relevantes de la modificacién practicada en la LOTUS mediante la Ley
5/2022 (medidas de mejora) fue la caracterizacién de la regulacion del «riesgo de formacién de nuevo
tejido urbano» como normas de aplicacién directa, excluyendo con cardcter general a las
rehabilitaciones, reformas o ampliaciones de edificaciones existentes previamente autorizadas vy
estableciendo una serie de reglas encaminadas a aclarar el modo en el que ha de trazarse el circulo de
150 metros y el computo de las edificaciones inscritas en el mismo.

Aun manteniendo dicha exclusion general y las reglas establecidas, si bien con matices, la reciente
modificacién de la LOTUS mediante la Ley 4/2023 (modificacién Ley de promocidén y acceso a la vivienda
de Extremadura) ha devuelto a esta regulacién del «iesgo de formacion de nuevo tejido urbanoy la
condicién de normas de aplicacién subsidiaria respecto de las determinaciones previstas en el
planeamiento territorial o urbanistico, tal y como se contemplaba en su redaccion original.

Por ello, en relacién con la interaccidén de los instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica respecto
del riesgo de formacion de nuevo tejido urbano, véase apartado 1.3. «El suelo rdstico en los instrumentos
de ordenaciony, epigrafe 1. «Concepton del Capitulo 1. «El suelo rustico. Concepto, categorias y zonas de
afecciény, si bien cabria destacar las siguientes previsiones establecidas en la normativa extremena:
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1. Respecto de su regulacion:

N

La categorizacién, ordenacion y regulacién del suelo ristico del término municipal, con las mismas
determinaciones que las establecidas en la LOTUS, debe ser contenido minimo del Plan General
Estructural si bien no serd necesaria su regulacién cuando esté asumido en dicho dmbito un Plan de
Suelo RUstico (articulos 47.2 LOTUS y 53.2 RGLOTUS).

El Plan Territorial contendrd, entre ofras determinaciones, las condiciones objetivas que determinen
riesgo de formacién de nuevo tejido urbano (articulos 21.3 LOTUS y 25.3 RGLOTUS).

El Plan de Suelo RuUstico tendrd, entre otras determinaciones, la regulacién general de cada categoria
que deberd contener, como minimo, las caracteristicas morfoldgicas y tipoldgicas de las
edificaciones y las construcciones asi como la regulacién de usos y actividades (articulos 27.3 LOTUS y
32.3 RGLOTUS).

. Respecto de su aplicacion:

Las condiciones objetivas que determinen riesgo de formacién de nuevo tejido urbano contenidas en
el Plan Territorial se configuran como determinaciones de cardcter urbanistico (articulo 27.3.q)
RGLOTUS) por lo que prevalecerdn, en todo caso, sobre las determinaciones del planeamiento
urbanistico y serdn de directa aplicacién desde la entrada en vigor del Plan Territorial (articulos 23.3
LOTUS y 27.3 RGLOTUS).

Las determinaciones de los Planes de Suelo RUstico se impondran (sustituyendo, anade el RGLOTUS) a
las que contengan los instrumentos de ordenacién urbanistica en vigor en los municipios que hayan
asumido, mediante solicitud de redaccién o acuerdo plenario, la eficacia del Plan de Suelo Rustico
en su término municipal (articulos 30.1 LOTUS y 35.1 RGLOTUS).

Respecto de los municipios con planes e instrumentos de ordenacién urbanistica vigentes en el
momento de entrada en vigor de la LOTUS o aprobados definitivamente en el plazo de cuatro anos
desde aquella, las disposiciones previstas en el punto 3 del articulo 65 (y en el articulo 77.3 RGLOTUS),
referentes al riesgo de formacién de nuevo tejido urbano, desplazardn a la regulacion sobre el riesgo
de formacién de nucleo de poblacidon que figure en el planeamiento (Disposiciones transitorias
segunda y cuarta LOTUS).

Respecto de los municipios sin planeamiento, se aplicardn cuantas determinaciones se contienen en
la LOTUS y cuantas otras impongan la legislacion sectorial (Disposicidon adicional duodécima LOTUS).

A tales efectos, ha de tenerse en cuenta que las determinaciones de los Planes de Suelo Ristico serdn
aplicables en los municipios que carezcan de planeamiento y en aquellos que sélo cuenten con PDSU
y no hayan solicitado su inclusion en el dmbito del Plan, al menos hasta la aprobacién de su Plan
General Municipal (articulos 30.3 LOTUS y 35.3 RGLOTUS).

Esta regla debe entenderse aplicable a aquellos municipios con PDSU dada la naturaleza de este
instrumento respecto de la regulacion del suelo rUstico.

1.2. CONDICIONES LEGALES PARA APRECIAR LA CONCURRENCIA DE RIESGO DE

FORMACION DE NUEVO TEJIDO URBANO.

ARTICULOS 65.3 LOTUS Y 77.3 RGLOTUS

La legislacién de ordenacidn territorial y urbanistica extremena dispone que se entenderd
que existe riesgo de formacién de nuevo tejido urbano cuando se presente alguna de las
siguientes circunstancias:

a. La existencia o realizacién de parcelaciones urbanisticas.

ARTICULOS 65.3.a) LOTUS Y 77.3.a) RGLOTUS

Véase epigrafe 3. «Parcelaciones urbanisticas»y de este Capitulo.
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b. Realizacién de instalaciones o infraestructuras colectivas de cardcter urbano o redes

destinadas a servicios de distribucién y recogida.
ARTICULOS 65.3.b) LOTUS Y 77.3.b) RGLOTUS

Si bien es cierto que se trata de un supuesto consagrado doctrinal y jurisprudencialmente
para apreciar la existencia de un foco urbano, que ya recogia el articulo 17.3.b).4 LSOTEX
entre sus determinaciones para apreciar la formacién de un nicleo de poblacién, no lo es
menos que su constatacion real y efectiva presenta, con cardcter general, no pocas
dificultades ya que su consideracion debe compatibilizarse, y en ningin caso confundirse,
con la previsiéon del articulo 16.2 RDL 7/2015 que impone a las personas propietarias de
suelo en situacion rural el deber de «costear y, en su caso, ejecutar las infraestructuras de
conexion de las instalaciones y construcciones autorizables, con las redes generales de
serviciosy.

En relacién con las instalaciones o infraestructuras colectivas de cardcter urbano o redes destinadas a
servicios de distribucion y recogida, la legislacion de ordenacién territorial y urbanistica extremena define,
segun sus caracteristicas funcionales, el uso dotacional como aquel que comprende las instalaciones y
servicios destinados a satisfacer las necesidades de la poblacién, localizados en los sistemas de
infraestructuras, redes de servicio y equipamientos de cualquier tfipo (sanitario, educativo, cultural,
aparcamiento, etc.) (arficulos 5.5.d) LOTUS y RGLOTUS).

Como uso pormenorizado, el RGLOTUS distingue el sistema de infraestructuras bésicas y servicios al que
define como aquel uso que comprende las actividades vinculadas a las infraestructuras bdsicas y de
servicios necesarios para asegurar la funcionalidad urbana, tales como, infraestructura viaria,
infraestructura de comunicaciones y transporte, infraestructura del ciclo hidrdulico, de suministro de
energia y telecomunicaciones, de fratamiento de residuos y cementerios.

Por ello, atendiendo a las definiciones legales previstas en la LOTUS y en el RGLOTUS, ha de
entenderse que las infraestructuras de conexién a las que se refiere la legislacion bdsica
estatal consistirdn en infraestructuras menores y menos costosas que las exigibles en suelo
urbano cuya autorizacién queda comprendida, en su caso y con cardcter particular, en
la autorizacién de los usos privados del suelo no vinculados a su explotacion primaria a fin
de permitir el cumplimiento de las exigencias del citado articulo 16.2 RDL 7/2015.

En cuanto a la conexién de esta prevision con la prohibicién de obras de urbanizacion en suelo rustico,
véase apartado 2.2. «Requisitos para compatibilizar la prohibiciéon de obras de urbanizacion y la exigencia
de conexidn a redes generales prevista en el articulo 16.2 RDL 7/2015» del epigrafe 2. «Obras de
urbanizaciény de este Capitulo.

Por Ultimo, resulta relevante la medida precautoria prevista en los articulos 161.6.b) LOTUS
y 201.6.b) RGLOTUS en cuanto impone a las companias suministradoras la obligaciéon de
abstenerse de extender las redes y prestar servicios o suministros a terrenos, edificaciones,
instalaciones, obras o construcciones, si no se les acredita que las mismas cuentan con los
correspondientes instrumentos de intervencidon urbanistica y ambiental para el uso
efectivo al que se destinen, una copia de los cuales exigirdn de quienes les requieran los
servicios y custodiardn badjo su responsabilidad.
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c. Redlizaciéon de edificaciones, construcciones o instalaciones con indicadores de

densidad y ocupacion, o con tipologias propias del suelo urbano.
ARTICULOS 65.3.c) LOTUS Y 77.3.c) RGLOTUS

Mediante la introduccién de este supuesto, la legislacién de ordenacién territorial y
urbanistica exfremena vuelve a dejar clara su voluntad de impedir la transformacién
indebida del suelo ristico mediante la realizacién de asentamientos con una clara
vocaciéon urbanistica o finalidad urbanizadora, en el sentido referido al tratar las
parcelaciones urbanisticas en el epigrafe 3. «Parcelaciones urbanisticasy de este Capitulo.

A pesar de ello, su indeterminacién puede acarrear importantes dificultades a la hora de
su aplicaciéon prdctica debido a diferentes circunstancias:

= Por un lado, porgue no se aclara si los indicadores de densidad y ocupacién a tener
en cuenta deben ser los previstos por la Ley o, por el contrario, deben computarse por
referencia a los previstos en el planeamiento o, incluso, a los existentes en el municipio,
o a todos ellos en general;

= vy, por otro lado, porque la expresidn «tipologias propias del suelo urbano» encierra un
concepto juridico indeterminado que no ofrece garantias desde el punto de vista de
la seguridad juridica en cuanto no determina a qué tipologias del suelo urbano se
refiere, si a las propias del municipio, a las de la comarca o, incluso, a las de cualquier
municipio de la Comunidad Auténoma.

d. La existencia previa de tres edificaciones que resulten inscritas, total o parcialmente, en
un circulo de 150 metros de radio. ARTICULO 65.3.d) LOTUS

Finalmente, el Ultimo supuesto para apreciar el riesgo de formacién de nuevo tejido
urbano exige la concurrencia de dos condiciones:

= |a existencia previa de tres edificaciones, y
= suinscripcion, total o parcial, en un circulo de 150 metros de radio.

La reforma operada por la Ley 5/2022 (medidas de mejora) completd el cuadro legal
regulando de forma pormenorizada ocho reglas aplicables tanto al modo en que ha de
trazarse el referido circulo como al cdmputo de las tres edificaciones, reglas que se han
mantenido en la Ultima modificacién llevada a cabo por la Ley 4/2023 (modificacion Ley
de promocién y acceso a la vivienda de Extremadura) si bien con algunos matices en la
regla 8° respecto de las edificaciones o instalaciones de uso terciario, industrial o
agroindustrial.
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d.1. Reglas aplicables al modo en que ha de trazarse el circulo de 150 metros de radio.

Regla 1% tanto la representaciéon del entorno, como los posibles circulos a trazar, se
realizarén en proyecciéon sobre plano horizontal (en los mismos témminos, arficulo 77.3.d)
RGLOTUS) y nunca en dimensidn real sobre la superficie del terreno.

Regla 2% los circulos que, incluyendo la edificacién a autorizar, se tracen con objeto de
verificar la existencia de tres edificaciones en los mismos tendrdn como Unica condicién
geométrica la dimensién del radio igual a 150 metros, pudiendo tener su centro en
cualquier punto del plano horizontal.

Estos criterios de medicion se contfienen en la Circular 1/2021 de la Direccién General de Urbanismo y
Ordenacién del Territorio (SITEX: http://sitex.gobex.es/SITEX/pages/normativa).

La postura del legislador resulta légica dado que parte de dichos criterios de medicidén cuentan con el
aval de las SSTSJIEX de 11 de febrero (ECLI:ES:TSJEXT:2022:171) y 13 de diciembre de 2022 (ECLI:ES:TSJEXT:
2022:1462) descartando que «el centfro debiera estar en el centro de la edificacion objeto de la
Calificacién Rustica o en algun punto de su perimetron.

EJEMPLO GRAFICO:
¥

Evaluando la posibilidad de ejecutar una edificacién de uso residencial auténomo en la ubicacion marcada
en el cuadrado amarillo, se aprecia que la realizaciéon de la actuacién pretendida supondria riesgo de
formacién de nuevo tejido urbano dado que, al trazar un circulo de 150 m de radio en proyeccion sobre
plano horizontal, se cumplen las siguientes condiciones:

1) Seincluye la edificacién objeto de evaluaciéon (cuadrado amarillo), aunque sea de forma parcial.

2) Existencia previa de tres edificaciones: existen, junto a la edificacién de uso residencial objeto de
evaluacion, tres edificaciones de uso residencial autbnomo mds en parcelas independientes (cuadrados
rojo, negro y verde) en el circulo de 150 m de radio.

3) No concurre ninguna de las exenciones previstas legalmente, esto es, dichas edificaciones no se
enconfrarian entre los supuestos no computables: no son residenciales vinculadas y no son susceptibles
de las acciones de restauracion de la legalidad urbanistica.
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d.2. Reglas aplicables al cémputo de las tres edificaciones.
1. Consideraciones sobre la expresién «existencia previa de tres edificacionesn.
1.1. Flexibilizacién del régimen legal.

En su redaccion de origen, la LOTUS optd por un régimen mds restrictivo que el previsto en
la anterior legislacion autonémica de 2001 (que exigia la existencia de «mds de tres
edificaciones») al conectar el riesgo de formacion de nuevo tejido urbano con la mera
existencia «de tres edificacionesy.

La reforma del apartado d) del arficulo 65.3 LOTUS operada mediante Ley 5/2022
(medidas de mejora) infroduce el adjetivo «previan a la hora de calificar la existencia de
tres edificaciones como condicion para la apreciacién del riesgo de formaciéon de nuevo
tejido urbano. Con ello, la norma infroduce un matiz de indudable trascendencia prdctica
que se traduce en un criterio mds flexible en el cémputo de las edificaciones
diferenciando claramente entre las ya existentes y la que se pretende implantar. Es decir:

— Ensuredaccién de origen, la LOTUS conectaba el riesgo de formacién de nuevo tejido
urbano con la existencia de tres edificaciones (con cardcter general y sin distincién
alguna) que pudieran resultar inscritas en un circulo de 150 metros de radio. Por tanto,
bastaba la existencia previa de dos edificaciones para poder concluir la existencia del
riesgo de formacién de nuevo tejido urbano al representar la edificacion proyectada
la tercera edificacién que consumaba la prohibicidon legal (existencia de tres
edificaciones).

- Sin embargo, con la vigente redaccién de la LOTUS, el riesgo de formacién de nuevo
tejido urbano aparece conectado con la existencia previa de tres edificaciones, es
decir, con la presencia de tres edificaciones ya ejecutadas entre las que, en
consecuencia, no deberd incluirse la edificaciéon proyectada. Por tanto, la existencia
previa de dos edificaciones no constituye ya impedimento para que pueda autorizarse
la edificacién proyectada (tercera edificacion no existente previamente) al no
consumarse la prohibicion legal.

Las principales diferencias de la regulacién legal se exponen en el siguiente cuadro:

NUMERO DE EDIFICACIONES A COMPUTAR PARA APRECIAR
RIESGO DE FORMACION DE NUEVO TEJIDO URBANO (RFNTU)

EDIFICACIONES

NORMA SUPUESTO CONSECUENCIA PERMITIDAS
LSOTEX «mds de tres edificacionesy LelClelu ed'TICOC'On SEMTID Mdximo 3
apreciar RFNTU
LOTUS 1/ i Su— La tercera edificacion permite Méximo 2
(redaccion original) apreciar RENTU
La tercera edificacion existente Méximo 3
LOTUS «existencia previa de tres permite apreciar RENTU )
(redaccién vigente) edificacionesy (2 existentes+

Se permite implantar una 1proyectada)
tercera edificacion.

Cuadro n° 3. Comparativa del régimen legal sobre nUmero de edificaciones para apreciar el riesgo de
formacién de nuevo tejido urbano.

83



CAPITULO 3. LIMITACIONES DE LAS PERSONAS PROPIETARIAS DE SUELO RUSTICO

La consecuencia del nuevo régimen legal se traduce en una paradoja legal que fomenta el resultado
prohibido por la norma. Es decir, en aquellos supuestos en los que se aprecie la existencia previa de dos
edificaciones vy, por tanto, pueda autorizarse una tercera edificaciéon, ocurrird que esta Ultima, una vez
ejecutada, pueda a su vez ser considerada como «previan en futuros expedientes y, por ello, al margen de
su consideracién como fuera de ordenacion urbanistica, se habrd producido el resultado prohibido por la
norma, esto es, que pueda entenderse que existe riesgo de formacién de nuevo tejido urbano al
apreciarse «la existencia previa de tres edificacionesy. No obstante, esta conclusién debe tomarse con las
debidas cautelas debido a la existencia de diversas excepciones legales previstas por el propio articulo 65
LOTUS y que se desarrollan en apartados posteriores.

1.2. Excepciones.

La LOTUS excluye expresamente las rehabilitaciones, reformas o ampliaciones de
edificaciones existentes previamente autorizadas en cuanto no suponen riesgo de
formacién de nuevo tejido urbano (articulo 65.2.a) LOTUS).

Esta prevision, introducida mediante la modificacion operada por la Ley 5/2022 (medidas de mejora)
recoge el criterio que ya contenia la Circular 1/2021 de la Direccién General de Urbanismo y Ordenacion
del Territorio en el sentido no ya de no computar dichas edificaciones sino, mds bien, de no proceder a la
evaluacién del riesgo de formacién de nuevo tejido urbano en estos supuestos. Los términos empleados
eran los siguientes:

«La limitacion contenida en el articulo 65.2.a), segun la cual las personas propietarias de suelo rustico no
podrdn realizar obras, edificaciones o actos de division del suelo, que supongan riesgo de formacidén de
nuevo tejido urbano, en el caso concreto de obras o edificaciones debe entenderse aplicable a las de
nueva planta, o a las que se pretenda legalizar.

Debe interpretarse que las rehabilitaciones, reformas o incluso ampliaciones, de edificaciones existentes
previamente autorizadas, por si mismas y de modo general, no son supuestos en los que se genere un
nuevo riesgo, de formacion de tejido urbano que deba evaluarsey.

2. Reglas especificas sobre el computo de edificaciones.

Las reglas referidas al modo en que han de computarse las edificaciones se pueden dividir
en dos grupos:

2.1. Supuestos referidos a edificaciones computables.

Regla 3° (unidad de produccién): los conjuntos de edificaciones situados en una misma
parcela que integren una Unica unidad de produccién se computardn como un Unico
elemento, cuando éstas compartan titularidad y uso urbanistico.

Hay que prestar especial atencion a las condiciones que debe reunir el conjunto de edificaciones:

= Deben integrar una «unican unidad de produccién, con lo que se excluyen aquellos conjuntos de
edificaciones en los que se desarrollan diferentes actividades productivas. Sobre esta cuestiéon, la
STSJEX de 11 de febrero de 2022 (ECLLIES:TSJEXT:2022:171) conecta la expresion «unidad de
producciény con la de «unidad econémican.

= Los edificaciones deben compartir titularidad y uso urbanistico.

Regla 4° (uso residencial): serdn computables las edificaciones de uso residencial, salvo
los residenciales auténomos vinculados conforme a lo previsto en el articulo 67.3.b LOTUS
(y 79.3.b) RGLOTUS).
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La deficiente redaccién legal deja en el aire supuestos nada infrecuentes de edificaciones de uso
residencial integradas en complejos industriales o terciarios que se destinan a viviendas de guardas,
porteros o similares, que hubieran podido integrase como una Unica unidad de produccién (regla 3°).

2.2. Supuestos referidos a edificaciones no computables.

Regla 4° bis (uso residencial auténomo vinculado): se excluye expresamente por la norma
el uso residencial auténomo vinculado previsto por el articulo 67.3.b) LOTUS (y 79.3.b)
RGLOTUS).

Es de agradecer que la norma se pronuncie de forma clara y explicita sobre la exclusion del uso
residencial auténomo vinculado ya que la indefinicion de la redaccién anterior a la reforma operada por
Ley 5/2022 (medidas de mejora) ya habia dado lugar a algin pronunciamiento jurisprudencial
controvertido, como la STSJEX de 11 de febrero de 2022 (ECLI:ES:TSJEXT:2022:171) cuando indica que «se
computard la vivienda que habita el guarda de una finca ristica en la que existe una explotacion
agropecuaria, lo mismo que contard el tipico cortijo donde habita el propietario con su familiay.

Regla 5° (usos vinculados): no serdn computables las edificaciones destinadas a usos
vinculados a la naturaleza del suelo rdstico que, por su indole, superficie de implantacion,
ubicacién del recurso a explotar o de la infraestructura a la que dan servicio, deban
emplazarse en suelo rdstico, y comprenderdn a estos efectos los siguientes:

= Uso agropecuario: explotacién agropecuaria, forestal, cinegética, piscicola o
andloga, conforme o independiente a la naturaleza del terreno, incluyendo los ndcleos
zooldgicos, la cria de caracoles, insectos u ofros animales.

= Extraccion de recursos mineros: explotaciones a cielo abierto, sin fransformacion,
almacenaje o venta.

= Instalaciones de produccién de energias renovables: que utilicen la energia del sol o el
viento, incluyendo las construcciones y edificaciones complementarias.

= Estaciones de servicio: incluyendo las construcciones 'y  edificaciones
complementarias, como marquesinas para surtidores de combustible y recarga
eléctrica, casetas, pequefas tiendas, instalaciones para lavado de coches,
gasocentros, y ofras que complementen a la estacion de servicio.

= Plantas de carbén: realizacion de hornos para la produccién de carbdn vegetal y
naves de almacenamiento de la propia produccién.

En relacién con los usos y sus definiciones, véase Capitulo 5. «Usos y actividades en suelo ristico. Régimen
de autorizacién.

Regla 6° (uso dotacional publico): no se computardn las edificaciones de uso dotacional
publico que, por su indole o superficie de implantacién, deban emplazarse en suelo
rustico.
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Regla 7° (acciones de restablecimiento de la legdlidad): no se computardn las
edificaciones que, careciendo del correspondiente titulo habilitante, fueran susceptibles
de las acciones previstas en los articulos 172y 174 LOTUS (y articulos 212 y 214 RGLOTUS).

La norma se refiere tanto a las edificaciones en curso de ejecucién (articulo 172 LOTUS) como a las
edificaciones terminadas (articulo 174 LOTUS) y a las acciones que en cada uno de estos supuestos puede
ejercer la Administracién: bdsicamente, la suspension y paralizacion de las obras en el primer caso, y la
restauracion de la legalidad en el segundo siempre que no hayan transcurrido mds de seis afos de su
completa finalizacién ni concurra ningln supuesto de imprescriptibilidad previsto en los articulos 179 LOTUS
y 219 RGLOTUS.

Regla 8° (edificaciones o instalaciones de uso terciario, industrial o agroindustrial):
Unicamente cuando se trate de edificaciones o instalaciones de uso terciario, industrial o
agroindustrial no se computardn las edificaciones que pudieran estar en situacion de fuera
de ordenacién o de disconformidad conforme a lo dispuesto en el articulo 142 LOTUS (y
arficulo 180 RGLOTUS). Se aplicard esta regla tanto en los casos de edificaciones o
instalaciones de uso terciario, industrial o agroindustrial de nueva planta, como en los
casos de ampliaciones de edificaciones o instalaciones de esta misma naturaleza
previamente autorizadas. Las situaciones de fuera de ordenacién o de disconformidad se
acreditardn mediante certificaciéon municipal.

Respecto de los supuestos en situacion de fuera de ordenacién o de disconformidad, véase Capitulo 9.
«Licencias y comunicaciones previasy.

En relacién con los usos y sus definiciones, véase Capitulo 5. «Usos y actividades en suelo ristico. Régimen
de autorizacién.

Esta regla ha sido objeto de reciente modificacién mediante la Ley 4/2023 (modificacion
Ley de promocidon y acceso a la vivienda de Extremadura). De su nuevo régimen juridico
cabria destacar los siguientes aspectos:

= Frente al desafortunado uso de los calificativos «empresariales» o «industrialesy que se
empleaba fras la reforma operada mediante Ley 5/2022 (medidas de mejora), la
nueva referencia al uso terciario, industrial o agroindustrial de las edificaciones e
instalaciones a autorizar posee ahora una correspondencia con la enumeracion de
usos urbanisticos previstos por los articulos 5 LOTUS y RGLOTUS, lo que favorece la
seguridad juridica en la aplicacién del precepto.

= Enrelacién con los supuestos de ampliaciones:

— En primer lugar, la referencia a la aplicacién de la exencion a la ampliacién de
edificaciones o instalaciones de uso terciario, industrial o agroindustrial previamente
autorizadas resulta redundante ya que se frata de un supuesto contemplado en el
articulo 65.2.a) LOTUS.

- En segundo lugar, la exencién prevista no seria aplicable a los supuestos de
ampliaciones de edificaciones o instalaciones de uso terciario, industrial o
agroindustrial que no cuenten con una previa autorizacién, esto es, a aquellas
surgidas al margen de la legalidad.
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CONDICIONES PARA APRECIAR LA EXISTENCIA DE RIESGO DE FORMACION DE NUEVO TEJIDO URBANO
(articulo 65.3.d) LOTUS)

EXCLUSION EXPRESA: no suponen riesgo de formacién de nuevo tejido urbano las rehabilitaciones,
reformas o ampliaciones de edificaciones existentes previamente autorizadas (articulo 65.2.a) LOTUS).
REGLAS SOBRE EL COMPUTO DE EDIFICACIONES

COMPUTABLES
Regla 3°- unidad de produccién: computardn como un Unico elemento cuando las
edificaciones compartan titularidad y uso urbanistico.
Regla 4°- uso residencial.

NO COMPUTABLES
Regla 4°bis- uso residencial auténomo vinculado.
Regla 5°- usos vinculados: aquellos que, por su indole, superficie de implantacién,
ubicacion del recurso a explotar o de la infraestructura a la que dan servicio, deban
emplazarse en suelo rdstico. Comprenderdn a estos efectos los siguientes:
= Uso agropecuario: explotaciéon agropecuaria, forestal, cinegética, piscicola o
andloga, conforme o independiente a la naturaleza del terreno, incluyendo los
nucleos zooldgicos, la cria de caracoles, insectos u otros animales.

Exiraccion de recursos mineros: explotaciones a cielo abierto, sin transformacién,
almacenaje o venta.

Instalaciones de produccién de energias renovables: que utilicen la energia del sol
o el viento, incluyendo las construcciones y edificaciones complementarias.

EXISTENCIA Estaciones de servicio: incluyendo las construcciones vy edificaciones
PREVIA DE TRES complementarias, como marquesinas para surtidores de combustible y recarga
EDIFICACIONES eléctrica, casetas, pequenas tfiendas, instalaciones para lavado de coches,

gasocentros, y otras que complementen a la estacién de servicio.

Plantas de carbén: realizacién de homos para la produccién de carbdn vegetal y
naves de almacenamiento de la propia produccion.

Regla 6°- uso dotacional piblico: aquellos que, por su indole o superficie de
implantacién, deban emplazarse en suelo ristico.

Regla 7°- acciones de restablecimiento de la legalidad: aquellas edificaciones que,
careciendo del correspondiente titulo habilitante, fueran susceptibles de las acciones
previstas en los articulos 172y 174 LOTUS (articulos 212y 214 RGLOTUS).

Regla 8°- edificaciones o instalaciones de uso terciario, industrial o agroindustrial:
Unicamente cuando se frate de autorizar edificaciones o instalaciones de uso terciario,
industrial o agroindustrial, no se computardn las edificaciones que pudieran estar en
situaciéon de fuera de ordenacién o de disconformidad (articulos 142 LOTUS y 180
RGLOTUS).

Se aplicard esta regla tanto en los casos de nueva planta como en los casos de
ampliaciones de edificaciones o instalaciones de esta misma naturaleza previamente
autorizadas.

Las situaciones de fuera de ordenacién o de disconformidad se acreditarédn mediante
certificacion municipal.

REGLAS SOBRE LOS CRITERIOS DE MEDICION

RESULTEN Regla 1°- Tanto la representacion del entorno, como los posibles circulos a trazar,
INSCRITAS, se realizardn en proyeccion sobre plano horizontal y nunca en dimension real
TOTAL O sobre la superficie del terreno.
PARCIALMENTE, Regla 2°- Los circulos que, incluyendo la edificacion a autorizar, se tracen con
EN UN CIRCULO objeto de verificar la existencia de fres edificaciones en dichos circulos tendran
DE 150 METROS como Unica condicién geométrica la dimensién del radio igual a 150 metros,
DE RADIO pudiendo tener su centro en cualquier punto del plano horizontal.

Cuadro n° 4. Cuadro-resumen sobre las condiciones para apreciar la existencia de riesgo de formacion de
nuevo tejido urbano de acuerdo con el articulo 65.3.d) LOTUS.
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2. OBRAS DE URBANIZACION.

2.1. DELIMITACION. ARTICULOS 65.2.b) LOTUS Y 77.2.b) RGLOTUS

Los factores que delimitan la prohibicion de obras de urbanizacién en suelo ristico
prevista por la legislacion de ordenacion territorial y urbanistica extremefa son los
siguientes:

1. Las obras de urbanizacién estdn prohibidas en suelo ristico (articulos 65.2.b) LOTUS y 77.2.b)
RGLOTUS).

2. Conexién: esta limitacién ha de conectarse con el supuesto relativo a la realizacién de
instalaciones o infraestructuras colectivas de cardcter urbano o redes destinadas a
servicios de distribucién y recogida a efectos de apreciar la concurrencia del riesgo de
formacién de nuevo tejido urbano (articulos 65.3.b) LOTUS y 77.3.b) RGLOTUS).

Véase apartado 1.2. «Condiciones legales para apreciar la concurrencia de riesgo de formacién de
nuevo tejido urbano» del epigrafe 1. «Riesgo de formacién de nuevo tejido urbanon de este Capitulo.

3. Excepcidn: sélo autorizable la ejecucidon y conservacion de sistemas generales o
infraestructuras previstas en los instrumentos de ordenacion territorial o urbanistica (articulos
65.2.b) LOTUS y 77.2.b) RGLOTUS).

Por sistemas generales se consideran los definidos en el articulo 5.3.c) y d) RGLOTUS (articulo 6.5 RGLOTUS),
esto es, sistema supramunicipal (conjunto de suelo publico destinado a dotaciones, zonas verdes y
espacios libres, que forma parte de la ordenacidn estructural porque su servicio y funcionalidad abarca
una poblacién de un dmbito territorial supramunicipal. Tienen la condicion de bienes de dominio publico)
y sistema general (conjunto de suelo publico destinado a dotaciones, zonas verdes y espacios libres, que
forma parte de la ordenacién estructural porque su servicio y funcionalidad abarcan una poblacién de
un nUcleo de relevancia territorial. Tienen la condicidon de bienes de dominio pUblico).

En cuanto uso pormenorizado del uso dotacional, por sistema de infraestructuras basicas y servicios se
entfiende aquel uso que comprende las actividades vinculadas a las infraestructuras bdsicas y de servicios
necesarios para asegurar la funcionalidad urbana, tales como infraestructura viaria, infraestructura de
comunicaciones y transporte, infraestructura del ciclo hidrdulico, de suministro de energia vy
telecomunicaciones, de tratamiento de residuos, y cementerios (articulo 5.5.d) RGLOTUS).

2.2. REQUISITOS PARA COMPATIBILIZAR LA PROHIBICION DE OBRAS DE URBANIZACION Y LA
EXIGENCIA DE CONEXION A REDES GENERALES PREVISTA EN EL ARTICULO 16.2 RDL 7/2015.

La genérica prohibicion de realizar obras de urbanizacién en suelo ristico debe
compatibilizarse con la obligaciéon prevista en el articulo 16.2 RDL 7/2015 en cuya virtud los
propietarios tienen el deber de «costear y, en su caso, ejecutar las infraestructuras de
conexion de las instalaciones y construcciones autorizables, con las redes generales de
servicios y entregarlas a la Administracidon competente para su incorporacion al dominio
publico, cuando deban formar parte del mismon.
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Esta exigencia de conexién a las redes generales prevista por la legislacién bdsica estatal
merece las siguientes consideraciones:

1. El precepto solo menciona las instalaciones y construcciones por lo que parece
excluirse las edificaciones.

2. Tales instalaciones y construcciones deben ser «auforizablesy mediante los
procedimientos de control administrativo que corresponda. A fin de permitir el
cumplimiento de las exigencias del citado articulo 16.2 RDL 7/2015, en las autorizaciones
correspondientes deben entenderse comprendida, en su caso y con cardcter particular,
la autorizacion de la ejecucidn de las infraestructuras de conexién de las instalaciones y
construcciones autorizadas con las redes generales de servicios. Por ello, la ejecucion de
las obras de conexion debe reflejarse en el correspondiente proyecto técnico.

3. Las infraestructuras de conexion deben ser costeadas por la persona propietaria que
asumird por ello los gastos de conexion desde la red municipal hasta el inmueble.

4. Las infraestructuras de conexidon con las redes generales de servicios deben ser
entregadas a la Administracidon competente para su incorporacién al dominio publico,
cuando deban formar parte del mismo. Por ello, es importante precisar que, en tales
casos, el itinerario por donde deben discurrir las conducciones debe decidirlo en exclusiva
el Ayuntamiento a fin de evitar mayores gastos o indemnizaciones con cargo a las arcas
publicas.

2.3. PARTICULARIDADES RESPECTO A LA OBTENCION DE SERVICIOS.

= Edificaciones, construcciones o instalaciones con reconocimiento expreso municipal
en situacién de actuacion disconforme (articulo 180.4 RGLOTUS): no se podrd obtener la
contfratacion de ningun tipo de servicio, como el suministro de energia eléctrica o
cualquier ofro de naturaleza similar, hasta tanto no se proceda a su legalizacién de
acuerdo con la legislacién y el planeamiento urbanistico y territorial en vigor.

= Las compaiiias suministradoras de servicios (articulos 161.6.b) LOTUS y 201.6.b) RGLOTUS):
deben abstenerse de extender las redes y prestar servicios o suministros a terrenos,
edificaciones, instalaciones, obras o consfrucciones, si no se les acredita que cuentan
con los correspondientes instrumentos de intervencion urbanistica y ambiental para el
uso efectivo al que se destinen, una copia de los cuales exigirdn de quienes les
requieran los servicios y custodiardn bajo su responsabilidad.
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3. PARCELACIONES URBANISTICAS.

3.1. DELIMITACION. ARTICULOS 65.2.c) LOTUS Y 77.2.c) RGLOTUS

Los factores que delimitan la prohibiciéon de parcelaciones urbanisticas prevista por la
legislacién de ordenacidn territorial y urbanistica extremena son los siguientes:

1. Estan prohibidas las parcelaciones urbanisticas (articulos 65.2.c) LOTUS y 77.2.c) RGLOTUS).

La legislacion bdsica estatal prevé de forma expresa la prohibicién de realizar parcelaciones urbanisticas
en suelo en situacién rural, conectdndola con el deber impuesto a sus propietarios de respetar lo
dispuesto en la legislacion agraria, forestal o de similar naturaleza en los actos de divisiones,
segregaciones o fraccionamientos de cualquier tipo (articulo 16.2 RDL 7/2015).

En este sentido, la regulacién extremefa del régimen de division en suelo ristico establece, junto a la
prohibicion de parcelaciones urbanisticas, que no se admitirdn divisiones, segregaciones o
fraccionamientos de cualquier tipo en contra de lo dispuesto en la legislacion agraria, forestal o andloga
(articulos 148.7 LOTUS y 188.7 RGLOTUS).

2. Conexidn con el riesgo de formacion de nuevo tejido urbano: la existencia o realizacion
de parcelaciones urbanisticas en suelo rdstico constituye una de las circunstancias legales
para la determinacion del riesgo de formacién de nuevo tejido urbano (articulos 65.3.a)
LOTUS y 77.3.a) RGLOTUS).

El arficulo 26.2 RDL 7/2015 (en relacidon con el articulo 16.2) contempla también, entre los supuestos
determinantes de una parcelaciéon urbanistica, los actos preparatorios tales como la enajenacién, sin
divisién ni segregacién, de participaciones indivisas a las que se atribuya el derecho de utilizacion
exclusiva de porcién o porciones concretas de la finca, asi como a la constitucién de asociaciones o
sociedades en las que la cualidad de socio incorpore dicho derecho de utilizacion exclusiva.

3.2. ELEMENTOS PARA DETERMINAR LA EXISTENCIA DE UNA PARCELACION URBANISTICA.

Conforme a la doctrina cientifica y la jurisprudencia, deben concurrir simultdneamente:

1. Elemento genérico: representado por la ejecuciéon del acto material de la parcelacion
(division simultdnea o sucesiva de terrenos en dos o mds lotes).

Al efecto, véase Capitulo 10. «La divisidn del suelo rdsticon.

2. Elemento especifico: representado por la «vocacién urbanistican de la parcelacion, es
decir, la potencialidad que la ejecucién material de los actos de divisién del suelo puede
suponer para la constitucién de un nuevo nicleo de poblacion. Dicha potencialidad
puede manifestarse a través de una multiplicidad de factores (loteamiento del terreno,
anuncios de venta, precio del suelo muy por encima de la media del suelo rustico, etc.)
por lo que abarca una amplia casuistica.

En definitiva, una parcelacion urbanistica en suelo rdstico representa, a grandes rasgos,
una divisidon simultdnea o sucesiva de terrenos en dos o mds lotes realizada con una
finalidad urbanistica.
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CAPITULO 4

REGLAS APLICABLES A LAS CONSTRUCCIONES EN SUELO RUSTICO

1. DISPOSICIONES GENERALES.
2. REGLAS DE APLICACION SUBSIDIARIA.
a. Aisladas.
b. Adecuadas al uso y proporcion con sus necesidades.
c. Distancia del limite del suelo urbano o urbanizable.
- Regla general.
- Exenciones.
d. Separacién a linderos y a ejes de caminos publicos o vias puUblicas de
acceso.
e. Altura mdxima.
f.  Paramentos exteriores y cubiertas.
g. Situacion en el lugar de la finca de menor impacto.
h. Anuncios, carteles, vallas publicitarias o instalaciones de caracteristicas

similares.
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CAPITULO 4. REGL

APLICABLES A LAS CONSTRUCCIONES EN SUELO RU

REGULACION AUTONOMICA

LOTUS

Articulo 66. Construcciones en suelo ristico.

1. En suelo ristico, en ausencia de ofras
determinaciones del planeamiento de ordenacién
territorial o urbanistica, las edificaciones,

consfrucciones e

instalaciones de nueva planta

deberdn observar las siguientes reglas:

a)

o)

c)

d)

Serdn aisladas.

Serdn adecuadas al uso o explotacién a los que
necesidades.

Se situardn a una distancia no menor de 300
metros del limite del suelo urbano o urbanizable,
siempre que aquel cuente con una actuacion
urbanizadora aprobada por el érgano
competente para ello. Esta regla se exceptuard
en los supuestos siguientes:

- Infraestructuras de servicio publico.
- Estaciones de servicio aisladas.

Instalaciones o edificaciones destinadas a uso
productivo-industrial o agroindustrial, ya sean de
nueva implantacién, ya se trate de
ampliaciones de otras previamente existentes
siempre que conformen una Unica unidad
productiva y compartan ftitularidad y uso
urbanistico, aunque presentaran separaciéon
fisica con las previamente existentes.

- Las edificaciones de uso dotacional.

- Las ampliaciones de edificaciones,
construcciones e instalaciones con previa
resolucion favorable de calificacion ristica o
fitulo habilitante equivalente.

- Las instalaciones para
energias renovables
autoconsumo. En este caso, dichas
instalaciones deben ser ejecutadas con
cardcter provisional y con los condicionantes y
efectos previstos en el articulo 154. La vocacion
de permanencia deberd ir acompanada de
una modificacion o revision del planeamiento
urbanistico. Se favorecerd la reversibilidad de
las instalaciones y construcciones sujetas a
temporalidad empleando materiales, técnicas y
recursos adecuados que puedan
biodegradarse, desmontarse o ser reutilizados
posteriormente.

la produccién de
destinadas al

RGLOTUS
Articulo 78. Construcciones en suelo rustico.

En suelo rUstico, en ausencia de otras determinaciones
del planeamiento, las edificaciones, construcciones e
instalaciones de nueva planta deberdn observar las
siguientes reglas:

se vinculen y guardardn estricta proporcién con sus

c) Se situardn a una distancia no menor de 300 metros
medidos _en_proyeccién horizontal del limite del
suelo urbano o urbanizable, salvo cuando se trate
de infraestructuras de servicio publico.

Se separardn no menos de 3 metros de los linderos y no menos de 5 metros de los ejes de caminos puUblicos o
vias pUblicas de acceso, salvo las infraestructuras de servicio publico. Todo ello sin perjuicio de las zonas de
proteccién y limitaciones derivadas de la normativa sectorial.
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e)

f)

a)

h)

La altura mdxima de edificacion serd de 7,5 e) La altura méxima de edificacion serd de 7,5 metros

metros en cualquier punto de la cubierta, salvo en en cualquier punto de la cubierta, salvo en el caso
el caso de que los requisitos funcionales del uso o de usos productivos o dotaciones publicas cuyos
actividad a implantar exijan una superior. requisitos funcionales exijan una superior.

Deberdn presentar todos sus paramentos exteriores y cubiertas terminados, con empleo de las formas y los
materiales que favorezcan la integracién en su entorno inmediato, justificando su adecuacion a las
caracteristicas naturales y culturales del paisaje. En el caso de actuaciones sobre bienes integrantes del
patrimonio histérico, cultural o artistico o sus entornos, deberd respetarse el campo visual y la armonia del
conjunto.

Las construcciones o edificaciones se situardn en el lugar de la finca de menor impacto visual y ambiental y
fuera de suelos de alto valor agroecoldgico; si bien, cuando se trate de almacenamiento o regulacién de
agua de riego, se dard prioridad a la eficiencia energética del funcionamiento hidrdulico de la instalacion.

No serd posible la colocacién y el mantenimiento de anuncios, carteles, vallas publicitarias o instalaciones de
caracteristicas similares, pudiendo autorizarse exclusivamente los carteles indicativos o informativos con las
caracteristicas que fije, en cada caso, la administracién competente.

Las prescripciones contenidas en el apartado anterior
tienen cardcter subsidiario y son de aplicaciéon cuando
el planeamiento no regule cada una de ellas de forma
expresa y distinta.
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El principio de utilizacion del suelo conforme al interés general y la proclamacién del
principio de desarrollo sostenible (articulo 3 RDL 7/2015) - véase Capitulo 1. «El suelo rustico.
Concepto, categorias y zonas de afeccidény-, ha permitido al legislador estatal, no sélo
concretar su confenido en objefivos o criterios generales (articulo 3.2 RDL 7/2015), sino
también, relacionado con el principio constitucional de utilizacién racional de los recursos
naturales (articulo 45 CE), a establecer unos criterios bdsicos de utilizaciéon del suelo (SSTC
141/2014, de 11 de septiembre, y 143/2017, de 14 de diciembre).

Sobre esta base, el articulo 20 RDL 7/2015 prevé unas normds comunes o hormas de
aplicaciéon directa que, en relacién con el suelo en situaciéon rural, han jugado
tradicionalmente en derecho urbanistico el papel de clausula de cierre genérica para
evitar el deterioro del patrimonio cultural y natural exigiendo la adaptacion de las
instalaciones, construcciones y edificaciones al ambiente en que se ubiquen en los
siguientes términos:

«2. Las instalaciones, construcciones y edificaciones habrdn de adaptarse, en lo bdsico, al
ambiente en que estuvieran situadas, y a tal efecto, en los lugares de paisaje abierto y natural,
sea rural o maritimo, o en las perspectivas que ofrezcan los conjuntos urbanos de caracteristicas
histérico-artisticas, tipicos o tradicionales, y en las inmediaciones de las carreteras y caminos de
frayecto pintoresco, no se permitird que la situacién, masa, altura de los edificios, muros y
cierres, o la instalacién de ofros elementos, limite el campo visual para contemplar las bellezas
naturales, rompa la armonia del paisaje o desfigure la perspectiva propia del mismon.

Respetando este marco y en linea con la generalidad de legislaciones autondmicas, el
articulo 66 LOTUS, tras la reforma operada mediante la Ley 5/2022 (medidas de mejora),
establecié un doble régimen juridico aplicable a los criterios que debe seguir la
implantacion de construcciones sobre suelo rustico previendo, por un lado, una regla de
aplicaciéon directa en relacion con la distancia que deben guardar las construcciones all
limite del suelo urbano o urbanizable; y, por otro lado, una serie de reglas de aplicaciéon
subsidiaria aplicables en ausencia de otras determinaciones del planeamiento.

No obstante, la Ultima modificacion del articulo 66 LOTUS por la Ley 4/2023 (modificaciéon
Ley de promocion y acceso a la vivienda de Extremadura) ha supuesto un importante
cambio en el régimen de aplicacion de estas reglas al suprimir la aplicacién directa de
algunas de ellas volviendo asi a un régimen mds sencillo, similar a la redaccion original del
precepto. De esta forma, la normativa recoge ahora exclusivamente una serie de reglas
de aplicacién subsidiaria (articulos 66 LOTUS y 78 RGLOTUS) para edificaciones, construcciones
e instalaciones de nueva planta en suelo ristico en ausencia de otras determinaciones
del planeamiento de ordenacién teritorial o urbanistica o, como matiza el RGLOTUS,
cuando el planeamiento no regule cada una de ellas de forma expresa y distinta.

Esta circunstancia habilita a las Entidades Locales para completar o matizar dichos

criterios, sin perjuicio de su competencia para establecer otros diferentes en funcién de las
caracteristicas propias y/o configuracion fisica de su territorio.
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1. DISPOSICIONES GENERALES.

La legislacién de ordenacién territorial y urbanistica extremefia contiene una serie de
previsiones genéricas con incidencia sobre la situacién juridica de las edificaciones,
construcciones e instalaciones, de las que merecen destacarse las siguientes:

1. La utilizacién del suelo, subsuelo y vuelo, y en especial su urbanizacion y edificacion, se
ejercerdn dentro de los limites y con el cumplimiento de los deberes establecidos en las
leyes y en los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica, de acuerdo con su
clasificacién, asegurando que los mismos se utilicen en congruencia con la funcién social
de la propiedad, y garantizando el cumplimiento de las obligaciones y cargas legalmente
establecidas en coordinacién con la legislacién sectorial. En ningUn caso se entenderdn
adquiridas por silencio administrativo facultades en contra de lo dispuesto en las leyes o
instrumentos de ordenacién (articulos 61.1 LOTUS y 73.1 RGLOTUS).

Esta prevision de cardcter general aplicable a toda clase de suelo, se concreta en la legislacién bdsica
estatal a través de diferentes reglas o principios que condicionan la utilizacién del suelo rustico:

= La clasificaciéon del suelo como rustico determing, junto con la funcién social a la que estd llamado a
cumplir (articulo 33.2 CE), el régimen urbanistico de su propiedad, esto es, las facultades y deberes
que lointegran (articulo 11.1 RDL 7/2015).

= Dichas facultades, que alcanzan al vuelo y al subsuelo (articulo 12.2 RDL 7/2015), deben ejercerse
dentro de los limites que dispongan las leyes y la ordenacién territorial y urbanistica (articulo 13.1 RDL
7/2015) asi como, en el caso de su edificacién, al cumplimiento de los deberes y el levantamiento de
las cargas propias del régimen que corresponda (arficulos 11.2 y 16.2 RDL 7/2015). Todo ello en
coordinaciéon con la legislaciéon sectorial (articulos 12.2, 13.1y 16.1 RDL 7/2015).

= En ningUn caso podrdn entenderse adquiridas por silencio administrativo facultades o derechos que
contravengan la ordenacién territorial o urbanistica (articulo 11.3 RDL 7/2015).

2. Las condiciones de uso del suelo y las edificaciones establecidas por el planeamiento
territorial y urbanistico no conferirdn derecho a las personas propietarias a exigir
indemnizacién, salvo en los supuestos previstos en las leyes (articulos 61.2 LOTUS y 73.2
RGLOTUS).

En este sentido, la legislacion bdsica estatal dispone que la ordenacién territorial y la urbanistica son
funciones publicas no susceptibles de transaccidon que organizan y definen el uso del territorio y del suelo
de acuerdo con el interés general, determinando las facultades y deberes del derecho de propiedad del
suelo conforme al destino de éste. Esta determinacion no confiere derecho a exigir indemnizacién, salvo
en los casos expresamente establecidos en las leyes (arficulo 4.1 RDL 7/2015).

3. La regulacién del régimen de usos del suelo se establecerd por los instrumentos de
ordenacién de forma coordinada con todas las Administraciones PUblicas con intereses
territoriales por lo que no serd precisa la consulta sectorial en su aplicacién, salvo las
autorizaciones administrativas sectoriales legalmente reguladas (articulos 61.3 LOTUS y 73.3
RGLOTUS).
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Al efecto, la legislacion extremefia prevé que las competencias en materia de urbanismo y ordenaciéon
del territorio atribuidas en la LOTUS y RGLOTUS a las Administraciones PUblicas se ejercerdn en coordinaciéon
con las atribuidas para la gestion de ofros intereses puUblicos en cuyo desarrollo se requiera ordenar,
fransformar, conservar o controlar el uso del suelo, correspondiendo a los instrumentos de ordenacion
territorial y urbanistica regular y facilitar la ejecucion de tales actuaciones (articulos 4.1 LOTUS y RGLOTUS).

De ello resulta, con cardcter general, que:

= Enlos procedimientos para la aprobacién de los instrumentos de ordenacién urbanistica y territorial,
cuando su aprobacién definitiva sea de competencia autonémica, la Comisién de Coordinaciéon
Intersectorial coordinard la emisién de informes sectoriales (articulos 4.2 LOTUS y RGLOTUS).

Asimismo, las modificaciones o revisiones de los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica se
sujetardn a los mismos trdmites prescritos para su aprobacion, esto es, conllevardn tramite de
consultas sectoriales (articulos 16.3 LOTUS y 19.3 RGLOTUS, para los instrumentos de ordenacién
territorial, y articulos 50.4 LOTUS y 60.3 RGLOTUS, para los instrumentos de planeamiento general, entre
otros).

= Los planes que ordenen el suelo ristico (territoriales o urbanisticos), con independencia de la
categorizacién y de forma superpuesta, establecerdn las zonas de afeccién con limitaciones de usos
o trdmites especificos por la existencia de dreas en las que la legislacién sectorial otorga proteccién
especifica al patfrimonio natural o cultural, o por la existencia de bienes de dominio publico y sus
zonas de proteccién (articulos 9.3 LOTUS y 10.1 RGLOTUS).

Para garantizar la coordinacién entre dichos planes y la legislacién sectorial con incidencia sobre el
dmbito de aquellos, los érganos competentes para la aplicacién de dicha legislacién, en fase de
avance de plan o, en su defecto, antes de la aprobacién inicial, facilitardn, en el dmbito de sus
respectivas competencias y entre otras, la siguiente informacién: existencia y delimitacién, en su caso,
de las afecciones sobre el planeamiento derivadas de la legislacién respectiva, relacién exhaustiva
de los usos prohibidos y, cuando la afeccién requiera limitar las intensidades previstas en las
categorias de suelo rustico afectadas, definir motivadamente qué pardmetros deben aplicarse
(articulo 10.2 RGLOTUS).

En el instrumento que ordene el suelo ristico deberd incluirse un plano de informacién de afecciones
y una ficha detallada de cada dmbito de afeccién con, entre otros, la informacién sobre los aspectos
mencionados en el pdrrafo anterior (articulo 10.3 RGLOTUS).

Por ello, en la aplicacién del régimen de usos previsto por los instrumentos de ordenacidn urbanistica y
territorial, no serd necesaria la consulta sectorial cuando dicho régimen se encuentre regulado de forma
coordinada con todas las Administraciones PUblicas con intereses territoriales mediante los procedimientos
previstos en la LOTUS y RGLOTUS para la aprobacion, modificacion o revision de dichos instrumentos. Todo
ello, sin perjuicio de la necesidad de solicitar y obtener las autorizaciones administrativas sectoriales
legalmente reguladas.

4. Determinaciones de cardcter general (articulos 62 LOTUS y 74 RGLOTUS) relacionadas con
los derechos y deberes que integran el derecho de propiedad del suelo, edificaciones,
construcciones e instalaciones:

Uso, disfrute y explotacién normal del bien en funcién de sus caracteristicas y destino
que, en todo caso, sea compatible con la ordenacion territorial y urbanistica.

Solicitar, con cardcter excepcional, autorizacién para la realizacién de obras vy el
desarrollo de wusos con cardcter meramente provisional y a reserva del
desmantelamiento y el cese, respectivamente, a requerimiento municipal o cuando se
promueva la trasformacién urbanistica de su dmbito, sin derecho a indemnizacion.

Respetar y contribuir a preservar el medio ambiente y el paisaje natural, sin realizar
actuaciones que contaminen al agua, el aire, el suelo o subsuelo o que sean
confrarias a la legislacion vigente.
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= Destinar el suelo al uso previsto por los instrumentos de ordenaciéon territorial y
urbanistica y cumplir los requisitos y condiciones administrativas y técnicas para la
ejecucién de las edificaciones y el ejercicio de las actividades.

= Respetar y contribuir a preservar el paisaje urbano y el patrimonio arquitecténico y no
desarrollar actuaciones prohibidas por la legislacién.

Con cardcter particular para las personas que ostenten la propiedad de suelo ristico,
cabria indicar las siguientes (articulos 64 y 65 LOTUS y articulos 76 'y 77 RGLOTUS):

= Conservar y mantener el suelo y su cubierta vegetal en las condiciones precisas para
evitar riesgos de erosion y para la seguridad o salud publica y daios o perjuicios a
terceras personas o al interés general, incluido el ambiental, evitando la
contaminaciéon indebida de la tierra, el agua vy el aire, y la contaminacion luminica del
cielo.

= Permitir realizar a la Administracion las actuaciones de conservacion o restauracion
necesarias para garantizar la seguridad y salud publica.

= Para obtener la autorizacion de edificaciones, construcciones e instalaciones, serd
requisito indispensable la adecuada integracién paisqjistica, justificada y acreditada
técnicamente mediante el estudio de las condiciones iniciales del paisaje, las
alternativas realizables y la motivada eleccidn de la solucidon propuesta. Se
contemplardn aspectos visuales, perspectivas, composiciones formales, cromdticas,
texturas, valores culturales y fradicidon constructiva.

= Garantizar la restauracién, a la finalizacién de la actividad, de las condiciones
ambientales de los terrenos y de su entorno inmediato.

= No podrdn realizarse obras, edificaciones o actos de divisién del suelo que supongan
riesgo de formacién de nuevo tejido urbano. A estos efectos, no suponen riesgo de
formacion de nuevo tejido urbano las rehabilitaciones, reformas o ampliaciones de
edificaciones existentes previamente autorizadas.

= Las obras de urbanizacion estdn prohibidas en suelo ristico, pudiéndose tan sélo
autorizar la ejecucién y conservacion de sistemas generales o infraestructuras previstas
en los instrumentos de ordenacion territorial o urbanistica.

= Estdn prohibidas las parcelaciones urbanisticas.

Al respecto, véase Capitulo 2. «tRégimen general de derechos y deberes en suelo rusticoy y Capitulo 3.
«Limitaciones de las personas propietarias de suelo rdsticon.
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5. Por Ultimo, en relacidon con los deberes de uso, conservaciéon y rehabilitacién, la
legislacién de ordenacidn territorial y urbanistica extremena dispone que las personas
propietarias y titulares de derechos de uso de toda clase de ferrenos, instalaciones,
construcciones y edificaciones, cualquiera que sea la situacidn en la que se encuentren,
deberdn, entre otros (articulos 167.1 LOTUS y 207.1 RGLOTUS):

= Dedicarlos a usos que sean compatibles con la ordenacién territorial y urbanistica.

= Conservarlos en las condiciones legales de seguridad, salubridad, accesibilidad
universal, ornato y las demds legalmente exigibles para servir de soporte a dichos usos,
salvo que por incumplimiento de este deber haya sobrevenido la ruina.

= Fjecutar las obras necesarias para adaptar la edificacion a las exigencias bésicas
previstas en la normativa técnica de obligado cumplimiento.

= Adaptarlos al ambiente, tanto en materiales, dimensiones, alturas, volimenes y
tipologias en general, armonizando con el entorno y con las caracteristicas del medio
y el paisaje existente.

= Minimizar el impacto.

Junto a estas reglas generales y particulares aplicables al suelo ristico, la legislaciéon
bdsica estatal contiene el siguiente criterio bdsico de utilizacién del suelo (articulo 20.2 RDL
7/2015):

«Las instalaciones, construcciones y edificaciones habrdn de adaptarse, en lo bdsico, al
ambiente en que estuvieran sifuadas, y a tal efecto, en los lugares de paisaje abierto y naturadl,
sea rural o maritimo, o en las perspectivas que ofrezcan los conjuntos urbanos de caracteristicas
histdrico-artisticas, tipicos o tradicionales, y en las inmediaciones de las carreteras y caminos de
trayecto pintoresco, no se permitird que la situacion, masa, altura de los edificios, muros y
cierres, o la instalacion de otros elementos, limite el campo visual para contemplar las bellezas
naturales, rompa la armonia del paisaje o desfigure la perspectiva propia del mismon.

La Disposicién final cuarta de la Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climdtico y fransicion energética
modifica la letra c) del apartado 1 del articulo 20 RDL 7/2015 estableciendo la obligacién de las
Administraciones PUblicas de «c) Atender, teniendo en cuenta la perspectiva de género, en la ordenacion
de los usos del suelo, a los principios de accesibilidad universal, de movilidad, de eficiencia energética, de
garantia de suministro de agua, de prevencion de riesgos naturales y de accidentes graves, de
prevencién y proteccién contra la contaminacién y limitacién de sus consecuencias para la salud o el
medio ambiente.

En la consideracion del principio de prevencién de riesgos naturales y accidentes graves en la ordenacion

de los usos del suelo, se incluirdn los riesgos derivados del cambio climdtico, entre ellos:

a) Riesgos derivados de los embates marinos, inundaciones costeras y ascenso del nivel del mar.

b) Riesgos derivados de eventos meteoroldgicos extremos sobre las infraestructuras y los servicios
publicos esenciales, como el abastecimiento de agua y electricidad o los servicios de emergencias.

c) Riesgos de mortalidad y morbilidad derivados de las altas temperaturas y, en particular, aquellos que
afectan a poblaciones vulnerables. Estos datos se ofrecerdn desagregados por sexo.

d) Riesgos asociados ala pérdida de ecosistemas y biodiversidad y, en particular, de deterioro o pérdida
de bienes, funciones y servicios ecosistémicos esenciales.

e) Riesgos de incendios, con especial atencién a los riesgos en la interfaz urbano-forestal y entre las
infraestructuras y las zonas forestalesy.
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2. REGLAS DE APLICACION SUBSIDIARIA.

Las edificaciones, construcciones e instalaciones que pretendan implantarse sobre suelo
rUstico deben ajustarse a una serie de reglas previstas en los articulos 66 LOTUS y 78
RGLOTUS cuyo régimen juridico puede resumirse en los siguientes apartados:

1. Naturaleza de las edificaciones, construcciones e instalaciones: las edificaciones,
construcciones e instalaciones deben tener la consideracién legal de nueva planta.

2. Cardcter subsidiario: la aplicacion de estas reglas se supedita a la ausencia de otras
determinaciones del planeamiento de ordenacidn territorial o urbanistica.

En este sentido, precisa el RGLOTUS que son aplicables «cuando el planeamiento no
regule cada una de ellas de forma expresa y distintan.

En relacion con la interaccién de los instrumentos de ordenacidn territorial y urbanistica respecto de las
reglas aplicables a las construcciones en suelo ristico, véase apartado 1.3. «El suelo rdstico en los
instrumentos de ordenaciény, epigrafe 1. «Concepto» del Capitulo 1. «El suelo rustico. Concepto,
categorias y zonas de afecciény si bien calbria destacar las siguientes previsiones establecidas en la
normativa extremena:

= El Plan Teritorial contendrd criterios y normas de cardcter urbanistico cuyas determinaciones
prevalecerdn, en todo caso, sobre las del planeamiento urbanistico y serdn de directa aplicacién
desde la entrada en vigor de aquellos (articulos 23 LOTUS y 27 RGLOTUS).

* Las determinaciones de los Planes de Suelo RUstico se impondrdn (sustituyendo, anade el RGLOTUS) a
las que contengan los instrumentos de ordenacién urbanistica en vigor en los municipios que hayan
asumido, mediante solicitud de redaccién o acuerdo plenario, la eficacia del Plan de Suelo RUstico
en su término municipal (articulos 30.1 LOTUS y 35.1 RGLOTUS).

= Respecto de los municipios con planes e instrumentos de ordenacién urbanistica vigentes en el
momento de entrada en vigor de la LOTUS o aprobados definitivamente en el plazo de cuatro anos
desde aquella, lo dispuesto en el articulo 66 se entenderd de aplicacion en cuanto el planeamiento
no lo hubiera regulado de forma diferente (Disposiciones transitorias segunda y cuarta LOTUS).

= Respecto de los municipios sin planeamiento, se aplicardn cuantas determinaciones se contienen en
la LOTUS y cuantas otras impongan la legislacion sectorial (Disposicién adicional duodécima LOTUS).

A tales efectos, ha de tenerse en cuenta que las determinaciones de los Planes de Suelo Rustico serdn
aplicables en los municipios que carezcan de planeamiento y en aquellos que sélo cuenten con PDSU
y no hayan solicitado su inclusion en el dmbito del Plan, al menos hasta la aprobaciéon de su Plan
General Municipal (arficulos 30.3 LOTUS y 35.3 RGLOTUS).

Esta regla debe entenderse aplicable a aquellos municipios con PDSU dada la naturaleza de este
instrumento respecto de la regulacién del suelo rustico.
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3. Reglas aplicables:

a. Serdn aisladas.

En su origen, el tradicional requisito relativo a la condicién aislada de las construcciones
autorizables en suelo ristico se exigia exclusivamente a la vivienda familiar tal y como
recogian las normativas estatales de 1976 y 1992 si bien, posteriormente, las Comunidades
Autébnomas generalizaron su aplicacién para todo tipo de construcciones. Asi sucedid en
el caso de Extremadura que exigia, con cardcter general y en defecto de otras
determinaciones del planeamiento de ordenacion territorial y urbanistica, el cardcter
aislado a todas las construcciones y edificaciones en el articulo 17.3.b).2 LSOTEX.

El cardcter subsidiario de la condicién aislada de las edificaciones no resultaba aplicable a la vivienda
familiar en suelo no urbanizable (arficulo 23.g) LSOTEX) en un intento de vincular esta exigencia, en tfodo
caso, a dichas edificaciones.

Por su lado, tanto la LOTUS como el RGLOTUS, al definir el uso residencial, descartan el apelativo «aisladon,
y emplean el de «auténomon, generando asi la incertidumbre de si lo emplean como sindnimo o, por el
contrario, se refiere al hecho de que la edificacién haya de resolver sus servicios de forma auténoma al
margen de las redes y servicios municipales.

En todo caso, el cardcter aislado de una construccidon integra un concepto juridico
indeterminado para cuya concrecion ha de jugar un papel fundamental el planeamiento
urbanistico.

Generalmente, la jurisprudencia y la doctrina suelen establecer una intima relacion entre
el cardcter aislado de una construccion y la prohibicion de constitucidon de nuevos
nucleos de poblacién en suelo rustico, si bien también se vincula con la necesidad de
prever retranqueos o la imposibilidad de autorizar edificaciones en régimen de propiedad
horizontal de varias viviendas en una Unica parcela.

b. Serdn adecuadas al uso o explotacion a los que se vinculen y guardardn estricta
proporcién con sus necesidades.

La norma recurre, de nuevo, al empleo de conceptos juridicos indeterminados para cuya
concrecion resultard fundamental lo que al efecto prevea el planeamiento urbanistico.

Si bien establecida para todo tipo de construcciones y edificaciones, sean o no de nueva planta, se
trataba de una determinacién de cardcter también subsidiario conforme al articulo 17.3.b).1 LSOTEX.
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c. Se situardn a una distancia no menor de 300 metros del limite del suelo urbano o
urbanizable, siempre que aquel cuente con una actuacién urbanizadora aprobada por el
érgano competente para ello.

Tras el paréntesis que supuso la atribucidn a esta regla del cardcter de norma de
aplicaciéon directa mediante la reforma operada por la Ley 5/2022 (medidas de mejora),
se ha vuelto a instaurar el cardcter subsidiario de la misma mediante su reciente
modificacién por la Ley 4/2023 (modificacion Ley de promocién y acceso a la vivienda de
Extremadura).

El nuevo régimen legal de esta regla se concreta en dos apartados:

= Por un lado, se atribuye cardcter general de aplicacién para las edificaciones,
construcciones e instalaciones de nueva planta que pretendan ubicarse en el suelo
rustico.

= Por ofro lado, se establecen exenciones a dicha regla general representadas por un
listado cerrado de supuestos eximidos del deber de guardar la distancia de 300
meftros.

REGLA GENERAL.

1. Supuesto: en suelo rustico, las edificaciones, construcciones e instalaciones de nueva
planta se situardn a una distancia no menor de 300 metros del limite del suelo urbano o
urbanizable, siempre que aquel cuente con una actuacién urbanizadora aprobada por el
érgano competente para ello.

2. Caracteristicas de la regla general:

= En cuanto a la naturaleza de las edificaciones, construcciones e instalaciones, la
norma exige que tengan la consideracion legal de nueva planta.

La STSJEX de 23 de enero de 2023 (ECLI:ES:TSJEXT:2023:83)considera inaplicable la distancia de 300 metros
a la ampliacién de una industria preexistente por no fratarse de «obra nuevan.

= La distancia al limite del suelo urbano o urbanizable no puede ser inferior a 300 metros.

El articulo 78.c) RGLOTUS precisa que tal distancia debe medirse en proyeccién horizontal. La reforma
introducida por la Ley 4/2023 (modificacién Ley de promocién y acceso a la vivienda de Extremadural)
elimina el requisito de que el suelo urbano o urbanizable deba pertenecer «al término municipal en
cuestiény, lo que supone una ampliacién del supuesto al resultar ahora aplicable a cualquier suelo urbano
o urbanizable.
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= Respecto del suelo urbanizable, como condicién para ser considerado a los efectos
de medicién del régimen de distancias, ha de contar con una actuacién urbanizadora
aprobada por el érgano competente para ello.

Este régimen de distancias no excluye la aplicacion de ofras distancias impuestas por la normativa
sectorial como, por ejemplo, el Decreto 81/2011, de 20 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de
autorizaciones y comunicacion ambiental de la Comunidad Auténoma de Extremadura (Anexo V) o la
prevista en el articulo 50 del Decreto 2263/1974, de 20 de julio, Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria,
en cuya virtud la construccién de nuevos cementerios debe respetar una distancia minima de 500 metros
a zonas pobladas. Sobre esta Ultima distancia, la STS de 28 de noviembre de 2022 (ECLI:ES:TS:2022:4334) fija
como doctrina jurisprudencial en los siguientes términos: «la distancia minima de 500 metros de zonas
pobladas para el emplazamiento de los cementerios de nueva construccion, prevista en el articulo 50 del
Decreto 2263/1974, de 20 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria, no
es de aplicacidon a los casos de construccién de hornos crematorios).

EXENCIONES.

Los supuestos excluidos expresamente de la regla general son los siguientes:

- Infraestructuras de servicio publico.

La legislacién de ordenacion fterritorial y urbanistica extremefa define, segin sus caracteristicas
funcionales, el uso dotacional como aquel que comprende las instalaciones y servicios destinados a
satisfacer las necesidades de la poblaciéon, localizados en los sistemas de infraestructuras, redes de
servicio y equipamientos de cualquier tipo (sanitario, educativo, cultural, aparcamiento, etc.) (arficulos
5.5.d) LOTUS y RGLOTUS).

Como uso pormenorizado de este uso, el RGLOTUS distingue el sistema de infraestructuras bdsicas y
servicios al que define como aquel uso que comprende las actividades vinculadas a las infraestructuras
bdsicas y de servicios necesarios para asegurar la funcionalidad urbana, tales como infraestructura viaria,
infraestructura de comunicaciones y transporte, infraestructura del ciclo hidrdulico, de suministro de
energia y telecomunicaciones, de fratamiento de residuos y cementerios.

- Estaciones de servicio aisladas.

- Instalaciones o edificaciones destinadas a uso productivo-industrial o agroindustrial, ya
sean de nueva implantaciéon, ya se trate de ampliaciones de otras previamente
existentes siempre que conformen una Unica unidad productiva y compartan
fitularidad y uso urbanistico, aunque presentaran separacion fisica con las
previamente existentes.

La modificacién de este apartado por la Ley 4/2023 (modificacién Ley de promocién y acceso a la
vivienda de Exfremadura) mejora la redaccién anterior (que hacia referencia a «instalaciones o
edificaciones industriales y productivasy) al concretar el uso de las instalaciones o edificaciones a las que
se aplica la exencién. No obstante, ninguna razén ofrece la norma sobre los motivos para incluir
exclusivamente el uso productivo-industrial, excluyendo el resto de usos industriales pormenorizados
regulados en los articulos 5 LOTUS y RGLOTUS.

Respecto de la expresion «unica unidad productivan, véase Capitulo 3. «Limitaciones de las personas
propietarias de suelo rusticon.

103



CAPITULO 4. REGLAS APLICABLES A LAS CONSTRUCCIONES EN SUELO RUSTICO

La reforma del articulo 66 LOTUS por la Ley 5/2022 (medidas de mejora) atribuyd a la regla relativa a la
distancia al limite del suelo urbano o urbanizable cardcter general como norma de aplicacion directa
(arficulo 66.1 LOTUS). Asimismo, dispuso una serie de excepciones a dicha regla general que, al venir
establecidas por una norma con rango de ley, debia entenderse que representaban un minimo legal de
aplicacién directa y que se imponian a las propias determinaciones del planeamiento.

Dichas excepciones se corresponden, con algunos matices, con los tres supuestos mencionados
anteriormente si bien, fras la modificacién por la Ley 4/2023 (modificacién Ley de promocién y acceso a la
vivienda de Extremadura), se les atfribuye ahora el cardcter de aplicaciéon subsidiaria en ausencia de ofras
determinaciones del planeamiento de ordenacion territorial o urbanistica.

- Las edificaciones de uso dotacional.

- Las ampliaciones de edificaciones, construcciones e instalaciones con previa
resolucion favorable de calificacién rustica o titulo habilitante equivalente.

Por «titulo habilitante equivalentey, cabria entender la licencia urbanistica, la comunicacién previa, la
Declaracion de Impacto Ambiental o la aprobaciéon del proyecto en las denominadas calificaciones
rUsticas implicitas.

Al efecto, véase Capitulo 6. «La calificacion rdstican.

- Las instalaciones para la produccidon de energias renovables destinadas al
autoconsumo (siempre que cumplan una serie de requisitos).

Sobre instalaciones de autoconsumo, ver la Instruccién 1/2023, de la Direccién General de Industria,
Energia y Minas, sobre framitacién de instalaciones de autoconsumo en la Comunidad Auténoma de
Extremadura, publicada en el DOE de 21 de marzo de 2023.

En este caso, dichas instalaciones deben ser ejecutadas con cardcter provisional y con
los condicionantes y efectos previstos en el articulo 154. La vocacién de permanencia
deberd ir acompanada de una modificacién o revision del planeamiento urbanistico.
Se favorecerd la reversibiidad de las instalaciones y construcciones sujetas a
temporalidad empleando materiales, técnicas y recursos adecuados que puedan
biodegradarse, desmontarse o ser reutilizados posteriormente.

Respecto de este Ultimo supuesto, deben redlizarse las siguientes puntualizaciones:

= Cardcter provisional de la autorizacién: la aplicacion de la exencidn queda
condicionada a que la instalacién se autorice con cardcter meramente provisional,
para lo cual deberd recurrirse a la licencia especial de obra y uso provisional (articulos
154 LOTUS y 194 RGLOTUS). Esta imposicidn se desprende claramente del tenor de la
norma al emplear el imperativo «debeny, que, ademds, proscribe que pueda acudirse
al procedimiento de licencia urbanistica ordinaria.

= Régimen de las autorizaciones provisionales: la obligacidén de autorizar este tipo de
instalaciones con cardcter meramente provisional obliga a la consecuente aplicacion
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de los condicionantes y efectos previstos en el articulo 154 LOTUS (y articulo 194
RGLOTUS). Entre ellos deben destacarse los siguientes:

- La implantacién de la instalacidon no puede dificultar la ejecucion del
planeamiento.

— El uso correspondiente no puede encontrarse prohibido de forma expresa por la
legislacién urbanistica o sectorial ni por el Plan General Municipal.

- Eluso debe cesar, la instalacion desmontarse y las obras demolerse, sin derecho a
indemnizacién alguna, cuando asi lo acuerde el Ayuntamiento. Esta condicion
debe ser aceptada expresamente por la persona interesada como requisito previo
a su otorgamiento. Asimismo, el Ayuntamiento puede exigir el depdsito de un avall
como garantia de la reposicion del terreno a su estado inicial.

Al efecto, la norma pretende favorecer la reversibilidad de las instalaciones y construcciones sujetas a
temporalidad mediante el empleo de materiales, técnicas y recursos adecuados que puedan
biodegradarse, desmontarse o ser reutilizados posteriormente.

Mediante la reforma por la Ley 5/2022 (medidas de mejora) se infrodujo en este apartado que se
consideraban reversibles las instalaciones renovables siempre que no requieran fundamentaciones o
tratamientos superficiales de hormigdn o similares. Dicha consideracién ha sido eliminada mediante Ley
4/2023 (modificacion Ley de promocién y acceso a la vivienda de Extremadura).

- La eficacia de la licencia quedard supeditada a su constancia en el Registro de la
Propiedad mediante nota al margen de la Ultima inscripcidon de dominio de la finca
correspondiente.

= Prohibicion expresa de determinados usos: existen determinados usos que se excluyen
de forma expresa y absoluta del régimen de las licencias especiales de obras y usos
provisionales. Los términos en los que se manifiestan los articulos 154.2 LOTUS y 194.2
RGLOTUS no admiten ningun género de dudas: «En ningdn caso se admitirdn como
usos provisionales los usos residenciales, el uso vivienda, o los usos productivos o
terciarios con vocacién de permanencian.

De acuerdo con el articulo 5.5.b.4.b RGLOTUS, el uso correspondiente a una instalacion
para la produccién de energias renovables destinada al autoconsumo resultaria
encuadrable dentro del uso productivo especial. Por tanto, en principio, tal fipo de
instalaciones no podrian acogerse «en ningun caso» al régimen de usos provisionales
con la Unica salvedad de aquellas que no posean «vocacién de permanencian.

Es decir, la norma hace depender la aplicacion a estas instalaciones de la exencién
de guardar una distancia minima de 300 metros al limite del suelo urbano o
urbanizable de un requisito temporal, de forma que, en ningdn caso, podrdn eximirse
aquellas que pretendan implantarse de forma permanente. Si asi fuera, la norma
obliga a que tal vocacién de permanencia vaya acompanada de una modificacion
o revision del planeamiento urbanistico.

105



CAPITULO 4. REGLAS APLICABLES A LAS CONSTRUCCIONES EN SUELO RUSTICO

En este punto, de nuevo llama la atencién la redaccién del texto legal y la incertidumbre e inseguridad
juridica generada al recurrir al empleo de una expresion, la «vocacion de permanencian, que encierra un
concepto juridico indeterminado de dificil concrecién temporal. La permanencia a la que alude la norma
no puede ser equiparada con una vigencia indefinida dado que las instalaciones de producciéon de
energias renovables sobre suelo rdstico deben autorizarse siempre con cardcter temporal (véase epigrafe
8. «Vigencia, eficacia y caducidady del Capitulo 6. «La calificacién rdsticay y periodos temporales del
articulo 81.5 RGLOTUS).

Ademds de esta precision, el singular régimen legal plantea otros interrogantes de no menor envergadura
como, por ejemplo, los derivados del hecho de que no se establezca ningun plazo legal que delimite lo
temporal de lo permanente; que no se aclare si la vocacidon de permanencia deviene por el mero
franscurso del tiempo o si debe ser solicitada al Ayuntamiento por el titular que quiera reconvertir una
instalacién temporal en permanente; qué sucede con los condicionantes derivados de la licencia
provisional; o, finalmente, cudl es el objeto de la modificacién o revision del planeamiento que debe
acompanar a la vocacion de permanencia (lo mds Iégico pasaria por una reclasificacion de suelo).

= Necesidad o no de calificacién ristica: la autorizacién de la instalaciéon mediante una
licencia de obra y/o uso provisional plantea ofra cuestidn de indudable relevancia
prdctica: la necesidad o no de contar con una previa calificacion ristica y, en
consecuencia, la obligacién o no de abonar el canon en suelo ristico vinculado a tall
autorizacién.

La vigente normativa extremena guarda silencio sobre esta cuestion, al igual que el RDL 7/2015 y la
precedente Ley extremena del suelo de 2001. Para resolver esta problemdtica puede recurrirse al arficulo
85 TRLS 1976 en cuanto normativa bdsica estatal de cardcter supletorio, que imponia como trdmite previo
a la concesiéon de una licencia de obra/uso provisional la obligacién de recabar un informe de la
Comisién de urbanismo que correspondiera, en sustitucion de la autorizacién previa de declaracién de
utilidad publica e interés social.

En relacién con los usos y sus definiciones, véase Capitulo 5. «Usos y actividades en suelo rustico. Régimen
de autorizacién.

d. Se separardn no menos de 3 metros de los linderos y no menos de 5 metros de los ejes
de caminos publicos o vias publicas de acceso.

Esta regla responde a la necesidad de prever un régimen minimo de proteccién, un
estédndar minimo en cuanto a las distancias a respetar, sin perjuicio de las zonas de
proteccion y limitaciones derivadas de la normativa sectorial.

Consideraciones sobre el nuevo régimen:

= Flexibiliza los requisitos que preveia la LSOTEX para la ejecucion de nueva planta
establecidos, también con cardcter subsidiario en 5y 15 metros a linderos y al eje de
caminos o vias de acceso, respectivamente (articulo 17.3.b).3 LSOTEX).

= Se aclara la naturaleza publica de los caminos objeto de este régimen de distancia.

= Se excepcionan expresamente las infraestructuras de servicio publico.

En cuanto a su definicion, véase notas del apartado c. anterior.
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e. La altura mdxima de edificacién seré de 7,5 metros en cualquier punto de la cubierta.

Aligual que la anterior, esta regla también responde a la necesidad de prever un régimen
minimo de proteccién, un estdndar minimo en cuanto a la altura a respetar.

Sobre este régimen cabe realizar dos precisiones:

= Se dispone una altura maxima frente a las dos plantas de alfura que preveia la LSOTEX,
también de cardcter subsidiario si bien se referian a todo tipo de construcciones y
edificaciones, fueran o no de nueva planta (articulo 17.3.a) LSOTEX).

= Se excepcionan aquellos supuestos en los que los requisitos funcionales del uso o
actividad a implantar exijan una superior.

La modificacién de este apartado por la Ley 4/2023 (modificacion Ley de promocién y acceso a la
vivienda de Extremadura) ha ampliado los supuestos beneficiarios de la exencién a la regla relativa a la
altura mdéxima de edificacion de 7,5 metros en cualquier punto de la cubierta que se cefia a los usos
productivos o dotaciones publicas cuyos requisitos funcionales exigieran una superior,

f. Deberdn presentar todos sus paramentos exteriores y cubiertas terminados, con empleo
de las formas y los materiales que favorezcan la integracién en su entorno inmediato,
justificando su adecuacién a las caracteristicas naturales y culturales del paisaje.

En el caso de actuaciones sobre bienes integrantes del patrimonio histérico, cultural o
artistico o sus entornos, deberd respetarse el campo visual y la armonia del conjunto.

g. Las construcciones o edificaciones se situardn en el lugar de la finca de menor impacto
visual y ambiental y fuera de suelos de alto valor agroecoldgico.

Cuando se trate de almacenamiento o regulacién de agua de riego, se dard prioridad a
la eficiencia energética del funcionamiento hidrdulico de la instalacién.

Sobre la necesidad de ubicar las construcciones o edificaciones fuera de suelos de alto valor
agroecolégico, nila LOTUS ni el RGLOTUS aclaran la forma en la que debe acreditarse esta circunstancia
(informe de ingeniero agronomo, informe de la Administracion competente, etc).

h. No serd posible la colocaciéon y el mantenimiento de anuncios, carteles, vallas
publicitarias o instalaciones de caracteristicas similares, pudiendo autorizarse
exclusivamente los carteles indicativos o informativos con las caracteristicas que fije, en
cada caso, la administracién competente.

Hay que tener en cuenta que las reglas subsidiarias de los articulos 66 LOTUS y 78 RGLOTUS se aplican a las
edificaciones, construcciones e instalaciones de nueva planta en suelo rustico, al margen del uso al que
se destinen. Por tanto, esta regla es de aplicacién a aquellas edificaciones, construcciones e instalaciones
destinadas al uso productivo o terciario, que verdn limitada la posibilidad de colocar anuncios o realizar
publicidad de las mismas al permitirse exclusivamente carteles indicativos o informativos.
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Estas tres Ultimas reglas, con algunos matices, se configuraban como normas de aplicaciéon directa o
determinaciones de ordenacién de directa aplicacion en la LSOTEX (articulo 17.2) atendiendo al
contenido previsto en el articulo 20.2 RDL 7/2015 en cuanto criterios bdsicos de utilizacién del suelo en
situacion rural.

En cualquier caso, la vigente legislacion extremena impone a las personas propietarias y titulares de
derechos de uso de toda clase de terrenos, instalaciones, construcciones y edificaciones el deber de
adaptarlos al ambiente, tanto en materiales, dimensiones, alturas, volumenes y tipologias en general,
armonizando con el entorno y con las caracteristicas del medio y el paisaje existente asi como a minimizar
elimpacto (arficulos 167.1 LOTUS y 207.1 RGLOTUS).

108



GUiA DEL REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO RUSTICO EN EXTREMADURA

CAPITULO 5

USOS Y ACTIVIDADES EN SUELO RUSTICO. REGIMEN DE AUTORIZACION

1. USOS NATURALES.

1.1. DEFINICION.

1.2. CARACTERISTICAS.

1.3. CONTROL URBANISTICO.
2. USOS VINCULADOS.

2.1. DEFINICION.

2.2. CARACTERISTICAS.

2.3. CONTROL URBANISTICO.
3. USOS PERMITIDOS.

3.1. DEFINICION.

3.2. CARACTERISTICAS.

3.3. CONTROL URBANISTICO.
4. USOS AUTORIZABLES.

4.1. DEFINICION.

4.2, CARACTERISTICAS.

4.3. CONTROL URBANISTICO.
5. USOS PROHIBIDOS.

5.1. DEFINICION.
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CAPITULO 5. USOS Y ACTIVIDADES EN SUELO RUSTICO. REGIMEN DE AUTORIZACION

REGULACION AUTONOMICA

LOTUS RGLOTUS

Articulo 67. Usos y actividades en suelo ristico. Articulo 79. Usos y actividades en suelo ristico.

1. En el suelo rustico se distinguen los siguientes tipos de usos: naturales, vinculados, permitidos, autforizables y
prohibidos.

2. Se consideran usos naturales la explotaciéon agropecuaria, forestal, cinegética, piscicola o andloga, conforme a
la naturaleza del terreno, sin incurrir en transformacién del mismo y empleando medios técnicos ordinarios, asf
como los cultivos relacionados con el desarrollo cientifico agropecuario.

3. Se consideran usos vinculados los siguientes:

a) La explotacién agropecuaria, forestal, cinegética, piscicola o andloga, conforme a la naturaleza del terreno,
realizando obras, edificaciones, construcciones o instalaciones sujetas a control urbanistico por exceder el
alcance limitado de los actos ordinarios que caracterizan los usos naturales, excluyendo la actividad de
transformacién de productos.

b) Residencial auténomo vinculado a explotacion  b) Residencial auténomo vinculado a explotacion

agricola, ganadera, silvicola, cinegética vy
andlogas, que proporcionalmente se requiera
para su desarrollo y cuya permanencia queda
vinculada al mantenimiento efectivo de la
explofacién servida.

4. Se consideran usos permitidos, los que expresamente
determine el planeamiento de entre los siguientes,
regulando sus condiciones de implantacion, siempre
que no precisen autorizacidn o comunicaciéon
ambiental autonémica:

agricola, ganadera, silvicola, cinegétfica y
andlogas, que proporcionalmente se requiera para
su desarrollo y cuya permanencia queda vinculada
al mantenimiento efectivo de la explotacion
servida. A los efectos del presente articulo
Unicamente se considera residencial auténomo
vinculado a la explotacién existente, aquellas
edificaciones o piezas independientes de las
construcciones destinadas o la _explotacién
existente en la finca, que tengan por finalidad servir
de alojamiento a las personas de las que necesaria
y_obligatoriamente dependa aquélla para su
mantenimiento efectivo en explotacion.

4. Se consideran usos permitidos, los que expresamente
determine el planeamiento de entre los siguientes,
regulando sus condiciones de implantacion, siempre
que no precisen autorizacion  ambiental o
comunicacion ambiental autondémica:

a) La explotacion agropecuaria, forestal, cinegética, piscicola, extractivo o andloga, independiente de la
naturaleza del terreno, realizando obras, edificaciones, construcciones o instalaciones sujetas a control

urbanistico, por exceder el alcance limitado de los actos ordinarios que caracterizan los usos naturales.

b) La fransformacion de productos de naturaleza agropecuaria, forestal, cinegética, piscicola o extractiva y la
comercializacién in situ de productos del sector primario obtenidos en la propia explotacién, que deberdn ser

conforme, en todo caso, con su legislaciéon especifica.

El aprovechamiento racional de recursos naturales, en usos y actividades que encuentran en el suelo ristico
su necesario emplazamiento, con limitaciéon de superficie ocupada, capacidad e impacto en el entorno;
incluyéndose entre otros, alojamiento rural, actividades deportivas al aire libre, culturales, educativas, turismo
rural, formacién, investigacion, hosteleria y servicios auxiliares imprescindibles.

c)

d) Produccién de energias renovables, hasta 5 MW
de potencia instalada, asi como los usos que se
determinen reglamentariamente vinculados a la

economia verde y circular y que deban tener

d) Produccién de energias renovables, hasta 5 MW de
potencia instalada, asi como los usos vinculados a
la_economia verde y circular, que deban tener
lugar necesariamente en suelo rdstico por sus

lugar necesariamente en suelo rUstico por sus
especiales condiciones y caracteristicas, que
deberdn ser debidamente acreditadas.

especiales condiciones y caracteristicas, que
seguidamente se enumeran:

1. Gestién forestal y obtencién, fratamiento vy
primera transformacién de biomasa.

2.Plantas  de de
lombricultura.

fratamiento biorresiduos-

111



CAPITULO 5. USOS Y ACTIVIDADES EN SUELO RUSTICO. REGIMEN DE AUTORIZACION

3. Utilizacion de las cenizas volantes y lodos de
depuradoras.

4. Instalaciones de tratamiento y revalorizacién de
purines y estiércol.

5. Gestion de residuos procedentes de
explotaciones agropecuarias y balsas de
evaporacion.

6. Gestion de residuos sdlidos urbanos y aguas
residuales urbanas.

7. Gestion de residuos procedentes de demolicion

y construccion.

e) Residencial auténomo.
f)  Equipamientos e infraestructuras publicos y privados.

5. Se consideran usos autorizables, aquellos usos distintos de los usos naturales y los usos vinculados del suelo,
cuando el planeamiento no los catalogue expresamente como permitidos o prohibidos, y, en cualquier caso:

a) Los recogidos en los apartados 4. a), b), c) y d) anteriores sobre usos permitidos, cuando requieran
autorizacién ambiental o comunicaciéon ambiental autondmica, cuando afecten a mds de un término
municipal, cuando se ubiquen en un municipio sin planeamiento o cuando éste no regule intensidades y
condiciones de implantacion.

b) El residencial auténomo, en ausencia de planeamiento, o cuando éste no regule intensidades y condiciones
de implantacioén.

c) La actividad productiva, transformadora, o de almacenamiento, de productos de naturaleza no
agropecuaria.

d) Los equipamientos e infraestructuras, en ausencia de planeamiento, o cuando éste no regule intensidades y
condiciones de implantacion.

e) La produccion de energias renovables, con la excepcién recogida en el apartado 4.d) del presente articulo.

6. Se consideran usos prohibidos, los expresamente catalogados asi por el planeamiento, por resultar incompatibles
con la conservacion de las caracteristicas ambientales, edafoldgicas, o sus valores singulares del suelo.

Articulo 68. Autorizacién de usos en suelo ristico. Articulo 80. Autorizacién de usos en suelo ristico.

1. Los usos naturales no son objeto de control urbanistico.

2. Los usos vinculados estdn sujetos a contfrol municipal mediante el procedimiento de licencia o comunicacién
que corresponda en cada caso.

3. Los usos permitidos y los usos autorizables, estdn
sujetos a control municipal mediante el procedimiento
de licencia o comunicacién que corresponda en
cada caso, previa obtencién de la calificaciéon rustica.

3. Los usos permitidos y los usos autorizables, estdn
sujetos a contfrol municipal mediante el procedimiento
de licencia o comunicacién que corresponda en cada
caso, previa obtencion de la calificacion ristica. A los
efectos previstos en este pdrrafo, las infraestructuras
vertebradoras del territorio, entendiéndose por tales las
que tengan por objeto la circulacién de personas
bienes, energia o comunicaciones, tales como
carreteras, lineas férreas, gaseoductos, las instalaciones
de la red de fransporte eléctrico primaria o secundaria
en los términos en que se definen en la legislacién del
sector eléctrico y los repetidores o antenas de
telecomunicaciones, no se consideran sometidas al
procedimiento de calificacién rdstica.
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El régimen juridico del estatuto de la propiedad inmobiliaria viene predeterminado por su
interrelacion con las situaciones bdsicas del suelo definidas por la legislacion bdsica
estatal y su clasificaciéon por la ordenacion urbanistica autondmica —véase Capitulo 1. «El
suelo rustico. Concepto, categorias y zonas de afecciony-. De esta forma, en funcion de la
situacion del suelo y de su clasificacion, categorizacién y calificacion se establecen
diferentes derechos y deberes que representan, en definitiva, la cristalizacion de la funcién
social de la propiedad.

En lo referente al suelo rural, el articulo 13.1 RDL 7/2015 dispone que la utilizacion de los
terrenos en situacién rural se hard de conformidad con su naturaleza, debiendo dedicarse,
dentro de los limites que dispongan las leyes y la ordenacién territorial y urbanistica, «al uso
agricola, ganadero, forestal, cinegético o cualquier otro vinculado a la utilizacién racional
de los recursos naturalesy; y excepcionalmente, de acuerdo con el procedimiento y con
las condiciones previstas en la legislacion de ordenacion territorial y urbanistica, «podrdn
legitimarse actos y usos especificos que sean de interés publico o social, que contribuyan
a la ordenacién y el desarrollo rurales, o que hayan de emplazarse en el medio ruraly.

Desde esta perspectiva, la STC 86/2019, de 20 de junio, recuerda dos premisas bdsicas:

= En primer lugar, que la facultad de edificar no es ajena a la propiedad del suelo en
situacion basica rural, donde pueden caber tanto las construcciones vinculadas a su
explotacién primaria como otros usos no vinculados a esta, siempre de acuerdo con lo
establecido en el planeamiento y en el marco de la regulacion urbanistica y de
ordenacién territorial y la legislacion sectorial.

Asi lo permite el RDL 7/2015 cuando recoge, entre las facultades de la propiedad del
suelo rural, la de usar, disfrutar y disponer de los terrenos de conformidad con su
naturaleza y, excepcionalmente, la de destinarla a usos especificos que sean de
interés publico o social siempre que contribuyan a la ordenacién y el desarrollo rurales
o0 que hayan de emplazarse en esa ubicacion (argumentacion que ya sefald la STC
143/2017, de 14 de diciembre).

= Ensegundo lugar, que corresponde a la competencia autonémica la regulacion de los
usos en el suelo rural, la cual «no habrd de limitarse a la fijacién de los dimitesy de
aquellos usos, sino que abarcard la definicién misma de los usos o aprovechamientos)
(STC 164/2001, de 11 de julio).

Esta perspectiva implica reconocer al suelo ristico cierta utilidad propia lo que, a su vez,
permitiria acoger una nueva concepcidn del mismo comprensiva no sélo de su fradicional
funcionalidad agraria, sino también de otras funcionalidades diferentes, mds alejadas de
su aprovechamiento primario. En este marco, sin denostar la importancia capital de las
actividades agrarias para alcanzar un equilibrio territorial coherente, la funcién social
prioritaria que juegan los usos fradicionales en el teritorio debe compatibilizarse con otras
«funciones» o Usos no necesariamente vinculados con la explotacion primaria del suelo,
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qgue anadirian un elemento de utilidad mds a la propiedad del suelo rural a modo de
«agregacion de valor econdmicon (SSTC 164/2001, de 11 de julio, y 75/2018, de 5 de julio),
por lo menos a aquellos carentes de valores dignos de proteccidn. Aunque la definicidon y
concrecion de estos usos, su naturaleza vy, por extensién, de las construcciones o
instalaciones vinculadas a ellos, no figure entre los previstos expresamente en el articulo
13.1 RDL 7/20105, ello no implica, necesariamente, la imposibilidad de que sean
calificados de «usos ordinarios» o primarios del suelo rural, pues su regulacién concreta
corresponderd, principalmente, al legislador urbanistico autonémico (STC 86/2019, de 20
de junio, ya citada).

En este escenario, desde la regulacién autonémica parece ir abriéndose paso una nueva
concepcidn del suelo rustico en la que converge un concepto mds amplio representado
no sélo por su naturaleza de recurso natural y, por ello, presidido por el principio de
utilizacion racional, sino también por la necesidad de otforgar al mismo un
aprovechamiento o utilidad acorde con la nueva multifuncionalidad del medio rural
auspiciada desde las instancias europeas. Bajo estas ideas, se abre el debate sobre la
posibilidad de acoger una reinterpretacién del contenido del derecho de propiedad que
pusiera en plano de igualdad sus dos vertientes, objetiva y subjetiva, superando asi la
prevalencia que la jurisprudencia constfitucional ha venido otorgando a la primera de
ellos.

La Exposicidon de Moftivos de la LOTUS se hace eco de esta nueva concepcion en la
regulacion de los usos del suelo rdstico cuando manifiesta las carencias del modelo
tradicional, representado bdsicamente por su aprovechamiento agrario, y la necesidad
de atender también otros aprovechamientos vinculados al territorio y compatibles con sus
valores que encuentran en suelo rustico un soporte idéneo como los relacionados con
montes de utilidad publica, paisajes de interés, patrimonio cultural y etnogrdfico,
arquitectura popular, entornos de alta calidad para el esparcimiento y la prdctica
deportiva, turismo vinculado al medio natural o la formacién e investigacién ligada a la
naturaleza, la agroindustria o las energias renovables.

Por ello, la norma se plantea el reto de superar la estricta consideracién de usos y
actividades propias de la «naturaleza tradicional del suelo rstico ya que la diversidad de
la regidn extremena puede y debe comprender un catdlogo mucho mds amplio de usos
propios que permitan el mantenimiento del medio natural y la poblacién vinculada a la
fierra.

De esta forma, los articulos 5 LOTUS y RGLOTUS confemplan una enumeracién genérica de
usos de indole urbanistica y sus correspondientes definiciones segin sus caracteristicas
funcionales, distinguiendo al efecto siete tipos de usos: residencial, productivo, terciario,
dotacional, zonas verdes, agropecuario y agroindustrial. Por su lado, los articulos 67 LOTUS
y 79 RGLOTUS recogen un régimen mds concreto de usos referidos en exclusiva al suelo
rustico que, sin embargo, no se corresponde exactamente con las definiciones del citado
arficulo 5 de ambas normas. Estas carencias de coordinacion e interrelaciéon entre ambos
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regimenes suponen un elemento de dificultad anadida a la hora de aplicar el régimen de
usos en suelo rustico.

En particular, los articulos 67 LOTUS y 79 RGLOTUS distinguen cinco tipos de usos en suelo
ristico: naturales, vinculados, permitidos, autorizables y prohibidos, diferenciados vy
contemplados en apartados diferentes en funcidén de su intensidad y posible afeccion
sobre el suelo. Estos usos aparecen recogidos en la norma en funcion de su mayor o
menor vinculacién con la utilizacion genuina y propia del suelo ristico y de las
autorizaciones necesarias para su legitimacién. De esta forma, al margen de los usos
prohibidos, se configuran dos grandes grupos:

= por un lado, los usos naturales y vinculados, caracterizados por su estrecha relacion
con la naturaleza del suelo y por no estar sujetos a control o estarlo tan sdlo a
autorizacién municipal para su puesta en uso como, por ejemplo, la explotacion del
suelo conforme a su naturaleza vy sin transformacién del mismo, los novedosos cultivos
cientificos, o las tradicionales construcciones vinculadas a explotaciones agrarias,
incluida la vivienda agraria;

= vy, por ofro lado, los usos permitidos y autorizables, caracterizados por una mayor
independencia respecto de la naturaleza del suelo y que se sujetan a un régimen de
autorizacién mds estricto preciséndose un acto de conformidad con cardcter previo a
la comunicacién municipal o a la concesidn de la licencia urbanistica, entre los que se
incluye un elenco de usos no relacionados con la naturaleza ordinaria del suelo o
«impropios» como los industriales, terciarios, residencial autébnomo, etc.

En cualquier caso, la legislacion de ordenacidn territorial y urbanistica extremena no
recoge un sistema cerrado en el que los usos aparezcan compartimentados y definidos
aprioristicamente, sino que adopta un sistema abierto de regulacién de usos de forma
que la caracterizacidon de muchos de ellos se deja abierta en funcién de la concurrencia
0 no de determinadas condiciones contempladas por la norma. Es decir, se trata de un
sistema abierto y flexible en el que un mismo uso podrd caracterizarse como permitido o
autorizable en funcién de si el municipio cuenta o no con planeamiento, de si este regula
o no intensidades y condiciones de implantaciéon, o de si la actividad se sujeta a
autorizacién o comunicacién ambiental autondémica, por ejemplo.

Este Capitulo se complementa con el Anexo desplegable «Usos y actividades en suelo rustico» de la
presente Guia.
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1. USOS NATURALES.

1.1. DEFINICION. ARTICULOS 67.2 LOTUS Y 79.2 RGLOTUS

Se consideran usos naturales la explotacion agropecuaria, forestal, cinegética, piscicola o
andloga, conforme a la naturaleza del terreno, sin incurrir en transformacién del mismo y
empleando medios técnicos ordinarios, asi como los cultivos relacionados con el
desarrollo cientifico agropecuario.

En similar sentido, entre los derechos de las personas propietarias de suelo rustico, los articulos 64 LOTUS y
76 RGLOTUS reconocen el derecho al uso y disfrute del suelo conforme a su naturaleza, considerando
propios de la naturaleza rdstica del suelo usos tales como la explotacion agricola, ganadera, forestal,
cinegética, piscicola o andloga, que se realicen con el empleo de medios técnicos e instalaciones
adecuadas y ordinarias.

INTERRELACION CON DEFINICIONES LEGALES (articulos 5.5 LOTUS y RGLOTUS):
A los efectos de asignacion de uso, se definen segin sus caracteristicas funcionales:

f) Uso agropecuario: es aquel cuya actividad estd relacionada directamente con la explotacion
agricola, ganadera, forestal, piscicola, cinegética y otras andlogas, que no exija transformacién de
productos, incluido el almacenamiento de los productos de la propia explotacion.

1.2. CARACTERISTICAS.

= Son usos directamente vinculados a la explotacion ordinaria del suelo, incardinados
por tanto en la funcidén social de la propiedad rustica.

= La redlizacién de los actos precisos para la explotacion a la que los terrenos estén
efectivamente destinados, conforme a su naturaleza, no supondran ni tendrdn como
consecuencia la transformacién del suelo.

= Empleo de medios técnicos e instalaciones adecuadas y ordinarias. Entre estos actos
ordinarios no cabria incluir la realizacion de obras, edificaciones, construcciones o
instalaciones por aplicacién a sensu contrario de lo dispuesto en los articulos 67.3.a) y
68.1 LOTUS y articulos 79.3.a) y 80.1 RGLOTUS en relacién a los usos vinculados.

1.3. CONTROL URBANISTICO. ARTICULOS 68.1 LOTUS Y 80.1 RGLOTUS

Se encuentran excluidos de control urbanistico, sin perjuicio de que las actuaciones
realizadas para la explotacion ordinaria se sujeten a las limitaciones y al cumplimiento de
los deberes establecidos legalmente, esto es, las impuestas por la normativa que resulte
aplicable por razdén de la materia, y la ordenacion territorial y urbanistica (articulos 61.1
LOTUS, 73.1 RGLOTUS y 13.1 RDL 7/2015).

En cuanto a los deberes previstos tanto por la legislacién bdsica estatal como la autondémica para los
propietarios del suelo ristico, véase epigrafe 2. «Estatuto juridico de la propiedad del suelon del Capitulo 2.
«Régimen general de derechos y deberes en suelo rusticon.
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En cualquier caso, la explotacién normal del suelo se llevard a cabo en funcién de las
caracteristicas y destino del mismo que, en todo caso, sea compatible con la ordenacién
territorial y urbanistica (arficulos 62.1.a) LOTUS y 74.1.a) RGLOTUS). Asimismo, la ufilizacién de los
terrenos con valores ambientales, culturales, histéricos, arqueoldgicos, cientificos y
paisajisticos que sean objeto de proteccidn por la legislacion aplicable, quedard siempre
sometida a la preservaciéon de dichos valores, y comprenderd Unicamente los actos de
alteracién del estado natural de los terrenos que aquella legislacion expresamente
autorice (articulos 61.1 LOTUS, 73.1 RGLOTUS y 13.1 RDL 7/2015).

2. USOS VINCULADOS.

2.1. DEFINICION. ARTICULOS 67.3 LOTUS Y 79.3 RGLOTUS

Se consideran usos vinculados los siguientes:

a) La explotacién agropecuaria, forestal, cinegética, piscicola o andloga, conforme a la
naturaleza del terreno, realizando obras, edificaciones, construcciones o instalaciones
sujetas a control urbanistico por exceder el alcance limitado de los actos ordinarios
que caracterizan los usos naturales, excluyendo la actividad de transformacién de
productos.

INTERRELACION CON DEFINICIONES LEGALES (articulos 5.5 LOTUS y RGLOTUS):
A los efectos de asignacion de uso, se definen segin sus caracteristicas funcionales:

f) Uso agropecuario: es aquel cuya actividad estd relacionada directamente con la explotacion
agricola, ganadera, forestal, piscicola, cinegética y otras andlogas, que no exija transformaciéon de
productos, incluido el almacenamiento de los productos de la propia explotacion.

b) Residencial auténomo vinculado a explotacion agricola, ganadera, silvicola,
cinegética y andlogas, que proporcionalmente se requiera para su desarrollo y cuya
permanencia queda vinculada al mantenimiento efectivo de la explotacién servida.

Anade el RGLOTUS que, a fales efectos, Unicamente se considera residencial
autbnomo vinculado a la explotacién existente aquellas edificaciones o piezas
independientes de las construcciones destinadas a la explotacién existente en la finca
que tengan por finalidad servir de alojamiento a las personas de las que necesaria y
obligatoriamente dependa aquella para su mantenimiento efectivo en explotacion.

INTERRELACION CON DEFINICIONES LEGALES (articulos 5.5 LOTUS y RGLOTUS):
A los efectos de asignacion de uso, se definen segun sus caracteristicas funcionales:
a) Uso residencial. Entre sus usos pormenorizados, cabe mencionar:

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

a. Uso agropecuario.

Uso conforme a la naturaleza del terreno.

Esta expresion, heredera del término «vinculaciony que empleaba la LSOTEX (arficulo 18.2.2.e), no hace
sino remitir a conceptos y regimenes sustancialmente idénficos, es decir, actuaciones (obras,
edificaciones, construcciones o instalaciones) que se encuentran real y directamente relacionadas con el
uso primario del suelo por integrarse en el régimen ordinario de explotaciéon agraria del mismo.

No obstante, el cardcter indeterminado de ambos conceptos juridicos ha dado lugar a una abundante

jurisprudencia y doctrina que se ha encargado de delimitar los contornos de la relacién que debe existir

enfre una consfruccién y una explotacidon agraria para apreciar su conformidad con la naturaleza del

suelo, pudiendo extraerse tres caracteristicas infimamente interrelacionadas:

= «relacién funcionaly y «cardcter instrumentaly entre la construccién y el destino agrario de la finca,
= «necesidady y «accesoriedady de la construccion para la gestién ordinaria de la explotacién, y
= «proporcionalidady de la construccidn agraria con el tamafo de la explotacién y de la finca.

Realizando obras, edificaciones, consfrucciones o instalaciones sujetas a control
urbanistico.

Al fratarse de un uso agropecuario, incluye el almacenamiento de los productos de la
propia explotacién (articulos 5.5 LOTUS y RGLOTUS).

La actividad desarrollada no puede conisistir ni en la transformacion de productos ni en
su comercializacién (arficulos 67.4.b) LOTUS y 79.4.b) RGLOTUS a sensu contrario).

A efectos del otorgamiento de las oportunas autorizaciones urbanisticas, una vez acreditado el uso agrario
de una construccién (constancia en escrituras de propiedad, anotaciones registrales o catastrales),
corresponderd en todo caso a la Administracién demostrar lo confrario en el caso de que considere que
dicho uso agrario es inexistente (STSJEX de 5 de octubre de 2021 - ECLI:ES:TSJEXT:2021:1255).

b. Uso residencial auténomo vinculado.

Vinculacion de la edificacion a explotacién agricola, ganadera, silvicola, cinegética y
andlogas. Ahade el RGLOTUS que Unicamente se considera residencial autbnomo
vinculado a la explotacién existente aquellas edificaciones o piezas independientes
de las construcciones destinadas a la explotacién existente en la finca que tengan por
finalidad servir de alojamiento a las personas de las que necesaria y obligatoriamente
dependa aquella para su mantenimiento efectivo en explotacion.

Mediante esta prevision, podria entenderse que se estdn incluyendo también las viviendas de los
trabajadores agricolas por lo que conllevaria la implicita distincién entre vivienda principal y de
frabajadores en aquellas construcciones con tipologia tradicional de «cortijon. En cualquier caso, la
edificacién ha de servir de alojamiento a las personas de las que necesaria y obligatoriamente dependa
el mantenimiento, desarrollo o mejora de la explotacién a la que se vincula.

El Decreto 141/2021 (zonas regables de Extremadura), considera expresamente como compatibles o
complementarias con el regadio, las viviendas unifamiliares asociadas y ligadas a la explotacién agraria
requiriendo, en todo caso, el previo informe favorable del érgano que ostente las competencias en
materia de regadios que, Unicamente, se emitird en aquellos casos en los que esté acreditado la
compatibilidad o complementariedad con el uso de regadio (articulo 4).
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= Que guarde cierta proporcionalidad en funcion de los requerimientos del desarrollo de
la explotacion.

Es decir, debe exigirse cierta proporcién entre lo que se pretende construir (elemento accesorio) y lo que
precisa la explotacién (elemento principal), ofreciendo la jurisprudencia numerosos ejemplos en este
sentido:

STS de 31 de mayo de 1999 (ECLI:ES:TS:1999:3787), referida a la necesaria denegaciéon de una construccion
destinada a explotacién agraria ya que «la casi totalidad de la finca de 153.329 m2, estd destinada al
cultivo de citricos, existiendo en el resto --un 15% aproximadamente-- una reciente plantaciéon de
pimpollos de chopo en ndmero inferior a mil, estando proyectada la nave para almacén de madera.
Dada la superficie de esta nave, de 2.966 m2 y su volumen de cabida de 9.667 m3, es evidente que no
guarda una relacion proporcional con la posible explotacion agricola-forestal de la finca, pues una nave
que tan sdlo puede recoger en su interior una futura produccién forestal del tres por ciento respecto a la
produccién maderera de los chopos, resulta evidentemente desproporcionada a la naturaleza y destino
de la fincan;

STSJEX de 19 de noviembre de 1999 (ECLI:ES:TSJEXT:1999:2174), rafifica la denegacién de licencia municipal
para constfruir una nave agricola porque «ni la extensién de la finca, una parcela de 4.000 metros
cuadrados, podia justificar la utilizacion de una nave de 256,95 metros cuadrados para alojar maquinaria
agricola, ni su vinculacion a la explotacién agricolay;

STS de 28 de noviembre de 2000 (ECLI:ES:TS:2000:8707), declara no autorizable una actuacién consistente
en una explotacién de «2.000 cabezas de ganado porcino en una finca que inicialmente tenia poco mds
de hectdrea y median habida cuenta de que no guarda relacion con la naturaleza y destino de la finca.

Que la permanencia de la vivienda se anude al mantenimiento efectivo de la
explotaciéon a la que se vincula.

La diferenciacién entre una vivienda anexa a una explotacién agraria (uso residencial auténomo
vinculado) y la mera vivienda de ocio o de «fin de semanay (uso residencial autébnomo) no tiene porqué
basarse en caracteristicas inherentes a la tipologia edificatoria de cada una de ellas ya que, salvo
excepciones, ambas construcciones pueden presentar un aspecto exterior similar.

Excluida la tipologia, debe ponerse el foco de atencidén en el uso o destino final al que se dirige cada una
de ellas de tal forma que la vivienda agraria se instrumente como un elemento anexo y necesario del
destino agrario del suelo en cualquiera de sus vertientes (agricola, pecuario, forestal, etc.). Por ello,
resultard imprescindible acreditar que la misma, como elemento accesorio, no sélo es necesaria para el
mantenimiento efectivo de una explotacion sino que ademds su existencia se encuentra condicionada a
la de la propia explotacion.

Esta condicién, en su caso, basada en su declaracién o compromiso por el interesado, requeriria, en todo
caso, una labor de control municipal posterior.

2.3. CONTROL URBANISTICO. ARTICULOS 68.2 LOTUS Y 80.2 RGLOTUS

Los usos vinculados estdn sujetos a control municipal mediante el procedimiento de
licencia o comunicacion que corresponda en cada caso.
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3. USOS PERMITIDOS.

3.1. DEFINICION. ARTICULOS 67.4 LOTUS Y 79.4 RGLOTUS

Se consideran usos permitidos:

a) La explotacion agropecuaria, forestal, cinegética, piscicola, extractivo o andloga,
independiente de la naturaleza del terreno, redlizando obras, edificaciones,
construcciones o instalaciones sujetas a control urbanistico, por exceder el alcance
limitado de los actos ordinarios que caracterizan los usos naturales.

INTERRELACION CON DEFINICIONES LEGALES (articulos 5.5 LOTUS y RGLOTUS):
A los efectos de asignacién de uso, se definen segun sus caracteristicas funcionales:

f) Uso agropecuario: es aquel cuya actividad estd relacionada directamente con la explotacion
agricola, ganadera, forestal, piscicola, cinegética y ofras andlogas, que no exija transformacion de
productos, incluido el almacenamiento de los productos de la propia explotacién.

Respecto de las explotaciones extractivas, véase definicion contenida en las notas siguientes.

b) La transformacién de productos de naturaleza agropecuaria, forestal, cinegética,
piscicola o extractiva y la comercializacién in situ de productos del sector primario
obtenidos en la propia explotacién, que deberdn ser conforme, en todo caso, con su
legislacién especifica.

INTERRELACION CON DEFINICIONES LEGALES (articulos 5.5 LOTUS y RGLOTUS):
A los efectos de asignacion de uso, se definen segin sus caracteristicas funcionales:

g) Uso agroindustrial: es aquel desarrollado en industrias que tienen por objeto la transformacién y/o
almacenamiento de productos del uso agropecuario.

b) Uso productivo: uso que engloba las actividades econémicas dedicadas a la produccion de bienes o
a la produccién de servicios. Entre sus usos pormenorizados, cabe mencionar:

4.Uso especial: actividades que por su naturaleza son técnicamente incluibles en algunas de las
categorias anteriores, pero por sus caracteristicas especificas (volumen, peligrosidad, impacto, etc.)
precisen una regulacién urbanistica especial.

Anade el RGLOTUS que se pueden integrar en este uso, entre ofros, los siguientes:

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

= Extraccién de dridos.
= Explotaciones de aguas mineromedicinales.
=  Explotaciones de minerales industriales y de recursos metdlicos o energéticos.

c) Uso terciario: usos cuya finalidad es la prestacion de servicios:

1. Uso comercial: actividades de suministro de mercancias al pUblico mediante la venta al por menor
y prestacién de servicios particulares.
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c) El aprovechamiento racional de recursos naturales, en usos y actividades que
encuentran en el suelo ristico su necesario emplazamiento, con limitacién de
superficie ocupada, capacidad e impacto en el entorno; incluyéndose entre oftros,
alojamiento rural, actividades deportivas al aire libre, culturales, educativas, turismo
rural, formacién, investigacién, hosteleria y servicios auxiliares imprescindibles.

INTERRELACION CON DEFINICIONES LEGALES (articulos 5.5 LOTUS y RGLOTUS):
A los efectos de asignacién de uso, se definen segin sus caracteristicas funcionales:
c) Uso terciario: usos cuya finalidad es la prestaciéon de servicios:

3. Uso recreativo: actividades vinculadas al ocio y esparcimiento.
4.Uso hotelero: actividades destinadas al alojamiento temporal.

EI RGLOTUS anade:

5. Uso hostelero: actividades que comprenden la venta y consumo de alimentos, bebidas y similares.

d) Produccién de energias renovables, hasta 5 MW de potencia instalada, asi como los
usos que se determinen reglamentariamente vinculados a la economia verde y
circular y que deban tener lugar necesariamente en suelo rdstico por sus especiales
condiciones y caracteristicas, que deberdn ser debidamente acreditadas.

El RGLOTUS limita los usos vinculados a la economia verde y circular a los siguientes:

1. Gestidn forestal y obtencién, tratamiento y primera tfransformacién de biomasa.
2. Plantas de tratamiento de biorresiduos-lombricultura.

3. Utilizacién de las cenizas volantes y lodos de depuradoras.

4. Instalaciones de tratamiento y revalorizacién de purines y estiércol.

5. Gestidn de residuos procedentes de explotaciones agropecuarias y balsas de
evaporacion.

6. Gestion de residuos sdlidos urbanos y aguas residuales urbanas.

7. Gestidn de residuos procedentes de demolicion y construccion.

INTERRELACION CON DEFINICIONES LEGALES (articulos 5.5 LOTUS y RGLOTUS):
A los efectos de asignacién de uso, se definen segun sus caracteristicas funcionales:

b) Uso productivo: uso que engloba las actividades econémicas dedicadas a la produccién de bienes o
a la produccién de servicios. Entre sus usos pormenorizados, cabe mencionar:

4.Uso especial: actividades que por su naturaleza son técnicamente incluibles en algunas de las
categorias anteriores, pero por sus caracteristicas especificas (volumen, peligrosidad, impacto, etc.)
precisen una regulacién urbanistica especial.

Anade el RGLOTUS que se puede integrar en este uso, entre ofros, el siguiente:

b. Uso de produccion de energias renovables.
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e) Residencial auténomo.

f)

INTERRELACION CON DEFINICIONES LEGALES (articulos 5.5 LOTUS y RGLOTUS):
A los efectos de asignaciéon de uso, se definen segun sus caracteristicas funcionales:

a)

Uso residencial. Entre sus usos pormenorizados, cabe mencionar:

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

Equipamientos e infraestructuras pUblicos y privados.

INTERRELACION CON DEFINICIONES LEGALES (arficulos 5.5 LOTUS y RGLOTUS):

A los efectos de asignacién de uso, se definen segin sus caracteristicas funcionales:

d)

Uso dotacional: usos que comprenden las instalaciones y servicios destinados a satisfacer las
necesidades de la poblacién, localizados en los sistemas de infraestructuras, redes de servicio y
equipamientos de cualquier tipo (sanitario, educativo, cultural, etc.)

El RGLOTUS distingue los siguientes usos pormenorizados:

1.

Sistema de infraestructuras bdsicas y servicios: aquel uso que comprende las actividades vinculadas
a las infraestructuras bdsicas y de servicios necesarios para asegurar la funcionalidad urbana, tales
como, infraestructura viaria, infraestructura de comunicaciones y transporte, infraestructura del ciclo
hidrdulico, de suministro de energia y telecomunicaciones, de tratamiento de residuos, y cementerios.

Equipamientos: aguellos usos que comprenden los diferentes servicios, de cardcter piblico o privado,
destinados a la formacién intelectual, cultural, deportiva, prestacion sanitaria, asistencial o
administrativa de ciudadanas y ciudadanos,

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

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

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

d. Uso sanitario-asistencial: aquel uso que comprende las actividades destinadas a la asistencia y
prestacion de servicios médicos o quirdrgicos incluso aquellos mds generales como residencias de
personas mayores, centfros geridtricos, de drogodependientes y de asistencia social en general.

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

f. Uso playa de aparcamiento: aquel uso que comprende el estacionamiento de vehiculos en un
espacio amplio y diferenciado de las plazas de aparcamiento que acompanan a un vial. Se
entenderd que tiene el cardcter de disuasorio cuando se ubiquen en el entorno de los nicleos y
posibiliten acceder a los equipamientos y servicios, publicos y privados, de forma peatonal, o con
fransporte publico.
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3.2. CARACTERISTICAS.

A. GENERALES.

Para su consideracién como usos permitidos, deben concurrir simultdneamente tres
condiciones:

1. Determinaciéon expresa en el planeamiento.

2. Regulacién de sus condiciones de implantacién.

Disposicion transitoria segunda LOTUS:

2.c): Se considerard que el planeamiento no regula las intfensidades y condiciones de implantacién de un
Uso, en los términos a que se refiere en el punto 5 del articulo 67, cuando no contemple la intensidad,
entendida como la regulacién precisa y objetiva que cuantifique el aprovechamiento mdximo
materializable para el uso pretendido mediante pardmetros absolutos, o relativos a la superficie de suelo
vinculada; o la implantacién, con pardmetros como la regulacién de distancias minimas a linderos de los
elementos edificados, construidos o instalados.

3. No precisar autorizacién o comunicacién ambiental autonémica.

Fuera de los supuestos de usos considerados naturales o vinculados y segun el sistema abierto y flexible
que recoge la normativa urbanistica extremena, en el caso de que un uso no se encuentre determinado
expresamente como permitido (entre los considerados como fal en los articulos 67.4 LOTUS y 79.4
RGLOTUS) ni expresamente prohibido por el planeamiento, este no regule sus condiciones de implantacion
o bien se sujete a autorizacion o comunicacién ambiental autonémica, debe considerarse a todos los
efectos como uso autorizable del apartado 5 de los articulos 67 LOTUS y 79 RGLOTUS.

Ademds, los usos descritos como permitidos en los articulos 67.4 LOTUS y 79.4 RGLOTUS y correspondientes
a explotaciones agrarias o extractivas independientes de la naturaleza del terreno (letra a),
fransformacién de productos de naturaleza agropecuaria y extractiva y la comercializacién in situ (letra
b). aprovechamiento racional de los recursos naturales (letra c) y produccién de energias renovables
hasta 5 MW vy usos vinculados a la economia verde y circular (letra d) se considerardn también usos
autorizables cuando afecten a més de un término municipal o se ubiquen en un municipio sin
planeamiento o cuando este no regule intensidades de implantacién.

Respecto de los usos residenciales autdnomos (letra e) y los usos de equipamientos e infraestructuras
publicos y privados (letra f), se considerardn también autorizables cuando se ubiquen en un municipio sin
planeamiento o cuando este no regule intensidades de implantacion.

Articulos 67.4 LOTUS y 79.4 RGLOTUS Lefras a), b), ¢) y d) m

Determinacion expresa en planeamiento +
regulaciéon condiciones implantacion + no Uso permitido
precisen AAI, AAU o CAA

SIN determinaciéon expresa en planeamiento

ni prohibidos expresamente 150 Guienelele

El planeamiento no regula intensidades y

e > > Uso autorizable
condiciones de implantacion

Precisa AAI, AAU o CAA Uso autorizable
Afecten a + 1 término municipal Uso autorizable Uso permitido
Municipio sin planeamiento Uso autorizable

Cuadro n° 5. Correspondencia de usos permitidos y autorizables respecto de las previsiones contenidas en los
articulos 67.4 LOTUS y 79.4 RGLOTUS.
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B. ESPECIFICAS.

a. Explotacién agropecuaria, forestal cinegética, piscicola, extractivo o andloga independiente
de la naturaleza del terreno (articulos 67.4.a) LOTUS y 79.4.a) RGLOTUS).

= Independiente de la naturaleza del terreno.

Al margen de las explotaciones de naturaleza extractiva, se trataria de los usos agrarios que en la LSOTEX
se calificaban como «no vinculadosy (articulo 23.a), esto es, aquellos usos agrarios en los que la naturaleza
del suelo no es una condicién indispensable para el desarrollo éptimo de la explotacion.

En general, el uso agropecuario independiente de la naturaleza ordinaria del suelo vendrd representado
habitualmente por explotaciones rurales de naturaleza intensiva en los términos sefalados por el articulo
10.3.a) RD 1492/2011 (Reglamento de valoraciones) como aquellas cuyo destino consiste en «Intensificar la
produccién agropecuaria (...), entre las que se encontrarian granjas, invernaderos, piscifactorias, viveros, y
otras actividades andlogas». Es decir, se trataria de actividades para cuyo desarrollo no resulta
imprescindible o no se hace depender de las cualidades naturales de un suelo determinado ya que no
constituyen un elemento necesario e imprescindible para su correcto y adecuado funcionamiento
pudiéndose, en consecuencia, desarrollar sobre otros terrenos diferentes sin mayores inconvenientes.

= Redlizando obras, edificaciones, construcciones o instalaciones sujetas a control
urbanistico.

= Al tfratarse de un uso agropecuario, se incluye el almacenamiento de productos de la
propia explotacién (articulos 5.5 LOTUS y RGLOTUS), pero se excluye tanto su
fransformacién como su comercializacién (articulos 67.4.b) LOTUS y 79.4.b) RGLOTUS a sensu
contrario).

En relacién con el uso referido a «explotacion (...) extractivon, véase apartado de caracteristicas
especificas del epigrafe 4. «Usos autorizablesy de este Capitulo.

b. La transformacién de productos de naturaleza agropecuaria, forestal, cinegética, piscicola o
extractiva y la comercializacién in situ de productos del sector primario obtenidos en la propia
explotacion, que deberdn ser conforme, en todo caso, con su legislacion especifica (articulos
67.4.0) LOTUS y 79.4.b) RGLOTUS).

Al margen de la actividad extractiva, este uso presenta cierta correspondencia con el uso
agroindustrial definido en los articulos 5.5.g) LOTUS y RGLOTUS si bien registra las siguientes
diferencias:

= Puede ser desarrollado en cualquier fipo de establecimiento adaptado a tal fin
mientras que el uso agroindustrial debe desarrollarse en establecimientos que rednan
las condiciones legales necesarias para que puedan ser considerados «industriasy.

= Se refiere a dos actividades diferentes:

- por un lado, la transformacién de productos de naturaleza agropecuaria, forestal,
cinegética y piscicola;

- vy, por ofro lado, la comercializacién in situ de productos del sector primario
obtenidos en la propia explotacién.
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Por su parte, la definicidn del uso agroindustrial de los articulos 5.5.g) LOTUS y RGLOTUS tan
sdélo contempla las actividades de transformacién y/o almacenamiento de productos del
Uso agropecuadario.

De la interrelacion de estos dos regimenes con el propio del uso agropecuario, podria
concluirse que:

De la propia explotacién  De oiras explotaciones

TRANSFORMACION U5 Crreine Bl U5 Crreine Bl Uso productivo
(en industria) (en industria)
COMERCIALIZACION Al por menor. Al por menor. Al por menor.
Uso terciario comercial Uso terciario comercial Uso terciario comercial

Uso agropecuario
ALMACENAMIENTO Uso agroindustrial
(en industria)

Uso agroindustrial

(en industria) Uso productivo logistico

Cuadro n° é. Interrelacién de los usos de transformacién y comercializacion y el uso agroindustrial con el uso
agropecuario.

Atendiendo a las definiciones legales empleadas en la normativa extremefa, se advierte un vacio legal
en cuanto al uso comprensivo de la transformacién de productos de naturaleza agropecuaria que no se
desarrolle en industrias ya que, en principio, no resultaria encuadrable ni en el uso agropecuario (que
excluye la fransformacién de productos agropecuarios) ni en el agroindustrial (que incluye la
fransformacién de productos agropecuarios pero desarrollado en industrias).

Esta disonancia obligaria a abordar una labor de interpretacion que bien pudiera entender incluido en el
uso agropecuario las actividades «menoresy de transformacién de los productos obtenidos en la propia
explotacién ya que no fienen generalmente cabida dentro de procesos industriales. En caso de tratarse
de actividades de transformacion de mayor entidad que exigiera un proceso industrial, deberia
considerarse uso agroindustrial.

Estas diferencias resultan esenciales ya que, en funcién de la inclusién de la actividad de fransformacién
de productos de naturaleza agropecuaria que no se desarrolle en industrias en un determinado uso, se
derivard la aplicacién de un régimen juridico diverso que puede acarrear importantes consecuencias. Por
ejemplo, la calificacion del uso como agroindustrial y no como agropecuario conllevard la directa
aplicacién de la excepcién legal relacionada con la cuantia del canon que debe fijar la calificacién
rustica ya que, en el supuesto de ampliacién, mejora o reforma de sus instalaciones, se reduce su importe
hasta el 1% (articulos 70.2.c) LOTUS y 83.2.c) RGLOTUS).

Una problemdtica similar se presenta respecto de la comercializacién de productos del uso agropecuario
que no sea al por menor ya que el uso agroindustrial parece excluir en todo caso la actividad de
comercializacién.

En relacién con el uso referido a transformacién de «productos de naturaleza (...) extractivan, véase
apartado de caracteristicas especificas del epigrafe 4. «Usos autorizablesy de este Capitulo.
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c. El aprovechamiento racional de recursos naturales, en usos y actividades que encuentran en
el suelo ristico su necesario emplazamiento, con limitacién de superficie ocupada, capacidad
e impacto en el entorno; incluyéndose entre otros, alojamiento rural, actividades deportivas al
aire libre, culturales, educativas, turismo rural, formacion, investigacion, hosteleria y servicios
auxiliares imprescindibles (articulos 67.4.c) LOTUS y 79.4.c) RGLOTUS).

= Necesario emplazamiento en suelo rUstico.

Se trata de actividades y usos vinculados con el aprovechamiento racional de los recursos naturales que
encuentran en el suelo rustico «su necesario emplazamienton, circunstancia que, por tanto, habrd de
quedar debidamente acreditada en el expediente de autorizacion urbanistica y cuya prueba presentard
mayor dificultad cuanto mds alejado esté el uso de tal aprovechamiento racional (como sucederia en el
caso de usos vinculados a la hosteleria, por citar el ejemplo mds evidente).

= Limitacion de «superficie ocupada, capacidad e impacto en el entornon.

No aclara la norma exactamente el alcance de esta limitacion al no concretar con la suficiente claridad
los términos «capacidady ni «impacto en el entorno.

Al efecto, cabrian varias interpretaciones del mandato legal:

= por un lado, podria ir dirigido al planificador para que regule imperativamente tales pardmetros en la
determinacion de dichos usos, opcidon que podria calificarse como superflua en cuanto se encuentra
ya contemplada en los articulos 27.3 LOTUS y 32.3 RGLOTUS, entre las determinaciones de los Planes de
Suelo RUstico, y en los articulos 45.2.b) LOTUS y 51.2.b) RGLOTUS, entre las determinaciones de los Planes
Generales Municipales;

o, por otro lado, que se trate de un mandato dirigido al érgano encargado de otorgar la calificacion
rUstica para que establezca expresamente en su resolucion tales limitaciones con base en los informes
sectoriales incorporados al expediente.

=  Enumeracion de usos no exhaustiva.

La enumeracién de usos que contempla la norma debe considerarse no exhaustiva a la vista del empleo
de la expresion «entre otrosn, que podria permitir al planeamiento territorial o urbanistico ampliar el elenco
de actividades relacionadas con el aprovechamiento racional de los recursos naturales.

d. Produccion de energias renovables, hasta 5 MW de potencia instalada, asi como los usos que
se determinen reglamentariamente vinculados a la economia verde y circular y que deban
tener lugar necesariamente en suelo rustico por sus especiales condiciones y caracteristicas,
que deberdn ser debidamente acreditadas (articulos 67.4.d) LOTUS y 79.4.d) RGLOTUS).

Se distinguen dos actuaciones:
1. La produccién de energias renovables hasta 5 MW de potencia instalada.

= Ademds de las condiciones impuestas legalmente para que pueda ser calificado
como uso permitido (expresamente determinado por el planeamiento, regulando sus
condiciones de implantacién e intensidades, siempre que no precisen autorizacion o
comunicacién ambiental autondmica, no afecten a mds de un término municipal y no
se ubiquen en un municipio sin planeamiento - véase caracteristicas del apartado A.
«Generalesy de este epigrafe), no puede superar los 5 MW de potencia instalada.
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Dentro de la actividad genérica destinada a la obtencidon de energia a partir de fuentes renovables,
fienen cabida distintas subcategorias o actividades especificas segun la fuente de la que se obtiene la
energia. A grandes rasgos se puede hablar de energia solar (fotovoltaica, termoeléctrica, etc.), hidrdulica,
edlica, biomasa, geotérmica, undimotriz, maremotriz o maremotérmica, etc. Cada una de estas
actividades precisa de un entorno y unas caracteristicas ambientales y territoriales adecuadas para su
pleno desarrollo.

En el caso de Extremadura, de sobras es conocida su idoneidad para la implantacion de instalaciones de
obtencién de energia a partir de tres fuentes renovables que abundan en su territorio: el sol, el viento y la
biomasa. Probablemente por ello, se trata de un uso al que la LOTUS reserva un papel preponderante en
linea con la importancia que a esta materia se otorga desde las instituciones de la Unidn Europea. Ya
desde su misma Exposicidn de Motivos, la LOTUS conecta el sector de las energias renovables con el suelo
rustico al sefalar que aquellas tienen en este su «soporte idéneoy.

No obstante, el Decreto 141/2021 (zonas regables de Exiremadura) establece importantes limitaciones a la
implantacién de este uso en las Zonas Regables de Extremadura declaradas de Interés General de la
Comunidad Auténoma de Extremadura, de la Nacién o Singulares, no considerdndolas «usos o
actividades compatibles o complementarias con el regadio» salvo que se traten de autoconsumo
(articulo 3.2). Actualmente, se encuentra en frdmite de informacién publica una propuesta de ley del
Ministerio de Agricultura, Pesca y Alimentacion del Gobierno de Espaia que tiene como objetivo limitar la
autorizacion de instalaciones de energia renovable en las zonas regables declaradas de Interés General o
de Utilidad Pdblica por el Estado.

Sobre instalaciones de autoconsumo, ver la Instruccién 1/2023, de la Direccidon General de Industria,
Energia y Minas, sobre tramitaciéon de instalaciones de autoconsumo en la Comunidad Auténoma de
Extremadura, publicada en el DOE de 21 de marzo de 2023.

= De acuerdo con la clasificacion de usos de los articulos 5.5.b) LOTUS y RGLOTUS, se
trata de un uso productivo especial.

2. Los usos vinculados a la economia verde y circular.

La LOTUS remite al desarrollo reglamentario la determinaciéon de aquellos usos vinculados
a la economia verde vy circular que pueden considerarse entre los usos permitidos. En uso
de esta facultad, el RGLOTUS limita los usos vinculados a la economia verde y circular a los
siguientes:

1. Gestidn forestal y obtencién, tratamiento y primera transformacién de biomasa.
Plantas de tratamiento de biorresiduos-lombricultura.
Utilizacidn de las cenizas volantes y lodos de depuradoras.

Instalaciones de tratamiento y revalorizacion de purines y estiércol.

o > 0N

Gestion de residuos procedentes de explotaciones agropecuarias y balsas de
evaporacion.

o

Gestidn de residuos sélidos urbanos y aguas residuales urbanas.

7. Gestion de residuos procedentes de demolicidn y construccion.

Sobre la diferenciaciéon entre economia verde y economia circular, véase apartado 5.2. «Supuestos
especialesy del epigrafe 5. «Tipos Impositivosy del Capitulo 8. «El canon en suelo rdsticon y comentarios a la
STSJEX que se cita en relacién con la misma.
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Al margen de la inclusién en este listado y de las condiciones impuestas legalmente para
que pueda ser calificado como uso permitido (esto es, expresamente determinado por el
planeamiento, regulando sus condiciones de implantacion e intensidades, siempre que no
precisen autorizacion o comunicacion ambiental autonémica, no afecten a mds de un
término municipal y no se ubiquen en un municipio sin planeamiento), estas actividades
deben ajustarse a otras dos condiciones mds impuestas por la LOTUS:

= Necesidad de implantacién en suelo rUstico por sus especiales condiciones y
caracteristicas.

Esta condicién se encuentra implicita en alguna de las actividades enumeradas en el listado
reglamentario debido a su directa relacién con el medio rural (gestion forestal, primera transformacién de
la biomasa) o a la necesidad de alejar la actividad de ndcleos habitados por las molestias que ocasionan
(tratamiento de purines y estiércol, gestion de aguas residuales), si bien existen otras en las que la
necesidad de implantacién en suelo ristico resultard de dificil o imposible acreditacién (gestiéon de
residuos procedentes de demolicién y construccion).

= Acreditacién de dichas condiciones y caracteristicas.

La economia verde y circular no constituye un uso en si mismo como lo demuestra el hecho de no figurar
entre los definidos en los articulos 5 LOTUS y RGLOTUS, sino un género que, a modo de uso horizontal,
engloba ofros muchos usos que, finalmente, han quedado determinados en el RGLOTUS. La inclusion de
una concreta actividad dentro de la economia verde y circular posee una repercusion directa sobre el
régimen juridico aplicable al reservarse para los mismos un estatuto juridico particular maés flexible que se
materializa en la directa aplicacién de varias excepciones legales a efectos de:

= parcela minima, ya que se considerard suficiente la parcela preexistente siempre que la misma no haya
sido dividida en los cinco afos inmediatamente anteriores (articulos 70.3 LOTUS y 83.3 RGLOTUS).

= ocupacién, ya que se permitirdn ocupaciones superiores a las permitidas siempre que se justifique
debidamente y concurran las condiciones del supuesto contemplado en el apartado anterior (articulos
70.3 LOTUS y 83.3 RGLOTUS).

= canon, ya que se reduce su importe hasta el 1% (articulos 70.2.c) LOTUS y 83.2.c) RGLOTUS).

e. Residencial auténomo (articulos 67.4.e) LOTUS y 79.4.e) RGLOTUS).

Los articulos 5.5.a) LOTUS y RGLOTUS definen el uso residencial autébnomo como «el
destinado al alojamiento permanente o temporal de personas, fuera de las dreas de suelo
urbano atendidas por redes y servicios de titularidad publica municipaly.

Se frata de una definicién genérica que englobaria tanto el uso residencial auténomo
vinculado a explotaciones agrarias como el residencial auténomo representado por la
vivienda de ocio o de segunda residencia, desvinculada de actividades primarias.

No cabria considerar incluido en el uso residencial auténomo, sin embargo, el alojamiento temporal para
personas usuarias de un uso dotacional al constituir un servicio propio de dicho uso. Véase apartado
siguiente.
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En principio, el uso residencial auténomo se configura legalmente como un uso permitido
siempre que se encuentre expresamente determinado en el planeamiento con regulacion
de sus condiciones de implantacion (articulos 67.4.e) LOTUS y 79.4.e) RGLOTUS). Por el contrario,
su configuracion como uso autorizable debe entenderse como una excepcidén tan sdlo
aplicable cuando no se determine expresamente como permitido o prohibido y, en todo
caso, «en ausencia de planeamiento, o cuando éste no regule intensidades y condiciones
de implantacidény (articulos 67.5.b) LOTUS y 79.5.b) RGLOTUS).

Referencias a las casas prefabricadas o similares:

Las casas prefabricadas o similares (contenedores, etfc.), provisionales o permanentes, representan una
problemdtica especifica cuando pretenden ubicarse sobre suelo ristico. La jurisprudencia ha prestado
especial atencion a este fendbmeno a través de un variado elenco de pronunciamientos de los que
pueden exfraerse las siguientes conclusiones:

=  Constituyen un bien inmueble: «una casa, sea de madera, de ladrillos, de hormigdn o del material que
se construya estd formada, originariamente, por bienes que no unidos son muebles y desplazables
pero que al formar esa unidad, constituyen un inmueble (art. 334 de Cddigo Civil)y (STSJEX de 30 de
julio de 2009-ECLI:ES:TSJEXT:2009:1589).

Corrobora esta conclusiéon el hecho de que su implantacién sobre el terreno precisa, generalmente,
de cierta actividad constructiva como la previa construccion de cimientos (normalmente una solera
de hormigdn) o la modificaciéon del terreno (dando lugar a un cambio sustancial de las caracteristicas
de la parcela). Estas razones son las que han llevado a la jurisprudencia a afirmar sin titubeos que «las
casas prefabricadas tienen la consideraciéon de obras mayoresy y que «no pueden ser consideradas
objetos mueblesy (STSJEX de 14 de abril de 201 1-ECLI:ES:TSJEXT:2011:525).

= Se sujetan al procedimiento de autorizacién excepcional de usos en suelo ristico (calificacion rustica)
ya que esta técnica no sélo se dirige a la autorizacidon de construcciones sino también a la de los usos
asociados a las mismas, en este caso el uso residencial, fanto mds cuando se trata generalmente de
construcciones ejecutadas con una clara vocaciéon de permanencia (SSTSJEX de 11 de mayo de 2007
—ECLI:ES:TSJEXT:2007:843-, 29 de mayo de 2007-ECLI:ES:TSJEXT:2007:1053, o 14 diciembre de 2011-
ECLIES:TSJEXT:2011:1911-).

f. Equipamientos e infraestructuras pUblicos y privados (articulos 67.4.f) LOTUS y 79.4.f) RGLOTUS).

El uso genérico de equipamientos e infraestructuras publicos y privados aglutina un
conglomerado de actividades reconducibles al uso dotacional (articulos 5.5.d) LOTUS y
RGLOTUS) que comprenderia las instalaciones y servicios destinados a satisfacer las
necesidades de la poblacién. En este sentido, el articulo 5.5.d) RGLOTUS distingue dentro
del uso dotacional dos usos pormenorizados:

= Sistema de infraestructuras bdsicas y servicios: que comprende las actividades
vinculadas a las infraestructuras bdsicas y de servicios necesarios para asegurar la
funcionalidad urbana, tales como infraestructura viaria, infraestructura de
comunicaciones y transporte, infraestructura del ciclo hidrdulico, de suministro de
energia y telecomunicaciones, de tratamiento de residuos, y cementerios.

Las estaciones de servicio no parecen comprendidas en este apartado ya que los articulos 70.3 LOTUS y 84
RGLOTUS las incluyen dentro del uso terciario. Por el contrario, las antenas de telecomunicaciones si
quedarian englobadas en este apartado en funcién de su consideracién como servicio de interés general.
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= Equipamientos: aquellos usos que comprenden los diferentes servicios, de cardcter
publico o privado, destinados a la formacidn intelectual, cultural, deportiva, prestacion
sanitaria, asistencial o administrativa de ciudadanas y ciudadanos, comprendiendo los
siguientes usos: educativo, cultural-deportivo, administrativo-institucional, sanitario-
asistencial, alojamiento temporal y playa de aparcamiento.

El suelo rdstico no posee unos destinatarios concretos. Junto a los conocidos usos privados, coexisten otros
usos en los que se desarrollan actividades que bien pueden cdlificarse de naturaleza propiamente
publica, desarrolladas por un ente publico, o bien se integran en servicios considerados de interés
general.

La naturaleza especial de estas actividades hace que su planificacion, implantacién y/o autorizacion se
sujete a procedimientos excepcionales regidos por principios juridicos diferentes de los que rigen las
actuaciones privadas y se establezcan, al mismo tiempo, importantes excepciones al régimen general.

Ejemplos concretos de estas Ultimas se encuentran en la posibilidad de reduccién de parcela minima
para usos dotacionales (arficulos 70.3 LOTUS y 84 RGLOTUS), procedimiento de calificacién ristica
implicita para usos publicos (arficulos 69.6 LOTUS y 81.7 RGLOTUS), no sujecién al procedimiento de
cdlificacién ristica de determinadas infraestructuras (articulo 80.3 RGLOTUS), sujecion al framite sustitutivo
de la licencia (articulos 155.2 LOTUS y 195.2 RGLOTUS) o sustitucién de la licencia por declaracién
responsable en virtud de lo dispuesto por la legislacion sectorial (caso, por ejemplo de las antenas de
telecomunicaciones segun el articulo 49 Ley 11/2022, de 28 de junio, General de Telecomunicaciones).

3.3. CONTROL URBANISTICO. ARTICULOS 68.3 LOTUS Y 80.3 RGLOTUS

Los usos permitidos estdn sujetos a control municipal mediante el procedimiento de
licencia o comunicacidn que corresponda en cada caso, previa obtencién de la
calificacion ristica.

Anade el RGLOTUS que las infraestructuras vertebradoras del termitorio, entendiéndose por
tales las que tengan por objeto la circulacién de personas, bienes, energia o
comunicaciones, tales como carreteras, lineas férreas, gaseoductos, las instalaciones de
la red de tfransporte eléctrico primaria o secundaria en los términos en que se definen en
la legislacion del sector eléctrico y los repetidores o antenas de telecomunicaciones, no se
consideran sometidas al procedimiento de calificacién ristica.

130



GUiA DEL REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO RUSTICO EN EXTREMADURA

4. USOS AUTORIZABLES.

4.1. DEFINICION. ARTICULOS 67.5 LOTUS Y 79.5 RGLOTUS

Se consideran usos autorizables aquellos usos distintos de los usos naturales y los usos
vinculados del suelo, cuando el planeamiento no los catalogue expresamente como
permitidos o prohibidos, y, en cualquier caso, los siguientes:

a)

b)

e)

Los recogidos en los apartados 4. a), b), c) y d) sobre usos permitidos (articulos 67.4 LOTUS
y 79.4 RGLOTUS), cuando requieran autorizacién ambiental o comunicacién ambiental
autonémica, cuando afecten a mds de un término municipal, cuando se ubiquen en
un municipio sin planeamiento o cuando este no regule intensidades y condiciones de
implantacion.

El residencial auténomo, en ausencia de planeamiento, o cuando este no regule
intensidades y condiciones de implantacién.

La actividad productiva, transformadora, o de almacenamiento, de productos de
naturaleza no agropecuaria.

Los equipamientos e infraestructuras, en ausencia de planeamiento, o cuando este no
regule intensidades y condiciones de implantacién.

La produccién de energias renovables, con la excepcidn recogida en el apartado 4.d)
sobre usos permitidos (articulos 67.4 LOTUS y 79.4 RGLOTUS).

INTERRELACION CON DEFINICIONES LEGALES (articulos 5.5 LOTUS y RGLOTUS):

Se corresponde con las mismas indicadas para los usos permitidos (véase epigrafe 3. «Usos permitidosy
de este Capitulo) con la siguiente interrelaciéon respecto de la actividad productiva, transformadora, o
de almacenamiento, de productos de naturaleza no agropecuaria:

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

1) Uso productivo artesanal: manufacturas de bienes y mercancias.
2) Uso industrial: actividades de produccion de bienes y mercancias.

3) Uso logistico: actividades dedicadas al almacendje, depdsito y distribucion mayorista de
bienes y mercancias.

4) Uso especial: actividades que por su naturaleza son técnicamente incluibles en algunas de
las categorias anteriores, pero por sus caracteristicas especificas (volumen, peligrosidad,
impacto, etc.) precisen una regulacién urbanistica especial.

Anade el RGLOTUS que se pueden integrar en este uso, entre ofros, los siguientes:

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

. Extraccién de dridos.
. Explotaciones de aguas mineromedicinales.
. Explotaciones de minerales industriales y de recursos metdlicos o energéticos.

Uso de produccién de energias renovables.
c. Uso de produccién de energias no renovables
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4.2. CARACTERISTICAS.

A. GENERALES.

El sistema abierto y flexible de usos que prevé la legislacién de ordenacion territorial y
urbanistica extremena presenta una correspondencia entre los usos permitidos vy
autorizables (a excepcidn de la actividad productiva, transformadora, o de
almacenamiento, de productos de naturaleza no agropecuaria) que permite que un
mismo uso pueda calificarse como permitido o autorizable en funcién de la concurrencia
de una serie de circunstancias (determinacién en el planeamiento, regulacién de las
condiciones de implantacién, etc.).

Véase cuadro n° 5. Correspondencia de usos permitidos y autorizables respecto de las previsiones
contenidas en los articulos 67.4 LOTUS y 79.4 RGLOTUS del epigrafe 3. «Usos permitidos» de este Capitulo.

Como excepcidn, la actividad productiva, transformadora, o de almacenamiento, de
productos de naturaleza no agropecuaria, se considerard un uso autorizable en cualquier
caso al no tener correspondencia directa con ninguno de los usos permitidos.

B. ESPECIFICAS.

Dada la préctica interrelacion entre usos permitidos y autorizables (incluidas gran parte de
sus caracteristicas especificas), en este apartado solo se desarrollardn algunas
peculiaridades del uso residencial auténomo, el uso productivo y el supuesto excepcional
de usos prohibidos.

a. El residencial auténomo, en ausencia de planeamiento, o cuando este no regule
intensidades y condiciones de implantacién (articulos 67.5.b) LOTUS y 79.5.b) RGLOTUS).

La calificacién del uso residencial autbnomo como autorizable plantea una problemdatica
especifica debido a la justificaciéon de su necesidad de emplazamiento en suelo ristico
en cuanto requisito exigido con cardcter general por los articulos 70.5 LOTUS y 83.5
RGLOTUS para todo uso autorizable, sin que la norma haya previsto excepcién alguna.
Esta circunstancia supone un importante obstdculo para su autorizacién dada la especial
dificultad de justificar que una vivienda de segunda residencia o de ocio deba
necesariamente emplazarse en suelo rustico.

En interpretacion del concepto juridico indeterminado «necesidad de emplazamiento en el medio ruraly,
desde la STS de 22 de abril de 1992 (ECLEES:TS:1992:11732), la jurisprudencia entiende que «aquella
necesidad de emplazamiento en el medio rural puede producirse, de un modo directo y positivo, cuando
la naturaleza de la actividad a desarrollar queda conectada con los fines propios del suelo rustico —l
ejemplo cldsico es la escuela de capacitacion agraria—, pero también, por una via indirecta, negativa o
por consecuencia, cuando las caracteristicas de la actividad de utilidad publica o interés social sean
rechazadas por el suelo urbanon.
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b. La actividad productiva, transformadora, o de almacenamiento, de productos de naturaleza
no agropecuaria (articulos 67.5.c) LOTUS y 79.5.c) RGLOTUS).

Este apartado comprenderia gran parte del uso productivo definido en los articulos 5.5.b)
LOTUS y RGLOTUS como aquel que engloba las actividades econdmicas dedicadas a la
produccidén de bienes o a la produccién de servicios.

Desde este punto de vista, se trataria del comUnmente denominado uso industrial
comprensivo de actividades de produccién, de transformacion o de almacenamiento de
productos de naturaleza no agropecuaria y que tendria correspondencia con tres de los
cuatro usos pormenorizados que integra el uso productivo: productivo artesanal, industrial
y logistico.

En este sentido, deben tenerse especialmente presentes dos circunstancias:

= por un lado, la expresa exclusién de la actividad de comercializacién mayorista de productos (no
incluible en el terciario comercial al comprender tan sélo la venta al por menor). Véase Cuadro n° 6.
Interrelacion de los usos de transformacién y comercializacién y el uso agroindustrial con el uso
agropecuario del epigrafe 3. «Usos permitidosy de este Capitulo y las notas al mismo;

= vy, por ofro lado, que el objeto de la actividad debe recaer sobre productos de natfuraleza no
agropecuaria.

Del régimen juridico del uso productivo, cabria destacar dos cuestiones:

En cuanto a la parcela minima, podrd disminuirse la superficie minima exigible aunque
ello suponga unos pardmetros de ocupacién o densidad superior a los establecidos en
los indicadores de sostenibilidad territorial. Tal exencidn legal precisa de la emisién de
un informe previo favorable por parte de la Consejeria competente en materia de
urbanismo y ordenacion del territorio (articulos 70.3 LOTUS y 84 RGLOTUS).

Se precisa la ineludible justificacién de la necesidad de emplazamiento en suelo
rstico (articulos 70.5 LOTUS y 83.5 RGLOTUS). Al efecto, la acreditacion de este requisito
tradicional cobra toda su significacién cuando se trata de implantar usos industriales
sobre suelo ristico dado que la ubicacion idénea de estos usos ha de ser en poligonos
industriales. Por ello, la implantacion del uso productivo-industrial sobre suelo rdstico ha
de constituir una auténtica excepcidon sélo dispensable en supuestos especiales
motivados en razones urbanisticas (ausencia de suelo industrial apto en el municipio),
de seguridad (industrias peligrosas que deban alejarse de nUcleos habitados), etc.

La web del Sistema de Informacion Territorial de Extremnadura contiene la documentacién necesaria para
la tramitacion de los procedimientos de calificacion ristica (http://sitex.gobex.es/SITEX/pages/

calificacion_indicaciones_lotus), desarrollando los documentos exigibles conforme al articulo 85 RGLOTUS.

Respecto de la justificacién del requisito de la necesidad de emplazamiento en suelo ristico, se precisa
que:

Cuando se trate de usos productivos y terciarios que sean acreedores de la condicion juridico urbanistica
de «autorizablesy en los términos previstos en el art. 67.5 de la Ley 11/2018, se debe aportar un certificado
del Ayuntamiento que determine la no existencia de suelo industrial desarrollado y si existen o no en el
mismo, parcelas disponibles adecuadas para ubicar el proyecto.
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El uso productivo también integra un cuarto uso pormenorizado, el especial, que no
posee una correspondencia exacta con la relacidén de usos permitidos y autorizables al
poderse integrar en varios de ellos, a modo de uso horizontal o transversal.

1. Consideraciones especificas sobre el uso productivo-especial.

= Integra actividades que por su naturaleza son técnicamente incluibles en algunas de
las categorias anteriores, pero por sus caracteristicas especificas (volumen,
peligrosidad, impacto, etc.) precisan una regulacién urbanistica especial.

= A modo ejemplificativo, el RGLOTUS integra en este uso especial:

a. Las actividades extractivas: extraccion o explotacién de recursos mineros y
primera fransformacion de las materias primas extraidas como la extraccion de
dridos, explotaciones de aguas mineromedicinales o explotaciones de minerales
industriales y de recursos metdlicos o energéticos.

b. Uso de produccién de energias renovables.

c. Uso de produccién de energias no renovables.

El cardcter no tasado de esta enumeracién de usos que deviene de la expresidon «entre
otfrosy, permitiria que el planeamiento territorial o urbanistico incluyeran en este uso otras
actividades diferentes.

2. Problemdtica especifica de las actividades mineras.

Las actividades extractivas resultan subsumibles en el uso productivo-especial
contemplado por el articulo 5.5.b) RGLOTUS. No obstante, la incardinacién de este uso en
el régimen especifico del suelo rUstico de los articulos 67 LOTUS y 79 RGLOTUS presenta
especiales dificultades debido a la ausencia de una exacta correspondencia entre uno y
ofro régimen. Este desajuste tiene como consecuencia que el uso extractivo pueda tener
encaje en diferentes tipologias de usos:

Como uso permitido:

= Apartado a) de los articulos 67.4 LOTUS y 79.4 RGLOTUS: en cuanto «explotacion |...)
extractivo (...) independiente de Ila naturaleza del terreno realizando obras,
edificaciones, construcciones o instalaciones sujetas a control urbanistico, por exceder
el alcance limitado de los actos ordinarios que caracterizan los usos naturalesy.

= Apartado c¢) de los articulos 67.4 LOTUS y 79.4 RGLOTUS: en cuanto «aprovechamiento

racional de recursos naturales, en usos y actividades que encuentran en el suelo
rustfico su necesario emplazamiento (...)».
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La consideracién de la actividad minera en cualquiera de estos apartados obligaria a deslindar la propia
actividad extractiva de la actividad de primera transformacién de las materias primas extraidas dado que
esta Ultima no tendria encaje en ninguno de ambos supuestos, es decir, las instalaciones auxiliares de la
actividad minera destinadas, con cardcter general, a la transformacion de los recursos obtenidos
(establecimientos de beneficio, plantas de machaqueo, etc.), no tendrian cabida en los apartados a) y ¢)
de los articulos 67.4 LOTUS y 79.4 RGLOTUS. Por el contrario, tendrian que incluirse bien en el apartado b) de
los articulos 67.4 LOTUS y 79.4 RGLOTUS como «transformacion de productos de naturaleza {(...) extractivan,
bien en el apartado c) de los articulos 67.5 LOTUS y 79.5 RGLOTUS como «actividad {...) transformadora (...)
de productos de naturaleza no agropecuariay.

En el mismo sentido, la jurisprudencia viene diferenciando enfre la actividad minero-extractiva
propiamente dicha y las instalaciones o establecimientos auxiliares que le prestan servicio. Asi, respecto de
una planta de corte de roca ornamental, la Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Castilla y Ledn
(sede Valladolid) de 14 de abril de 2016 (ECLI:ES:TSJCL:2016:1532) sefald que «una cosa es que los
«establecimientos de beneficion estén regulados en esta normativa [la Ley de Minas] y, otra distinta, es que
por ello sean, sin mds, una actividad extractiva, que en este caso no lo es y puede ubicarse en ofro tipo de
suelo).

Esta interpretacion resultaria también congruente con el requisito previsto en los articulos 70.5 LOTUS y 83.5
RGLOTUS sobre la justificacion de la necesidad de emplazamiento en suelo ristico ya que:

= La actividad extractiva propiamente dicha quedaria excluida de tal justificacion al considerarse un uso
permitido. Esta exclusion resultaria completamente razonable ya que la extraccion debe realizarse
necesariamente alli donde se encuentra el recurso, en este caso, en suelo rdstico.

= Las actividades auxiliares de transformacion del material extraido quedarian sujetas al requisito de tener
que justificar su emplazamiento en suelo ristico si se considerase uso autorizable.

Como uso autorizable:

» Apartado a) de los articulos 67.5 LOTUS y 79.5 RGLOTUS, es decir, cuando el
planeamiento no los catalogue expresamente como permitidos o prohibidos, se
requiera autorizacién ambiental o comunicacién ambiental autondémica, se afecte a
mds de un término municipal, se ubique en un municipio sin planeamiento o cuando
este no regule intensidades y condiciones de implantacion.

= Apartado c¢) de los articulos 67.5 LOTUS y 79.5 RGLOTUS, en cuanto wactividad
productiva, transformadora, o de almacenamiento, de productos de naturaleza no
agropecuarian.

3. Las actividades mineras en el subsuelo.

La actividad minera puede desarrollarse tanto a cielo abierto como en el subsuelo. De ello
se hace eco, a diferencia de la norma extremena, la definicion de explotacidon extractiva
contenida en el articulo 10 del RD 1492/2011 (Reglamento de valoraciones) cuando se
refiere a la actividad de extraccién «del suelo y subsuelo.

Es précticamente undnime la postura jurisprudencial defensora de sujetar las explotaciones a cielo abierto
a licencia municipal debido a la alteraciéon importante que suele producir sobre el paisaje. Al efecto,
pueden citarse las SSTS de 26 de septiembre de 1988 (R.A. 7260), de 21 de noviembre de 1989 (R.A. 8318),
de 1 de julio de 1991 (R.A. 5967), de 17 de febrero de 1994 (R.A. 1161), de 17 de enero de 1997 (R.A. 172) o
de 23 de enero de 2003 (R.A. 802).
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Evidentemente, el subsuelo forma parte de la regulacion urbanistica de la legislacion
extremena debiendo utilizarse dentro de los limites y con el cumplimiento de los deberes
establecidos en las leyes y en los instrumentos de ordenacidon territorial y urbanistica
(articulos 61.1 LOTUS, 73.1 RGLOTUS y 12.2 RDL 7/2015).

En esta linea, la legislacidon de ordenaciéon territorial y urbanistica extremena sujeta a
control administrativo los actos de uso y transformacion tanto del suelo como del subsuelo
(articulos 143.1 LOTUS y 183.1 RGLOTUS), sujetdndose a licencia aquellas instalaciones que se
ubiquen o afecten al subsuelo (letra j) articulos 146.1 LOTUS y 186.1 RGLOTUS). Esta regulacion
tiene su correlato en el régimen de disciplina urbanistica en cuanto a la restauracién de
actividades que afecten al subsuelo (articulos 172.1 y 174 LOTUS y articulos 212.1 y 214 RGLOTUS),
inspeccién urbanistica (articulos 181.1 LOTUS y 222.1 RGLOTUS) y régimen sancionador (articulos
183 LOTUS y 224 RGLOTUS).

A la luz de estos preceptos, es indudable que la legislacion extremena fija un régimen
juridico preciso respecto del control urbanistico al que deben sujetarse las actividades y
usos que se desarrollen o afecten al subsuelo, entre las que deben incluirse determinadas
actividades extractivas.

La postura adoptada por la ley extremena se aleja de una importante linea jurisprudencial que remite, ala
hora de decidir la sujecidn a licencia de las explotaciones desarrolladas en el subsuelo, al hecho de que la
actividad aflorara al exterior y afectara asi a la configuracién del entorno.

c. Cardcter autorizable de los usos no prohibidos (arficulos 67.5 LOTUS y 79.5 RGLOTUS).

Aunqgue la consideracion de uso autorizable de los usos no expresamente catalogados
como prohibidos por el planeamiento ya se contemplaba en la redaccién original del
articulo 67.5 LOTUS, tras la entrada en vigor del Decreto-Ley 10/2020 (medidas urgentes) se
introdujo la regulaciéon de las particularidades de su aplicacién mediante la modificaciéon
de la Disposicion transitoria segunda LOTUS en los siguientes términos:

2.b) «En suelo rustico, aquellos usos no prohibidos expresamente por el planeamiento,
mediante su identificacion nominal concreta o mediante su adscripcion a uno de los
grupos o subgrupos de usos del articulo 5.5 de la Ley, se considerardn autorizables
conforme al régimen previsto en el articulo 67, dependiendo su autorizacion, en Ultima
instancia, de que quede acreditada su compatibilidad con la conservacién de las
caracteristicas ambientales, edafoldgicas o los valores singulares del suelo, mediante el
informe del organismo que tenga entre sus funciones la proteccidon de los valores que
indujeron la inclusidn del suelo en una concreta categorian.
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Régimen aplicable:

= El uso no puede estar catalogado como prohibido de forma expresa por el
planeamiento (debe entenderse territorial o urbanistico).

= La prohibicién puede reflejarse de dos formas diferentes:
- mediante su identificacion nominal concreta, o

— mediante su adscripcion a uno de los grupos o subgrupos de usos del articulo 5.5
LOTUS (y articulo 5.5 RGLOTUS).

= La transformacién de un uso no prohibido expresamente (nominalmente o por
adscripcién) en autorizable no se produce de forma automdtica, sino que, en Ultima
instancia, su autorizacién se supedita a la emisién de un informe acreditativo de su
compadtibilidad con la conservacién de las caracteristicas ambientales, edafolégicas o
los valores singulares del suelo que deberd emitirse por el organismo que tenga entre
sus funciones la proteccion de los valores que motivaron la inclusién del suelo en una
concreta categoria.

Respecto de esta singular regla, el informe de la Comisién de Garantia de la Autonomia Local de
Extremadura realizé las siguientes advertencias:

«(...) debe partirse del hecho de que existen planeamientos municipales vigentes en la Comunidad
Auténoma que se limitan a establecer los usos compatibles y/o autorizables en cada categoria de suelo
rdstico de su municipio en cuanto no se requeria la expresa prohibicion de los llamados «usos no
deseados» para que éstos no fueran autorizados.

Por ello, la consideracién de que la aplicacién de las determinaciones previstas en la LOTUS puede
realizarse sin grandes contradicciones con los planes vigentes tal y como se justifica en la Exposicion de
Motivos del Decreto-Ley, parece obviar la discordia que supondria autorizar usos no contemplados en el
planeamiento como consecuencia de la voluntad municipal plasmada expresamente en dicho
planeamiento en el que, a la vista de las normativas urbanisticas en las que muchos se promulgaron, se
podria limitar a determinar Unicamente los usos admitidos en cada categoria de suelo rustico dada la
obligacién existente de destinar el suelo al uso previsto por el planeamiento. Asi se recoge no solo en el
articulo 15.1.a) del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana o en el extinto articulo 14 de la Ley 15/2001, de 14 de
diciembre, del Suelo y Ordenacidn Territorial de Extremadura, sino que el propio articulo 62 de la LOTUS se
hace eco de tal previsién.

La consideracion como autorizables «ex legen de usos no contemplados expresamente por el
planeamiento puede implicar la necesidad de modificarlo, es decir, la medida posee su justificacién
cuando se frata de usos inocuos, pero conlleva riesgos en ofros supuestos como por ejemplo en una
solicitud de autorizacién de una instalacién altamente contaminante o peligrosa que resultaria autorizable,
todo ello conforme a lo dispuesto en el articulo 62 de la Ley 11/2018, de 21 de diciembre y al articulo 15.1.
a) de la norma bdsica estatal.
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4.3. CONTROL URBANISTICO. ARTICULOS 68.3 LOTUS Y 80.3 RGLOTUS

Los usos autorizables estdn sujetos a control municipal mediante el procedimiento de
licencia o comunicacidn que corresponda en cada caso, previa obtencién de la
calificacién ristica.

Anade el RGLOTUS que las infraestructuras vertebradoras del territorio, entendiéndose por
tales las que tengan por objeto la circulacion de personas, bienes, energia o
comunicaciones, tales como carreteras, lineas férreas, gaseoductos, las instalaciones de
la red de transporte eléctrico primaria o secundaria en los términos en que se definen en
la legislacion del sector eléctrico y los repetidores o antenas de telecomunicaciones, no
se consideran sometidas al procedimiento de calificacion ristica.

5. USOS PROHIBIDOS.

5.1. DEFINICION. ARTICULOS 67.6 LOTUS Y 79.6 RGLOTUS

Se consideran usos prohibidos los expresamente catalogados asi por el planeamiento, por
resultar incompatibles con la conservacion de las caracteristicas ambientales,
edafolégicas o sus valores singulares del suelo.

Debe entenderse tanto el planeamiento territorial como el urbanistico.

Sobre la prohibicidén de usos, conviene recordar que:

Los planes que ordenen el suelo rUstico (instrumentos de ordenacién, bien territorial o urbanistica), con
independencia de la categorizaciéon y de forma superpuesta, establecerdn las zonas de afeccidon con
limitaciones de usos o trdmites especificos por la existencia de dreas en las que legislaciéon sectorial otorga
proteccién especifica al patrimonio natural o cultural, o por la existencia de bienes de dominio publico y
sus zonas de proteccion (articulos 9.3 LOTUS y 10.1 RGLOTUS).

Para garantizar la coordinacién entre dichos planes y la legislacién sectorial con incidencia sobre el
ambito de aquellos, los drganos competentes para la aplicacién de dicha legislaciéon, en fase de avance
de plan o, en su defecto, antes de la aprobacién inicial, facilitardn, en el dmbito de sus respectivas
competencias y enfre otras, la siguiente informacion: existencia y delimitaciéon, en su caso, de las
afecciones sobre el planeamiento derivadas de la legislacion respectiva y relacién exhaustiva de los usos
prohibidos (articulo 10.2 RGLOTUS).

En el instrumento que ordene el suelo rdstico deberd incluirse un plano de informacion de afecciones y
una ficha detallada de cada dmbito de afeccidon con, entre ofros, la informacién sobre los aspectos
mencionados en el parrafo anterior (articulo 10.3 RGLOTUS).
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CAPITULO 6. LA CALIFICACION RUSTICA

REGULACION AUTONOMICA

LOTUS

Articulo 69. Calificacion ristica.

1. La calificacién ristica es un acto administrativo de
cardcter constitutivo y excepcional, de naturaleza no
autorizatoria y eficacia temporal, por el que se
establecen las condiciones para la materializacién de
las edificaciones, construcciones e instalaciones
necesarias para la implantacién de un uso permitido o
autorizable en suelo rustico.

RGLOTUS

Articulo 81. Calificacion ristica.
1.idem.

La implantacién de nuevos usos en construcciones
edificaciones o instalaciones existentes, legalmente
autorizadas, no estard sujeta a cdlificacién ristica
siempre qgue no conlleve alteracién del volumen
edificado, superficie construida o, en el caso de
instalaciones,  superficie ocupada o elementos
caracteristicos bdsicos de la _misma. No obstante
podrdn admitirse incrementos de superficie ocupada o
volumen edificado siempre que sean inferiores a un
10% y lo requieran justificadamente las caracteristicas
del nuevo uso, que deberdn ser conformes, en todo
Caso, d la normativa urbanistica aplicable.

2. La obfencién de la calificacién ristica es un requisito indispensable previo a la licencia o comunicacion

municipal procedente.

3. La competencia para otorgar la calificaciéon ristica corresponde a los Municipios cuando se cumplan las

siguientes condiciones:

a) Que la actividad se desarrolle sobre suelo no categorizado como suelo ristico protegido, ni como suelo

rustico restringido.

b) Que el uso esté regulado en el planeamiento vigente, con sus correspondientes pardmetros de intensidad y

condiciones de implantacion.

c) Que la actuacion no esté sujeta a Autorizacion Ambiental Integrada o Unificada, a Comunicaciéon Ambiental
Autonémica, o a Evaluacion de Impacto Ambiental, tanto ordinaria como simplificada.

d) Que el municipio sea un nicleo de relevancia
teritorial o que, siendo un nucleo de base del
sistema territorial forme parte de una asociacién o
mancomunidad de municipios con Oficina
Técnica Urbanistica, que deberd evacuar los
informes procedentes.

d) Que el municipio sea un nucleo de relevancia
teritorial o que, siendo un nicleo de base del
sistema territorial forme parte de una asociaciéon o
mancomunidad de municipios con Oficina Técnica
Urbanistica, de las previstas en el articulo 4 del
presente Reglamento, que deberd evacuar los
informes procedentes.

4. La competencia para otorgar la calificacién ristica corresponde a la Junta de Extremadura en los siguientes

Casos:

a) Sobre suelo rustico protegido o restringido.

b) En ausencia de planeamiento, o cuando el planeamiento existente no regule el uso pretendido, con sus
correspondientes pardmetros de intensidad y condiciones de implantacién.

c) Cuando la actuacién esté sujeta a Autorizacion Ambiental Integrada o Unificada o a Comunicacién
Ambiental Autonémica, o a Evaluaciéon de Impacto Ambiental, tanto ordinaria como simplificada.

d) En nicleos de base del sistema territorial, que no
estuviesen integrados en una asociacién o
mancomunidad de municipios con Oficina
Técnica Urbanistica, que en su caso, deberia
evacuar los informes procedentes.

d) En nicleos de base del sistema teritorial, que no
estuviesen integrados en una asociacién o
mancomunidad de municipios con Oficina Técnica
Urbanistica, de las previstas en el articulo 4 del
presente Reglamento, que, en su caso, deberia
evacuar los informes procedentes.

e) Cuando la implantacién del uso afecte a mds de un término municipal.

5. La calificacién rustica tiene un periodo de eficacia
temporal limitado y renovable, que en ningin caso
serd inferior al periodo de amortizacion de las
inversiones precisas para materializar los actos sujetos a
cdlificacion. De modo automdtico, la caducidad de la
autorizacién  municipal  vinculada conllevard  la
caducidad de la calificacion rustica.
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6. En los actos promovidos por las administraciones
publicas, la aprobacién de los proyectos de obras y
servicios publicos lleva implicita la calificacion ristica
del suelo a que afecten, siempre que se cumplan los
requisitos normativos precisos para su otorgamiento.

7. En el caso de las edificaciones, construcciones e
instalaciones para usos integrados en dreas de servicio
de toda clase de carreteras que deban ser
ejecutadas o desarrolladas por particulares la
calificacién ristica se entenderd implicita, cuando
sea favorable, en el informe preceptivo y vinculante
de la Consejeria competente en materia de
urbanismo y ordenacién del territorio, que deberd ser
requerido por la Administracion o el dérgano
administrativo responsable de la correspondiente
carretera.

La calificacioén rustica se consuma por la ejecucion de las
obras de edificacion, construccién e instalacion que
ampara si bien sus efectos se extienden en el tiempo
hasta la finalizacién del plazo que se fije en la resolucidon
de otorgamiento o renovacién. No obstante, en el caso
de que se acordare la caducidad de la licencia de
obras vinculada a la misma, se produciria de forma
automdtica la caducidad de aquella.

En la resolucién por la que se acuerde otorgar la
calificacion rustica se fijard el periodo de vigencia de la
misma que no podrd ser superior a la prevista en la
siguiente tabla:

Tipo de elemento Periodo de

anos

Obra civil

Obra civil general 100

Pavimentos 34

Infraestructuras y obras mineras 30

Centrales

Centrales hidraulicas 100

Centrales nucleares 60

Centrales de carbén 50

Centrales renovables 30

Ofras centrales 40

Edificios

Edificios industriales 68

Terrenos dedicados exclusivamente a 50

escombreras

Almacenes y depdsitos (gaseosos, 30

liquidos y sdlidos)

Edificios comerciales, administrativos, de 100

servicios y residencial autébnomo

Instalaciones

Subestaciones. Redes de fransportes y 40

distribucion de energia

Resto instalaciones 20

6. La cdlificacion ristica podrd ser obtenida en
procedimiento expreso a solicitud de la persona
interesada, de forma implicita cuando se trate de actos
promovidos por las administraciones publicas, o bien,
cuando la declaracién de impacto ambiental produzca
los efectos de la calificacién, conforme a lo previsto en
la legislacién medioambiental.

7. En los actos promovidos por las administraciones
publicas, la aprobacién de los proyectos de obras y
servicios pUblicos lleva implicita la calificacion ristica del
suelo a que afecten, siempre que se cumplan los
requisitos normativos precisos para su otorgamiento.

8. En el caso de las edificaciones, construcciones e
instalaciones para usos intfegrados en dreas de servicio
de toda clase de carreteras que deban ser ejecutadas o
desarrolladas por personas particulares, la calificacion
rstica se entenderd implicita, cuando el proyecto de
dicha drea de servicio haya sido informado
favorablemente, por la Consejeria competente en
materia_de urbanismo y ordenacién del tferitorio. Este
informe, preceptivo y vinculante deberd ser requerido
por la Administracion o el dérgano administrativo
responsable de la correspondiente carretera.
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8. La calificacién rdstica contendrd:

a)
b)
c)
d)
e)

f)

a)

9. La calificacion rdstica contendrd:

Las caracteristicas especificas y condiciones de materializacion de las edificaciones, construcciones e

instalaciones precisas.

El importe del canon a satisfacer, que serd provisional hasta que se finalice la obra y serd definitivo con la

liguidacién de las mismas.

Las condiciones y caracteristicas de las medidas medioambientales exigibles para preservar los valores
naturales del dmbito de implantacion, su entorno y paisaje.

El conjunto de deberes que, vinculados a la calificacion rustica, sustancien los requisitos impuestos por las
administraciones fitulares de competencias afectadas.

El periodo de vigencia.

Relaciéon de todas las edificaciones, construcciones e instalaciones que se ejecuten para la implantacion y
desarrollo de usos y actividades en suelo rUstico, que deben comprender la totalidad de los servicios que

demanden.

Representacion grdfica georreferenciada de la envolvente poligonal de todos los elementos significativos a
materializar sobre el terreno, y del drea de suelo vinculada a la calificacion.

9. Tramitacion:

a)

o)

c)

d)

e)

La solicitud de calificacion rdstica se presentard
en el ayuntamiento acompanada de proyecto
bdsico que defina la actuacién y la inversion, asi
como de la documentacién ambiental precisa
conforme su normativa sectorial.

El ayuntamiento, previa evacuacion de informes
técnico y juridico, resolverd cuando sea
competente, o cuando no lo seaq, la remitird a la
Junta de Extremadura para que resuelva sobre la
misma, e informard a la persona interesada sobre
dicha remisién.

El tfranscurso del plazo de tres meses sin
nofificaciéon de la resolucién de calificacion
rustica sélo podrd entenderse en sentido
desestimatorio.

Del acto administrativo por el que se otorgue la
calificacion  rUstica, se tomard razén en el
Registro de la Propiedad con cardcter previo al
otorgamiento de la autorizacién municipal.

Las calificaciones rUsticas otorgadas por los
municipios en el ejercicio de sus competencias,
deberdn ser comunicadas a la Junta de
Extremadura para su inclusion en el Registro
Unico de Urbanismo y Ordenacién del Territorio
de Extremadura. Los municipios estdn obligados
a mantener actualizada la informacién sobre las
condiciones y vigencia de las calificaciones
otorgadas.

Articulo 82. Tramitacién de la calificacién ristica.

1. La solicitud de calificacion rdstica se presentard en el
ayuntamiento, acompafada de la documentacion
establecida en el articulo 85 del presente reglamento.

2. El ayuntamiento, previos informes técnico y juridico,
resolverd sobre la competencia en el plazo méximo de
15 dias, comunicando la suspensién del procedimiento
de concesién de licencia a la persona interesada y
remitiendo, en su caso, al érgano autondmico
competente la documentacién aportada por la
persona o entidad promotora relativa a la calificacion.

3. Iniciado el procedimiento, el érgano instructor
solicitard los informes preceptivos previstos en la
legislacién sectorial aplicable y aquellos facultativos
que de manera motivada se entiendan necesarios para
la resolucién del procedimiento, a aquellos érganos de
la administracién que tengan encomendada la tutela
de intereses pUblicos que pudieran resultar afectados.

4. Transcurridos tres meses desde la presentacion de la
solicitud en el registro municipal o desde la fecha en
que se haya completado la documentacién, sin que se
haya noftificado la resolucién, se entenderd que es
desestimatoria. Cuando la competencia para resolver
corresponda a la Junta de Extremadura, el plazo de tres
meses se computard desde la fecha en que tenga
entrada en la Consejeria el expediente remitido por el
Ayuntamiento.

5. Cuando la resolucién corresponda al Ayuntamiento,
éste comunicard el resultado a la persona o entidad
promotora y al registro Unico de urbanismo y
ordenacién del territorio de Extremadura. Cuando
corresponda a la Junta de Extremadura, la trasladard al
registro Unico y lo comunicard a la persona o entidad
promotora asi como al ayuntamiento interesado.

6. El canon se devengard a partir del oforgamiento de
la calificacién, estableciéndose un plazo méximo para
abonarlo de 3 meses desde la nofificacién del
otorgamiento de dicha calificaciéon a la persona o
entidad interesada. En caso de no abonarse el canon
en el plazo establecido, la calificacion obtenida
caducard.
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Articulo 70. Requisitos de la calificacion rustica.

1. La cdlificacion ristica deberd cumplir con los
requisitos establecidos en esta ley y los que pudieran
establecerse reglamentariamente.

2. Las cuantias del canon que debe fijar la
calificaciéon ristica para las nuevas edificaciones,
construcciones e instalaciones serd un minimo del 2%
del importe total de la inversiéon realizada en la
ejecucion, con las siguientes salvedades:

a) Un 5% en usos residenciales, en todo caso.

7. La persona o entidad promotora deberd inscribir en el
Registro de la Propiedad la calificacion obtenida, como
requisito para la obtencién de la autorizacién municipal,
entendiendo esta Ultima conforme a lo dispuesto en el
articulo 188.7.c).

la caducidad de la
conllevard  la

8. De modo automdtico,
autorizacién  municipal  vinculada
caducidad de la calificacion rustica.

9. El acto administrativo por el que se acuerde el
otorgamiento de calificacién rdstica cesard de producir
efectos si, franscurridos dos afos desde la fecha de su
notificacién, no se hubieren iniciado las obras para las
que se hubiera concedido. En la resolucién deberd
dejarse constancia de dicho plazo sujetando su eficacia
a condicién resolutoria expresa.

Articulo 83. Requisitos de la calificacion rustica.

1. La calificacién rustica deberd cumplir con los requisitos
establecidos en la Ley y en este realamento.

2. El canon a que estd sujeto la calificacion rdstica es una
prestacién patfrimonial de cardcter publico, de
naturaleza no ftributaria, que ha de satisfacerse en
concepto de participacién de la comunidad en las
plusvalias derivadas de la actuacion de la
Administracién PUblica por la que se confiere el derecho
a edificar en suelo rustico. Queda obligada al canon la
persona o entidad que figure en la solicitud de
calificacioén rustica.

Las cuantias del canon que debe fijar la calificacion
rustica para las nuevas edificaciones, construcciones e
instalaciones serd un minimo del 2% del importe fotal de
la inversion, considerando la base del presupuesto de
ejecucion _material de todas las edificaciones
construcciones e instalaciones proyectadas, incluidas las
de seguridad, asi como de la magquinaria, incluso
desmontable, necesaria para el funcionamiento de la
actividad, con las siguientes salvedades:

b) Un 1% en el caso de rehabilitacién de los edificios, construcciones o instalaciones tradicionales con una
antigledad de al menos 30 afos, en el momento de entrada en vigor de esta (la) ley.

c) Un 1% en el caso de ampliacién, mejora o reforma de agroindustrias, asi como las actividades relacionadas
con la economia verde y circular que deban tener su necesaria implantacién en suelo ristico por sus

caracteristicas.

d) En el caso de dotaciones o infraestructuras de titularidad puUblica, no serd aplicable el canon.

3. La superficie minima de suelo que sirva de soporte
fisico a las edificaciones, construcciones e
instalaciones de nueva planta serd de 1,5 hectdreas,
pudiendo vincularse fincas completas o parte de
ellas. Solo los planes territoriales podrdn establecer un
valor para este minimo absoluto. Tanto el
planeamiento territorial como el urbanistico podrdn
establecer valores superiores a 1,5 hectdreas.

3. La superficie minima de suelo que sirva de soporte
fisico a las edificaciones, construcciones e instalaciones
de nueva planta serd de 1,5 hectdreas, pudiendo
vincularse fincas completas o parte de ellas. Sélo los
planes territoriales podrdn establecer un valor inferior
para este minimo absoluto.

En el caso de rehabilitacion de edificaciones, construcciones o instalaciones fradicionales con anfigiedad no
inferior a 30 afos en el momento de entrada en vigor de esta (la) ley, situadas en parcelas inferiores a 1,5
hectdreas, se considera bastante la parcela preexistente siempre que no haya sido dividida en los 5 anos

inmediatamente anteriores.
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En los casos de ampliaciéon, renovacién o mejora de En los casos de ampliacién, renovaciéon o mejora de
actividades agroindustriales y agropecuarias, asi actividades agroindustriales, asi como las actividades
como las actividades destinadas a economia verde y destinadas a economia verde y circular que deban
circular que deban tener su implantacién en suelo tener su implantacién en suelo rUstico, situadas en
rustico, situadas en parcelas inferiores a 1,5 hectdreas, parcelas inferiores a 1,5 hectdreas, se considera capaz
se considera capaz la parcela preexistente, siempre la parcela preexistente, siempre que no haya sido
que no haya sido dividida en los 5 afos dividida en los 5 afos inmediatamente anteriores. Este
inmediatamente anteriores. Este tipo de instalaciones fipo de instalaciones podrdn contar con ocupaciones
podrdn contar con ocupaciones superiores a las superiores a las genéricamente permitidas siempre que
genéricamente permitidas siempre que se justifique se justifique debidamente

debidamente.

En los usos dotacionales, productivos, agropecuario y Véase articulo 84. Reduccién de la superficie minima
terciarios y los destinados a alojamientos turisticos o exigible.
estaciones de servicio, en la resolucién por la que se

acuerde el otorgamiento de la calificacién ristica y a

instancias del inferesado, podrd disminuirse la

superficie minima exigible, aunque ello suponga unos

pardmetros de ocupacién o densidad superior a los
establecidos en los indicadores de sostenibilidad

territorial.  Serd  condicidén  imprescindible  para

acceder a la disminucion, la conformidad de la

iniciativa sujeta a calificacion con la normativa

urbanistica aplicable.

En el procedimiento de calificaciéon ristica de
competencia municipal, una vez instruido el mismo e
inmediatamente antes de la resolucion, el municipio
formulard  solicitud de informe favorable a la
Direccién General con competencias en materia de
urbanismo y ordenacién del territorio, acompanada
de un informe acreditativo del cumplimiento de la
normativa urbanistica aplicable.

En el procedimiento de calificaciéon ristica de
competencia autonémica, la resolucién que ponga
fin al mismo, deberd pronunciarse, previo informe del
érgano  autondémico  competente, sobre la
disminucién de la parcela minima exigible.

4. La superficie de suelo requerida para la calificacion ristica quedard vinculada legalmente a las edificaciones,
construcciones e instalaciones y sus comrespondientes actividades o usos. Mientras la calificacion rustica
permanezca vigente, la unidad integrada por esos terrenos no podrd ser objeto de division.

5. La callificacion ristica de usos autorizables requiere la justificacion de la necesidad de emplazamiento en suelo
rUstico.

RGLOTUS

Articulo 84. Reduccidn de la superficie minima exigible.

Para los usos dotacionales, productivos, agropecuario y terciarios destinados a alojamientos turisticos o estaciones
de servicio, en la resolucidon por la que se acuerde el otorgamiento de la calificacién ristica, previo informe
favorable de la Consejeria competente en materia de urbanismo y ordenacién del territorio, podrd disminuirse la
superficie minima exigible, aunque ello suponga unos pardmetros de ocupacién o densidad superior a los
establecidos en los indicadores de sostenibilidad territorial. Serd condicién imprescindible, para acceder a la
disminucién de superficie necesaria, la conformidad de la iniciativa sujeta a calificacién con la normativa
urbanistica aplicable, con la Unica salvedad de los pardmetros de ocupacién o densidad, antes mencionados.
Asi_ mismo deberdn justificarse por parte del promotor, en la solicitud, las causas por las que no es posible contar
con la superficie minima.

En los procedimientos de competencia municipal, el érgano competente para resolver la calificacién ristica, una
vez instruido el procedimiento, inmediatamente antes de la resolucion y a instancias del interesado, formulard la
solicitud del informe a que se refiere el pdrrafo anterior dirigido a la Direccién General con competencias en
materia de urbanismo y ordenacién del territorio, acompanada de un informe acreditativo del cumplimiento de
normativa urbanistica y copia del acuerdo plenario, en el que se manifieste la conformidad municipal con la
exencién del cumplimiento de la exigencia de parcela minima.
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En las calificaciones rusticas producidas por la formulacién de declaracion de impacto ambiental en los términos
previstos en el articulo 71.3 de la Ley 16/2015 de 23 de abiril, de Proteccién Ambiental de la Comunidad Auténoma
de Extremadura, el informe favorable a la reduccién de superficie minima exigible se comprenderd dentro del
informe urbanistico a que se refiere dicho articulo.

En los actos promovidos por las administraciones publicas, que lleven implicita la calificacion rustica del suelo al
que afecten, el acuerdo de reduccién de la superficie minima también se entenderd implicito en el acto sin
necesidad de informe favorable.

En los procedimientos de calificacién ristica instruidos por la Comunidad Auténoma, el informe favorable se
entenderd implicito en el pronunciamiento que a tales efectos se realice en la resolucion de la Direccién General
con competencias en materia de urbanismo por la que se oforgue la calificacion.

Articulo 85. Documentacién para la tramitacion de la calificacion ristica.

La solicitud de calificacién rustica deberd ir acompanada de los siguientes documentos:
1. Proyecto bdsico, firmado por personal técnico competente, que deberd contener:

a) Memoria, en la que deberd justificarse expresamente su adecuacion a la legalidad vigente, incluido el
planeamiento territorial y urbanistico en vigor, asi como la inexistencia de riesgo de formacién de nuevo
tejido urbano. Descripcion y justificacion de la inversion a realizar.

b) Plano de situacién de la parcela, a escala minima 1:10.000, respecto a alguno de los planos del
planeamiento vigente.

c) Plano de emplazamiento, georreferenciado, en el que se represente la parcela y el conjunto de
instalaciones, obras o edificaciones. Se deberd entregar ademds, una representacion grdfica
georreferenciada de la envolvente poligonal de todos los elementos significativos a materializar sobre el
terreno y del drea del suelo vinculada a la calificacién en un archivo digital editable.

d) Planos de planta, alzado y secciones, acotados, de las edificaciones, construcciones o instalaciones
proyectadas y existentes, donde pueda comprobarse la superficie ocupada y construida, las alturas y
nUmero de plantas.

2. Documentacién acreditativa del resultado de la evaluacion ambiental, cuando proceda.

3. Estudio de integracion paisajistica, que deberd contener, en coherencia con el tipo de actuacién de que se
trate y el paisaje donde se ubique:

a) La descripcién de la actuacién, su localizacion e implantaciéon en el entorno, con la correspondiente
documentacién grdfica.

b) El andlisis de las distintas alternativas consideradas, y una justificacién de la solucién propuesta.

c) Las medidas de integraciéon paisajistica necesarias para evitar, reducir o corregir los impactos paisajisticos y
visuales identificados.

LEY 16/2015 (AMBIENTAL DE EXTREMADURA)

Articulo 71. Declaracién de impacto ambiental.

3. En el caso de proyectos a ejecutar en suelo ristico, la declaraciéon de impacto ambiental producird en sus
propios términos los efectos de la calificacién rdstica cuando esta resulte preceptiva, de conformidad con lo
previsto en la normativa urbanistica, acreditando la idoneidad urbanistica de los bienes inmuebles sobre los que
pretende implantarse la instalacién o actividad. A estos efectos, la Direccion General con competencias en
materia de medioambiente recabard de la Direccién General con competencias en materia de urbanismo y
ordenaciéon del territorio o, en su caso, del municipio en cuyo territorio pretenda ubicarse la instalacién o
actividad, un informe urbanistico referido a la no prohibicién de usos y a los condicionantes urbanisticos que la
instalaciéon deba cumplir en la concreta ubicacion de que se trate. El informe deberd emitirse en el plazo de
quince dias hdbiles, entendiéndose favorable de no ser emitido en dicho plazo. El contenido de dicho informe se
incorporard al condicionado de la declaracién de impacto ambiental.
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La facultad de edificar no estd excluida de forma absoluta de la propiedad del suelo en
la situacién bdsica de rural, donde pueden caber tanto las construcciones vinculadas a su
explotacion primaria como ofros usos no vinculados a la misma que, siempre por el
procedimiento y con las condiciones previstas en la legislacién de ordenacion territorial y
urbanistica, respondan a unas caracteristicas especificas —véase epigrafe 2. «Estatuto
juridico de la propiedad del suelo» del Capitulo 2 «Régimen general de derechos y
deberes en suelo rusticon.

Asi lo prevé el articulo 13.1 RDL 7/2015 al disponer que la utilizacién de los terrenos en
situacién rural se hard de conformidad con su naturaleza, debiendo dedicarse, dentro de
los limites que dispongan las leyes y la ordenacidn territorial y urbanistica, «al uso agricola,
ganadero, forestal, cinegético o cualquier otro vinculado a la utilizacidn racional de los
recursos naturalesy; y excepcionalmente, por el procedimiento y con las condiciones
previstas en la legislacion de ordenacion territorial y urbanistica, «podrdn legitimarse actos
y usos especificos que sean de interés publico o social, que contribuyan a la ordenacién y
el desarrollo rurales, o que hayan de emplazarse en el medio ruraly. Asimismo, a esta
facultad se anudan, ademds, una serie de deberes especificos, como la satisfaccion de
prestaciones patrimoniales o el deber de costear y, en su caso, ejecutar las
infraestructuras de conexion de las instalaciones y construcciones autorizables con las
redes generales de servicios (articulo 16.2 RDL 7/2015).

La STC 75/2018, de 5 de julio, sefala que el reconocimiento, ain con cardcter excepcional, de usos ajenos
a la naturaleza del suelo rural o no vinculados a su explotacidon primaria, implica, siguiendo el
razonamiento expresado en la STC 164/2001, de 11 de julio, «la agregacién de valor econémico a la
propiedad del suelo en situacién rural y supone una igualacién minima de todos los propietarios de dicho
suelon.

De esta forma, el régimen excepcional de autorizacion de estos usos no vinculados o
impropios de la naturaleza genuina del suelo rdstico previsto por el RDL 7/2015 presenta
tres caracteres principales:

= En primer lugar, es competencia de la legislaciéon de ordenacién territorial y urbanistica
la regulacidon del régimen legal, procedimiento y condiciones de autorizacién de
dichos usos.

= Ensegundo lugar, tales usos deben presentar alguna de las caracteristicas siguientes:

- 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.
= Y finalmente, deben cumplirse una serie de deberes especificos como la satisfaccion
de prestaciones patrimoniales o el deber de costear y, en su caso, ejecutar las

infraestructuras de conexidn de las instalaciones y construcciones autorizables con las
redes generales de servicio
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Es en este marco legal de autorizacion excepcional de usos impropios de la naturaleza del
suelo ristico donde se desenvuelve la calificacion ristica prevista en la LOTUS como
instrumento legal necesario para materializar edificaciones, construcciones e instalaciones
necesarias para la implantaciéon de un uso permitido o autorizable en suelo ristico.

De esta forma, la autorizaciéon de determinados usos en suelo ristico queda sujeta a un
procedimiento bifdsico de doble intervencién administrativa requiriéndose un instfrumento
de control (la calificacion ristica) con cardcter previo a la concesidon de la licencia
urbanistica municipal o, en su caso, a la presentaciéon de una comunicacién previa.

No obstante, resulta necesario matizar que ambas autorizaciones no poseen idéntico
objeto ni deben dirigirse a fiscalizar los mismos aspectos normativos poseyendo ambas,
ademdas, diferente naturaleza juridica. Asi, mientras la autorizacién de uso excepcional o
cdlificacién ristica se caracteriza por gozar de cierto margen de discrecionalidad vy
deberia enmarcarse dentro de los contornos supralocales representados por la
ordenacién del territorio, el desarrollo del medio rural y la legislacidn sectorial; por su lado,
la licencia urbanistica, como tipico acto reglado de autorizacién, deberia dirigirse
exclusivamente al dmbito municipal de control en las edificaciones y de las actividades
clasificadas.

La STS de 30 de noviembre de 2011 - ECLI:ES:TS:2011:9178- deslinda claramente el significado vy finalidad de
la licencia, de cardcter reglado, y el de la calificacién, en la que confluye un margen amplio de
discrecionalidad, por lo que «para conceder la licencia el Ayuntamiento debe cenirse al planeamiento
municipal, mientras que la Administracion autonémica ademds debe atender no sdlo a la Ley del Suelo
sino también a la normativa sectorial aplicable (medio ambiente, montes, proteccion de la naturaleza...».
En funcion de ello concluye «La existencia de cierfo margen de discrecionalidad en la concesion de las
calificaciones urbanisticas dado que es una facultad extraordinaria respecto de las que conforman el
derecho de propiedad del duefio de la finca que se encuentre en suelo no urbanizable que habilita para
la implantacidon de un uso que no es el ordinarion.
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1. CONCEPTO, NATURALEZA JURIDICA Y AMBITO DE APLICACION.

1.1. CONCEPTO. ARTICULOS 69 LOTUS Y 81 RGLOTUS

La calificacién rustica es un acto administrativo de cardcter constitutivo y excepcional, de
naturaleza no autorizatoria y eficacia temporal, por el que se establecen las condiciones
para la materializacion de las edificaciones, construcciones e instalaciones necesarias
para la implantacion de un uso permitido o autorizable en suelo rUstico (articulos 69.1 LOTUS y
81.1 RGLOTUS).

La obtencién de la calificacién ristica es un requisito indispensable previo a la licencia o
comunicacién municipal procedente (articulos 69.2 LOTUS y 81.2 RGLOTUS).

1.2. NATURALEZA JURIDICA.

La necesidad de contar con un acto de legitimacion previo a la licencia municipal como
condicién para la materializacién de edificaciones, construcciones e instalaciones en
suelo rustico suscitd, hace varios afios, un intenso debate sobre la naturaleza juridica de
esta técnica urbanistica que, bajo diferentes denominaciones (calificacion urbanistica,
declaracién de interés autondmico, etc.) contemplaban la préctica totalidad de las
legislaciones autondmicas. En esencia, se enfrentaban dos posturas juridicas: la que
postulaba su naturaleza normativa como instrumento de complexion o innovacion del
planeamiento urbanistico; y la que la relegaba a una técnica de intervenciéon
administrativa de sesgo autorizatorio (en cuanto puro acto administrativo de autorizacion)
desgajada, por tanto, de todo cardcter normativo y constitutivo.

La cuestion fue objeto de diversos pronunciamientos del Tribunal Supremo (SSTS de 20 de
noviembre de 2009-ECLI:ES:TS:2009:7055-, 18 de marzo de 2011-ECLI:ES:TS:2011:1203- o 25
de mayo de 2011-ECLI:ES:TS:2011:3315-) en los que se concluyd que, de la regulacién del
contenido concreto de la calificacién, no podia desprenderse que su finalidad residiera
en completar la ordenacién urbanistica sino que, mds bien, aparecia como un
instrumento ligado directamente a la ejecucién del planeamiento y a su Ultima fase, la
realizacion de actos de construccion o uso del suelo, concebido como una autorizacién
previa a la licencia de obras o de uso, de lo que se desprendia su naturaleza juridica de
acto administrativo. Ademds, proseguia este Tribunal, la calificacién carecia de las notas
de generalidad y permanencia propias de los instrumentos de ordenacion y de las
disposiciones generales, y no podria imponer determinaciones urbanisticas distintas a las
senaladas en los instrumentos de planeamiento.

No obstante, se advertia que esta conclusion no suponia gue nos encontrdramos ante un
simple acto reglado de autorizacién de usos ya que la calificacidon posee una doble
naturaleza al dirigirse, ademds, a completar el régimen urbanistico del suelo poseyendo
asi una naturaleza discrecional que la diferencia claramente del cardcter reglado de las
licencias urbanisticas (STS de 30 de noviembre de 2011-ECLI:ES:TS:2011:9178-, STSJEX de 26
de julio de 2011-ECLI:ES:TSJEXT:2011:1283-).
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El Dictamen del Consejo de Estado emitido con ocasién de la tramitacion de la LOTUS sefald que «No se
comprende la razén por la que se deben considerar las calificaciones risticas como actos administrativos
constitutivos, puesto que las mismas no crean una situacion juridica ex novo, sino que se limitan a sefalar
las condiciones para la materializacién de las edificaciones, construcciones e instalaciones necesarias
para la implantacion de un uso permitido o autorizable en suelo ristico, que deberd obtener
posteriormente la correspondiente autorizacion municipal para poder desarrollarse. Del mismo modo,
tampoco se aprecia el porqué de su cardcter excepcional, ya que son el instrumento habitual y necesario
para poder llevar a cabo un uso permitido o autorizable en suelo rdstico. Finalmente, este Consejo de
Estado considera que las calificaciones rdsticas previstas en el anteproyecto tienen naturaleza
autorizatoria, participando del cardcter de las antiguas autorizaciones previas previstas en la legislacion
del suelo y ordenacién urbana que tenia como norma de cabecera la Ley de 1956. Se sugiere, por tanto,
suprimir la declaracién del cardcter constitutivo, excepcional y no autorizatorio de las calificaciones
rdsticasy.

1.3. AMBITO DE APLICACION. ARTICULO 68 LOTUS Y ARTICULOS 80 Y 81 RGLOTUS

1. Usos sujetos a calificacién ristica. Con cardcter general, los usos permitidos y los usos
autorizables estdn sujetos a control municipal mediante el procedimiento de licencia o
comunicacién que corresponda en cada caso, previa obtencién de la calificacion rdstica
(articulos 68.3 LOTUS y 80.3 RGLOTUS).

2. Excepciones. Junto a la regla general anterior, la legislacién de ordenacion territorial y
urbanistica extremena también dispone un régimen especial para determinados usos que
guedan eximidos de la obtencién de la calificacion ristica. Se trata de los siguientes
supuestos excepcionales introducidos ex novo por el RGLOTUS:

= Las infraestructuras vertebradoras del territorio, entendidas como aquellas que tengan
por objeto la circulacién de personas, bienes, energia o comunicaciones, tales como
carreteras, lineas férreas, gaseoductos, las instalaciones de la red de fransporte
eléctrico primaria o secundaria en los términos en que se definen en la legislaciéon del
sector eléctrico y los repetidores o antenas de telecomunicaciones (articulo 80.3).

En aplicacién de las previsiones de la LOTUS, la STSJEX de 20 de mayo de 2021 (ECLI:ES:TSJEXT:2021:735)
sefala la necesidad de sujecidn a calificacién ristica de una estacién base de telefonia mévil en
aplicacion de los articulos 67.5.d) y 68 LOTUS (ademds de a evaluacidn ambiental abreviada).

= Y, la implantacién de nuevos usos en construcciones, edificaciones o instalaciones
existentes, legalmente autorizadas, siempre que no conlleve alteracién del volumen
edificado, superficie construida o, en el caso de instalaciones, superficie ocupada o
elementos caracteristicos bdsicos de la misma.

No obstante, podrdn admitirse incrementos de superficie ocupada o volumen
edificado siempre que sean inferiores a un 10% y lo requieran justificadamente las
caracteristicas del nuevo uso, que deberdn ser conformes, en todo caso, a la
normativa urbanistica aplicable (articulo 81.1 segundo pdrrafo).

En contra de este criterio, la STS de 25 de abril de 2001 (ECLI:ES:TS:2001:3383) considerd que el régimen de
autorizacién excepcional en suelo ristico es igualmente aplicable en caso de cambios de uso de
edificaciones preexistentes, ya que si «van a permitir ampliar la actividad a un uso sustancialmente distinto,
es légico que cumplan con la exigencia referidan.
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2. CLASES.

De acuerdo con el articulo 81.6 RGLOTUS, la calificacion ristica podrd ser obtenida a
fravés de alguno de los siguientes medios:

1. Mediante su otorgamiento expreso en procedimiento tramitado a solicitud de persona
interesada.

2. De forma implicita, cuando se frate de actos promovidos por las Administraciones
PUblicas.

3. A través de la declaracién de impacto ambiental, cuando esta produzca los efectos
de la calificacién, conforme a lo previsto en la legislacion medioambiental.

2.1. CALIFICACION RUSTICA EXPRESA.

La calificaciéon ristica expresa representa el supuesto ordinario y podria definirse como
aqguel acto administrativo expreso dictado por la Administracion urbanistica competente
segun el procedimiento administrativo previsto legalmente y con cardcter previo a la
licencia o comunicacién previa urbanistica, que contiene las condiciones para la
materializacién de las edificaciones, construcciones o instalaciones necesarias para la
implantacion de un uso permitido o autorizable en suelo ristico.

2.2. CALIFICACION RUSTICA IMPLICITA.

La calificacion rdstica implicita representa un régimen excepcional en cuya virtud el acto
expreso de calificacion se sustituye por otro acto administrativo que surte sus mismos
efectos y que viene motivado por la concurrencia de diversos factores objetivos y
subjetivos o de ofra indole, que aconsejan una tramitacién especial.

Podria decirse que la calificacion ristica implicita vendria a instituirse en una suerte de ficcién legal
inherente al dictado de determinados actos administrativos (acto de aprobaciéon de un proyecto publico
o informe favorable de compatibilidad urbanistica) que permite entender incluido en su contenido el
otorgamiento de la calificacion rdstica surtiendo, en consecuencia, los efectos propios de la misma.

Desde un punto de vista subjetivo, la calificacion ristica implicita se configura como
técnica especial aplicable a los actos promovidos por las Administraciones Publicas vy, por
ello, revestidos del interés puUblico inherente a la actividad de estos entes. A tales efectos
(articulos 69.6 LOTUS y 81.7 RGLOTUS):

151



CAPITULO 6. LA CALIFICACION RUSTICA

= El otorgamiento de la calificacién ristica se entiende implicita con la aprobacién del
proyecto de obras vy servicios publicos.

=  Debe cumplir los requisitos normativos precisos para su otorgamiento. El hecho de que
la calificacion rustica adopte una forma implicita no supone que no deban cumplirse
las condiciones y requisitos exigibles como si de una calificacién expresa se tratara.

En el procedimiento de aprobacién del proyecto puUblico habrdn de incorporarse los oportunos informes
técnico y juridico que avalen su ajuste a la ordenacion territorial y urbanistica y justifiquen la existencia de
un control urbanistico como requisito de legalidad vy licitud de la decision administrativa. Véase epigrafe 4.
«Supuestos especialesy del Capitulo 9. «Licencias y Comunicaciones previasy.

Como particularidad, se prevé que el acuerdo de reduccién de la superficie minima exigible también se
entenderd implicito en el acto sin necesidad de informe favorable (articulo 84 RGLOTUS).

Desde un punto de vista objetivo, en funcion de la naturaleza de la obra a ejecutar, con
independencia de su promotor, la cadlificacion ristica también puede entenderse
implicita en la aprobacién de proyectos que revisten cierto interés general y en los que
concurran también intereses privados.

Es lo que sucede en el caso de edificaciones, construcciones e instalaciones para usos
integrados en dreas de servicio de toda clase de carreteras que deban ser ejecutadas o
desarrolladas por particulares en los que la calificaciéon rdstica se entenderd implicita,
cuando sea favorable (el proyecto de dicha drea de servicio, matiza el RGLOTUS) en el
informe preceptivo y vinculante de la Consejeria competente en materia de urbanismo y
ordenacién del territorio, que deberd ser requerido por la Administracién o el érgano
administrativo responsable de la correspondiente carretera (articulos 69.7 LOTUS y 81.8
RGLOTUS).

La razdn de ser de este régimen excepcional se debe a que los terrenos sobre los que se implantan las
dreas de servicio pertenecen al dominio pUblico viario por lo que el desarrollo de las actividades que la
integran (gasolinera, hotelero, hostelero, comercio, talleres de reparacion de vehiculos, etc.) se sujeta a
concesion administrativa.

No debe confundirse este supuesto con el de las instalaciones de servicio o el de las estaciones de
servicio: las primeras desarrollan una actividad similar a las de un drea de servicio, pero en terrenos de
dominio privado, lo que justifica su sujecidn al régimen urbanistico ordinario; y las segundas son aquellas
instalaciones que tan sélo intfegran una gasolinera y, en su caso, tienda, también sobre terrenos de
dominio privado, por lo que se sujetan asimismo al régimen ordinario.

Finaimente, el cardcter implicito de la calificacion rUstica puede responder a otro tipo de
factores como sucede, por ejemplo, en el procedimiento de creacion de nuevos
asentfamientos en suelo ridstico o en el de regularizacion de los irregulares viables
existentes. En tal caso, la entrada en vigor del Plan Especial de asentamiento (territorial o
urbanistico) llevard implicito el otorgamiento de las calificaciones rusticas para todas las
edificaciones, construcciones e instalaciones en él previstas, dentro del dmbito. No
obstante, estardn sujetas al preceptivo frdmite de autorizacion o comunicacién municipal
(articulo 71.7 LOTUS y articulos 37.2, 62.2 y 88.5 RGLOTUS).

Véase Capitulo 11. «Asentamientos en suelo rdsticon.
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2.3. CALIFICACION RUSTICA MEDIANTE LA DECLARACION DE IMPACTO AMBIENTAL.

La Ultima de las formas que puede adoptar la calificacion ristica consiste en la
incorporacién de su contenido a una declaracidon de impacto ambiental para que esta
surta los efectos de aquella, conforme a lo previsto en la legislacion medioambiental
extremena.

1. Ambito objetivo de aplicacién (articulo 62 Ley 16/2015, ambiental de Extremadura).

Proyectos sometidos a evaluacién de impacto ambiental ordinaria de competencia
autondmica al ser este procedimiento ambiental el que finaliza mediante la formulacion
de una declaracién de impacto ambiental.

Ello implica que este tramite especial sélo resulte aplicable a proyectos sujetos a calificacion ristica de
competencia autondmica ya que el régimen competencial previsto en los articulos 69.4.c) LOTUS y 81.4.c)
RGLOTUS remite a la competencia autondémica todos los proyectos sujetos a evaluacion de impacto
ambiental ordinaria.

Al tratarse de una especialidad procedimental propia de la legislacion ambiental extremena, quedarian
excluidos los proyectos sujetos a evaluaciéon de impacto ambiental ordinaria competencia de la
Administracién General del Estado.

Al respecto, es importante sefalar que durante el afo 2022 han visto la luz dos importantes normas
destinadas a flexibilizar la autorizacion ambiental de proyectos de energias renovables competencia del
Estado enmarcadas en el paquete de medidas urgentes del Plan Nacional de respuesta a las
consecuencias econdmicas y sociales de la guerra en Ucrania. Se trata de los Reales Decretos-leyes
6/2022 (BOE de 30 de marzo) y 20/2022 (BOE de 28 de diciembre). En sintesis, se sustituyen los
procedimientos ordinarios de evaluacién por un nuevo trdmite abreviado y mds dagil denominado
«procedimiento de determinacién de afeccién ambientaly aplicable a proyectos que cumplan
determinados requisitos (se excluyen, por ejemplo, los ubicados en terrenos pertenecientes a la Red
Natura 2000) y que permite contar con el visto bueno ambiental en un plazo méximo de 2 meses. No
obstante, debe recalcarse que tal procedimiento no tiene cardcter bdsico, por lo que solo serd de
aplicacién a la Administracion General del Estado, sin perjuicio de su posible adopcién por las
Comunidades Auténomas en el dmbito de sus competencias.

Se sujetan a evaluacién de impacto ambiental ordinaria de competencia autondémica los
siguientes proyectos publicos o privados:

a) Los comprendidos en el anexo IV de la Ley 16/2015 (ambiental de Extremadura) asi
como los proyectos que, presentdndose fraccionados, alcancen los umbrales del
anexo IV mediante la acumulacion de las magnitudes o dimensiones de cada uno de
los proyectos considerados.

Tras la modificacién de la Ley 16/2015 (ambiental de Extremadura) por la Ley 5/2022 (medidas de mejora),
se produce la remisién del contenido del anexo IV a la legislacién estatal bdsica en materia de evaluaciéon
de impacto ambiental que contempla, entre otros, las explotaciones ganaderas que superen la
capacidad de 40.000 plazas para gallinas, 55.000 para pollos, 2.000 para cerdos de engorde, 750 para
cerdas de cria; la industria extractiva cuando concurran determinadas condiciones; instalaciones para la
produccién de energia eléctrica a partir de la energia solar destinada a su venta a la red, que no se
ubiquen en cubiertas o tejados de edificios existentes y que ocupen mds de 100 ha de superficie, etc.
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b) Los sometidos a evaluacién ambiental simplificada cuando asi lo decida el érgano
ambiental en cada caso.

c) La modificacién en las caracteristicas de un proyecto cuando dicha modificacion, por
si sola o en combinacién con ofras, cumpla con los umbrales establecidos en el anexo
IV de la Ley 16/2015 (ambiental de Extremadura).

d) Los proyectos que se encuentran sometidos a evaluacidn ambiental simplificada
cuando asi lo solicite el promotor.

2. Procedimiento en relacién con la calificacién ristica (articulo 71.3 Ley 16/2015, ambiental de
Extremadura).

Una vez iniciado el procedimiento ambiental y seguidos los trdmites determinados por
dicha legislacién, en el caso de proyectos a ejecutar en suelo rustico:

= Lo Direccién General con competencias en materia de medioambiente recabard de
la Direccion General con competencias en materia de urbanismo y ordenacién del
territorio o, en su caso del municipio en cuyo territorio pretenda ubicarse la instalacion
o actividad, un informe urbanistico.

= Elinforme debe referirse a la no prohibicién de usos y a los condicionantes urbanisticos
que la instalacion deba cumplir en la concreta ubicacién de que se trate.

Como particularidad y en relacién con la reduccién de la superficie minima exigible, el RGLOTUS prevé
que el informe favorable a la reduccién de superficie minima exigible se comprenderd dentro del informe
urbanistico a que se refiere dicho articulo 71.3 Ley 16/2015 (articulo 84 RGLOTUS).

= Elinforme deberd emitirse en el plazo de quince dias hdbiles, entendiéndose favorable
de no ser emitido en dicho plazo. El contenido de dicho informe se incorporard al
condicionado de la declaracion de impacto ambiental.

3. Efectos (articulo 71.3 Ley 16/2015, ambiental de Extremadural).

La declaracion de impacto ambiental producird, en sus propios términos, los efectos de la
calificacién ristica cuando esta resulte preceptiva, de conformidad con lo previsto en la
normativa urbanistica, acreditando asi la idoneidad urbanistica de los bienes inmuebles
sobre los que pretende implantarse la instalacién o actividad.

En caso de declaracién de impacto ambiental desfavorable como consecuencia de la emisién
desfavorable del informe urbanistico, téngase en cuenta que el articulo 71.5 Ley 16/2015 (ambiental de
Extremadura) dispone que la declaracién de impacto ambiental no serd objeto de recurso sin perjuicio de
los que, en su caso, procedan en via administrativa y judicial frente al acto de autorizacién o denegacién
sustantiva del proyecto. En consecuencia, el pronunciamiento urbanistico desfavorable incluido en la
declaracién de impacto ambiental no podrd recurrirse hasta que se haya dictado dicha autorizacion o
denegacion sustantiva.
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3. COMPETENCIA PARA SU OTORGAMIENTO.

El régimen competencial para el otorgamiento de la cdlificacién ristica diferencia los
supuestos de competencia municipal de los de competencia autonémica en funcion de
la concurrencia de diferentes condiciones, advirtiéndose una clara prevalencia legal
hacia los supuestos de competencia autondmica.

3.1. COMPETENCIA MUNICIPAL. ARTICULOS 69.3 LOTUS Y 81.3 RGLOTUS

La competencia para otorgar la calificacién rustica corresponde a los municipios «cuando
se cumplan las siguientes condicionesy:

El uso de la expresidon «cuando se cumplan las siguientes condicionesy da a entender que, para que se
atribuya a la competencia municipal el otforgamiento de la calificacion ristica, deben concurrir todas y
cada una de las condiciones enumeradas por la norma.

a) Que la actividad se desarrolle sobre suelo no categorizado como suelo ristico
protegido, ni como suelo rustico restringido.

b) Que el uso esté regulado en el planeamiento vigente, con sus correspondientes
pardmetros de intensidad y condiciones de implantacion.

Disposicién transitoria segunda LOTUS: 2.c) Se considerard que el planeamiento no regula las intensidades
y condiciones de implantacién de un uso, en los términos a que se refiere en el punto 5 del articulo 67,
cuando no contemple la intensidad, entendida como la regulacion precisa y objetiva que cuantifique el
aprovechamiento mdximo materializable para el uso pretendido mediante pardmetros absolutos, o
relativos a la superficie de suelo vinculada; o la implantacién, con pardmetros como la regulacion de
distancias minimas a linderos de los elementos edificados, construidos o instalados.

c) Que la actuacion no esté sujeta a Autorizacion Ambiental Integrada o Unificada, a
Comunicacion Ambiental Autondmica o a Evaluacién de Impacto Ambiental, tanto
ordinaria como simplificada.

d) Que el municipio sea un nicleo de relevancia territorial o que, siendo un nicleo de
base del sistema territorial forme parte de una asociacion o mancomunidad de
municipios con Oficina Técnica Urbanistica de las previstas en el articulo 4 RGLOTUS,
que deberd evacuar los informes procedentes.

A efectos de ordenacién del sistema territorial de nicleos de poblacién, se distinguen dos clases (articulos
5.2 LOTUS y RGLOTUS):

NuUcleos de base del sistema territorial: los nicleos de poblacién de menor demografia que constituyen la
base del medio rural. Serdn definidos por las Directrices de Ordenacion Territorial y los Planes Territoriales. En
ausencia de clasificacién se considerardn los nicleos de poblacion igual o inferior a 5.000 habitantes de
derecho.

NuUcleos de relevancia territorial: son el resto de los nicleos de poblacién que no formen parte del sistema
base, cuyo grado de relevancia funcional en el sistema de ciudades serd determinado, en todo caso, por
las Directrices de Ordenacioén Territorial y los Planes Territoriales. En cualquier caso, siempre se considerardn
nucleos de relevancia territorial los nUcleos de poblacién superior a 5.000 habitantes de derecho.

En el caso de un municipio, que contenga varios ndcleos de poblacién, cada uno de ellos se identificard
como nucleo de base o nucleo de relevancia, del sistema territorial, atendiendo a sus caracteristicas.
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3.2. COMPETENCIA AUTONOMICA. ARTICULOS 69.4 LOTUS Y 81.4 RGLOTUS

La competencia para otorgar la calificacidon rdstica corresponde a la Junta de
Extremadura «en los siguientes casosn:

El uso de la expresidn «en los siguientes casosy da a entender que, para que se atribuya a la competencia
autondmica el otorgamiento de la calificacién ristica, basta con la concurrencia de una sola de las
condiciones enumeradas por la norma.

a) Sobre suelo ristico protegido o restringido.

b) En ausencia de planeamiento, o cuando el planeamiento existente no regule el uso
pretendido, con sus correspondientes pardmetros de intensidad y condiciones de
implantacion.

Disposicion transitoria segunda LOTUS:

2.c) Se considerard que el planeamiento no regula las intensidades y condiciones de implantacién de un
uso, en los términos a que se refiere en el punto 5 del articulo 67, cuando no contemple la intensidad,
entendida como la regulacién precisa y objetiva que cuantifique el aprovechamiento mdximo
materializable para el uso pretendido mediante pardmetros absolutos, o relativos a la superficie de suelo
vinculada; o la implantacion, con pardmetros como la regulacion de distancias minimas a linderos de los
elementos edificados, construidos o instalados.

c) Cuando la actuacién esté sujeta a Autorizacion Ambiental Integrada o Unificada o a
Comunicacién Ambiental Autonémica o a Evaluacion de Impacto Ambiental, tanto
ordinaria como simplificada.

d) En nicleos de base del sistema territorial, que no estuviesen integrados en una
asociacién o mancomunidad de municipios con Oficina Técnica Urbanistica de las
previstas en el articulo 4 RGLOTUS que, en su caso, deberia evacuar los informes
procedentes.

A efectos de ordenacién del sistema territorial de nicleos de poblacién, se distingue (articulos 5.2 LOTUS y
RGLOTUS):

Nucleos de base del sistema territorial: los nicleos de poblacién de menor demografia que constituyen la
base del medio rural. Serdn definidos por las Directrices de Ordenacion Territorial y los Planes Territoriales. En
ausencia de clasificacién se considerardn los nicleos de poblacion igual o inferior a 5.000 habitantes de
derecho.

e) Cuando laimplantacion del uso afecte a mds de un término municipal.

La Circular de 4 de junio de 2021 de la Direccidn General de Urbanismo y Ordenacién del Territorio
(http://sitex.gobex.es/SITEX/calificacion) recuerda a los Ayuntamientos que la remisidén de una solicitud de
calificacion rustica a dicha Direccidon General exige la previa emisidon de informes técnico vy juridico que
diluciden qué Administracién resulta competente para otorgar la calificacion ristica. Para facilitar esta
funcién, la Circular incorpora un mapa conceptual y una tabla de chequeo:
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I.

Determinacidén practica de competencia en la

calificacidn rnhastica.

CA: competencia
CcM: competencia

Diagrama con 6 condiciones.
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TABLA 2. CONDICIONES PARA ESTIMAR COMPETENCIA EN EXPEDIENTE

Condiciones

sI

NO

C1 Existe figura de planeamiento municipal (NNSS, PGOU, PGM)
c2 Se emplaza sobre suelo rustico genérico (ni protegido ni
restringido)
El uso pretendido estd regulado en el planeamiento municipal,
C3 con sus correspondientes pardmetros de intensidad y
condiciones de implantacién
El uso estd exento de someterse a las figuras de intervencién
c4 administrativa ambiental siguientes: AAI, AAU, CAA o EIA
(ordinaria o simplificada)
C5 | Afecta a un Unico término municipal
El nlcleo de poblacién es un nucleo de relevancia territorial, o
Cc6 en caso contrario, el municipio cuenta con servicio de OTUDTS,

que informa el expediente

CM. Para estimar competencia municipal deben cumplirse las seis condiciones.
CA. Para estimar competencia autondmica bastara con el incumplimiento de alguna de
las seis condiciones.
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4. REQUISITOS.

4.1. GENERALES.

Con cardcter general, la calificacion rdstica debe cumplir con los requisitos establecidos
en la LOTUS y RGLOTUS (articulos 70.1 LOTUS y 83.1 RGLOTUS).

Sin cardcter exhaustivo, se entienden incluidos en este supuesto:

1. La adecuada integracién paisqjistica, justificada y acreditada técnicamente mediante
el estudio de las condiciones iniciales del paisaje, las alternativas realizables y la motivada
eleccion de la solucidén propuesta. Se contemplardn aspectos visuales, perspectivas,
composiciones formales, cromdticas, texturas, valores culturales y tradicion constructiva
(articulos 65.1.c) LOTUS y 77.1.c) RGLOTUS).

El estudio de integracién paisajistica deberd contener, en coherencia con el tipo de actuacion de que se

trate y el paisaje donde se ubique (articulo 85 RGLOTUS):

a) La descripcion de la actuacion, su localizacion e implantacion en el entorno, con la correspondiente
documentacioén gréfica.

b) El andlisis de las distintas alternativas consideradas y una justificacion de la solucidén propuesta.

c) Las medidas de integracién paisqjistica necesarias para evitar, reducir o corregir los impactos
paisajisticos y visuales identificados.

2. Garantizar la restauracién, a la finalizacién de la actividad, de las condiciones
ambientales de los terrenos y de su entorno inmediafto (articulo 65.1.d) LOTUS y 77.1.d)
RGLOTUS). Respecto de este deber, merece destacar que:

= En relaciéon con cualquier actuacién (sujeta o no a calificacién rustica), el deber de
restauracion nace por la declaracion legal de ruina, salvo que el propietario opte por
la completa rehabilitacién en los términos del articulo 209 RGLOTUS (y articulo 169 LOTUS).

= En el caso de las edificaciones, construcciones e instalaciones sujetas a calificacién
rUstica, se entiende que ha finalizado la actividad una vez transcurrido el plazo
acordado en la resoluciéon por la que se otorgue sin haberse renovado. Para dar
cumplimiento a dicha obligacién, el municipio deberd dictar una orden de ejecucién
en los términos del articulo 208 RGLOTUS (y articulo 168 LOTUS).

Durante la vigencia de la LSOTEX, se previeron diferentes medios para garantizar la efectividad de la
restauracion ya fuera mediante la prestacion de garantia o mediante la inclusibn de medidas de
restauracién concretas en el proyecto técnico (articulos 26.1.2.c), en su redacciéon anterior a la
modificacién operada por la Ley 10/2015 de 8 de abril, y 27.1.3° LSOTEX).

En este sentido, ni la LOTUS ni el RGLOTUS hacen referencia a ningin medio concreto de garantia, por lo
que la efectividad de la restauracién podria verse seriamente comprometida.

3. Cumplimiento de las limitaciones establecidas en los articulos 65.2 LOTUS y 77.2
RGLOTUS.

Véase Capitulo 3. «Limitaciones de las personas propietarias de suelo rdsticon.
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4, Cumplimiento, cuando proceda y en los términos establecidos, de las reglas previstas
en los articulos 66 LOTUS y 78 RGLOTUS.

Véase Capitulo 4. «Reglas aplicables a las construcciones en suelo rdsticon.

5. Inscripcién obligatoria en el Registro Unico de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de
Extremadura (articulos 69.9.e) LOTUS y 82.5 RGLOTUS).

En relacién con la inclusién en el Registro Unico de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Extremadura
de las calificaciones rusticas, la legislacién autondmica prevé:

= Las calificaciones risticas otorgadas por los municipios en el ejercicio de sus competencias, deberdan
ser comunicadas a la Junta de Extremadura para su inclusién en el Registro Unico de Urbanismo y
Ordenacién del Territorio de Extremadura. Los municipios estén obligados a mantener actualizada la
informacién sobre las condiciones y vigencia de las calificaciones otorgadas (articulo 69.9 LOTUS).
Dicha inscripcién de las calificaciones risticas autorizadas es obligatoria (articulo 59.3 LOTUS).

A pesar de que la LOTUS parece que hace referencia a la inscripcidon de las calificaciones rusticas
otorgadas, el RGLOTUS dispone que cuando la resolucién corresponda al Ayuntamiento, comunicard
el resultado (ha de entenderse otorgada o no otorgada) de la calificacién rdstica a la persona o
entidad promotora y al Registro Unico de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Extremadura.
Cuando corresponda a la Junta de Extremadura, la trasladard al Registro Unico y lo comunicard a la
persona o entidad promotora asi como al Ayuntamiento interesado (articulo 82.5 RGLOTUS).

= Serdn objeto de publicacién en el portal oficial de internet del Registro Unico de Urbanismo y
Ordenacién del Terriforio de Extremadura, con cardcter obligatorio, las calificaciones rusticas
otorgadas, con independencia del érgano competente (articulo 71.2.d) RGLOTUS), que deberdn ser
enviadas en el plazo méximo de 10 dias desde su adopcién (articulo 71.6.f) RGLOTUS).

4.2. ESPECIFICOS.

Con cardcter especifico, la legislacion autonémica prevé el cumplimiento de cuatro
importantes requisitos:

1. Abono del canon en suelo rUstico (articulos 70.2 LOTUS y 83.2 RGLOTUS).

‘ Véase Capitulo 8. «El canon en el suelo rdsticon. ‘

2. Cumplimiento de la parcela minima (articulos 70.3 LOTUS y 83.3 RGLOTUS).

‘ Véase Capitulo 7. «La parcela miniman. ‘

3. Vinculacién. La superficie de suelo requerida para la calificaciéon ristica quedard
vinculada legalmente a las edificaciones, consfrucciones e instalaciones y sus
correspondientes actividades o usos. Mientras la calificacién ristica permanezca vigente,
la unidad integrada por esos terrenos no podrd ser objeto de divisidn (articulos 70.4 LOTUS y
83.4 RGLOTUS).
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Por esta razén, con cardcter previo al otorgamiento de la autorizacion municipal debe tomarse razén en el
Registro de la Propiedad del acto administrativo por el que se otorgue la cdlificacién ristica (articulo
69.9.d) LOTUS); esto es, la persona o entidad promotora deberd inscribir en el Registro de la Propiedad la
calificaciéon obtenida como requisito para la obtencidén de la autorizacién municipal, entendiendo esta
Ultima conforme a lo dispuesto en los articulos 188.7.c) RGLOTUS (arficulo 82.7 RGLOTUS) y 148.7.c) LOTUS.

Al efecto, se entiende esta Ultima como la licencia de ocupacién y/o cédula de habitabilidad para el
supuesto de usos residenciales o licencia de primera utilizacién para el supuesto de actividades. Dicha
afectacion implicard la vinculaciéon entre la actuacion autorizada y la superficie de la finca, impidiendo
futuras divisiones o fraccionamientos mientras permanezca vigente la licencia (articulos 148.7.c) LOTUS y
188.7.c) RGLOTUS).

Serdn indivisibles las parcelas en suelo rustico vinculadas o afectadas legalmente a las construcciones o
edificaciones autorizadas sobre ellas. Las Notarias y los Registros de la Propiedad hardn constar en la
descripcion de las fincas su cualidad de indivisibles, en su caso (articulos 148.6.c) LOTUS y 188.6.c)
RGLOTUS).

4. La justificacion de la necesidad de emplazamiento en suelo ristico en cuanto requisito
al que se sujeta todo uso autorizable (articulos 70.5 LOTUS y 83.5 RGLOTUS).

La generalidad con la que se exige el cumplimiento de este requisito plantea dos problemas prdcticos:
= Porun lado, la dificultad de prueba en determinados usos especificos, como el residencial auténomo.

= Por otro lado, la existencia de usos en los que la necesidad de emplazamiento en suelo rUstico resulta
consustancial al desarrollo de la actividad y, por ello, resultaria innecesaria su justificacion, como
sucederia con las actividades mineras.

La STS de 17 de noviembre de 1998 (ECLI:ES:TS:1998:6806) sefald que la actividad minera no precisa
justificar la necesidad de emplazamiento en suelo rUstico al resultar insita a la propia actividad de
extraccién del mineral.

Tradicionalmente, la exigencia de este requisito cobraba todo su significado cuando se trataba de
implantar usos industriales sobre suelo rustico dado que la ubicacion idénea de estos usos ha de ser en
poligonos industriales. Por ello, la implantacion del uso productivo-industrial sobre suelo ristico ha de
constituir una auténtica excepcion sélo dispensable en supuestos especiales motivados en razones
urbanisticas (ausencia de suelo industrial apto en el municipio), de seguridad (industrias peligrosas que
deban alejarse de nucleos habitados), etc.

En interpretacion del concepto juridico indeterminado «necesidad de emplazamiento en el medio ruraly,
desde la STS de 22 de abril de 1992 (ECLEES:TS:1992:11732), la jurisprudencia entiende que «aquella
necesidad de emplazamiento en el medio rural puede producirse, de un modo directo y positivo, cuando
la naturaleza de la actividad a desarrollar queda conectada con los fines propios del suelo rustico —el
ejemplo cldsico es la escuela de capacitacion agraria-, pero también, por una via indirecta, negativa o
por consecuencia, cuando las caracteristicas de la actividad de utilidad publica o interés social sean
rechazadas por el suelo urbanon.

La inexistencia de suelo apto para acoger una instalacion o actividad no justifica su emplazamiento sobre
suelo rustico ya que ello supondria hacer primar lo meramente coyuntural sobre el régimen propio de este
suelo. Asi, la STS de 27 de julio de 2011 (ECLI:ES:TS:2011:5289) sefala que, en todo caso, «la idoneidad de la
localizacién debe resultar en funcién del interés general y no del interés particulam.

La web del Sistema de Informacién Territorial de Extremadura: (http://sitex.gobex.es/SITEX/pages/
calificacion_indicaciones_lotus) contiene la documentacion exigible para la tramitacién  del
procedimiento de calificacion rustica conforme al articulo 85 LOTUS, sefalando lo siguiente:

Cuando se trate de usos productivos y terciarios que sean acreedores de la condicién juridico urbanistica
de «autorizablesy en los términos previstos en el art. 67.5 de la Ley 11/2018, se debe aportar un certificado
del Ayuntamiento que determine la no existencia de suelo industrial desarrollado y si existen o no en el
mismo, parcelas disponibles adecuadas para ubicar el proyecto.
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5. DOCUMENTACION EXIGIBLE.

La solicitud de calificacién ristica se presentard en el Ayuntamiento acompafada de
proyecto bdsico que defina la actuacién y la inversién, asi como de la documentacion
ambiental precisa conforme a su normativa sectorial (articulo 69.9.a) LOTUS).

En este sentido, el RGLOTUS precisa la documentacion que ha de acompanar a la
solicitud y que serd la establecida en su articulo 85 (articulo 82.1 RGLOTUS). Se trata de un
elenco de documentos que, al margen de su coincidencia o no con los exigidos para la
concesidon de licencia, permiten al érgano competente dotar a la calificacion ristica de
todos los elementos que deben configurar su contenido legal en funcion del supuesto
concreto de que se trate.

Dichos documentos son los siguientes (articulo 85 RGLOTUS):

La web del Sistema de Informacién Territorial de Extremadura contiene la documentacion necesaria para
la tramitacién de los procedimientos de calificacion ristica (http://sitex.gobex.es/SITEX/pages/
calificacion_indicaciones_lotus), desarrollando los documentos exigibles conforme al articulo 85 RGLOTUS.

Al efecto, respecto de la solicitud de calificacion ristica, determina:
Solicitud del promotor, que deberd contener:

= Nombre, apellidos o en su caso denominacién social y domicilio del solicitante, teléfono y correo
electrénico del promotor o en su caso, de la persona de contacto.

= Indicar el asunto y la localizacién de las edificaciones, construcciones o instalaciones.

= En el caso de que el promotor actie por medio de representante, acreditacion de la representacion
por cualquier medio vdlido en Derecho.

La solicitud deberd presentarse en el ayuntamiento del municipio donde radique el proyecto, con el n° de
registro de entrada del mismo.

1. Proyecto basico, firmado por personal técnico competente, que deberd contener:

Segun la web del Sistema de Informacién Territorial de Extremadura:

Proyecto bdsico que defina la actuacién y la inversién, firmado por técnico competente, en el que venga
especificado el correo electrénico y teléfono de contacto.

a) Memoria, en la que deberd justificarse expresamente su adecuacion a la legalidad
vigente, incluido el planeamiento territorial y urbanistico en vigor, asi como la
inexistencia de riesgo de formacién de nuevo tejido urbano. Descripcién vy justificacion
de lainversién a realizar.

Se anade en la web del Sistema de Informacién Territorial de Extremadura:

Memoria, en la que deberd justificarse expresamente su adecuacion a la legalidad vigente, incluido el
planeamiento territorial y urbanistico en vigor, asi como la inexistencia de riesgo de formaciéon de nuevo
tejido urbano. Descripcidn vy justificacién de la inversién a realizar, para las edificaciones, construcciones o
instalaciones, y en la que se indicard:
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= Superficie ocupada en planta.

= Superficie construida.

= NUmero de plantas.

= Altura (a alero y a cumbrera).

= Sistema de abastecimiento (determinando procedencia del agua).

= Sistema de saneamiento (senalando destino y tratamiento de los vertidos).

= Procedencia del suministro eléctrico.

= Importe de la inversién: Vendrd determinado por el presupuesto de ejecucion material de todas las
edificaciones, construcciones e instalaciones proyectadas, incluidas las de seguridad, asi como de la
maquinaria, incluso desmontable, necesaria para el funcionamiento de la actividad.

= Cuando se pretenda ademds la legalizacién de otras edificaciones existentes, debe hacerse constar
asi expresamente en la memoria y en la solicitud, indicando:
-  Uso
- Superficie ocupada
- Superficie construida
- Ne°de plantas y alturas

= En el caso de que existan otras edificaciones en la parcela y no se pretenda su legalizacién o
inclusion en la calificacion rdstica, si el planeamiento recoge limitaciones por razén de edificabilidad,
ocupacion, nimero de edificaciones u otras similares, debe justificarse en la memoria el cumplimiento
de dichos pardmetros.

b) Plano de situacién de la parcela, a escala minima 1:10.000, respecto a alguno de los
planos del planeamiento vigente.

Se afade en la web del Sistema de Informacién Territorial de Extremadura:

= Plano de situacién de la superficie de suelo vinculada a la calificacién, respecto a alguno de los
planos del planeamiento vigente, donde se determinen las distancias de la edificacion, construccion,
instalacion a:

- Ellimite del suelo urbano o urbanizable

- Carretera, designando su cédigo o lugares que comunican, camino o via pUblica de acceso
— Cauces publicos

- Vias férreas

= Plano de justificacién de la no formacién de nuevo tejido urbano, conforme al art. 65.3 de la Ley

15/2018 (sic), de 21 de diciembre, de Ordenacidn Territorial y Urbanistica Sostenible de Extremadura
(LOTUS).

c) Plano de emplazamiento, georreferenciado, en el que se represente la parcela y el
conjunto de instalaciones, obras o edificaciones. Se deberd entregar, ademds, una
representacion grdfica georreferenciada de la envolvente poligonal de todos los
elementos significativos a materializar sobre el terreno y del drea del suelo vinculada a
la calificacién en un archivo digital editable.

Se afade en la web del Sistema de Informacién Territorial de Extremadura:

Plano de emplazamiento, georreferenciado, en el que se represente la parcela y el conjunto de
instalaciones, obras o edificaciones. Se deberd entfregar ademds, una representacion grdfica
georreferenciada de la envolvente poligonal de todos los elementos significativos a materializar sobre el
terreno y del drea del suelo vinculada a la calificacién en un archivo digital editable en formato FICHERO
KML, que deberd contener:

= El perimetro de toda la superficie de terreno vinculada.

= El conforno de las edificaciones e instalaciones afectas a la actividad.

= Los elementos anteriores deben estar constituidos por poligonos o poliineas cerradas y estar en una
sola capa.

= No debe contener nombres de capa, leyendas, ubicaciones o cualquier elemento diferente de las
polilineas anteriores.
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d) Planos de planta, alzado y secciones, acotados, de las edificaciones, construcciones o
instalaciones proyectadas y existentes, donde pueda comprobarse la superficie
ocupada y construida, las alturas y nUmero de plantas.

Se precisa en la web del Sistema de Informacién Territorial de Extremadura:

Planos de planta, alzado y secciones, acotados, de las edificaciones, construcciones o instalaciones y
existentes, donde pueda comprobarse la superficie ocupada y construida, las alturas maximas (en
cualquier punto de la cubierta) y nimero de plantas.

La exigencia de acompanar a las solicitudes de autorizaciéon excepcional en suelo ristico un proyecto
técnico constituye una novedad introducida con cardcter practicamente general por las legislaciones
urbanisticas autonémicas que, en este sentido, se diferencian de la regulacion estatal anterior, que sélo
exigia la presentacion de un plano de situacion y otros datos de superficie de la parcela y caracteristicas
esenciales de la edificaciéon. La cuestiéon no estd exenta de critica habida cuenta de que la exigencia de
un proyecto técnico al inicio de la tramitacién supone normalmente un importante desembolso
econdmico para los promotores que, en caso de denegacién de la calificacion ristica, puede devenir
inutil al verse compelido el Ayuntamiento a la denegacién de la licencia urbanistica. Por ello, hubiera sido
mds razonable acotar la necesidad de proyecto técnico a aquellos casos en los que la Administracion ya
hubiera comprobado la viabilidad del otorgamiento de la calificacién rustica.

2. Documentacién acreditativa del resultado de la evaluacién ambiental, cuando
proceda.

Se sobreentiende que la norma se refiere a la evaluacién de impacto ambiental simplificada o abreviada
ya que la ordinaria posee una framitacién especial ante el érgano autondmico competente en materia
de medio ambiente. Asi se recoge en la Circular de 20 de noviembre de 2020 que la Direccién General de
Urbanismo y Ordenacidon del Territorio  (http://sitex.gobex.es/SITEX/files/interpretacionnormativa/
Callificacion_CircularAyuntamientos.pdf) dirigié a los Ayuntamientos recordando la necesidad de aportar
al procedimiento de calificacion el oportuno informe de impacto ambiental resultado de la evaluacion
ambiental simplificada o abreviada.

3. Estudio de integracion paisajistica, que deberd contener, en coherencia con el tipo de
actuacién de que se trate y el paisaje donde se ubique:

a) La descripcion de la actuacion, su localizaciéon e implantacién en el entorno, con la
correspondiente documentacién grdfica.

b) El andlisis de las distintas alternativas consideradas y una justificacion de la solucidon
propuesta.

c) Las medidas de integracién paisgijistica necesarias para evitar, reducir o corregir los
impactos paisajisticos y visuales identificados.

Se anade en la web del Sistema de Informacién Territorial de Extremadura:

Cuando se trate de usos productivos y terciarios que sean acreedores de la condicion juridico urbanistica
de «autorizablesy en los términos previstos en el art. 67.5 de la Ley 11/2018, se debe aportar un certificado
del Ayuntamiento que determine la no existencia de suelo industrial desarrollado y si existen o no en el
mismo, parcelas disponibles adecuadas para ubicar el proyecto.
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6. PROCEDIMIENTO.

6.1. USOS SUJETOS A CALIFICACION RUSTICA Y LICENCIA URBANISTICA MUNICIPAL.

Los trédmites principales a seguir en el procedimiento de calificacidn ristica expresa previa
a la concesidn de una licencia urbanistica municipal son los siguientes (articulos 69.9 LOTUS y
82 RGLOTUS):

A. INICIO.

1. La solicitud de calificacion rustica se presentard en el Ayuntamiento acompanada de
proyecto bdsico que defina la actuacién y la inversién, asi como de la documentaciéon
ambiental precisa conforme a su normativa sectorial (articulos 69.9.a) LOTUS y 82.1 RGLOTUS).
En este senfido, el RGLOTUS se remite a su articulo 85, esto es, proyecto bdsico,
documentacién acreditativa del resultado de la evaluaciéon ambiental, cuando proceda,
y estudio de integracién paisajistica.

= La solicitud de cdlificacion ristica habrd de presentarla la persona o entidad promotora ante el
Ayuntamiento.

= Por «documentacion ambiental precisa conforme su normativa sectorialy debe entenderse el informe
de impacto ambiental resultado de una evaluaciéon ambiental simplificada o abreviada ya que la
calificacion rustica sujeta a evaluacion ambiental ordinaria posee un procedimiento especial. Dicho
en ofros términos, con cardcter previo a la solicitud de calificacién ristica deberd haberse tramitado
y finalizado el procedimiento ambiental que corresponda, en su caso. Tal determinacion, asimismo, se
expresa entre la documentacion exigible para la tramitacién de la calificacién rdstica cuando sefala
que, junto a la solicitud, deberd aportarse documentacién acreditativa del resultado de la evaluaciéon
ambiental, cuando proceda (articulo 85 RGLOTUS).

La Circular de 20 de noviembre de 2020 que la Direccién General de Urbanismo y Ordenaciéon del
Territorio  dirigi® a los Ayuntamientos (http://sitex.gobex.es/SITEX/files/interpretacionnormativa/
Callificacion_CircularAyuntamientos.pdf) recuerda la necesidad de aportar al procedimiento de
calificacién el oportuno informe de impacto ambiental resultado de la evaluacién ambiental
simplificada o abreviada. En este sentido, debe tenerse en cuenta que, segun las reglas de los
articulos 69 LOTUS y 81 RGLOTUS, en el primer caso (evaluacion simplificada) la competencia para el
oforgamiento de la calificacion serd en todo caso autondmica y en el segundo (evaluaciéon
abreviada) puede ser autondmica o municipal.

En cualquier caso, los articulos 147.5 LOTUS y 187.5 RGLOTUS habilitan la posibilidad de iniciar
conjuntamente los procedimientos de licencia y evaluacién de impacto ambiental ya que aquel
quedard en suspenso hasta tanto se acredite la emisién del informe ambiental favorable y la inclusidon
en el proyecto de las medidas correctoras resultantes. Esta posibilidad no seria de aplicacién a los
supuestos en los que deba tramitarse también una calificacién ristica ya que el informe ambiental es
un documento que necesariamente debe adjuntarse a la solicitud de calificaciéon para poder iniciar
el procedimiento.

Esta parece ser la postura seguida en la STSJEX de 21 de septiembre de 2022 (ECLI:ES:TSJEXT:2022:1095)
cuando senala que «debe ser el particular el que lo presente [el informe de impacto ambiental] junto
con la calificacién para solicitar la calificacion, ya que de ofra manera se pierde operatividad y
eficacia en la actuacién administrativa sin perjuicio, claro estd, de que pueda reclamarlo de oficio la
Administraciény.

= Aunque en esta fase inicial no se realiza ninguna referencia al procedimiento de licencia ni a su
imbricacién con el de calificacién rdstica, ha de entenderse que la persona o entidad promotora ha
presentado conjuntamente las solicitudes de licencia y cdlificacién ya que uno de los tramites
municipales subsiguientes consiste precisamente en la suspensién del procedimiento de licencia.

= Junto a la solicitud de la calificacién rstica habrd de presentarse instancia del promotor solicitando
la reduccién de la parcela minima, cuando proceda, justificando las causas por las que no es posible
contar con la superficie minima. Al efecto, véase Capitulo 7. «La parcela miniman.
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2. Bl Ayuntamiento dispone de un plazo mdximo de quince dias para resolver sobre el
oérgano competente para el otorgamiento de la calificacién ristica (articulo 82.2 RGLOTUS).

Durante este plazo de quince dias deben cumplimentarse los siguientes tramites:

Emisién de informes técnico y juridico con cardcter previo a la decision municipal
sobre la competencia. Se sobreentiende que el objeto de dichos informes se
circunscribird  exclusivamente a determinar el 4rgano competente para el
otorgamiento de la calificacion, absteniéndose de pronunciamiento alguno sobre la
viabilidad urbanistica de la actuacién.

Acuerdo de suspensidn del procedimiento de concesidon de licencia municipal. Esta
suspensién impide que pueda entenderse concedida la licencia por silencio
administrativo.

La LSOTEX preveia de forma expresa que, en los casos de competencia autondmica, los particulares
pudieran solicitar conjuntamente la solicitud de licencia y calificacion. En tales casos, el posterior
requerimiento del Ayuntamiento al érgano autonémico suspendia de forma automdtica el transcurso del
plazo mdximo legal para el otorgamiento expreso de la licencia durante los tres meses siguientes a su
registro de entrada en la Consejeria competente o hasta la comunicacién de la resolucion expresa si ésta
era anterior (articulo 27.4 LSOTEX).

No obstante, ni la LOTUS ni el RGLOTUS hacen referencia al plazo de duracion de esta suspensién aunque
no se aprecia obstdculo legal para seguir entendiendo que el plazo maximo de suspensién coincidird con
el de resoluciéon del procedimiento de calificacion, esto, es, tres meses.

Notificacién del acuerdo de suspensidn del procedimiento de licencia municipal a la
persona interesada.

Si se estima que la competencia es municipal, se prosigue la instruccidon del
procedimiento en sede municipal. En tal caso, la fecha de entrada en el registro
administrativo municipal de la solicitud o la fecha en que se haya completado la
documentacién (ver notas del n° 3 del apartado C. «Resolucidony de este epigrafe)
determinard la de inicio del procedimiento de calificacion (articulo 82.4 RGLOTUS).

Si se estima que la competencia es autonémica:

— Remision al érgano autonémico competente de la documentaciéon aportada por
la persona o entidad promotora relativa a la calificacién, incluida la solicitud. La
fecha de enfrada en el registro administrativo autonémico determinard la de inicio
del procedimiento de calificacién (articulo 82.4 RGLOTUS).

La Circular de 20 de noviembre de 2020 que la Direccién General de Urbanismo y Ordenacién del Territorio

dirigié a los Ayuntamientos (http://sitex.gobex.es/SITEX/files/interpretacionnormativa/Calificacion_Circular

Ayuntamientos.pdf) sefiala que la remision al drgano autonémico:

= Debe incluir la solicitud de cdlificacién, el proyecto bdsico y la documentacion ambiental precisa
conforme su normativa sectorial.

= Debe realizarse en los términos del articulo 14.1 de la Ley 40/2015, es decir, directamente, y, por ello,
«sin necesidad de realizar ningun trdmite de subsanaciény.

— Notificacién de dicha remisidon a la persona interesada.
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B. INSTRUCCION.

1

. Solicitud de informes sectoriales (articulo 82.3 RGLOTUS).

Una vez iniciado el procedimiento, el érgano instructor solicitard a aquellos érganos de la
Administracién que tengan encomendada la tutela de intereses publicos que pudieran
resultar afectados los siguientes informes:

Informes preceptivos previstos en la legislacion sectorial aplicable.

En relacién con los informes preceptivos, la STSJEX de 5 de octubre de 2021 (ECLIES:TSJEXT:2021:1205)
alude a la obligacién de la Administraciéon de recabar de oficio dichos informes cuando afirma que «en
cuanto a la inexistencia de informe ambiental o de la Confederacion Hidrogrdfica, deberia la
demandada continuar con la tramitacién del procedimiento y requerir a la actora u obtenerlo de oficio
en su caso, cuantos informes sean preceptivos o imprescindibles para resolver conforme a derechon. Este
criterio ha sido reiterado en las SSTSJEX de 13 de diciembre de 2022 (ECLI:ES:TSJEXT:2022:1462) y 23 de
enero de 2023 (ECLI:ES:TSJEXT:2023:83).

Por otra parte, tras la modificacién operada por la Ley 5/2022 (medidas de mejora), se afhade un nuevo
apartado 3 al articulo 30 de la Ley 2/1999, de 29 de marzo, de Patfrimonio Histérico y Cultural de
Extremadura en el que se dispone que:

«3.(...) Asimismo, tampoco serd preceptivo dicho informe del érgano con competencia en materia de
patrimonio histérico en los planes, programas y proyectos en suelo rdstico, siempre que no afecten al
suelo de proteccién patrimonial, ni afecten a ningin bien declarado de interés cultural o inventariadoy.

Informes facultativos que, de manera motivada, se entiendan necesarios para la
resolucion del procedimiento.

Debe entenderse que también se solicitardn las autorizaciones oportunas previstas por la legislacion
sectorial, sin perjuicio de aquellas concesiones o autorizaciones administrativas que la persona o enfidad
promotora haya aportado junto con la solicitud de calificacion ristica.

En cualquier caso, la regulacion del régimen de usos del suelo establecida por los instrumentos de
ordenacién, de forma coordinada con todas las Administraciones PUblicas con intereses territoriales, no
precisa la consulta sectorial en su aplicacién, salvo las autorizaciones administrativas sectoriales
legalmente reguladas (articulos 61.3 LOTUS y 73.3 RGLOTUS). Véase epigrafe 1. «Disposiciones generalesy
del Capitulo 4. «Reglas aplicables a las construcciones en suelo rdsticon.

A diferencia de la LSOTEX (arficulo 22), la LOTUS no advierte sobre las consecuencias anulatorias de
otorgar una calificacion ristica en contra de lo previsto por los informes sectoriales ni tampoco de la
posibilidad de otorgar una calificacion con base en la incorporacién al expediente de copia de las
solicitudes de informes sectoriales, excluida la evaluacion ambiental, en cuyo caso aquella quedaba
condicionada a la posterior emision de informe favorable en el procedimiento de licencia.

En este sentido, el articulo 36 Ley 4/2022 (simplificacion administrativa) dispone que «El plazo mdximo para
la emisién de informes y dictdmenes en los procedimientos administrativos autonémicos serd de diez dias,
excepto que la normativa de la Unién Europea o del Estado, cuando sea de directa aplicacién o bdsica,
establezcan otro plazo superior. Excepcionalmente, podrd también establecerse un plazo superior
mediante norma con rango de ley por razones imperiosas de interés generaly y que «De no emitirse el
informe en el plazo sefalado se podrdn proseguir las actuaciones salvo cuando se trate de un informe
preceptivo. Cuando se trate de un informe preceptivo, su solicitud y emision o las consecuencias de su no
emisién se rigen por lo establecido por la normativa bdsica estataly.

2. Informacién publica.

Aungue ni la LOTUS ni el RGLOTUS prevén de forma expresa un trdmite preceptivo de
informacion puiblica, la Administracion local podria acordarlo de forma excepcional en el
caso de proyectos de especial incidencia o significacion para el municipio con base en
las reglas sobre procedimiento administrativo comin y como medio para garantizar la
participacién publica y conocimiento del proyecto.
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3. Emision de informes técnico y juridico.

Si bien el RGLOTUS no desarrolla el tfrdmite de emisién de informes técnico y juridico en el
procedimiento de cdlificacién rustica, el apartado b) del articulo 69.9 LOTUS dispone
expresamente la necesidad de dicho trdmite con cardcter previo a la resolucién del
procedimiento.

No obstante, no se aclara el alcance de los informes técnico vy juridico vy si los mismos, como los emitidos
con ocasién de la licencia, deben concluir con un pronunciamiento claro y preciso que permita adoptar
una resolucién ajustada al ordenamiento juridico.

Tampoco se aclara si, como en las licencias, el alcance del informe técnico es mds limitado que el juridico
al circunscribirse el primero a «confrontar la actuaciéon con la ordenacién aplicable y comprobar su
adecuacidén a las normas urbanisticasy, debiendo el segundo emitir «un juicio juridico sobre el acomodo a
la legalidad del proyecto o actuacién que se pretende, asi como sobre la adecuacion del
procedimienton (articulos 147.4y 7 LOTUS y 187.4y 7 RGLOTUS).

En este sentido, se dispone que dichos informes podrdn ser emitidos por los propios servicios técnicos
municipales o bien por ofros servicios de apoyo, como son las Oficinas Técnicas Urbanisticas (OTUDTS) o el
servicio de asistencia técnica de las Diputaciones Provinciales, o por algin organismo oficial colegiado o
de acreditacion técnica (articulos 147.4 LOTUS y 187.4 RGLOTUS).

4. Trdmite de audiencia y propuesta de resolucion.

De acuerdo con las normas sobre procedimiento administrativo comun, una vez finalizada
la instrucciéon del procedimiento, e inmediatamente antes de redactar la propuesta de
resolucion, se pondrdn de manifiesto a los interesados o, en su caso, a sus representantes,
con las limitaciones derivadas de la normativa sobre proteccién de datos.

Cabria prescindir del trdmite de audiencia en aquellos supuestos en los que los informes municipales
hubieran concluido un incumplimiento manifiesto de la ordenacioén territorial y/o urbanistica.

5. (En su caso) Solicitud de informe de reduccién de parcela minima (articulos 70.3 LOTUS y 84
RGLOTUS).

Tr&mite sélo aplicable a los procedimientos de competencia municipal:

= Una vez instruido el procedimiento, inmediatamente antes de la resolucién y a
instancias del interesado, el municipio formulard solicitud de informe favorable de
disminuciéon de la parcela minima a la Direccidn General con competencias en
materia de urbanismo y ordenacién del territorio.

= Dicha solicitud debe ir acompanada de:
- Informe acreditativo del cumplimiento de la normativa urbanistica aplicable y

- (anade el RGLOTUS) copia del acuerdo plenario en el que se manifieste la
conformidad municipal con la exencién del cumplimiento de la exigencia de
parcela minima.

Asimismo, tal y como previene el articulo 84 RGLOTUS, deberia acompanarse también la instancia del
promotor solicitando la reduccién de parcela minima, justificando las causas por las que no es posible
contar con la superficie minima. Al efecto, véase Capitulo 7. «La parcela miniman.
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En los procedimientos de competencia autonémica, la resolucidon que ponga fin al mismo
deberd pronunciarse, previo informe del érgano autondmico competente, sobre la
disminucion de la parcela minima exigible. Aungue la norma guarde silencio, se
sobreentiende que, previamente, se habrd incorporado al procedimiento tanto la solicitud
del promotor justificando las causas por las que no es posible contar con la superficie
minima como una copia del acuerdo plenario en el que se manifieste la conformidad
municipal con la exencidén del cumplimiento de la exigencia de parcela minima.

C. RESOLUCION.

1. La obtencidén de la cdlificacion ristica es un requisito indispensable previo a la licencia
o0 comunicacién municipal procedente (articulos 69.2 LOTUS y 81.2 RGLOTUS).

El Tribunal Supremo sanciona con la nulidad la concesién de una licencia municipal sin contar con la
autorizacidon previa de uso excepcional en suelo rUstico (SSTS de 22 de diciembre de 2000 -
ECLI:ES:TS:2000:9564- y 26 de noviembre de 2002 -ECLI:ES:TS:2002:7892-).

2. La resolucién de cdlificacion ristica debe dictarse dentro del plazo de tres meses
(articulos 69.9.c) LOTUS y 82.4 RGLOTUS) desde la fecha de entrada de la solicitud en el registro
municipal o autondmico oportuno en funcidén de la competencia para su otorgamiento. El
RGLOTUS contempla que dicho plazo también puede computarse desde la fecha en que
se haya completado la documentaciéon en el supuesto de procedimientos de
competencia municipal.

El Decreto-ley 1/2023, de 11 de enero, por el que se declara de interés general la produccién de
hidrégeno a partir de energia eléctrica procedente de instalaciones aisladas de generacién de energias
renovables en Extremadura, dispone que «En todo caso, cualesquiera autorizaciones que precisen estos
proyectos se tramitardn por los procedimientos de urgencia que establezcan sus respectivas normasy
(articulo 2.3).

3. El tfranscurso del plazo de tres meses, sin nofificacion de la resolucion de calificacion
rustica, determina la denegacién de su otorgamiento por silencio administrativo con
efecto desestimatorio (articulos 69.9.c) LOTUS y 82.4 RGLOTUS). Dicho plazo habrd de contarse:

= En los procedimientos de competencia municipal, desde la presentacion de la
solicitud en el registro municipal o desde la fecha en que se haya completado la
documentacion.

La referencia a «la fecha en que se haya completado la documentaciony, sdlo adquiere sentido juridico si
se enmarca en los supuestos de subsanacién de solicitudes del articulo 68.4 Ley 39/2015, es decir, cuando
un sujeto obligado a relacionarse electronicamente con la Administracion presenta una solicitud de forma
presencial y la Administracion le requiere para que la subsane a través de su presentacion electrénica. En
tales casos, se considera como fecha de presentacion, no la inicial, sino aquella en la que se haya
realizado la subsanacién (STS de 1 de julio de 2021 -ECLI:ES:TS:2021:2747-). Fuera de este supuesto
especifico, la fecha de presentacién deberia ir referida a la de la solicitud inicial (STS de 30 de noviembre
de 2022 —ECLI:ES:TS:2022:4480-).

= En los procedimientos de competencia autondmica, el plazo de tres meses se
computard desde la fecha en que tenga entrada (debe sobreentenderse en el
registro administrativo) en la Consejeria el expediente remitido por el Ayuntamiento.
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4. érganos competentes para resolver y medio de impugnacién procedente:

= En los procedimientos de competencia municipal, la competencia para resolver el
procedimiento de calificacion ristica recae en la Alcaldia en aplicacion de la
competencia subsidiaria del articulo 21.1.s) Ley 7/1985 (Régimen Local). Al fratarse de
un érgano cuyas resoluciones agotan la via administrativa sélo cabria la interposicion
potestativa de recurso de reposicion o directamente la via contencioso-administrativa
(articulo 123 Ley 39/2015).

= En los procedimientos de competencia autonémica, la competencia para resolver el
procedimiento de calificacion ristica recae en la Direccién General de Urbanismo y
Ordenacién del Territorio en aplicacion del articulo 6.2.m) del Decreto 50/2016
(atribuciones de los érganos urbanisticos). Al tratarse de un érgano cuyas resoluciones
no agotan la via administrativa cabria la interposicién de recurso de alzada ante el
superior jerdrquico (articulo 121 Ley 39/2015).

5. Forma de la resolucion.

Tanto la LOTUS como el RGLOTUS hacen referencia en varias ocasiones al «acto
administrativo por el que se otorgue la calificaciony, lo que da a entender la existencia de
una resolucién individualizada de otorgamiento o denegacién de la calificacién ristica.
Esta opcion resulta plenamente logica cuando la competencia reside en la
Administracion autondmica pero no lo es tanto cuando la competencia recae en la
Administracion local ya que se obliga al Ayuntamiento al dictado de dos actos
administrativos con el mismo objeto, sujeto y fundamento: uno para resolver la calificacion
rUstica y otro para la licencia.

En los supuestos de competencia municipal, la LSOTEX disponia que los municipios se pronunciaran sobre
la calificacién rustica en el procedimiento de otorgamiento de licencia y con motivo de la resolucién del
mismo (articulo 26.1.1.2.b).

é. Pronunciamiento sobre la reduccién de la superficie minima exigible.

En los procedimientos de competencia autonémica, la resolucidon que ponga fin al mismo
deberd pronunciarse, previo informe del érgano autondmico competente, sobre la
disminucion de la parcela minima exigible (articulo 70.3 LOTUS).

En los procedimientos de competencia municipal bastaria que la resolucién hiciera
referencia a la incorporacién al expediente del informe de disminucién y a su sentido
favorable o desfavorable (en interpretacion de los articulos 70.3 LOTUS y 84 RGLOTUS).

7. Efectos de la calificacion ristica sobre la licencia municipal.
Dado que la calificaciéon rustica y la licencia son actos dirigidos a la fiscalizacion de

extremos distintos de la normativa territorial y urbanistica, se producen los siguientes
efectos:
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* |a denegacién de la calificacion rUstica vincula al Ayuntamiento o la hora de
conceder la licencia municipal de modo que resultaria improcedente su concesion.

= por el contrario, el otorgamiento de la calificacién ristica previa no vincula al
Ayuntamiento respecto de la concesidon de la licencia y cabria su denegacién con
base en el incumplimiento de los restantes requisitos o condiciones de la normativa
urbanistica.

La STS de 19 de mayo de 2000 (ECLI:ES:TS:2000:4073)- senala que «Una vez se haya obtenido esta primera
autorizacion resulta necesaria la licencia de obras y de actividad del Ayuntamiento correspondiente |...)
siendo dicha autorizacién ---necesariamente posterior a la primera pero no vinculada por ella--- de
exclusiva competencia municipal, a efectos de verificar si se cumplen las condiciones urbanisticas y de
intervenciéon en materia de edificacion o actividades que son de competencia municipaly.

8. Norma aplicable para resolver la calificaciéon ristica en casos de modificacién
normativa.

En aquellos supuestos en los que la normativa aplicable sufriera variaciones en el periodo
de tiempo comprendido entre la solicitud y la resolucion del expediente, existe una
consolidada jurisprudencia que sienta las siguientes bases de actuacion:

= Si no ha transcurrido el plazo legal de resolucién, ha de aplicarse la normativa vigente
en el momento de dicha resolucion.

En materia de licencias, los articulos 147.12 LOTUS y 187.12 RGLOTUS se ajustan a esta previsién al sehalar la
aplicacién de la normativa vigente en el momento de concesién de la licencia.

Si ha transcurrido el plazo legal de resolucion, ha de aplicarse la normativa vigente en
el momento de la solicitud.

En materia de licencias, los articulos 147.12 LOTUS y 187.12 RGLOTUS no se ajustan a esta prevision al
sefalar la aplicacién de la normativa vigente en el momento en que se tuvieron que resolver.

La STSJEX de 29 de septiembre de 2009 (ECLI:ES:TSJEXT:2009:1715) sefala que «Las dudas se han planteado
en los supuestos en que la normativa aplicable sufre variaciones entre el momento de la solicitud de la
licencia y la resolucion del expediente. Dudas que han sido también resueltas por la Jurisprudencia (STS
de 26 de mayo de 1986, entre otras) del siguiente modo: aplicando las normas en vigor en el momento de
la resolucion, si ésta se produce dentro del plazo previsto en el art. 9 del Reglamento de Servicios de la
Corporaciones Locales, aprobado por Decreto de 17 de junio de 1955, y las vigentes en el momento de la
solicitud en caso contrario. Todo ello con la finalidad de evitar que quede al arbitrio de la Administracion
eludir la aplicacidn de la normativa procedente dilatando la decisidn con trdmites innecesarios o con una
actividad que pueda dar lugar a la vigencia de un régimen urbanistico nuevo que impida la concesiéon
(basado precisamente en el cardcter reglado antes dicho, como recoge la STS de 2 de febrero de 1989)».

En cualquier caso y con cardcter general, aunque ni la LOTUS ni el RGLOTUS lo determinen
expresamente, el procedimiento de calificacién ristica se resolverd atendiendo a la
ordenacién urbanistica y termitorial en vigor, sin que puedan otorgarse o denegarse, ni aun
de manera condicionada, con fundamento en los pardmetros previstos en una norma de
planeamiento pendiente de aprobacion o no vigente (articulo 187.13 RGLOTUS).

Entre la documentacién que debe acompanarse a la solicitud de calificacion ristica, el articulo 85
RGLOTUS contempla, en cuanto contenido del proyecto bdsico, una Memoria en la que deberd
justificarse expresamente la adecuaciéon de la actuacién pretendida a la legalidad vigente, incluido el
planeamiento territorial y urbanistico en vigor.
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D. TRAMITES POSTERIORES AL OTORGAMIENTO DE LA CALIFICACION RUSTICA.

1. Obligaciones del érgano competente para resolver la calificacién:

Comunicacién de la calificacion ristica otorgada al Registro Unico de Urbanismo y
Ordenacién del Territorio de Extremadura (arficulos 69.9.€) LOTUS y 82.5 RGLOTUS).

En relacién con esta obligacion, la legislaciéon autondmica prevé, entre otras, que:

Las calificaciones risticas otorgadas por los municipios en el ejercicio de sus competencias, deberdan
ser comunicadas a la Junta de Extremadura para su inclusién en el Registro Unico de Urbanismo y
Ordenacién del Territorio de Extremadura. Los municipios estdn obligados a mantener actualizada la
informacién sobre las condiciones y vigencia de las calificaciones otorgadas (articulo 69.9.e) LOTUS).
Dicha inscripcién de las calificaciones rUsticas autorizadas es obligatoria (articulo 59.3 LOTUS).

A pesar de la determinacién del cardcter positivo de las calificaciones risticas para su inclusién en
dicho Registro, el RGLOTUS dispone que cuando la resolucién corresponda al Ayuntamiento, éste
comunicard el resultado (se entiende positivo o negativo) de la calificacién ristica a la persona o
entidad promotora y al Registro Unico de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Extremadura.
Cuando corresponda a la Junta de Extremadura, la trasladard al Registro Unico y o comunicard a la
persona o entidad promotora asi como al Ayuntamiento interesado (articulo 82.5 RGLOTUS).

Serdn objeto de publicaciéon en el portal oficial de internet del Registro Unico de Urbanismo y
Ordenacién del Territorio de Extremadura, con cardcter obligatorio, las calificaciones rdsticas
otorgadas, con independencia del érgano competente (articulo 71.2.d) RGLOTUS), que deberdn ser
enviadas en el plazo méximo de 10 dias desde su adopcidn (articulo 71.6.f) RGLOTUS).

Notificacién de la resolucidn a la persona o enfidad promotora. En el supuesto de la
cdlificacién rustica autondmica, ademds, se nofificard al Ayuntamiento interesado
(articulo 82.5 RGLOTUS).

Obligaciones especificas del Ayuntamiento:

Levantar la suspensioén del procedimiento de licencia y proseguir con su tramitacion.

Mantener actudlizada la informacién del Registro Unico de Urbanismo y Ordenacion
del Territorio de Extremadura sobre las condiciones y vigencia de las calificaciones
otorgadas (articulos 69.9.e) LOTUS).

2. Obligaciones de la persona o entidad promotora:

Inscripcién en el Registro de la Propiedad de la calificacion rUstica obtenida (articulos
69.9.d) LOTUS y 82.7 RGLOTUS).

Se trata de un requisito imprescindible para obtener la licencia de ocupacidon y/o cédula de
habitabilidad para el supuesto de usos residenciales o licencia de primera utilizacion para el supuesto de
actividades (articulos 148.7.c) LOTUS y 188.7.c) RGLOTUS).

Abono del canon en el plazo méximo de fres meses desde la notificacién del
otorgamiento de la calificacién rustica para evitar que esta caduque (articulo 82.6
RGLOTUS).

Iniciar las obras en un plazo no superior a dos anos desde la notificacién del
otorgamiento de la calificacion ristica a fin de mantener sus efectos (articulo 82.9
RGLOTUS).
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[[\1[e{[e)

SOLICITUD ANTE Licencia + calificacién ristica (adjunta documentacién exigible) + reduccién de superficie
AYUNTAMIENTO minima exigible (si procede).

= Acuerdo municipal suspension de licencia + notificacion al interesado.

RESOLUCION
MUNICIPAL SOBRE PLAZO = Informe técnico + Informe juridico sobre competencia.
COMPETENCIA MAXIMO
CALIFICACION 15 DIAS = Resolucién municipal sobre competencia.
RUSTICA
COMPETENCIA MUNICIPAL

= Prosigue con la instruccién.

= Fecha inicio procedimiento: fecha de
enfrada en el registro municipal de la
solicitud.

COMPETENCIA AUTONOMICA

= Remision de documentacion aportada

+ notificaciéon al interesado.

Fecha inicio procedimiento: fecha de
entrada en el registro autonémico del
expediente remitido.

INSTRUCCION

COMPETENCIA MUNICIPAL
SOLICITUD DE
INFORMES v
SECTORIALES
INFORMES TECNICO v
Y JURIDICO
SOLICITUD MUNICIPAL v
Ala DGUOT +

REDUCCION PARCELA

remision de documentacion exigible.

COMPETENCIA AUTONOMICA

v

v

Tramitacién autonémica en el seno del
procedimiento de calificacién rustica.

RESOLUCION

COMPETENCIA MUNICIPAL

= Desde fecha de entrada de
la solicitud en el registro.

= Desde la fecha en la que se

- o

haya completado la
documentacion.
ANISTRAT Desestimatorio
ADMINISTRATIVO
(o] {c7:\\[e} )
COMPETENTE Alcaldia
Reposicion/

IMPUGNACION

contencioso-administrativo

COMPETENCIA AUTONOMICA

= Desde fecha de entrada del expediente
remitido en el registro.

Desestimatorio
DGUOT

Alzada

TRAMITES POSTERIORES

COMPETENCIA MUNICIPAL

Resolucion calificacion
= Actualizacién de vigencia y
condiciones.

COMUNICACION
REGISTRO UNICO

PLAZO
10 DIAS

A la persona interesada

NOTIFICACION
RESOLUCION
Levantar suspension  procedimiento  de
licencia y proseguir con su tramitacién

Obligaciones de la persona o entidad promotora:

= Inscripcidn en el Registro de la Propiedad de la calificacién ristica obtenida.

= Abono del canon en el plazo méximo de 3 meses desde la notificacion de la resolucion.
= [niciar obras en un plazo no superior a 2 ainos desde la nofificacién de la resolucién.

COMPETENCIA AUTONOMICA

= Resolucion calificacion.

A la persona interesada + Ayuntamiento

Cuadro n° 7. Esquema de trémites del procedimiento de autorizacién de usos sujetos a calificacién ristica y

licencia urbanistica municipal.
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6.2. USOS SUJETOS A CALIFICACION RUSTICA Y COMUNICACION PREVIA MUNICIPAL.

1. La obtencidén de la cdlificacion ristica es un requisito indispensable previo a la licencia
o comunicacién municipal procedente (articulos 69.2 LOTUS y 81.2 RGLOTUS).

No obstante, a la vista de las actuaciones sujetas a comunicacidon previa de obras, instalacién y
construccién (articulos 162 LOTUS y 202 RGLOTUS) y comunicacién previa de uso y actividad (articulos 163
LOTUS y 203 RGLOTUS), los supuestos sujetos a calificacion rUstica y comunicacion serdn realmente
€5Casos.

2. En todo caso, se impone la tramitacién del procedimiento de calificacién ristica con
cardcter previo a la presentacion de la comunicacién previa. A tales efectos, deberd
adjuntarse a la comunicacion previa copia de la cdlificacion ristica tal y como se
desprende de las siguientes previsiones:

= Cuando la actuacién esté sujeta a autorizaciones, comunicaciones o declaraciones
responsables de ofras Administraciones PUblicas ajenas a la Administracién Local,
deberd presentarse documentacién que acredite que han sido comunicadas o las
correspondientes resoluciones administrativas de autorizacién (articulos 164.4 LOTUS y
204.4 RGLOTUS).

= Con la comunicacién previa para el ejercicio de actividades debe aportarse, entre
ofra documentacién, «Copia de las autorizaciones, notificaciones o informes de
cardcter ambiental de las que se deba disponer para poder ejercer la actividad en
cada cason (arficulo 164.10.d) LOTUS). EI RGLOTUS prevé, en su caso, que la
comunicacién previa para el ejercicio de obras o para el ejercicio de actividades
deberd ir acompanada, entre otras, de copia de las autorizaciones, comunicaciones
o declaraciones responsables de otras Administraciones PUblicas ajenas a la
Administracion Local, asi como, en particular para el ejercicio de actividades, de los
informes de cardcter ambiental de los que se deba disponer para poder ejercer la
actividad en cada caso (articulo 204.10.c) y 11.d) RGLOTUS).

Debe recordarse que los articulos 69.1 LOTUS y 81.1 RGLOTUS no atribuyen naturaleza autorizatoria a la
calificacién rustica.

= En supuestos sujetos a evaluacion de impacto ambiental para el desarrollo de una
actividad, la comunicacién previa no podrd presentarse ante el Ayuntamiento hasta
haber llevado a cabo dicha evaluacién y, en todo caso, deberd disponerse de la
documentacién que asi lo acredite (articulos 164.10.d) LOTUS y 204.11.d) RGLOTUS). En tales
casos, la sucesién de procedimientos seria la siguiente:

— En primer lugar, el procedimiento ambiental.

- Ensegundo lugar, la calificacion ristica a cuya solicitud se adjuntaria el informe de
impacto ambiental simplificado o abreviado.

- Y, finalmente, la presentacién de la comunicaciéon previa, a la que se adjuntaria
tanto el informe ambiental como la calificacion rdstica.
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6.3. USOS SUJETOS A CALIFICACION RUSTICA Y DECLARACION DE IMPACTO AMBIENTAL.

Segun el régimen competencial para el otorgamiento de la calificacién ristica previsto
por los articulos 69 LOTUS y 81 RGLOTUS, en las actuaciones sujetas a evaluacion de
impacto ambiental ordinaria autonémica la competencia recae siempre en la Junta de
Extremadura.

La Circular de 20 de noviembre de 2020 que la Direccidén General de Urbanismo y Ordenacién del
Territorio  dirigi® a los  Ayuntamientos  (http://sitex.gobex.es/SITEX/files/interpretacionnormativa/
Callificacion_CircularAyuntamientos.pdf) sefala expresamente que, en los supuestos de actuaciones
suietas a calificacién ristica y a evaluacidon de impacto ambiental ordinaria, «no es objeto de
procedimiento en esta Direccién General, y deberd dirigirse, por tanto, a la Direccién General de
Sostenibilidady.

En tales casos debe seguirse el procedimiento especial previsto en el articulo 71.3 Ley
16/2015 (ambiental de Exiremadura), conforme al cual:

1. El promotor elaborard el proyecto en el que se incluird el estudio de impacto ambiental
y lo presentard ante el érgano sustantivo junto con la documentacién exigida legalmente
para la tramitacién de la correspondiente autorizacién sustantiva (autorizacion sectorial,
licencia urbanistica, etc.). Corresponde al érgano sustantivo, a su vez, la remisién al
érgano autondmico competente en materia de medioambiente.

El estudio de impacto ambiental se presentard ante el érgano ambiental para aquellos proyectos en los
que no exista dérgano sustantivo, o siéndolo la Administracién local, la actividad esté sometida a
autorizacién ambiental integrada o unificada (articulo 65 Ley 16/2015, ambiental de Extremadura).

2. Durante la sustanciacién del procedimiento ambiental, la Direccion General con
competencias en materia de medioambiente recabard de la Direccion General con
competencias en materia de urbanismo y ordenacién del territorio o, en su caso del
municipio en cuyo territorio pretenda ubicarse la instalacion o actividad, un informe
urbanistico.

3. El informe debe venir referido a la no prohibicion de usos y a los condicionantes
urbanisticos que la instalacién deba cumplir en la concreta ubicacién de que se trate.

Dicho informe comprenderd, en su caso, el informe favorable a la reduccion de superficie minima exigible
a efectos urbanisticos (articulo 84 RGLOTUS).

4. El informe deberd emitirse en el plazo de quince dias, entendiéndose favorable de no
ser emitido en dicho plazo. El contenido de dicho informe se incorporard al condicionado
de la declaracién de impacto ambiental.
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7

. CONTENIDO.

El contenido preceptivo al que debe ajustarse la calificacién ristica viene determinado
por los articulos 69.8 LOTUS y 81.9 RGLOTUS:

a) Las caracteristicas especificas y condiciones de materializacién de las edificaciones,

construcciones e instalaciones precisas.

A fravés de la cdlificacién rUstica se establecen las condiciones para la materializacién de las
edificaciones, construcciones e instalaciones necesarias para la implantacién de un uso permitido o
autorizable en suelo rdstico (articulos 69.1 LOTUS y 81.1 RGLOTUS).

b) El importe del canon a satisfacer, que serd provisional hasta que se finalice la obra y

serd definitivo con la liquidacién de las mismas.

c) Las condiciones y caracteristicas de las medidas medioambientales exigibles para

preservar los valores naturales del dmbito de implantacidn, su entorno y paisaje.

d) El conjunto de deberes que, vinculados a la cdlificacién rUstica, sustancien los

requisitos impuestos por las Administraciones titulares de competencias afectadas.

e) El periodo de vigencia.

Ademads del periodo de vigencia, en la resolucién de calificacion rustica debe hacerse constar, como
condicion resolutoria expresa, que la misma cesard de producir efectos si, franscurridos dos ahos desde la
fecha de su notificacién, no se hubieren iniciado las obras para las que se hubiera concedido (articulo
82.9 RGLOTUS).

f)

Relacién de todas las edificaciones, construcciones e instalaciones que se ejecuten
para la implantacion y desarrollo de usos y actividades en suelo ristico, que deben
comprender la totalidad de los servicios que demanden.

g) Representacion grdfica georreferenciada de la envolvente poligonal de todos los

elementos significativos a materializar sobre el terreno, y del drea de suelo vinculada a
la calificacion.
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8. VIGENCIA, EFICACIA Y CADUCIDAD.

8.1. VIGENCIA Y EFICACIA.

Uno de los rasgos caracteristicos de la calificacién rdstica es su naturaleza temporal, sujeta
a un plazo prorrogable. Esta caracteristica resulta plenamente congruente con las propias
del suelo rustico ya que se frata de un suelo no apto por su naturaleza para acoger
determinados usos y actividades. Precisamente por ello, la naturaleza temporal de la
calificacion impide el fraude de ley que supondria que la edificacidon, construccién o
instalaciéon autorizada pudiera llegar a consolidarse y perpetuarse indefinidamente,
encubriendo asi de forma ilicita una suerte de reclasificaciéon puntual de suelo (STS de 10
de mayo de 2012 — ECLI:ES:TS:2012:3238).

El régimen legal referido a la vigencia y eficacia de la calificacién ristica puede
sintetizarse en los siguientes apartados:

1. La cdlificacion ristica tiene un periodo de eficacia temporal limitado y renovable.
Dicho periodo temporal en ningun caso serd inferior al periodo de amortizacién de las
inversiones precisas para materializar los actos sujetos a calificacion (articulos 69.5 LOTUS y
81.5 RGLOTUS).

2. En la resolucién por la que se acuerde otorgar la calificacion rustica se fijard el periodo
de vigencia de la misma gque no podrd ser superior a la prevista en la siguiente tabla
(arficulo 81.5 RGLOTUS):

Obra civil
Obra civil general 100
Pavimentos 34
Infraestructuras y obras mineras 30
Centrales
Centrales hidrdulicas 100
Centrales nucleares 60
Centrales de carbén 50
Centrales renovables 30
Otras centrales 40
Edificios
Edificios industriales 68
Terrenos dedicados exclusivamente a escombreras 50
Almacenes y depdsitos (gaseosos, liquidos y sélidos) 30
Edificios comerciales, administrativos, de servicios y residencial auténomo 100
Instalaciones
Subestaciones. Redes de transportes y distribucion de energia 40
Resto instalaciones 20

Cuadro n° 8. Periodo de vigencia de las calificaciones risticas.
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3. La calificacién rustica se consuma por la ejecuciéon de las obras de edificacion,
construccion e instalacion que ampara si bien sus efectos se extienden en el tiempo hasta
la finalizacién del plazo que se fije en la resolucidn de otorgamiento o renovacién (articulo
81.5 RGLOTUS).

Transcurrido el plazo fijado en la cdlificacién sin haberse renovado, debe entenderse que
la actividad ha finalizado. En tal caso, el Ayuntamiento debe dictar una orden de
ejecucién ordenando la restauracion de los terrenos y de su entorno inmediato (arficulo
77.1.d) RGLOTUS).

4. El acto administrativo por el que se acuerde el otorgamiento de calificacién rustica
cesard de producir efectos si, franscurridos dos anos desde la fecha de su notificacion, no
se hubieren iniciado las obras para las que se hubiera concedido. En la resolucion deberd
dejarse constancia de dicho plazo sujetando su eficacia a condicién resolutoria expresa
(articulo 82.9 RGLOTUS).

5. Las calificaciones rusticas implicitas contenidas en el Plan Especial Territorial de
ordenacién de nuevos asentamientos en suelo ristico (articulo 37.3 RGLOTUS) o Urbanistico
de asentamiento irregular (articulo 62.3 RGLOTUS) cesardn de producir efectos cuando
transcurra el plazo previsto para la ejecucién de las actuaciones contempladas en dichos
Planes sin que se hayan llevado a cabo que, en caso de regularizacién de asentamientos,
se establece en seis afos prorrogables por otros fres. Esta pérdida de efectos se declarard
por resolucién expresa del érgano que haya aprobado el Plan Especial, previa audiencia
de las personas interesadas y se comunicard a las personas interesadas, al Registro Unico
de Urbanismo y Ordenacion del Territorio y al Registro de la Propiedad.

6. Respecto de la vigencia de las calificaciones urbanisticas otorgadas al amparo de la
LSOTEX, la Disposicion transitoria Unica RGLOTUS establece el siguiente régimen:

= Tendrdn la duracidén que se hubiere establecido en la resolucidon por la que se
otorgaron, pudiéndose renovar a su finalizacion.

= En el caso de que la resolucidon de calificacién no hubiera fijado ningun plazo, se
entenderdn otorgadas por el tiempo de duracion mdximo previsto en el articulo 81
RGLOTUS, contado a partir de la entrada en vigor de dicho reglamento (28 de enero
de 2022, conforme a su Disposicién final segunda).

7. Las calificaciones risticas otorgadas por los municipios en el ejercicio de sus
competencias, deberdn ser comunicadas a la Junta de Extremadura para su inclusion en
el Registro Unico de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Extremadura. Los municipios
estdn obligados a mantener actualizada la informacién sobre las condiciones y vigencia
de las cadlificaciones otorgadas (articulo 69.9.e) LOTUS).
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8.2. CADUCIDAD.

1. De modo automdtico, la caducidad de la autorizacién municipal vinculada conllevard
la caducidad de la calificacién rdstica (articulo 69.5 LOTUS y articulos 81.5 y 82.8 RGLOTUS).

La vigencia de la calificacién rustica se halla ineludiblemente anudada a la de la licencia
urbanistica municipal o, en su caso, comunicacién previa, determinando la caducidad de
estas la automdtica caducidad de aquella. En este sentido debe tenerse presente que los
articulos 157 LOTUS y 197 RGLOTUS, para las licencias, y articulos 165 LOTUS y 205 RGLOTUS,
para las comunicaciones previas, tan sélo prevén como causa de caducidad de las
licencias y comunicaciones previas el agotamiento de los plazos legales o de sus
prérrogas ya que, a diferencia de la LSOTEX, ya no constituye un supuesto de caducidad
de la licencia el incumplimiento de las condiciones de la calificacion, el de las impuestas
en la propia licencia o el de cualquier otfra determinacién sustantiva de la ordenacién
territorial y urbanistica (articulo 29.3 LSOTEX).

Este supuesto de caducidad automdtica ex lege de la calificacidon ristica no se alinea con la
jurisprudencia del Tribunal Supremo recaida en materia de caducidad que niega que ésta pueda operar
de modo automdtico, requiriéndose en todo caso un acto declarativo expreso previa audiencia del
interesado y siguiendo el procedimiento administrativo correspondiente.

En cualqguier caso, tanto la caducidad de la licencia como de la comunicacién previa serd declarada
previa audiencia a la persona interesada (articulos 157.4 y 165 LOTUS y articulos 197.4 y 205 RGLOTUS).

2. Asimismo, la falta de abono del canon en los tres meses siguientes a la notificacién del
otorgamiento de la calificacion rdstica determina la caducidad de esta (articulo 82.6
RGLOTUS). En tal caso, se entiende ineludible la tramitacion de un procedimiento previo
con audiencia de la persona o entidad promotora.
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CAPITULO 7

LA PARCELA MiNIMA

1. REGLA GENERAL.

2. SUPUESTOS ESPECIALES.
2.1. APLICACION DE LA PARCELA PREEXISTENTE.
2.2 REDUCCION DE LA PARCELA MINIMA.

3. VINCULACION.
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CAPITULO 7. LA PARCELA MINIMA

REGULACION AUTONOMICA

LOTUS

Articulo 70. Requisitos de la calificacién ristica.

3. La superficie minima de suelo que sirva de soporte
fisico a las edificaciones, construcciones e
instalaciones de nueva planta serd de 1,5 hectdreas,
pudiendo vincularse fincas completas o parte de
ellas. Solo los planes territoriales podrdn establecer un
valor para este minimo absoluto. Tanto el
planeamiento territorial como el urbanistico podrdn
establecer valores superiores a 1,5 hectdreas.

RGLOTUS

Articulo 83. Requisitos de la calificacién ristica.

3. La superficie minima de suelo que sirva de soporte
fisico a las edificaciones, consfrucciones e instalaciones
de nueva planta serd de 1,5 hectdreas, pudiendo
vincularse fincas completas o parte de ellas. Sélo los
planes territoriales podrdn establecer un valor inferior
para este minimo absoluto.

En el caso de rehabilitacién de edificaciones, construcciones o instalaciones tradicionales con antigiedad no
inferior a 30 afos en el momento de entrada en vigor de esta (la) ley, situadas en parcelas inferiores a 1,5
hectdreas, se considera bastante la parcela preexistente siempre que no haya sido dividida en los 5 anos

inmediatamente anteriores.

En los casos de ampliacion, renovacion o mejora de
actividades agroindustriales y agropecuarias, asi como
las actividades destinadas a economia verde y circular
que deban tener su implantacién en suelo rustico,
situadas en parcelas inferiores a 1,5 hectdreas, se
considera capaz la parcela preexistente, siempre que
no haya sido dividida en los 5 afos inmediatamente
anteriores. Este fipo de instalaciones podrdn contfar
con ocupaciones superiores a las genéricamente
permitidas siempre que se justifique debidamente.

En los usos dotacionales, productivos, agropecuario y
terciarios y los destinados a alojamientos turisticos o
estaciones de servicio, en la resolucién por la que se
acuerde el oforgamiento de la calificacién ristica y a
instancias del inferesado, podrd disminuirse la
superficie minima exigible, aunque ello suponga unos
pardmetros de ocupacion o densidad superior a los
establecidos en los indicadores de sostenibilidad
teritorial. Serd condiciéon imprescindible para acceder
a la disminucién, la conformidad de la iniciativa sujeta
a calificacién con la normativa urbanistica aplicable.

En el procedimiento de calificaciéon ristica de
competencia municipal, una vez instruido el mismo e
inmediatamente antes de la resolucidn, el municipio
formulard solicitud de informe favorable a la Direccién
General con competencias en materia de urbanismo y
ordenacién del territorio, acompaniada de un informe

acreditativo  del cumplimiento de la normativa
urbanistica aplicable.
En el procedimiento de calificacion ristica de

competencia autfonémica, la resolucién que ponga fin
al mismo, deberd pronunciarse, previo informe del
érgano autondémico competente, sobre la disminucién
de la parcela minima exigible.

En los casos de ampliacién, renovacién o mejora de
actividades agroindustriales, asi como las actividades
destinadas a economia verde y circular que deban
tener su implantacién en suelo ristico, situadas en
parcelas inferiores a 1,5 hectdreas, se considera capaz
la parcela preexistente, siempre que no haya sido
dividida en los 5 anos inmediatamente anteriores. Este
fipo de instalaciones podrdn contar con ocupaciones
superiores a las genéricamente permitidas siempre que
se justifiqgue debidamente.

Véase articulo 84. Reduccién de la superficie minima
exigible.

4. La superficie de suelo requerida para la calificacion ristica quedard vinculada legalmente a las edificaciones,
construcciones e instalaciones y sus correspondientes actividades o usos. Mientras la calificacion rustica
permanezca vigente, la unidad integrada por esos terrenos no podrd ser objeto de division.
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Articulo 84. Reducciéon de la superficie minima
exigible.

Para los usos dotacionales, productivos, agropecuario
y terciarios destinados a alojamientos turisticos o
estaciones de servicio, en la resolucion por la que se
acuerde el oforgamiento de la calificacion ristica,
previo informe favorable de la Consejeria competente
en materia de urbanismo y ordenacién del territorio
podrd disminuirse la superficie minima exigible, aunque
ello suponga unos pardmetfros de ocupacion o
densidad superior a los establecidos en los indicadores
de sostenibilidad territorial. Serd condicién
imprescindible, para acceder a la disminuciéon de
superficie necesaria, la conformidad de la iniciativa
sujeta a calificacion con la normativa urbanistica
aplicable, con la Unica salvedad de los parédmetros de
ocupdacién o densidad, antes mencionados. Asi mismo
deberdn justificarse por parte del promotor, en la
solicitud, las causas por las que no es posible contar
con la superficie minima.

En los procedimientos de competencia municipal, el
érgano competente para resolver la cdlificaciéon
ristica, una vez instruido el  procedimiento
inmediatamente antes de la resolucién y a instancias
del interesado, formulard la solicitud del informe a que
se refiere el pdrrafo anterior dirigido a la Direccién
General con competencias en materia de urbanismo y
ordenacién del territorio, acompaniada de un informe
acreditativo  del  cumplimiento de  normativa
urbanistica y copia del acuerdo plenario, en el que se
manifieste la conformidad municipal con Ia exencién
del cumplimiento de la exigencia de parcela minima.

En las calificaciones rUsticas producidas por la
formulacién de declaracion de impacto ambiental en
los términos previstos en el articulo 71.3 de la Ley
16/2015 de 23 de abril, de Protecciéon Ambiental de la
Comunidad Auténoma de Extremadura, el informe
favorable a la reduccién de superficie minima exigible
se comprenderd dentro del informe urbanistico a que
se refiere dicho articulo.

En los actos promovidos por las administraciones
publicas, que lleven implicita la calificacién ristica del
suelo al que afecten, el acuerdo de reducciéon de la
superficie minima también se entenderd implicito en el
acto sin necesidad de informe favorable.

En los procedimientos de calificacién ristica instruidos
por la Comunidad Auténoma, el informe favorable se
entenderd implicito en el pronunciamiento que a tales
efectos se realice en la resolucion de la Direccion
General con competencias en materia de urbanismo
por la que se oforgue la calificacion.
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La utilizacién racional del recurso natural suelo conforme al interés general y de acuerdo
con el principio de desarrollo sostenible justifica la existencia de diferentes limites y
requisitos legales dirigidos a su ordenacidén y preservacion- véase Capitulos 2. «(Régimen
general de derechos y deberes en suelo rUsticon, 3. «limitaciones de las personas
propietarias de suelo rusticon y 4. «Reglas aplicables a las construcciones en suelo rdsticon-.
Entre estos limites se encuentra el establecimiento de un régimen de parcelas minimas
que, en relacién con el suelo rUstico, supone la fijacién de un estandar minimo de
proteccién que confribuye, en Ultima instancia, a la consecucién de los fines especificos
de esta clase de suelo.

La cuestidon relativa a la parcela minima urbanistica, esto es, la superficie minima que
debe reunir un terreno ristico para ser susceptible de edificacion, representa uno de los
aspectos fundamentales a la hora de resolver los procedimientos de autorizacién de
edificaciones, construcciones e instalaciones en suelo rustico. Su aplicacién suele generar
bastante incertidumbre debido a la existencia de diferentes normas que regulan
diferentes parcelas minimas para un mismo terreno dependiendo de la finalidad a la que
se destine. Asi, junto a la parcela minima prevista por la normativa urbanistica, coexisten
ofras técnicas como la unidad minima de cultivo o la unidad minima forestal cuya
regulacion, respondiendo a ofros fines, como los agrarios o forestales, ha determinado la
disposicion de un régimen de parcelas minimas cuyas superficies no suelen ser
coincidentes.

Por ello, el establecimiento de un régimen de superficies minimas de las fincas risticas que
siva de referente tanto para su explotacidon natural como para su disposicion y
construccién, representa una cuestion que remite a la naturaleza estatutaria del derecho
de propiedad que, en materia de propiedad agraria, debe conectarse necesariamente
con la funcién social que debe cumplir la misma y que debe dirigirse, fundamentalmente,
a asegurar un desarrollo sostenible del medio rural mediante el empleo y uso racional de
las fincas rUsticas, incluyendo la proteccién del paisaje agricola fradicional y la proteccién
del medio ambiente. En este sentido, la funcién social de la propiedad agraria habilita al
legislador y a la Administracién para que impongan deberes y limites a la propiedad rural
de acuerdo con el concepto de desarrollo sostenible adecuado a la misma.

Ante este escenario, desde la perspectiva urbanistica, el establecimiento de un régimen
de parcelas minimas para poder construir sobre suelo ristico responde bdsicamente a la
finalidad de evitar en la medida de lo posible la formacién de nuevos nicleos de
poblacién que puedan suponer cargas adicionales para los Ayuntamientos en el futuro,
remitiéndose su fijacion tfradicionalmente al planeamiento urbanistico al considerarse este
el dmbito de ordenacion mdas adecuado para ello. No en vano, la fijacion de diferentes
magnitudes de parcela dependerd en muchos casos de circunstancias tan dispares
como las caracteristicas ambientales, orogrdficas, agrarias, socioecondmicas, etc., del
término municipal en cuestion.
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No obstante, ello no impide que, desde ofros dmbitos de ordenacidn superiores, pueda
establecerse un régimen de parcelas minimas que juegue a modo de minimo comun
denominador para un determinado territorio, ya se trate de términos municipales,
comarcas, provincias o la propia Comunidad Auténoma. Es lo que sucede en el caso de
Extremadura ya que la LOTUS, haciendo uso de la habilitacién prevista por el articulo 13.1
RDL 7/2015 para regular las condiciones exigibles a la edificacion y construccidn en suelo
rural para usos especificos (los considerados permitidos y autorizables en la vigente
legislacién autonémica), ha previsto una superficie minima de 1,5 hectdreas aplicable
con cardcter general a toda la Comunidad Auténoma si bien faculta, al mismo tiempo, al
planeamiento territorial y urbanistico para fijar una parcela distinta que, en el caso de los
Planes Territoriales, puede llegar a ser incluso inferior.

En cualquier caso, la fijacion ex lege de esta parcela minima no se realiza con cardcter
absoluto y rigido al existir diferentes excepciones que modulan el régimen legal. Asi,

= por un lado, se permite que su fijacidn se remita al planeamiento de ordenacion
territorial y urbanistica, aunque con diferente intensidad al quedar reservada en
exclusiva a los Planes Territoriales la habilitacion para establecer una superficie inferior
a 1,5 hectdreas. Mayor flexibilidad legal se aprecia en cuanto a la posibilidad de fijar
superficies superiores ya que tal opcion podrd venir recogida tanto en el planeamiento
territorial como en el urbanistico.

= El segundo grupo de excepciones legales a la aplicacion de la parcela minima
urbanistica fijada por la legislacién de ordenacién territorial y urbanistica extremena lo
representan diferentes supuestos especiales en los que, o bien se aplica la parcela
preexistente, o bien se permite su reduccion.

En el caso de aplicacion de la parcela preexistente, la excepcién a la regla general viene
impuesta directamente por la norma en funcidon de las especiales caracteristicas que
presentan determinados usos que pretende fomentar (rehabilitaciones, actividades
vinculadas a la economia verde y circular o actividades agroindustriales y agropecuarias).

A diferencia de estos, en los casos de reducciéon de la parcela minima se precisa la
emisién de un informe favorable por parte de la Consejeria competente en materia de
urbanismo y ordenacién del territorio. Como novedad importante respecto de la LSOTEX,
ademds de la emision expresa de dicho informe, el RGLOTUS contempla determinados
supuestos de emisidon wimplicitan del mismo. No obstante, a partir de la reforma de la
LOTUS operada por la Ley 5/2022 (medidas de mejora) se impone con cardcter general la
emision expresa del referido informe en todos los casos, quedando asi desplazada la
regulacion reglamentaria.

La decision sobre la reduccidon de la parcela minima representa el ejercicio por la

Administracién de una competencia de naturaleza discrecional, o que no debe
entenderse como sindnimo de libre o arbitraria. Precisamente por ello, la norma se
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preocupa por establecer ciertas cautelas o requisitos para que pueda informarse
favorablemente la reduccion: conformidad con la normativa urbanistica  (salvo
pardmetros de ocupacién o densidad), concurrencia de motivos especificos que impidan
o dificulten especialmente que pueda ampliarse la superficie disponible o conformidad
municipal con la reduccién.

Finaimente, ofra cuestion de importancia capital al tratar de parcelas minimas viene
representada por la necesidad de coordinacion del Registro de la Propiedad con el
régimen legal urbanistico, aspiracién constante desde la Ley del Suelo de 1956. Resulta
habitual que la normativa urbanistica recabe la colaboracién del Registro de la
Propiedad a la hora de dar publicidad a las vicisitudes urbanisticas mds relevantes que
puedan afectar a las fincas dotando asi de la necesaria seguridad juridica al fréfico
inmobiliario, sobre todo cuando de ello pudieran derivarse perjuicios para los terceros
adquirentes de buena fe.

Junto a esta cautela elemental, la inscripcion registral de determinados actos urbanisticos
también puede dirigirse a otras finalidades complementarias, pero directamente
relacionadas con las funciones registrales. Es lo que sucede con la vinculacién que se
produce entre la calificacién ristica y el terreno al que afecta ya que se produce una
afectacion especial entre el uso autorizado y el suelo. Tal vinculacién, ademds de ser
requisito de necesaria acreditacién para el otorgamiento de la pertinente autorizacion
municipal, es la que impide que la superficie de suelo afectada pueda ser objeto de
divisién o fraccionamiento en tanto permanezca vigente aquella.
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1. REGLA GENERAL.

Con cardcter general, la legislacién de ordenacion territorial y urbanistica extremena
dispone que la calificacion rustica debe cumplir con el siguiente requisito (articulos 70.3
LOTUS y 83.3 RGLOTUS):

«La superficie minima de suelo que sirva de soporte fisico a las edificaciones, constfrucciones e
instalaciones de nueva planta serd de 1,5 hectdreas, pudiendo vincularse fincas completas o
parte de ellas. Solo los planes territoriales podrdn establecer un valor para este minimo absoluto.
Tanto el planeamiento territorial como el urbanistico podrdn establecer valores superiores a 1,5
hectdreasy.

En desarrollo (y aclaracién) de esta prevision y en relacién a la posibilidad de que el
planeamiento territorial establezca un valor para este minimo absoluto, el articulo 83.3
RGLOTUS senala, «Sdlo los planes territoriales podrdn establecer un valor inferior para este
minimo absoluto.

Los factores que delimitan el requisito de superficie minima previsto por la legislacion de
ordenacién territorial y urbanistica extremefia son los siguientes (articulos 70.3 LOTUS y 83.3
RGLOTUS):

1. Requisito de la calificacién ristica: el cumplimiento de la parcela minima constituye un
requisito de la cdlificacién ristica (articulos 70.1 LOTUS y 83.1 RGLOTUS) por lo que resulta
aplicable a los usos sujetos a su obtencion, esto es, los considerados permitidos y
autorizables (articulos 68.3 LOTUS y 80.3 RGLOTUS).

Los usos vinculados no se sujetan a calificacién rdstica por lo que no les resultaria aplicable la parcela
minima de 1,5 hectdreas al no preverse asi expresamente por la norma que guarda silencio sobre la
parcela a la que deben ajustarse este tipo de usos (unidad minima de cultivo, unidad minima forestal,
etc.).

2. Nueva planta: las edificaciones, construcciones e instalaciones deben tener la
consideracién legal de nueva planta para que les resulte aplicable la parcela minima
urbanistica de 1,5 hectdreas.

3. Superficie minima: la superficie minima de suelo se establece en 1,5 hectdreas, si bien se
puntualiza que:

= A fin de disponer de una superficie suficiente, podrd vincularse la totalidad o sélo parte
de las fincas risticas.

En este sentido, se echa en falta alguna previsién similar respecto de las fincas funcionales por unidad de
destino, es decir, fincas no colindantes que, sin embargo, constituyen una Unica unidad registral por su
vinculacién con la misma actividad.
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Se habilita al planeamiento territorial y urbanistico para establecer una superficie
diferente al minimo legal segun el siguiente régimen:

- Parcela inferior a 1,5 hectdreas: sélo los Planes Territoriales podrdn establecer una
superficie inferior al minimo legal.

- Parcela superior a 1,5 hectdreas: tanto el planeamiento territorial como el
urbanistico podrdn establecer una superficie superior al minimo legal.

En relacion con los planeamientos urbanisticos no adaptados o la nueva norma, ha de
tenerse en cuenta el régimen transitorio previsto por la Disposicidn transitoria segunda
2.f) LOTUS en cuya virtud «Se considerard como superficie minima necesaria para
otorgar la calificacion rustica, la prevista en el planeamiento urbanistico, siempre que
no sea inferior al minimo establecido por el articulo 70.3 de esta ley, o al que en su
desarrollo pudiera prever el planeamiento territorial. Los supuestos especiales
establecidos en el articulo 70.3 se aplicardn en sus propios términosy.

En relacién con la interaccién de los instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica respecto del
requisito de parcela minima, véase apartado 1.3. «El suelo rUstico en los instrumentos de ordenaciony,
epigrafe 1. «Concepton del Capitulo 1. «El suelo rdstico. Concepto, categorias y zonas de afecciony, si bien
cabria destacar las siguientes previsiones establecidas en la normativa extremea:

= El establecimiento, en su caso, de la superficie minima de suelo que sirva de soporte fisico a las
edificaciones, construcciones e instalaciones de nueva planta segun lo establecido en el arficulo 83.3
RGLOTUS se configura como determinacion de cardcter urbanistico del Plan Territorial (articulo 27.3.c)
RGLOTUS) por lo que prevalecerd, en todo caso, sobre las determinaciones del planeamiento
urbanistico y serd de directa aplicacién desde la entrada en vigor del Plan Territorial (articulos 23.3
LOTUS y 27.3 RGLOTUS).

= En cuanto instrumento de ordenacién pormenorizada del suelo rustico, las determinaciones de los
Planes de Suelo Rustico se impondrdn (sustituyendo, anade el RGLOTUS) a las que contengan los
instrumentos de ordenacién urbanistica en vigor en los municipios que hayan asumido, mediante
solicitud de redaccién o acuerdo plenario, la eficacia del Plan de Suelo RUstico en su término
municipal (articulos 30.1 LOTUS y 35.1 RGLOTUS).

= Respecto de los municipios con planes e instrumentos de ordenacién urbanistica vigentes en el
momento de entrada en vigor de la LOTUS o aprobados definitivamente en el plazo de cuatro anos
desde aquella, se considerard como superficie minima necesaria para otorgar la calificacién rdstica
la prevista en el planeamiento urbanistico, siempre que no sea inferior al minimo establecido por el
articulo 70.3 LOTUS o al que en su desarrollo pudiera prever el planeamiento territorial (Disposiciones
fransitorias segunda y cuarta LOTUS).

= Respecto de los municipios sin planeamiento, se aplicardn cuantas determinaciones se contienen en
la LOTUS y cuantas otras impongan la legislacion sectorial (Disposicién adicional duodécima LOTUS).

A tales efectos, debe tenerse en cuenta que las determinaciones de los Planes de Suelo RUstico serdn
aplicables en los municipios que carezcan de planeamiento y en aquellos que sélo cuenten con PDSU
y no hayan solicitado su inclusidon en el dmbito del Plan, al menos hasta la aprobacién de su Plan
General Municipal (articulos 30.3 LOTUS y 35.3 RGLOTUS).

Esta regla debe entenderse aplicable a aquellos municipios con PDSU dada la naturaleza de este
instrumento respecto de la regulacién del suelo rustico.

187



CAPITULO 7. LA PARCELA MINIMA

En definitiva, el régimen general de aplicacién de la parcela minima podria resumirse
conforme al siguiente cuadro:

REGLA GENERAL
MUNICIPIOS CON
PLANEAMIENTO
ADAPTADO A LOTUS

MUNICIPIOS SIN MUNICIPIOS CON

PLANEAMIENTO PLANEAMIENTO VIGENTE NO
O CON PDSU ADAPTADO A LOTUS

1°  La que determine el Plan Territorial (inferior o superior a 1,5 hectdreas).

En su defecto, la que determine, en su caso, el Plan de Suelo Rustico (superior a

2° .
1.5 hectdreas).
En su defecto, la que .
EDIFICACIONES, determine el PGM: En su defecto, la prevista en
CONSTRUCCIONES a) Con Plan Terrtorial: :Lrgligeoﬂe:gieﬁ:fgﬂgfz
E INSTALACIONES 30 conforme al mismo. En su defecto, 15 hZcfé?reos o a la superficie
DE NUEVA PLANTA } il ¢ ’

b} Sin Plan  Teritorial: B IMOSCIEEs que en su desarrollo hubiera
podria establecer una previsto el  planeamiento
parcela superior a 1,5 territorial.
hectdreas.

20 En su defecto, En su defecto,
1.5 hectdreas 1,5 hectdreas

Cuadro n° 9. Régimen de aplicacién de la parcela minima.

2. SUPUESTOS ESPECIALES.

El régimen general se completa legalmente con el establecimiento de algunos supuestos
especiales que se pueden dividir en dos categorias:

= En la primera de ellas se encuentran aquellos supuestos en los que se considera
suficiente la parcela preexistente en cuanto revisten cierto interés publico desde un
punto de vista urbanistico como son los casos de la rehabilitaciéon de edificaciones,
construcciones e instalaciones tradicionales o que se suponen de interés estratégico
para la economia autondmica, como la agroindustria, la actividad agropecuaria o la
economia verde y circular. En cualquier caso, todos estos supuestos especiales deben
ajustarse a una serie de requisitos que se detallan de forma pormenorizada en la
regulacion legal y reglamentaria.

= Enlasegunda categoria se encuentran aquellos supuestos determinados en la LOTUS y
en el RGLOTUS en los que se permite la reduccién de la parcela minima. Se trata de un
supuesto especial que constituye un auténtico régimen excepcional aplicable a
determinados casos singulares que, o bien revisten cierto interés general (caso de los
usos dotacionales o el turistico), o bien se trata de usos intimamente vinculados a
infraestructuras publicas (caso de las estaciones de servicio).
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2.1. APLICACION DE LA PARCELA PREEXISTENTE. ARTICULOS 70.3 LOTUS Y 83.3 RGLOTUS

En cuanto a los supuestos de aplicacion de la parcela preexistente, el apartado 3 de los
articulos 70 LOTUS y 83 RGLOTUS (sin referencia este Ultimo a las actividades agropecuarias
tras modificacion operada por la Ley 5/2022, medidas de mejora, respecto del articulo
70.3 LOTUS), dispone:

«En el caso de rehabilitacion de edificaciones, construcciones o instalaciones tradicionales con
antigbedad no inferior a 30 anos en el momento de entrada en vigor de esta ley, situadas en
parcelas inferiores a 1,5 hectdreas, se considera bastante la parcela preexistente siempre que
no haya sido dividida en los 5 anos inmediatamente anteriores.

En los casos de ampliacion, renovacién o mejora de actividades agroindustriales y
agropecuarias, asi como las actividades destinadas a economia verde y circular que deban
tener su implantacién en suelo rdstico, situadas en parcelas inferiores a 1,5 hectdreas, se
considera capaz la parcela preexistente, siempre que no haya sido dividida en los 5 anos
inmediatamente anteriores. Este tipo de instalaciones podrdn contar con ocupaciones
superiores a las genéricamente permitidas siempre que se justifique debidamente.

Los factores que delimitan la aplicacién de la parcela preexistente prevista por la
legislacién de ordenacidn territorial y urbanistica extremena son los siguientes:

1. Ambito objetivo: es un requisito de la calificacion rUstica (arficulos 70.1 LOTUS y 83.1
RGLOTUS) por lo que resulta aplicable a los usos sujetos a su obtencién, esto es, los
considerados permitidos y avutorizables (articulos 68.3 LOTUS y 80.3 RGLOTUS) que se
encuentren en los supuestos y cumplan los requisitos legalmente establecidos.

2. Supuestos y requisitos:

a) Rehabilitacion de edificaciones, construcciones o instalaciones. Para la aplicaciéon de
la parcela preexistente deben concurrir los siguientes requisitos:

= De las edificaciones, construcciones o instalaciones: deben ser «tfradicionalesy y
contar con una antigbedad minima de 30 afos en la fecha de entrada en vigor de
la LOTUS (27 de junio de 2019).

= De la parcela: debe contar con una superficie inferior a 1,5 hectdreas y no haberse
dividido en los 5 anos inmediatamente anteriores.

No aclara la norma si este régimen especial resulta aplicable a aquellos supuestos en los que la parcela
preexistente es superior a 1,5 hectdreas, pero inferior a la fijada por el planeamiento territorial o
urbanistico.

Aungue, en principio, la extensién de este régimen a tales supuestos podria basarse en una interpretacion
a fortiori del precepto legal, la Disposicion transitoria segunda 2.f) LOTUS parece cerrar esta via cuando
cuenfen con un planeamiento no adaptado a LOTUS, al disponer que «Los supuestos especiales
establecidos en el articulo 70.3 se aplicardn en sus propios términos).
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b) Ampliacién, renovacién o mejora de actividades agroindustriales y agropecuarias asi
como las actividades destinadas a economia verde y circular que deban tener su

implantacion en suelo rustico. La aplicacién de la parcela preexistente exige la
concurrencia de los siguientes requisitos:

= De las edificaciones, construcciones o instalaciones:

- En el caso de actividades agroindustriales y agropecuarias, la actuacion debe
consistir en la ampliacién, renovacién o mejora de las edificaciones, construcciones
o instalaciones existentes, lo que excluiria los supuestos de implantacién de nueva
planta.

En relacion con los usos y sus definiciones, véase Capitulo 5. «Usos y actividades en suelo rdstico. Régimen
de autorizacién.

- En el caso de actividades destinadas a economia verde y circular, una
interpretacion gramatical del precepto da a entender la inexistencia de
limitaciones basadas en la naturaleza de la actuacion a desarrollar. Por tanto,
podria concluirse que el supuesto comprende tanto la ampliacién, renovacién o
mejora de las edificaciones, construcciones o instalaciones preexistentes, como su
implantacién de nueva planta.

El RGLOTUS delimita los siguientes usos vinculados a la economia verde y circular que deben tener lugar
necesariamente en suelo rdstico por sus especiales condiciones y caracteristicas (articulo 79.4.d):

1. Gestion forestal y obtencidn, tratamiento y primera transformacion de biomasa.

2. Plantas de fratamiento de biorresiduos-lombricultura.

3. Utilizacién de las cenizas volantes y lodos de depuradoras.

4. Instalaciones de fratamiento y revalorizacién de purines y estiércol.

5. Gestion de residuos procedentes de explotaciones agropecuarias y balsas de evaporacion.
6. Gestion de residuos sdlidos urbanos y aguas residuales urbanas.

7. Gestion de residuos procedentes de demolicién y construccion.

= De la parcela: debe contar con una superficie inferior a 1,5 hectdreas y no haberse
dividido en los 5 anos inmediatamente anteriores.

Tampoco aclara la norma si este régimen especial resulta aplicable a aquellos supuestos en los que la
parcela preexistente es superior a 1,5 hectdreas, pero inferior a la determinada por el planeamiento
territorial o urbanistico. En este sentido, cabria la interpretacién dada en la nota anterior del apartado a).

Como facultad vinculada a este régimen especial, se permite de forma excepcional que
las edificaciones, construcciones e instalaciones puedan contar con ocupaciones
superiores a las genéricamente permitidas siempre que se justifique debidamente.

3. Aplicacién: se establece ex lege una parcela minima (la preexistente), razén por la cual
debe entenderse que la misma prevalece sobre la prevista por el planeamiento
urbanistico o territorial en aplicaciéon del principio de jerarquia normativa.
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2.2. REDUCCION DE LA PARCELA MINIMA. ARTICULOS 70.3 LOTUS Y 84 RGLOTUS

En cuanto a los supuestos de reduccidon de la parcela minima o, en los términos
empleados por la legislacion de ordenacién territorial y urbanistica extremena, de la
superficie minima exigible, el apartado 3 del articulo 70 LOTUS dispone:

«En los usos dotacionales, productivos, agropecuario y terciarios y los destinados a alojamientos
turisticos o estaciones de servicio, en la resolucion por la que se acuerde el otorgamiento de la
calificacion rustica y a instancias del interesado, podrd disminuirse la superficie minima exigible,
aunque ello suponga unos pardmetros de ocupacién o densidad superior a los establecidos en
los indicadores de sostenibilidad territorial. Serd condicion imprescindible para acceder a la
disminucidn, la conformidad de la iniciativa sujeta a calificaciéon con la normativa urbanistica
aplicable.

En el procedimiento de calificacién ristica de competencia municipal, una vez instruido el
mismo e inmediatamente antes de la resolucidn, el municipio formulard solicitud de informe
favorable a la Direccién General con competencias en materia de urbanismo y ordenacién del
territorio, acompanada de un informe acreditativo del cumplimiento de Ia normativa
urbanistica aplicable.

En el procedimiento de calificacién ristica de competencia autondmica, la resolucion que
ponga fin al mismo, deberd pronunciarse, previo informe del drgano autondmico competente,
sobre la disminucidn de la parcela minima exigibley.

La reforma de la LOTUS mediante la Ley 5/2022 (medidas de mejora) ha pormenorizado el régimen juridico
de este supuesto infroduciendo diferentes previsiones para su aplicaciéon que, a grandes rasgos, ya venian
recogidas en el articulo 84 RGLOTUS si bien es cierto que ahora se dota a estas de la correspondiente
cobertura legal.

Los factores que delimitan este supuesto especial son los siguientes:

1. Ambito objetivo: es un requisito de la calificaciéon rdstica (articulos 70.1 LOTUS y 83.1
RGLOTUS) por lo que los supuestos a los que resulta aplicable la reduccién deben ser los
usos sujetos a su obtencion, esto es, los considerados permitidos y autorizables (articulos 68.3
LOTUS y 80.3 RGLOTUS).

2. Supuestos: podrd aplicarse en los siguientes supuestos:

— usos dotacionales,
— Usos productivos,
— USO agropecuario,
— usos terciarios,

— usos destinados a alojamientos turisticos o estaciones de servicio.
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No debe pasar inadvertida la ampliacién de supuestos relacionados con el uso terciario que pueden
beneficiarse de la reduccion de parcela minima a la vista de la reforma del articulo 70.3 introducida por la
Ley 5/2022 (medidas de mejora). En la redaccion anterior a la reforma, la reduccién se aplicaba a usos
«terciarios destinados a alojamientos turisticos o estaciones de servicion, lo que limitaba los supuestos del
uso terciario a estas dos actuaciones. Sin embargo, la redaccion tras la reforma aplica la reduccién a usos
«terciarios y los destinados a alojamientos turisticos o estaciones de servicion, con lo que (salvo errata)
cualquier uso terciario podrd beneficiarse del régimen especial de reduccion de parcela minima.

En relacién con los usos y sus definiciones, véase Capitulo 5. «Usos y actividades en suelo rdstico. Régimen
de autorizacién.

3. Requisitos:

= Conformidad de la actuacién a la normativa urbanistica aplicable, con la Unica
salvedad de los parédmetros de ocupacién o densidad ya que podrdn ser superiores a
los establecidos en los indicadores de sostenibilidad territorial.

= Justificaciéon por parte del promotor, en la solicitud, de las causas por las que no es
posible contar con la superficie minima.

= Acuerdo plenario de conformidad municipal con la exencidn del cumplimiento de la
exigencia de parcela minima.

Aunque este acuerdo plenario sdlo se prevé en la norma de forma expresa para los supuestos de
calificaciones rdsticas de competencia municipal, una interpretacién acorde con el respeto a la garantia
constitucional de la autonomia local exigiria que dicho acuerdo también fuese necesario en los supuestos
de calificacion ristica de competencia autondmica y en los de calificacién ristica a través de la
formulacién de la declaraciéon de impacto ambiental.

4. Competencia: dado que la reduccién de la parcela minima debe acordarse en la
resolucion por loa que se acuerde el otorgamiento de la calificaciéon ristica, la
competencia corresponderd al érgano autondmico o municipal competente para dictar
dicho acto administrativo.

Como requisito imprescindible para acceder a tal reduccion se prevé la emision de un
informe de la Consejeria competente en materia de urbanismo y ordenacién del territorio.

Debe entenderse aplicable el articulo 5.2.0) del Decreto 50/2016 (atribuciones de los érganos urbanisticos)
que atribuye a la persona fitular de la Consejeria competente en materia de urbanismo y ordenacion del
territorio Informar las solicitudes de calificacién urbanistica en orden a disminuir la superficie minima
requerida para la autorizacién de construcciones e instalaciones no destinadas a vivienda familiar.

La emisidn de este informe preceptivo debe ajustarse al siguiente régimen:

= En el caso de procedimientos de calificaciéon ristica de competencia municipal, una
vez instruido el mismo, inmediatamente antes de la resolucidén y a instancias del
interesado (justificando en dicha solicitud las causas por las que no es posible contar
con la superficie minima), el municipio formulard solicitud de informe favorable a la
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Direccién General con competencias en materia de urbanismo y ordenacién del
territorio, acompanada de un informe acreditativo del cumplimiento de la normativa
urbanistica aplicable y copia del correspondiente acuerdo plenario de conformidad
con la exencién. Obtenido el informe favorable, la reduccién se acuerda a través del
dictado de la resolucién de otorgamiento de la calificacion ristica.

La referencia expresa que redaliza la LOTUS al sentido «favorablen del informe indicaria que se trata de un
informe vinculante para el Ayuntamiento.

= En el procedimiento de calificacién ristica de competencia autonémica, la resolucién
que ponga fin al mismo, deberd pronunciarse, previo informe del érgano autondémico
competente, sobre la disminucién de la parcela minima exigible.

El primer pdrrafo del articulo 84 RGLOTUS precisa el régimen legal de este informe al hacer referencia con
cardcter general a su sentido favorable.

No obstante, se aprecia cierta disonancia entre el régimen del articulo 70.3 LOTUS, tras modificacion por la
Ley 5/2022 (medidas de mejora), y el del arficulo 84 RGLOTUS ya que, mientfras el primero prevé la
obligacién de que la resolucién que ponga fin al procedimiento de calificacion rustica de competencia
autonémica se pronuncie expresamente sobre la disminucién de la parcela minima previo informe
recabado al efecto; el precepto reglamentario establece que el informe favorable se entenderd implicito
en el pronunciamiento que a tales efectos se realice en la resolucién de la Direccidon General con
competencias en materia de urbanismo y ordenacion del territorio.

= Enlas calificaciones risticas producidas por la formulacion de declaracion de impacto
ambiental en los términos previstos en el articulo 71.3 Ley 16/2015 (ambiental de
Extremadura), el informe favorable a la reduccién de superficie minima exigible se
comprenderd dentro del informe urbanistico a que se refiere dicho articulo.

5. Excepciones:

El articulo 84 RGLOTUS intfroduce como excepcion a la emision de informe favorable del
érgano competente el supuesto de actos promovidos por las Administraciones PUblicas
en cuanto, considerando que dichos actos lleven implicita la calificacién rdstica del suelo
al que afecten, el acuerdo de reduccién de la superficie minima también se entenderd
implicito en tal acto sin necesidad de informe favorable.

De nuevo, se aprecia una disonancia entre el régimen del articulo 70.3 LOTUS, tras modificacién por la Ley
5/2022 (medidas de mejora), y el del articulo 84 RGLOTUS ya que el precepto legal hace referencia a la
necesidad de informe en todos los casos (competencia municipal o autondmica) sin prever ninguna
excepcion a esta regla general. La excepcién contemplada en el articulo 84 RGLOTUS supone una
regulacién ultra vires al no contar con habilitacion legal.
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6. Trdmites para la reduccién de la parcela minima urbanistica segin las diferentes
tipologias de procedimientos de calificacién ristica:

1 CALIFICACION RUSTICA DE COMPETENCIA MUNICIPAL
(articulos relacionados: 69.9 LOTUS y 82 RGLOTUS)

1°. Solicitud de licencia municipal, calificacion ristica y de reduccion de la superficie minima por el
interesado, justificando las causas por las que no es posible contar con la superficie minima.

2°. Instruccién del procedimiento de calificacién ristica por el rgano competente municipal.

3°. Antes de resolver la calificaciéon rustica, el municipio formulard solicitud de informe favorable de
reduccion de la superficie minima al érgano autondémico competente (dirigido) a la Direccién
General con competencias en materia de urbanismo y ordenacién del territorio, acompafada de un
informe acreditativo del cumplimiento de la normativa urbanistica y copia del acuerdo plenario en el
que se manifieste la conformidad municipal con la exencién de parcela minima.

4°. Emision de Informe favorable por la Consejeria competente en materia de urbanismo y ordenacién
del territorio.

5°. Resoluciéon de la calificacion rustica con determinaciéon de la disminucion de la superficie minima.

2 CALIFICACION RUSTICA POR FORMULACION DE DECLARACION DE IMPACTO AMBIENTAL

(artficulos relacionados: 81.6 RGLOTUS y 71 Ley 16/2015)

1°. Solicitud de procedimiento de Evaluacién de Impacto Ambiental Ordinaria y de reduccién de la
superficie minima por el inferesado, justificando las causas por las que no es posible contar con la
superficie minima y, en su caso, informe acreditativo del cumplimiento de la normativa urbanistica y
copia del acuerdo plenario de conformidad municipal con dicha reduccién.

2°. Solicitud del érgano ambiental competente a la Direccién General con competencias en materia de
urbanismo y ordenacién del territorio de informe urbanistico, con remisién de la solicitud de reduccién
de la superficie minima.

3°. Emision de informe urbanistico comprensivo de informe favorable a la reduccidn de superficie minima
exigible.

4°. Declaracién de Impacto ambiental.

3 [CALIFICACION RUSTICA IMPLICITA EN ACTOS PROMOVIDOS POR LAS ADMINISTRACIONES PUBLICAS

(articulos relacionados: 69.6y 7 LOTUS y 81.7 y 8 RGLOTUS)

El

acuerdo de reduccidon de la superficie minima también se entenderd implicito en el acto de la

calificacién rdstica sin necesidad de informe favorable.

Véase notas del apartado 5 del epigrafe 2.2 «Reduccién de la parcela minimay de este Capitulo.

4 CALIFICACION RUSTICA DE COMPETENCIA AUTONOMICA
(articulos relacionados: 69.9 LOTUS y 82 RGLOTUS)
1°. Solicitud de licencia municipal, calificacidon ristica y reduccién de la superficie minima por el
interesado, justificando las causas por las que no es posible contar con la superficie minima y, en su
caso, acuerdo plenario de conformidad municipal con dicha reduccién.
2°. Instruccion del procedimiento de calificacion rdstica por el érgano competente autondmico.
3°. Emisién de Informe por la Consejeria competente en materia de urbanismo y ordenacién del territorio.
4°, Resolucién de la calificaciéon rdstica con pronunciamiento expreso sobre la disminuciéon de la

superficie minima.
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3. VINCULACION.

En cuanto a la vinculaciéon de la superficie de suelo requerida para la calificacién rustica,
el apartado 4 de los articulos 70 LOTUS y 83 RGLOTUS dispone:

«La superficie de suelo requerida para la calificacién rdstica quedard vinculada legalmente a
las edificaciones, construcciones e instalaciones y sus correspondientes actividades o Usos.
Mientras la calificacion rdstica permanezca vigente, la unidad integrada por esos terrenos no
podrd ser objeto de divisidn.

Los elementos que caracterizan este requisito legal son los siguientes:

1. Ambito objetivo: es un requisito de la calificacién rustica (articulos 70.1 LOTUS y 83.1
RGLOTUS) por lo que resulta aplicable a los usos sujetos a su obtencién, esto es, los
considerados permitidos y autorizables (articulos 8.3 LOTUS y 80.3 RGLOTUS).

2. Sujeto obligado: la obligacién de hacer constar en el Registro de la Propiedad la
vinculaciéon entre el suelo vy la actividad corresponde a la persona o entidad promotora
gue deberd inscribir la calificaciéon obtenida (articulo 82.7 RGLOTUS).

3. Trdmite: la inscripcidon debe acreditarse con cardcter previo al otorgamiento de la
autorizacién municipal correspondiente (articulos 69.9.d) LOTUS y 82.7 RGLOTUS), entendiendo
esta Ultima como la licencia de ocupacion y/o la cédula de habitabilidad para el
supuesto de usos residenciales o la licencia de primera utilizacién para el supuesto de
actividades (articulos 148.7.c) LOTUS y 188.7.c) RGLOTUS).

No aclara la norma ante qué érgano debe acreditarse la inscripcion, si ante el Ayuntamiento o ante la
Administracion autondmica que, con probabilidad habrd condicionado la cdlificacién rdstica a la
acreditacion de dicha inscripcion.

No obstante, en buena légica, podria entenderse que la acreditacion debe realizarse ante el

Ayuntamiento al ser este el érgano competente para el otorgamiento de las autorizaciones que
dependen de dicha inscripcion.

4. Efectos: esta afectacién implicard la vinculacion entfre la actuacién autorizada y la
superficie de la finca, impidiendo futuras divisiones o fraccionamientos mientras
permanezca vigente la licencia (articulos 148.6.c) y 7.c) LOTUS y 188.6.c) y 7.c) RGLOTUS).

Por su parte, los articulos 70.4 LOTUS y 83.4 RGLOTUS disponen que mientfras la calificacién ristica
permanezca vigente, la unidad integrada por esos terrenos no podrd ser objeto de division (articulos 70.4
LOTUS y 83.4 RGLOTUS).

Al efecto, véase epigrafe 8. «Vigencia, eficacia y caducidady del Capitulo é. «La calificacién rdstican y
epigrafe 7. «Caducidady del Capitulo 9. «Licencias y comunicaciones previasy.

Con cardcter general y para todos los supuestos de indivisibilidad de parcelas, la legislacion bdsica
estatal prevé que los notarios y registradores de la propiedad hardn constar en la descripcién de las
fincas, en su caso, su cualidad de indivisibles (arficulo 26.2 RDL 7/2015).
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CAPITULO 8. EL CANON EN SUELO RUSTICO

REGULACION AUTONOMICA
LOTUS RGLOTUS

Articulo 70. Requisitos de la calificacién ristica. Articulo 83. Requisitos de la calificacién ristica.

2. Las cuantios del canon que debe fijar la 2. El canon a que estd sujeto la calificacién ristica es una

cdlificacion ristica para las nuevas edificaciones,  prestacidon patrimonial de cardcter publico, de

construcciones e instalaciones serd un minimo del 2% naturaleza no tributaria, que ha de satisfacerse en

del importe fotal de la inversion realizada en la concepto de participacién de la comunidad en las

ejecucion, con las siguientes salvedades: plusvalias derivadas de la  actuacién _de  la
Administracién Pdblica por la gue se confiere el derecho
a edificar en suelo rdstico. Queda obligada al canon la
persona o entidad que figure en la solicitud de
calificacién rustica.

Las cuantias del canon que debe fijar la calificacion
rUstica para las nuevas edificaciones, construcciones e
instalaciones serd un minimo del 2% del importe total de
la inversién, considerando la base del presupuesto de
ejecucién _material _de todas las edificaciones
construcciones e instalaciones proyectadas, incluidas las
de seguridad, asi_como de la maquinaria, incluso
desmontable, necesaria para el funcionamiento de la
actividad, con las siguientes salvedades:

a) Un 5% en usos residenciales, en todo caso.

b) Un 1% en el caso de rehabilitacién de los edificios, construcciones o instalaciones tradicionales con una
antigledad de al menos 30 anos, en el momento de entrada en vigor de esta (la) ley.

c) Un 1% en el caso de ampliacién, mejora o reforma de agroindustrias, asi como las actividades relacionadas
con la economia verde y circular que deban tener su necesaria implantacién en suelo ristico por sus
caracteristicas.

d) En el caso de dotaciones o infraestructuras de titularidad publica, no serd aplicable el canon.
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El canon en suelo ristico es una prestaciéon patrimonial de cardcter piblico y naturaleza
no tributaria (articulo 83.2 RGLOTUS) cuyo fundamento se encuentra en el articulo 16.2 RDL
7/2015 que contempla el deber de los propietarios de suelo en situacién rural de
wsatisfacer las prestaciones patrimoniales que establezca, en su caso, la legislacién sobre
ordenacidn territorial y urbanistica, para legitimar los usos privados del suelo no vinculados
a su explotacidn primarian. Se trata, por tanto, de una carga o deber que recae sobre los
propietarios de suelo ristico cuyo régimen no difiere sustancialmente del canon
urbanistico que previa la anterior LSOTEX.

El fundamento legal de esta carga debe conectarse con una de las caracteristicas
bdsicas de la calificacion ristica, su eficacia temporal (articulos 69.5 LOTUS y 81.5 RGLOTUS), en
tanto su otorgamiento supone una autorizacién excepcional para edificar en suelo rustico,
es decir, para destinar el suelo rUstico a un uso gjeno a su destino genuino, durante un
periodo de fiempo limitado, aunque renovable. En este sentido, tanto la normativa estatal
como la autondmica, que contempla figuras similares, son conscientes del riesgo que ello
supone: la conversidn de la autorizacién en una reclasificacion puntual del suelo.

De ahi deriva la imposiciéon legal de ciertas cautelas destinadas fundamentalmente a
evitar dicho riesgo supeditando el otorgamiento de la autorizacion excepcional al
cumplimiento de dos requisitos: vigencia temporal y sujecion a un canon compensatorio
que grava el derecho o privilegio (0 aprovechamiento especial) que, de esta forma,
obtiene el propietario del suelo rustico. Por ello, la figura del canon en suelo ristico no
difiere sustancialmente de la exigencia de cesiones obligatorias impuestas a los
propietarios de terrenos urbanos o urbanizables y cuya finalidad Ultima reside en hacer
participe a la comunidad de las plusvalias generadas por la accién urbanistica tal y como
prevé el articulo 47 CE, en este caso, por el derecho a edificar en suelo rUstico (articulo 83.2
RGLOTUS).

De esta forma, se pretende rescatar la renta diferencial de uso obtenida por la atribucién
de un aprovechamiento especial singularizado a un propietario que, en principio, sdlo
tenia derecho al rendimiento ristico del suelo, al igual que la generalidad de propietarios
de suelo rustico, asegurando asi «el retorno a la comunidad de los aumentos de valor del
suelo que ella misma genera con sus decisionesy, como ha tenido ocasién de seialar el
Tribunal Superior de Justicia de Castilla la Mancha (Sentencias n°® 248/2011 de 15 de
noviembre —n° recurso 233/2010- y n° 315/2010 de 13 de diciembre —n° recurso 302/2009-).

Al margen de lo anterior, el canon, aungue no posea naturaleza tributaria, representa una
figura cercana a los fributos, razén por la cual su exigencia, caracteristicas, tipo de
gravamen, exenciones, bonificaciones, etc., es decir, sus caracteristicas esenciales, deben
estar recogidas en una norma con rango de ley en virtud del principio de legalidad
tributaria o reserva de ley (articulos 31 y 133 CE) y, en su caso, por las normas que desarrollen
la ley que haya establecido la figura impositiva cuando la misma remita al desarrollo
reglamentario la regulacion de alguna de sus caracteristicas.
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En este sentido, debe tenerse en cuenta que los municipios despliegan su potestad
tributaria a través de las ordenanzas fiscales municipales, normas reglamentarias que
«ayudany a la ley en la definicidén de los elementos esenciales de los tributos, dentro de los
limites fijados en la misma. En todo caso, la potestad tributaria de un Ayuntamiento debe
ejercerse obligatoriamente a través de Ordenanzas fiscales (articulos 84 y 106 Ley 7/1985,
Régimen Local, en relacién con los articulos 15 y siguientes del Texto Refundido de la Ley Reguladora
de las Haciendas Locales, Real Decreto Legislativo 2/2004 de 5 de marzo, que imponen la obligacion
de contar con Ordenanza fiscal para la gestion municipal de los tributos) ya que toda la actuacion
de la Administracién se sujeta ala Ley y al Derecho (principio de legalidad).

En relacion con el principio de legalidad, debe tenerse también en cuenta que la posicidén
imperante actualmente en la jurisprudencia del Tribunal Supremo se decanta por la teoria
de la vinculacién negativa del principio de legalidad, de forma que el ejercicio de la
competencia normativa de las entidades locales no precisaria de una habilitacion legal
especifica en cada dmbito sectorial bastando con que su competencia no estuviera
excluida y con no contravenir la legislacion que resulte de aplicacion.

Atendiendo a esta argumentacién, los Ayuntamientos estarian facultados para regular el
régimen del canon dentro de los limites legales marcados por la LOTUS y RGLOTUS vy a
través del cauce procedimental adecuado para ello, es decir, a través del ejercicio de su
potestad tributaria mediante el dictado de una Ordenanza fiscal. En caso de ausencia de
esta, el Ayuntamiento debe limitarse a aplicar lo previsto en la ley pudiéndose calificar de
actuacién material o de via de hecho la exigencia de importes superiores a los previstos
legalmente sin la cobertura de una Ordenanza fiscal por carecer de la base juridica
adecuada para ello (conculca el principio de legalidad) siendo un ejemplo claro de
arbifrariedad. En esta linea parece encaminarse el articulo 16.2 RDL 7/2015 al disponer la
obligacion de satisfacer las prestaciones patrimoniales establecidas por la legislacion
sobre ordenacién territorial y urbanistica, término genérico que englobaria el conjunto de
normas reguladoras de la actividad urbanistica, entre las que se encuentran tanto las de
rango legal como reglamentario, comprendiendo estas Ultimas, entre ofras, las
Ordenanzas municipales.

201



CAPITULO 8. EL CANON EN SUELO RUSTICO

1. DELIMITACION.

Los factores que delimitan el requisito del canon previsto por la legislacion de ordenacion
territorial y urbanistica extremefa son los siguientes (articulos 70.2 LOTUS y 83.2 RGLOTUS):

1. Requisito de la calificacién rustica.
Es un requisito de la calificacion ristica (arficulos 70.1 LOTUS y 83.1 RGLOTUS) por lo que resulta

aplicable a los usos sujetos a su obtencion, esto es, los considerados permitidos y
autorizables (articulos 68.3 LOTUS y 80.3 RGLOTUS).

2. Nueva planta.

Las edificaciones, construcciones e instalaciones deben tener la consideracién legal de
nueva planta, salvo en los supuestos especiales determinados.

Respecto de la naturaleza y caracteristicas del canon vinculado a la regularizacién de asentamientos
iregulares existentes en suelo rdstico como deber impuesto a los propietarios con la finalidad de contribuir
a mitigar los efectos negativos que originan para el medio ambiente (articulos 71 LOTUS y 88 RGLOTUS),
véase Capitulo 11. «Asentamientos en suelo rdsticon.

2. SUJETOS INTERVINIENTES.

1. Sujeto activo.

Serd el habilitado para exigir el pago del canon. Dado que el canon se configura como
un requisito de la cdlificacién ristica (articulos 70.1 LOTUS y 83.1 RGLOTUS) y constituye
contenido necesario de la misma (articulos 69.8.b) LOTUS y 81.9.b) RGLOTUS), el sujeto activo
variard en funciéon de la competencia para otorgar la calificacion ristica, entendiendo
que, en caso de competencia autondmica, la exigencia del canon se realizard por el
6rgano autondmico que corresponda y por cuenta del Ayuntamiento que serd quien,
finalmente, ostente el derecho a su abono en concepto de participaciéon de la
comunidad en las plusvalias derivadas de la actuacién de la Administracién PUblica por la
que se confiere el derecho a edificar en suelo ristico (articulo 83.2 RGLOTUS).

2. Sujeto pasivo.

Serd el obligado al pago del canon, disponiéndose expresamente que serd la persona o
entidad que figure en la solicitud de calificacion ristica (articulo 83.2 RGLOTUS).
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3. DEVENGO.

1. Plazo.

El canon se devengard a partir del otorgamiento de la calificaciéon, estableciéndose un
plazo mdéximo para abonarlo de 3 meses desde la noftificacidon del otorgamiento de dicha
calificacién a la persona o entidad interesada (articulo 82.6 RGLOTUS). En este sentido, la
calificacién rustica contendrd el importe del canon a satisfacer, que serd provisional hasta
que se findlice la obra y serd definitivo con la liquidaciéon de las mismas (articulos 69.8.b)
LOTUS y 81.9.b) RGLOTUS).

No contempla la norma la posibilidad de que pudiera concederse un fraccionamiento del canon
mediante su establecimiento a través de Ordenanza municipal, si bien parece una opcién remota o,
cuando menos, de difici cumplimiento, a la vista del limitado fiempo del que dispone la persona o
entidad interesada para su completo abono.

2. Impago.

En caso de no abonarse el canon en el plazo establecido, la calificacién obtenida
caducard (articulo 82.6 RGLOTUS).

No aclara la norma si nos encontramos ante un supuesto de caducidad automadtica o si, por el contrario,
debe seguirse el régimen general que exige el dictado de un acto declarativo expreso previa audiencia
de la persona interesada y siguiendo el procedimiento administrativo correspondiente.

4. BASE DEL CALCULO.

La base del cdlculo del canon viene determinada legalmente por el «importe total de la
inversién realizada en la ejecuciény (articulo 70.2 LOTUS), considerando «la base del
presupuesto de ejecucion material de todas las edificaciones, construcciones e
instalaciones proyectadas, incluidas las de seguridad, asi como de la maquinaria, incluso
desmontable, necesaria para el funcionamiento de la actividady (articulo 83.2 RGLOTUS).

Los términos empleados por el RGLOTUS para delimitar el concepto «importe total de la inversiény se
alejan, no ya de lo expresado por la propia LOTUS, sino también de una reiterada jurisprudencia (como
ejemplos pueden citarse las dictadas por el TSJEX, Sentencia n°® 173, de 11 de junio de 2010,
ECLIEES:TSJEXT:2010:1199; Sentencia n° 174, de 15 de junio de 2010, ECLEES:TSJEXT:2010:1201; o Sentencia n°®
80, de 17 de julio de 2020, ECLI:ES:TSJEXT:2020:457) que ha ido perfilando durante los Ultimos anos los
contornos de lo que debe entenderse por «importe total de la inversidony identificdndolo con el importe
total del gasto a realizar para la ejecucion integra del proyecto en el que se comprendian partidas como
la obra civil, todas las instalaciones fijas, honorarios de redaccién de proyectos, gastos generales y
beneficio industrial, referidos tanto a la ejecucién de la obra como a la implantacién de la actividad.
Ademdas, esta jurisprudencia también se ha pronunciado sobre otras cuestiones, como la exclusion de
determinadas partidas de la base del cdlculo del canon como sucede con el importe del IVA al no
constituir propiamente un coste de la inversion.

No obstante, a la vista de la redacciéon del articulo 83.2 RGLOTUS, conceptos como los gastos generales, el
beneficio industrial o los honorarios por la redacciéon de proyectos parecen quedar ahora excluidos del
concepto «importe total de la inversién.
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5. TIPOS IMPOSITIVOS.

En cuanto a los tipos impositivos del canon, la normativa autondmica prevé una regla
general consistente en fijar un tipo minimo general del 2%, y varias reglas especiales
previstas para supuestos determinados en los que concurren especiales caracteristicas
que justifican bien la imposicién de un tipo fijo diferente al general, sin el cardcter de
minimo, bien la exencidn (articulos 70.2 LOTUS y 83.2 RGLOTUS).

5.1. REGLA GENERAL.

= Se aplica alas nuevas edificaciones, construcciones e instalaciones.

Ello implicaria la exclusion de otro tipo de obras no subsumibles dentro de la «obra nuevan.

= Se fija en un minimo del 2% del importe total de la inversién realizada en la ejecucion.

Este tipo se impone como un minimo legal, opcién que habilitaria la regulacion de fipos superiores
mediante Ordenanza municipal.

5.2. SUPUESTOS ESPECIALES.

a. «Un 5% en usos residenciales, en todo cason.

= Se trata de un tipo fijo, sin cardcter de minimo, lo que excluiria la regulacién de uno
diferente mediante Ordenanza municipal.

= La expresion «en todo cason implicaria una cldusula de cardcter absoluto que permite
entender incluido en su dmbito de aplicacién, no sélo la ejecucién de nueva planta,
sino también los supuestos de rehabilitaciones de construcciones existentes,
tradicionales o no, de uso residencial y con independencia de su antigiedad.

Por otro lado, la expresidon «en todo cason no debe llevar a la confusidon de entender exigible el canon a
todo uso residencial, ya sea vinculado o auténomo, ya que, tratdndose de un requisito de la calificacion
rUstica, el primero no se encuentra sujeto a la obtencion de la misma (arficulos 68.2 LOTUS y 80.2 RGLOTUS).
Ademds, se encuentra expresamente excluido por la normativa bdsica estatal de suelo en cuanto el
arficulo 16.2 RDL 7/2015 circunscribe este fipo de prestaciones patrimoniales a «usos privados del suelo no
vinculados a su explotacién primarian.
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b. «Un 1% en el caso de rehabilitacién de los edificios, construcciones o instalaciones
tradicionales con una antigiiedad de al menos 30 anos, en el momento de entrada en vigor de
esta leyn.

= Se frata de un tipo fijo, sin cardcter de minimo, lo que excluiria la regulacién de uno
diferente mediante Ordenanza municipal.

= Las edificaciones, construcciones o instalaciones deben tener la condicion de
tradicionales para su aplicacion, con una antigledad de al menos 30 afos a fecha 27
de junio de 2019.

La aplicacion de un tipo inferior al general en este supuesto resulta coherente con las politicas publicas de
fomento de la rehabilitacion frente a la nueva construccién, sobre todo cuando se trata de
construcciones tradicionales.

Si bien esta prevision no aclara si se aplica a los supuestos de rehabilitacién de construcciones
residenciales tradicionales, ha de tenerse en cuenta la rotundidad de los términos literales con los que se
expresa el legislador cuando impone un tipo del 5% al uso residencial, «en todo cason.

c. «Un 1% en el caso de ampliacién, mejora o reforma de agroindustrias, asi como las
actividades relacionadas con la economia verde y circular que deban tener su necesaria
implantacién en suelo ristico por sus caracteristicasy.

= Se frata de un tipo fijo, sin cardcter de minimo, lo que excluiria la regulacién de uno
diferente mediante Ordenanza municipal.

= Uso agroindustrial: la reduccion del tipo impositivo sélo resulta aplicable a los
supuestos de ampliaciéon, mejora o reforma de edificaciones, construcciones o
instalaciones preexistentes, por lo que debe entenderse que la ejecucién de nueva
planta destinada al uso agroindustrial deberia sujetarse al tipo general del 2%.

= Actividades relacionadas con la economia verde y circular que deban tener su
necesaria implantacion en suelo ristico por sus caracteristicas.

En este sentido, el RGLOTUS contempla los siguientes usos vinculados a la economia verde y circular que
deben tener lugar necesariamente en suelo ristico por sus especiales condiciones y caracteristicas
(arficulo 79.4.d):

1. Gestion forestal y obtencidn, fratamiento y primera transformacién de biomasa.

2.Plantas de tratamiento de biorresiduos-lombricultura.

3. Utilizacién de las cenizas volantes y lodos de depuradoras.

4.Instalaciones de tratamiento y revalorizacién de purines y estiércol.

5. Gestidn de residuos procedentes de explotaciones agropecuarias y balsas de evaporacion.

6. Gestion de residuos sélidos urbanos y aguas residuales urbanas.

7.Gestion de residuos procedentes de demolicién y construccién.
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En relacién con la inclusién entre estas actividades de las instalaciones de energias
renovables a efectos de aplicacién del canon, la Direccién General de Urbanismo vy
Ordenacién del Territorio de la Junta de Extremadura ha adoptado el criterio (Informe
publicado en la pdgina web Sistema de Informaciéon Territorial de Extremadura — SITEX:
http://sitex.gobex.es/SITEX/pages/normativa) de entender que, para la aplicacién del tipo
reducido, el precepto legal exigia el cumplimiento de un doble requisito: que la actividad
esté relacionada con la «economia verde» y que a su vez también lo esté con la
denominada «economia circulam. Sobre esta base se concluyd que las instalaciones de
energias renovables debian acogerse al tipo general del 2% ya que, si bien podian
comprenderse dentro de la economia verde, no encajaban en el concepto de economia
circular.

El criterio expuesto fue corregido por la sentencia n® 40/22 de 14 de marzo de 2022 del Juzgado de lo
contencioso-administrativo n° 2 de Badajoz al entender que el término «economia verde y circulam hace
referencia a un Unico concepto, que las instalaciones de energias renovables quedan comprendidas en
ély que, en consecuencia, debe aplicarse el tipo reducido del 1%.

Finalmente, la STSJEX n° 479/2022, de 20 de septiembre de 2022 (recurso de apelacion 117/2022), entiende
que los términos «economia verden y «economia circulary son diferentes por lo que «una actividad serd
verde y circular, alos efectos que nos ocupan, cuando estemos ante una actividad de energia renovable
(verde) que se lleve a cabo conforme establece el articulo 13 del Reglamento (circular), lo que no ocurre
en nuestro cason.

Es decir, aunque una instalacion de energias renovables represente de por si una actividad verde, sélo
podrd considerarse también circular cuando se haya llevado a cabo de acuerdo con los requerimientos
de la economia circular reflejados en el articulo 13 del Reglamento (UE) 2020/852 del Parlamento Europeo
y del Consejo de 18 de junio de 2020 relativo al establecimiento de un marco para facilitar las inversiones
sostenibles: uso de materiales sostenibles de origen bioldgico, aumento de la durabilidad, la reparabilidad
o las posibilidades de actualizacién o reutilizacién de los productos, especialmente en las actividades de
disefio y fabricacion, aumento de la reciclabilidad de los productos, prolongacion del uso de productos
por medio de la reutilizaciéon, etc. En el caso concreto objeto de controversia judicial, la implantacion de
la instalacion de energias renovables no se ajustaba a los requerimientos de la economia circular, razén
por la que el Tribunal estima que debe aplicarse el tipo general del 2%.

La Sentencia cuenta con un voto particular que se alinea con la sentencia recurrida.

En cualquier caso, debe advertirse que el pronunciamiento judicial se basa exclusivamente en las
previsiones dispuestas en la LOTUS, sin tener en consideraciéon que el articulo 79.4.d) RGLOTUS contiene un
listado cerrado de los usos vinculados a la economia verde y circular que deben tener lugar
necesariamente en suelo ristico por sus especiales condiciones y caracteristicas, entre los que no se
encuentran las instalaciones de produccién de energia renovable ya que estas poseen en la sistemdtica
tanto de la LOTUS como del RGLOTUS una consideracién independiente de aquellos usos.

d. Exencién: «en el caso de dotaciones o infraestructuras de fitularidad publican.

Se trata de una exencidén de abono del canon que resulta coherente con la normativa
bdsica estatal en cuanto el articulo 16.2 RDL 7/2015 circunscribe la exigibilidad de este
fipo de prestaciones patrimoniales a «usos privados del suelo no vinculados a su
explotacién primarian.

En relacién con los usos y sus definiciones, véase Capitulo 5. «Usos y actividades en suelo rustico. Régimen
de autorizacién.
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CAPITULO 9. LICENCIAS Y COMUNICACIONES PREVIA

REGULACION AUTONOMICA

LOTUS

Articulo 143. Régimen del control administrativo de las
actividades urbanisticas.

RGLOTUS

Articulo 183. Régimen del control administrativo de las
actividades urbanisticas.

En aplicaciéon de la presente ley y sin perjuicio de otros
requisitos administrativos:

En aplicacion de la Ley y del presente Reglamento y sin
perjuicio de otros requisitos administrativos:

1. Se consideran actividades urbanisticas sujetas a control administrativo:

a) Las del uso y transformacién del suelo y el subsuelo.

b) Las obras de construccién, edificacion e implantacion de instalaciones.

c) Las de implantacion de usos en las construcciones, edificaciones e instalaciones.
d) Las divisiones del suelo, de las edificaciones e instalaciones.

e) Las de modificacién de cualquier alcance de las situaciones anteriores.

2. El control administrativo de las actividades se gradua atendiendo al momento y al alcance de su intervencion:

a) Licencia: autorizacidon administrativa por la que se permiten de forma expresa las actividades urbanisticas
descritas, se otorgan con anterioridad a la realizacién de la actividad, y suponen un control administrativo de
su adecuacion a la legalidad urbanistica.

b) Comunicacién previa: aquel documento mediante el que las personas interesadas ponen en conocimiento
de la Administracion PUblica competente sus datos identificativos o cualquier ofro dato relevante para el
inicio de una actividad o el gjercicio de un derecho.

c) Declaracion responsable: documento suscrito por una persona interesada en el que éste manifiesta, bajo su
responsabilidad, que cumple con los requisitos establecidos en la normativa vigente para obtener el
reconocimiento de un derecho o facultad o para su ejercicio, que dispone de la documentaciéon que asi lo
acredita, que la pondrd a disposicidon de la Administracién cuando le sea requerida, y que se compromete a
mantener el cumplimiento de las anteriores obligaciones durante el periodo de tiempo inherente a dicho
reconocimiento o ejercicio.

d) Inspeccién urbanistica: intervencién administrativa que se produce con posterioridad a la realizaciéon de las
actividades sujetas a licencias, comunicaciones previas, declaraciones responsables, a lo largo de toda su
vida Ufil.

e) Proteccién de la legalidad urbanistica: intfervencién administrativa que se produce con posterioridad a la
realizacion de la actividad urbanistica, cuando se infrinjan las determinaciones legales vigentes, las licencias
urbanisticas otorgadas, cuando las comunicaciones o declaraciones no cumplen el referido marco legal, o
se incumpla cualquier determinacién de regulaciéon urbanistica.

3. La competencia del control administrativo de las actividades urbanistica corresponde:

a) Al municipio, en la implantacién de actividades sujetas a licencias, comunicaciones, y declaraciones
responsables. Las inspecciones urbanisticas ulteriores a la implantacién de las actividades. Las actuaciones de
proteccién de la legalidad urbanistica a consecuencia dichas actividades, a excepcién de las que se por su
alcance se reserve la comunidad auténoma.

b) A la comunidad auténoma, en materia de
protecciéon de la legalidad urbanistica en los
supuestos previstos en esta ley.

b) A la comunidad auténoma, en materia de
proteccién de la legalidad urbanistica en los
supuestos previstos en la Ley y en el presente
Reglamento.

4. Los municipios podrdn suscribir convenios de colaboracién con otfras entfidades publicas u organismos
dependientes de ellas para que asuman sus competencias de control administrativo.

5. Los procedimientos de confrol previstos en la 5. Los procedimientos de control previstos en la Ley y en

presente ley serdn aplicables en los casos en que la
normativa sectorial estatal o autonémica no
establezca un procedimiento especifico de control
previo o posterior, que sujete una determinada
actuaciéon de uso o fransformacion del suelo, el vuelo o
el subsuelo, a un régimen de licencia, comunicacién
previa o declaracién responsable, sin perjuicio de la
necesidad de la calificacién ristica en suelo rUstico
que resulte exigible de acuerdo con lo previsto en la
presente ley.
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La intervencién administrativa sobre los actos de construccién, edificacién y uso del suelo
posee una profunda raigambre en nuestro derecho urbanistico, constituyendo la licencia
urbanistica el mdaximo exponente de la actividad de policia urbanistica de las
Administraciones PuUblicas. No obstante, este régimen ftradicional ha sufrido una
importante transformacién como consecuencia del cambio de paradigma que supuso la
Directiva de Servicios y la normativa posterior, estatal y autondmica, dictada para su
adaptacion.

Ha sido la docftrina jurisprudencial la que ha ido configurando con sus pronunciamientos el concepto de
licencia urbanistica. En este sentido, la STC 61/1997, de 20 de marzo, delimitdé el concepto de licencia
urbanistica sefalando que «(...) el acto autorizatorio de la licencia municipal no es sino el modo de control
o intervencién administrativa para fiscalizar si se ha producido la adquisicion de dicha concreta facultad
urbanistica, cual es el derecho a edificar, (...)». Los caracteres de las licencias urbanisticas suelen
resumirse del siguiente modo: cardcter preventivo, objetivo, real, neutral, reglado, motivado (sobre todo
cuando es denegada) y declarativo.

En este contexto, la normativa bdsica estatal de suelo establece como regla general que
«Todo acto de edificacién requerird del acto de conformidad, aprobacion o autorizacion
administrativa que sea preceptivo, segun la legislacion de ordenacion territorial 'y
urbanistica, debiendo ser motivada su denegacidny (articulo 11.3 RDL 7/2015).

Sin perjuicio de que la intervencion administrativa sobre los usos del suelo y, por tanto,
sobre la edificaciéon, comesponda a la competencia exclusiva de las Comunidades
Auténomas en materia de urbanismo, no debe pasar desapercibido que la regla general
establecida por la normativa bdsica estatal impone, para cualquier acto de edificacion,
el requisito de una intervencién administrativa de conformidad, aprobacién o autorizacién
y que tal intervencion se exige con independencia de la situacién bdsica en la que se
halle el suelo donde se pretenda ejecutar el acto edificatorio. No obstante, también es
cierto que se deja margen suficiente para que las Comunidades Auténomas puedan
concretar a través de la legislacién de ordenacion territorial y urbanistica qué forma de
intervencién resultard preceptiva en funcién del tipo de edificacién de que se trate.

De esta forma, la legislacién bdsica estatal fija un minimo comin que deja margen a las
Comunidades Autébnomas para elegir la técnica de intervencién preceptiva en funcién
del uso edificatorio, sin que, desde esta perspectiva, se excedan las competencias
estatales reconocidas por el articulo 149.1.18 CE (STC 143/2017, de 14 de diciembre).

El réegimen legal previsto por la LOTUS en materia de control administrativo de actividades
urbanisticas ha introducido novedades de importancia respecto de la anterior ley del
suelo extremena. Entre ellas merecen destacarse las definiciones que se ofrecen de las
diferentes técnicas urbanisticas de intervencion, el detalle de los trdmites procedimentales
a seguir o la interaccién entre las diferentes licencias necesarias para la puesta en
marcha de actividades.
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Conforme a esta normativa, sin perjuicio de otros requisitos administrativos, se consideran
actividades urbanisticas sujetas a control administrativo (articulos 143.1 LOTUS y 183.1
RGLOTUS):

a) Las del uso y transformacion del suelo y el subsuelo.

b) Las obras de construccion, edificacion e implantacién de instalaciones.

c) Las de implantacion de usos en las construcciones, edificaciones e instalaciones.
d) Las divisiones del suelo, de las edificaciones e instalaciones.

e) Las de modificacion de cualquier alcance de las situaciones anteriores.

El contfrol administrativo de dichas actividades se gradUa atendiendo al momento y al
alcance de su infervencion, disponiendo las siguientes técnicas o instrumentos:

a)

b)

c)

d)

e)

Licencia: autorizacion administrativa por la que se permiten de forma expresa las
actividades urbanisticas descritas, se otorgan con anterioridad a la realizacion de la
actividad, y suponen un control administrativo de su adecuacién a la legalidad
urbanistica.

Comunicacién previa: aguel documento mediante el que las personas interesadas
ponen en conocimiento de la Administracion Publica competente sus datos
identificativos o cualquier ofro dato relevante para el inicio de una actividad o el
ejercicio de un derecho.

Declaracion responsable: documento suscrito por una persona interesada en el que
manifiesta, bajo su responsabilidad, que cumple con los requisitos establecidos en la
normativa vigente para obtener el reconocimiento de un derecho o facultad o para
su ejercicio, que dispone de la documentacién que asi lo acredita, que la pondrd a
disposicion de la Administraciéon cuando le sea requerida, y que se compromete a
mantener el cumplimiento de las anteriores obligaciones durante el periodo de tiempo
inherente a dicho reconocimiento o ejercicio.

Inspeccidn urbanistica: intervencién administrativa que se produce con posterioridad
a la redlizacion de las actividades sujetas a licencias, comunicaciones previas o
declaraciones responsables, a lo largo de toda su vida Util.

Proteccién de la legalidad urbanistica: intervencién administrativa que se produce con
posterioridad a la realizacion de la actividad urbanistica, cuando se infrinjan las
determinaciones legales vigentes, las licencias urbanisticas otorgadas, cuando las
comunicaciones o declaraciones no cumplen el referido marco legal, o se incumple
cualquier determinacion de la regulacion urbanistica.
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1. CONSIDERACIONES PREVIAS.

1.1. DEFINICIONES. ARTICULOS 143.2 LOTUS Y 183.2 RGLOTUS

1. Llicencia: en cuanto instrumento de contfrol administrativo, es la autorizacién
administrativa por la que se permiten de forma expresa las actividades urbanisticas sujetas
a dicho control.

De acuerdo con los arficulos 143.1 LOTUS y 183.1 RGLOTUS, se consideran actividades urbanisticas sujetas a
control administrativo:

a) Las del uso y transformacion del suelo y el subsuelo.

b) Las obras de construccién, edificacion e implantacién de instalaciones.

c) Las de implantacion de usos en las construcciones, edificaciones e instalaciones.

d) Las divisiones del suelo, de las edificaciones e instalaciones.

e) Las de modificacion de cualquier alcance de las situaciones anteriores.

Se otorgan con anterioridad a la realizacién de la actividad y suponen un conftrol
administrativo de su adecuacion a la legalidad urbanistica.

2. Comunicacién previa: en cuanto instrumento de control administrativo, es aquel
documento mediante el cual las personas inferesadas ponen en conocimiento de la
Administracién Publica competente sus datos identificativos o cualquier otro dato
relevante para el inicio de una actividad o el ejercicio de un derecho.

1.2. REGIMEN DE INTERVENCION. ARTICULOS 143.5 LOTUS Y 183.5 RGLOTUS

Cardcter subsidiario: los procedimientos de control previstos en la LOTUS y RGLOTUS serdn
aplicables en los casos en que la normativa sectorial estatal o autondmica no establezca
un procedimiento especifico de control previo o posterior, que sujete una determinada
actuacién de uso o transformacién del suelo, el vuelo o el subsuelo, a un régimen de
licencia, comunicacién previa o declaracion responsable, sin perjuicio de la necesidad
de la calificaciéon rdstica en suelo rdstico que resulte exigible de acuerdo con lo previsto
enla LOTUS y en el RGLOTUS.

Por ofro lado, respecto de la posibilidad de regular el procedimiento mediante Ordenanza municipal hay
que tener en cuenta que:

1) La iniciacién, instruccion y resolucion del procedimiento para el otorgamiento de la licencia se
regulard por las correspondientes ordenanzas municipales, de acuerdo con lo dispuesto en la LOTUS,
cuya regulacion se aplicard, en todo caso, con cardcter supletorio (arficulos 147.1 LOTUS y 187.1
RGLOTUS).

2) Los Ayuntamientos deberdn aprobar ordenanzas que regulen el procedimiento de contfrol de
actividades sometidas a comunicacién previa (articulos 166.6 LOTUS y 206.6 RGLOTUS).
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1.3. COMPETENCIA. ARTICULOS 143.3 LOTUS Y 183.3 RGLOTUS

Le corresponde al municipio la competencia del control administrativo en la implantacién
de actividades sujetas a licencias y comunicaciones.

1. licencias: la competencia para otorgar cualquier tipo de licencia urbanistica
corresponderd al érgano municipal determinado conforme a la legislacion de régimen
local, gjusténdose el procedimiento a lo establecido en la legislacion sectorial aplicable y
la de procedimiento administrativo comun (articulos 145.1 LOTUS y 185.1 RGLOTUS).

De acuerdo con el articulo 21.1.q) Ley 7/1985 (Régimen Local) corresponde al alcalde la competencia
para «El otorgamiento de las licencias, salvo que las leyes sectoriales lo atribuyan expresamente al Pleno o
ala Junta de Gobierno Local.

2. Comunicaciones previas: aun cuando la LOTUS y el RGLOTUS atribuyen genéricamente
a la competencia del «Ayuntamientoy el dictado de actos de trdmite o resoluciones
referidas al procedimiento de comunicacion previa, puede entenderse que los mismos
recaen igualmente en el alcalde.

1.4. REGIMEN TRANSITORIO. DISPOSICION TRANSITORIA SEPTIMA LOTUS

Las solicitudes de licencia que se hayan presentado antes de la entrada en vigor de la
LOTUS, se rigen por la normativa aplicable en el momento de su presentacion.

Cuando la nueva regulacién establezca el régimen de comunicacion previa, la persona
interesada puede, con anterioridad a la resolucidn municipal que ponga fin al
procedimiento, desistir de su solicitud y optar por la aplicaciéon de lo dispuesto en la LOTUS.

1.5. GENERALIDADES.

1. Derecho de propiedad y terceros (articulos 145.2 LOTUS y 185.2 RGLOTUS): las licencias se
otorgardn dejando a salvo el derecho de propiedad y sin perjuicio de terceras personas,
excepto en los casos en los que se vean afectados bienes de dominio publico o
patrimoniales.

Esta prevision es directamente heredera de la tradicional declaracién del articulo 12.1 del Reglamento de
Servicios de las Corporaciones Locales, Decreto de 17 de junio de 1955: «Las autorizaciones y licencias se
entenderdn otorgadas salvo el derecho de propiedad y sin perjuicio del de terceron.

2. Relacion de actuaciones y modelos (articulos 1453 LOTUS y 1853 RGLOTUS): los
Ayuntamientos deberdn publicar, en sus respectivos portales electrénicos de
transparencia, la relacién de actuaciones sujetas a licencia municipal y a comunicacién
previa. En dichos portales se facilitard, igualmente, el acceso a los modelos de solicitud de
licencia y comunicacién previa que se establezcan por cada Administracion.
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3. Responsabilidad de técnicos redactores (articulos 159 LOTUS y 199 RGLOTUS): la persona en
ejercicio de su actividad profesional, autora de la documentacion técnica en que se
fundamente la solicitud de licencia, comunicacién previa o declaracion responsable,
responderd, a los efectos que procedan legalmente, de la exactitud y veracidad de los
datos de cardcter técnico consignados en ella.

4. Informacién y publicidad (articulos 160 LOTUS y 200 RGLOTUS): serd obligatoria la disposicion
de un cartel oficial informativo, visible desde la via publica, en toda obra de construccion,
edificacién o instalacién que cuente con informacion sobre la fecha de otorgamiento de
licencia y el objeto de las obras autorizadas. Las disposiciones generales relativas a la
colocacién del preceptivo cartel informativo de obra se recogerdn en las
correspondientes ordenanzas municipales.

Al regular esta obligacion, tanto la LOTUS como el RGLOTUS se refieren expresamente a «la fecha de
otorgamiento de [la] licencian, por lo que puede entenderse que dicha obligaciéon de informacion y
publicidad sélo afectaria a las obras sujetas a licencia excluyéndose las sujetas a comunicacion previa.

En este sentido, ha de tenerse en cuenta que se fipifica como infraccidn urbanistica leve (articulos 183.4.c)
LOTUS y 224.4.c) RGLOTUS), en aquellas actuaciones legitimadas mediante licencia (precisa el RGLOTUS),
la ausencia del obligatorio cartel de obras en todas aquellas obras de construccion, edificacion y
urbanizacién, asi como su falsedad o contenido no ajustado a las respectivas ordenanzas municipales.

Las licencias o comunicaciones previas de uso y actividad se exhibirdn en un lugar visible
del local, establecimiento o instalacién, con la informacién y caracteristicas que
dispongan las correspondientes ordenanzas municipales.

5. Compaiias suministradoras (articulos 161 LOTUS y 201 RGLOTUS):

Contratacion provisional: las empresas suministradoras de energia eléctrica, agua, gas,
telefonia, telecomunicaciones y demds servicios exigirdn para la contratacion provisional,
en su caso, la acreditacion del titulo habilitante que resulte preciso, fijando como plazo
mdximo de duracion del contrato el establecido en ella para la ejecucidn de las obras,
transcurrido el cual no podrd continuar la prestacion del servicio.

Contrataciéon definitiva: las empresas suministradoras exigirdn para la contratacion
definitiva de los suministros respectivos, en suelo ristico, la siguiente documentacion:

= Usoresidencial: cédula de habitabilidad o licencia de primera ocupacién.

= Actividades agricolas, ganaderas, comerciales, de ocio, industriales y de servicios, u
otros usos no residenciales: licencia de actividad o, en el caso de usos y actividades
sujetas al régimen de comunicacién previa, documento acreditativo de haberse
presentado la misma en el correspondiente Ayuntamiento; o licencia de primera
utilizacion.

Las companias suministradoras de servicios deberdn abstenerse de extender las redes y

prestar servicios o suministros a terrenos, edificaciones, instalaciones, obras o

construcciones, si no se les acredita que cuentan con los correspondientes instrumentos

de intervencion urbanistica y ambiental para el uso efectivo al que se destinen, una copia
de los cuales exigirdn de quienes les requieran los servicios y custodiardn bajo su
responsabilidad.
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2. SUPUESTOS SUJETOS A LICENCIA.

2

.1. LICENCIA DE OBRAS DE EDIFICACION, CONSTRUCCION E INSTALACION.
ARTICULOS 146 LOTUS Y 186 RGLOTUS

2

.1.1. REGLA GENERAL. ARTICULOS 146.1 LOTUS Y 186.1 RGLOTUS

Estardn sujetos a licencia municipal de obras de edificacién, construccién e instalacion, sin
perjuicio de las demds licencias o autorizaciones que fueran procedentes con arreglo a la
LOTUS y RGLOTUS y de aquellas que fueran procedentes de acuerdo con la legislaciéon
sectorial aplicable, los siguientes actos:

a) Las obras de toda clase de nueva planta.

b) La demoliciéon de edificaciones y construcciones, salvo en los supuestos de declaracion de

C

d

e

9

h

ruina inminente.

) Las obras de urbanizacién no incluidas en proyectos de urbanizacién o actuaciones aisladas
de urbanizacioén.

) Las obras de ampliacion, modificacién, reforma, rehabilitacion o demoliciéon cuando alteren
la configuracién arquitecténica del edificio por tener el cardcter de intervencidon total o,
aun tratdndose de intervenciones parciales, por producir una variacion esencial de la
composicidn general exterior, la volumetria, la envolvente global o el sistema estructural, o
cuando tengan por objeto cambiar los usos caracteristicos del edificio.

) Los movimientos de tierra, tales como desmontes, explanaciones, excavaciones y
terraplenados, salvo que su ejecucion forme parte de un proyecto de urbanizaciéon o de
edificacion aprobado por el Ayuntamiento.

La extraccion de dridos y la explotacién de canteras.

) Los trabajos de investigacion relacionados con actividades mineras que puedan afectar a
la configuracion de los terrenos.

) La ubicacién de construcciones e instalaciones prefabricadas, provisionales o permanentes.

La instalaciéon de invernaderos de altura igual o superior a 1 metro y cuya superficie
ocupada sea igual o superior a 500 m2.

La sujecion de los invernaderos a licencia o comunicaciéon previa depende de la aplicacion simultdnea
de dos pardmetros: altura y superficie ocupada. De esta forma, los que igualen o superen 1 metro de
altura y 500 m? de superficie ocupada se sujetan a licencia y los que tengan una altura inferior a 1 metro y
una superficie ocupada inferior a 500 m? se sujetan a comunicacién previa (articulos 162.h) LOTUS y 202.h)
RGLOTUS).

No obstante, esta regla resulta incompleta ya que no se aclara qué régimen legal resulta aplicable a
aquellos invernaderos que se sitdan en una posicién intermedia, esto es, los que cuenten con una altura
igual o superior a 1 metro y una superficie ocupada interior a 500 m?, y los que tengan una altura inferior a
1 metro y una superficie ocupada igual o superior a 500 m?2,

El régimen aplicable a estos supuestos serd, en primer lugar, el que venga establecido en el planeamiento
territorial o urbanistico o en las ordenanzas municipales (letra p) de los articulos 146.1 LOTUS y 186.1
RGLOTUS). En caso de que estos instrumentos no prevean estos supuestos, lo mds razonable pasa por
sujetarlos a comunicacién previa en aplicacién de la regla general subsidiaria sentada en el primer
pdrrafo de los articulos 162 LOTUS y 202 RGLOTUS, en cuya virtud todo lo no sujeto a licencia de forma
expresa se sujeta a comunicacién previa.
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j) Las instalaciones que se ubiquen en o afecten al subsuelo.

k) La apertura de caminos o vias de acceso de fitularidad privada o la modificacién de su
trazado.

I) Lo modificacién del uso caracteristico o mayoritario de los edificios, construcciones e

instalaciones.

La instalacién de tendidos eléctricos, telefénicos u otros similares y de redes de transporte

de energia.

m

n) Las construcciones e instalaciones de cardcter temporal destinadas a espectdculos publicos
y actividades recreativas.

o) La construccion de presas, balsas, obras de defensa y correccion de cauces publicos, y, en
general, cualquier tipo de obras o usos que afecten a la configuracidon del territorio.

p) Los demds actos que sehalen los instrumentos de planeamiento de ordenacion territorial y
urbanistica v ordenanzas municipales.

2.1.2. EN DOMINIO PUBLICO. ARTICULOS 146.2 LOTUS Y 186.2 RGLOTUS

Estdn también sujetos a licencia los actos de construccion, edificacidon e instalacién que
realicen los particulares en terrenos de dominio publico, sin perjuicio de las autorizaciones
0 concesiones que otorgue el ente titular del dominio publico.

2.1.3. EXCEPCIONES. ARTICULOS 146.3 LOTUS Y 186.3 RGLOTUS

Quedan exceptuadas del procedimiento de licencia urbanistica las siguientes obras:

a) Las obras promovidas por el Ayuntamiento en su propio término municipal.

La STS de 4 de noviembre de 2004 (ECLI:ES:TS:2004:7118) afirma que, para que un municipio conceda una
licencia para el desarrollo de una actividad que afecta parcialmente a otro término municipal, es
necesaria la intervencién de dicho municipio en la forma que determine la normativa de aplicacion.

b) Las obras pUblicas que estén expresamente eximidas por la legislacién sectorial y los
proyectos empresariales de interés autonémico que dispongan de declaracién de la
Comunidad Auténoma de Extremadura.

La autorizacién de los proyectos empresariales de interés autondémico (denominados PREMIA) puede
llevarse a cabo mediante una consulta sustitutiva de la licencia (arficulos 158 LOTUS y 198 RGLOTUS), salvo
que se trate de «proyectos de concesiones de explotacién de los recursos minerales de lition, en cuyo
caso quedan sujetos a licencia urbanistica municipal (articulo 3.b) Ley 5/2022, medidas de mejora).

c) Las actuaciones por realizar en cumplimiento de lo dispuesto en una orden de
ejecucion.

d) Las obras de urbanizacién incluidas en proyectos de urbanizaciéon sometidos a
aprobacién municipal.
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2.2. LICENCIA DE DIVISION DEL SUELO. ARTICULOS 148 LOTUS Y 188 RGLOTUS

Sobre el régimen de division del suelo rustico, véase Capitulo 10. «La division del suelo rdsticon.

2.3. LICENCIA DE ACTIVIDAD. ARTICULOS 151 LOTUS Y 191 RGLOTUS

2.3.1. REGLA GENERAL. ARTICULOS 151.1 LOTUS Y 191.1 RGLOTUS

Estd sujeta a licencia de actividad la implantacién de cualquier uso terciario productivo
que precise autorizacidon ambiental de conformidad con lo previsto en la legislacion
ambiental aplicable.

La referencia al uso «terciario productivon resulta imprecisa al no corresponderse con los usos definidos en
los articulos 5.5 LOTUS y RGLOTUS que contemplan por separado el uso terciario y el uso productivo.

No obstante, el RGLOTUS ha especificado que estd sujeta a licencia de actividad la implantacién de
cualquier uso terciario o productivo que precise autorizacién ambiental.

2.3.2. REGLA ESPECIAL. ARTICULOS 151.2 LOTUS Y 191.2 RGLOTUS

De conformidad con el articulo 84 bis Ley 7/1985 (Régimen Local), la Administracién
Municipal podrd someter a licencia determinadas actividades en los siguientes casos:

a) Cuando esté justificado por razones de orden publico, seguridad publica, salud
publica o proteccién del medio ambiente en el lugar concreto donde se realiza la
actividad, y estas razones no puedan salvaguardarse mediante la presentacion de
una comunicacién previa o declaracién responsable.

Por su posible incidencia en el orden puUblico, seguridad publica, salud publica o
proteccion del medio ambiente, el RGLOTUS prevé que requerirdn del oftorgamiento
previo de una licencia de actividad las siguientes:

= Actividades de cardcter productivo o terciario que dispongan de 50 o mds trabajadores/as
en un mismo centro de frabajo.

= Los establecimientos para la celebracién de espectdculos puUblicos o actividades
recreativas, asi como su celebracién, cuando su normativa especifica exija la concesion de
licencia.

= Establecimientos destinados a la venta o almacenamiento de armas, explosivos o material
pirotécnico.

= Centros y establecimientos sanitarios.
= Estaciones de servicio de carburantes y dreas de servicio.

= Establecimientos relacionados con la Policia Sanitaria Mortuoria.

217



CAPITULO 9. LICENCIAS Y COMUNICACIONES PREVIAS

Aqguellas otras actividades en las que el Ayuntamiento, para el caso concreto y especifico
de que se trate y previo informe de sus servicios técnicos y juridicos municipales, determine
que concurren razones justificadas en los motivos expuestos de orden publico, seguridad
publica, salud publica o proteccién del medio ambiente que hacen preciso un control
administrativo previo mediante la obtencidn de licencia.

b) Cuando por la escasez de recursos naturales, la utilizacidn de dominio publico, la

existencia de inequivocos impedimentos técnicos o en funcién de la existencia de
servicios puUblicos sometidos a tarifas reguladas, el nOmero de operadores econémicos
del mercado sea limitado.

2.3.3. REQUISITOS Y EXCEPCIONES. ARTICULOS 151.3 y 4 LOTUS Y 191.3 y 4 RGLOTUS

La Consejeria competente en materia de medio ambiente deberd pronunciarse sobre
la sujecidn de las actividades a la autorizacidn ambiental (articulos 151.3 LOTUS y 191.3
RGLOTUS).

La licencia de actividad no serd aplicable a aquellas actividades econdmicas cuya
legislacién especifica, estatal o autondmica, exima del procedimiento de licencia y
requiera para su puesta en funcionamiento de la presentacion de una comunicacién
previa o declaracion responsable (articulos 151.4 LOTUS y 191.4 RGLOTUS).

2.4. LICENCIA DE PRIMERA OCUPACION O UTILIZACION. ARTICULOS 152 LOTUS Y 192 RGLOTUS

2.4.1. REGLA GENERAL. ARTICULOS 152.1 LOTUS Y 192.1 RGLOTUS

Estd sometida a licencia la primera ocupacioén o utilizacién, total o parcial, de los edificios,
construcciones e instalaciones de obra nueva, ampliacién o rehabilitacion, una vez
concluida su construccioén.

La finalidad de las licencias de primera ocupacion o utilizacidon se encamina a comprobar «si el edificio
puede destinarse a determinado uso por estar situado en zona apropiada y reunir condiciones técnicas
de seguridad y salubridad y, en su caso, si el constructor ha cumplido el compromiso de realizar
simultdneamente la urbanizaciény (articulo 21.2.d del Reglamento de Servicios de las Corporaciones
Locales, Decreto de 17 de junio de 1955).

Desde este punto de vista, la jurisprudencia ha concluido que estas licencias se dirigen a satisfacer una
doble finalidad, por un lado, verificar si el edificio redne las condiciones técnicas de seguridad vy
salubridad y puede destinarse al uso a que se desting, y, por ofro lado, constatar si la obra ejecutada se
ajusta a la previa licencia de obras. Es por ello por lo que ha afirmado que estas licencias son la Ultima
posibilidad de control que se ofrece a la Administracién a efectos de comprobar los usos a que el edificio
va a ser destinado, si reUne las condiciones técnicas de seguridad y salubridad exigidas y, por Ultimo y en
suU caso, si se han cumplido los compromisos de urbanizacién asumidos (STS de 8 de noviembre de 2003 -
ECLI:ES:TS:2003:6978-).
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2.4.2. REGLAS ESPECIALES.

A. PARCIAL (articulos 152.1 LOTUS y 192.1 RGLOTUS).

Podrdn otorgarse licencias de primera ocupacién o utilizacion parcial, limitadas a partes
concretas de las edificaciones, construcciones e instalaciones, siempre que se cumplan
las siguientes condiciones:

a) Que se hayan ejecutado de conformidad con lo autorizado en la licencia municipal y
en el proyecto que le sirvid de soporte.

b) Que se haya dado cumplimiento integro a los términos y condiciones previstos
expresamente en la licencia de obras.

c) Que la fase o unidades independientes resulten técnica y funcionalmente susceptibles
de ser ufilizados de forma independiente sin defrimento de las restantes.

d) Que en la ejecucién del resto de las obras previamente autorizadas se estén
cumpliendo, en el momento de la solicitud de licencia parcial, los plazos y las demds
determinaciones que imponga la normativa aplicable.

En estos supuestos, el Ayuntamiento podrd exigir mediante acuerdo motivado que la
persona solicitante constituya garantia para asegurar la correcta ejecucion de las obras
restantes.

B. DE ACTUACION DISCONFORME (arficulos 152.2 LOTUS y 192.2 RGLOTUS).

El érgano competente municipal, previo informe técnico y juridico, podrd otorgar la
licencia de primera ocupacién o primera utilizacion a aquellas edificaciones,
construcciones e instalaciones que, previo reconocimiento expreso municipal, se
encuentren en situacién de actuaciéon disconforme en los términos previstos en los
articulos 142 LOTUS y 180 RGLOTUS.

En este sentido, el RGLOTUS anade que se aplicard a aquellas edificaciones,
construcciones e instalaciones ejecutadas sin la cobertura de titulo habilitante con la
finalidad de posibilitar su ocupacion o utilizacion mediante el desarrollo o funcionamiento
de cualquier fipo de uso o actividad amparado en el planeamiento y sin perjuicio de que
deban someterse al procedimiento de control administrativo previo o posterior que en su
caso corresponda.
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La posibilidad de otorgar licencias de primera ocupacién o utilizacién a edificios, construcciones o
instalaciones que no cuentan con una previa licencia de obras resulta incompatible con la doctrina
jurisprudencial sobre la doble finalidad que debe cumplir este tipo de licencias, esto es, por un lado,
verificar si el edificio rene las condiciones técnicas de seguridad y salubridad y puede destinarse al uso a
que se desting, y, por otro lado, constatar sila obra ejecutada se ajusta a la previa licencia de obras.

Para solventar esta problematica, la jurisprudencia alude a la funcién auténoma de cada una de estas
finalidades cuyo cumplimiento puede verificarse de forma auténoma e independiente. De esta forma, la
imposibilidad de cumplir con uno de sus fines ante la ausencia de una previa licencia de obras, no
impediria que la licencia de primera ocupacion o utilizacién pudiera cumplir con su otra finalidad,
comprobar el cumplimiento del régimen de usos del edificio.

2.4.3. EXCEPCIONES. ARTICULOS 152.4 LOTUS Y 192.4 RGLOTUS

No serd exigible la licencia de primera ocupacién o utilizacién respecto de aquellas obras
o actividades sometidas a comunicacién previa de acuerdo con el régimen de control
posterior previsto en la LOTUS y en el RGLOTUS.

3. SUPUESTOS SUJETOS A COMUNICACION PREVIA.

3.1. DE OBRAS, INSTALACION Y CONSTRUCCION. ARTICULOS 162 LOTUS Y 202 RGLOTUS

Estdn sujetos a comunicacion previa al municipio los actos de aprovechamiento y uso del
suelo y los de obras de construccién, edificacién, instalacién y urbanizacion, no incluidos
en el dmbito de aplicacién de los articulos 146 LOTUS y 186 RGLOTUS (actos sujetos a
licencia municipal).

En particular, los siguientes:

a) Las obras de ampliacion, modificacion, reforma, rehabilitacién y las que modifiquen la
distribucién interior de las edificaciones o construcciones existentes, cualquiera que
sed su Uso, que no produzcan una variacion esencial de la composicion general
exterior, la volumetria, el sistema estructural, no tengan por objeto cambiar los usos
caracteristicos del edificio, ni supongan impacto sobre el patrimonio histérico-artistico
o sobre el uso privativo y ocupacion de bienes de dominio publico.

b) Obras sobre construcciones y edificaciones existentes que por su alcance puedan
considerarse de escasa entidad y se realicen con un reducido presupuesto, tales
como sustitucién, renovacion o reparacién de revestimientos, alicatados, pavimentos,
falsos techos, tabiqueria, carpinteria, fontaneria, instalaciones eléctricas, enlucidos y
pinturas.

A pesar de este listado ejemplificativo, la indeterminacién de las expresiones «escasa entidady o
«reducido presupueston no contribuye a dotar de seguridad juridica la aplicaciéon de este supuesto ya
que habrd otras muchas obras en las que su concrecidn quedard al arbitrio municipal.
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c) Trabajos previos a la construccién, tales como sondeos, prospecciones, catas, ensayos

y limpieza de solares.

d) La tala de arbolado en suelo urbano.

e) La implantacién de estaciones o instalaciones radioeléctricas ufilizadas para la

prestacion de servicios de comunicaciones electronicas disponibles para el publico.

El articulo 49.9 Ley 11/2022, de 28 de junio, General de Telecomunicaciones dispone que para la
instalacion o explotacion de las estaciones o infraestructuras radioeléctricas y recursos asociados en
dominio privado no podrd exigirse por parte de las Administraciones PUblicas competentes la obtencién
de licencia o autorizacién previa de obras, instalaciones, de funcionamiento o de actividad, de carécter
medioambiental ni otras de clase similar o andlogas, excepto en edificaciones del patrimonio histérico-
artistico con la categoria de bien de interés cultural declarada por las autoridades competentes o
cuando ocupen una superficie superior a 300 metros cuadrados, computdndose a tal efecto toda la
superficie incluida dentro del vallado de la estacién o instalaciéon o, tratdndose de instalaciones de nueva
construccion, tengan impacto en espacios naturales protegidos.

f)

El cerramiento de fincas, muros y vallados.

g) La colocacién de carteles y vallas de propaganda visibles desde la via publica.

Véase letra h) del apartado 3. «Reglas aplicablesy del epigrafe 2. «Reglas de aplicacion subsidiarian del
Capitulo 4. «Reglas aplicables a las construcciones en suelo risticon y notas a la misma.

h) La instalacion de invernaderos de altura inferior a 1 metro y cuya superficie ocupada
sea inferior a 500 m2.
Véase notas a la lefra i) del apartado 2.1.1. «Regla generaly del epigrafe 2. «Supuestos sujetos a licencian

de este Capitulo.

La reparacion de firmes y cunetas de caminos privados existentes.

La instalacién de placas solares sobre edificios y construcciones, asi como los puntos
de recarga de vehiculos eléctricos, salvo que supongan un impacto sobre el
patrimonio histérico artistico.

El articulo 48.5 Ley 24/2013, de 26 de diciembre, del Sector Eléctrico dispone que para la instalacion de
puntos de recarga no podrd exigirse por parte de las Administraciones PUblicas competentes la obtencidn
de licencia o autorizacién previa de obras, instalaciones, de funcionamiento o de actividad, de cardcter
medioambiental ni otras de clase similar o andlogas, excepto en edificaciones del patrimonio histérico-
artistico con la categoria de bien de interés cultural.

Las licencias o autorizaciones previas serdn sustituidas por declaraciones responsables que permitirdn
realizar la instalacién del punto de recarga e iniciar el servicio de recarga energética desde el dia de su
presentacioén, sin perjuicio de las facultades de comprobacién, contfrol e inspeccién de las
Administraciones PUblicas competentes.

Sobre instalaciones de autoconsumo, ver la Instruccidén 1/2023, de la Direccién General de Industria,
Energia y Minas, sobre framitacién de instalaciones de autoconsumo en la Comunidad Autdénoma de
Extremadura, publicada en el DOE de 21 de marzo de 2023.

A diferencia del régimen previsto para las licencias (letra p) del articulo 146.1 LOTUS y 186.1
RGLOTUS), en el caso de las comunicacién previas no se habilita a los instrumentos de

p
q

laneamiento de ordenacién territorial y urbanistica ni a las ordenanzas municipales para
ue puedan ampliar el elenco de actos sujetos a comunicacién previa.
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3.2. DEUSO Y ACTIVIDAD. ARTICULOS 163 LOTUS Y 203 RGLOTUS

3.2.1. REGLA GENERAL. ARTICULOS 163.1 LOTUS Y 203.1 RGLOTUS

Estardn sujetos a comunicacion previa de uso y actividad, sin perjuicio de los informes o
autorizaciones que sean exigibles conforme la legislacién aplicable, los siguientes actos:

a) La puesta en funcionamiento de actividades comerciales, industriales, de ocio y de
servicios siempre que no deban someterse a licencia urbanistica de uso y actividad.

b) La modificacion de uso de los edificios, construcciones e instalaciones cuando no se
sujete a licencia urbanistica de uso y actividad.

c) Asimismo, quedan sujetos al régimen de comunicacién previa las transmisiones de
cualesquiera licencias urbanisticas y el cambio de fitularidad de actividades
comerciales y de servicios a los que no resulte exigible la obtencion de licencia previa.

El articulo 203.1.b) RGLOTUS anade el siguiente supuesto:
Los establecimientos para la celebracién de espectdculos puUblicos o actividades

recreativas, asi como su celebracién, cuando su normativa especifica exija la
presentacién de una comunicacién previa.

3.2.2. EXCEPCIONES. ARTICULOS 163.3 LOTUS Y 203.3 RGLOTUS

La comunicacion previa de uso y actividad no serd aplicable a aquellas actividades cuya
legislacién especifica, estatal o autondmica, requiera de licencia de usos y actividad o las
someta a la mera presentacién de una declaracién responsable.

4. SUPUESTOS ESPECIALES.

4.1. LICENCIAS EN SUPUESTOS DE INTERES GENERAL. ARTICULOS 153 LOTUS Y 193 RGLOTUS

La naturaleza y condiciones de esta clase de licencias excluirian su aplicacién en el suelo
rustico.

4.2. LICENCIAS DE OBRAS Y USOS PROVISIONALES. ARTICULOS 154 LOTUS Y 194 RGLOTUS

A. Ambito territorial: suelo urbano, urbanizable o rUstico.

La legislacion de ordenacién territorial y urbanistica extremena configura la realizacién de obras y usos
provisionales como un derecho de la propiedad ejercitable en cualquier clase de suelo (articulos 62
LOTUS y 74 RGLOTUS) a diferencia de la legislacion bdsica estatal que restringe dichas obras y usos al suelo
en situacion rural para el que los instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica prevean o permitan su
paso a la situacién de suelo urbanizado (articulo 13.2 RDL 7/2015).
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B. Condiciones objetivas que deben reunir las obras y/o los usos:

Que no dificulten la ejecucion de los planes.

Probablemente se trate de la condicion fundamental que legitima el otorgamiento de la licencia ya que
la propia subsistencia de las obras y/o usos depende directamente de la potestad revocatoria de la
licencia que posee el Ayuntamiento. Es decir, aunque la concesién de la licencia se condicione a la
demolicién de las obras y/o cesacién del uso sin derecho a indemnizacién cuando lo acuerde el
Ayuntamiento, dicho acuerdo municipal de revocacién de la licencia no puede dictarse de forma
arbitraria sino que debe poseer una causa legitimadora.

En este caso, la causa legitimadora debe venir represenfada por un cambio en las circunstancias
urbanisticas que determine que las obras y/o usos autorizados dificultan la ejecucién de los planes. Por el
contrario, revocar la licencia sin un cambio de las circunstancias urbanisticas existentes en el momento
del otorgamiento y sin ser inminente la ejecucion del plan careceria de senfido y contravendria los
principios de buena fe y equidad, pudiendo hacer incurrir a la Administracion en desviaciéon de poder.

En suma, la potestad administrativa de revocar en cualquier momento la licencia de obra y/o uso
provisional se encuentra condicionada a que se haya producido un cambio de circunstancias que
obliguen a revocar la licencia por imponerlo asi el interés pUblico al ser inminente la ejecucion del plan,
condicién que se instituye en limite de la potestad revocatoria municipal.

Que sean justificadas, de naturaleza provisional y facilmente desmontables.

Que no estén expresamente prohibidas por la legislacion urbanistica o sectorial ni por
el Plan General Municipal.

C. Excepciones: en ningin caso se admitirdn como usos provisionales los usos
residenciales, el uso vivienda, o los usos productivos o terciarios con vocacién de
permanencia.

D. Condiciones administrativas:

Los usos autorizados habrdn de cesar, con obligacion de desmontar las instalaciones o
demoler las obras realizadas, sin derecho a indemnizaciéon alguna, cuando asi lo
acordare el Ayuntamiento, condicion que debe ser aceptada expresamente por la
persona interesada como requisito previo a su otorgamiento.

La eficacia de la licencia quedard supeditada a su constancia en el Registro de la
Propiedad mediante nota al margen de la Ultima inscripcién de dominio de la finca
correspondiente, de conformidad con la legislacidn hipotecaria.

La licencia especial se tramitard de conformidad con lo previsto en las licencias de
obra.

El Ayuntamiento podrd exigir el depdsito de un aval en cuantia suficiente para
garantizar la reposicidon del terreno a su estado inicial.
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4.3. ACTOS PROMOVIDOS POR ADMINISTRACIONES PUBLICAS.  ARTICULOS 155 LOTUS Y 195 RGLOTUS

En funcién de la Administracion PUblica promotora se puede distinguir:

A. Administracién municipal: las obras promovidas por el Ayuntamiento en su propio
término  municipal se entenderdn autorizadas mediante el acuerdo municipal
correspondiente que deberd someterse a los mismos requisitos previos de verificacion de
cumplimiento de la normativa aplicable.

Sobre la construccion de una casa de la cultura por un Ayuntamiento, la STSJEX de 29 de octubre de 2004
(ECLI:ES:TSJEXT:2004:1676) sehala que «al fratarse de una obra municipal no es necesario que el
Ayuntamiento dicte un acto administrativo especifico de licencia a su favor, siendo suficiente con que
compruebe la legalidad del proyecto de obra en el momento de su aprobaciéon, como ha ocurrido en el
presente supuesto donde por Acuerdo del Pleno se acordd la aprobacién del proyecto técnico de
construcciony. Por su lado, la STS de 2 de abril de 2002 (ECLI:ES:TS:2002:2333) incide en esta idea sefalando
que «si la finalidad de toda licencia municipal de obras radica en la necesidad del control por parte del
Ayuntamiento de los proyectos presentados al efecto, para dilucidar su ajuste y conformidad a la
normativa urbanistica, cuando tales proyectos son realizados por el propio Ayuntamiento es Iégico
deducir que tal necesidad objetiva de licencia, plasmada formalmente en la correspondiente
autorizacion resulta innecesaria, al ser el propio érgano competente para controlar el ajuste de la obra a
la normativa urbanistica vigente el autor del comrespondiente proyecto a finalizar, lo que por si mismo
conlleva esa autorizacion.

B. Otras Administraciones: los actos de transformacidén o uso del suelo que sean
promovidos por el resto de Administraciones Publicas o por las entidades de derecho
publico dependientes o vinculadas a ellas:

= Regla general: sujecion a licencia urbanistica o fitulo habilitante correspondiente.

= Excepciones: las previstas en la legislacidon sectorial aplicable en las que el control
preventivo propio de la actuacién se sustituye por una consulta al Ayuntamiento
respectivo.

En los que casos en los que la actuacién a readlizar no esté sometida a licencia municipal o ftitulo
habilitante:

=  Plazo para informe municipal: el Ayuntamiento dispondrd de un plazo de dos meses para informar el
proyecto y la actuaciéon con relacidén a la ordenacién urbanistica en vigor. En el supuesto de que
concurran razones de urgencia o de excepcional interés publico en la obra a ejecutar, el
Ayuntamiento deberd pronunciarse en el plazo de un mes.

= Silencio administrativo: transcurrido el plazo sin que se evacue informe, se entenderd otorgada la
conformidad al proyecto.

= Disconformidad del proyecto: ha de elevarse el proyecto a la Consejeria competente en materia de
urbanismo y ordenacién del territorio que habrd de resolver sobre la ejecuciéon o modificacién de
dicho proyecto, o al Consejo de Ministros cuando las obras sean promovidas por la Administracién del
Estado.

C. Administracion General del Estado: en el caso de actos promovidos por la
Administracién General del Estado o sus Organismos PUblicos que se encuentren sujetos a
intervencién municipal previa en los que concurran razones de urgencia, excepcional
interés pUblico o emergencia, asi como en la ejecucién de obras que afecten a la
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defensa nacional, habrd que completar las previsiones expuestas con el procedimiento
especial previsto en la Disposicion adicional décima RDL 7/2015.

Disposicién adicional décima RDL 7/2015. Actos promovidos por la Administraciéon General del Estado.

1. Cuando la Administracion General del Estado o sus Organismos Piblicos promuevan actos sujetos a
intervencién municipal previa y razones de urgencia o excepcional interés publico o exijan, el Ministro
competente por razén de la materia podrd acordar la remisién al Ayuntamiento correspondiente del
proyecto de que se trate, para que en el plazo de un mes notifique la conformidad o disconformidad del
mismo con la ordenacidén urbanistica en vigor.

En caso de disconformidad, el expediente se remitird por el Departamento interesado al titular del
Ministerio competente en materia de suelo y vivienda, quien lo elevard al Consejo de Ministros, previo
informe del rgano competente de la comunidad auténoma, que se deberd emitir en el plazo de un mes.
El Consejo de Ministros decidird si procede ejecutar el proyecto, y en este caso, ordenard la iniciacién del
procedimiento de alteraciéon de la ordenacién urbanistica que proceda, conforme a la tramitacion
establecida en la legislacion reguladora.

2. El Ayuntamiento podrd en todo caso acordar la suspensién de las obras a que se refiere el apartado 1
de este articulo cuando se pretendiesen llevar a cabo en ausencia o en contradiccién con la
notificacién, de conformidad con la ordenacién urbanistica y antes de la decision de ejecutar la obra
adoptada por el Consejo de Ministros, comunicando dicha suspension al érgano redactor del proyecto y
al Ministro competente en materia de suelo y vivienda, a los efectos prevenidos en el mismo.

3. Se exceptuan de esta facultad las obras que afecten directamente a la defensa nacional, para cuya
suspension deberd mediar acuerdo del Consejo de Ministros, a propuesta del Ministro competente en
materia de suelo y vivienda, previa solicitud del Ayuntamiento competente e informe del Ministerio de
Defensa.

4. Cuando los actos a que se refiere el apartado 1 cumplan los requisitos que justifican la tramitacién de
emergencia regulada por el articulo 120 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector
Publico, el Ministro o la Ministra competentes por razén de la materia podrdn declarar dicha situacién de
emergencia conjuntamente en la misma Orden Ministerial por la que se declara la urgencia o
excepcional interés publico, reduciéndose en tal caso los plazos previstos en el citado apartado, de la
siguiente forma:

a) 5 dias naturales, tras la notificacién al Ayuntamiento para que este notifique, a su vez, la conformidad
o disconformidad del proyecto de que se trate con la ordenacion urbanistica en vigor. En el caso de
que el Ayuntamiento no se pronuncie en el tiempo indicado, se continuard con el procedimiento
establecido.

b) 5 dias naturales para la emisién del informe del drgano competente de la Comunidad Auténoma, a
contar también desde la oportuna notificacion. En el caso de que la Comunidad Auténoma no se
pronuncie en el tiempo indicado, se continuard con el procedimiento establecido.

4.4. TRAMITE DE CONSULTA SUSTITUTIVA DE LA LICENCIA O AUTORIZACION.
ARTICULOS 158 LOTUS Y 198 RGLOTUS

A. Ambito objetivo: la licencia urbanistica o, en su caso, la licencia de obras y usos
provisionales podrd ser sustituida por el tfrdmite de consulta en el caso de los Proyectos
Empresariales de Interés Autondmico (denominados «PREMIA») cuyo cardcter haya sido
declarado por el Consejo de Gobierno, sin perjuicio del cumplimiento de las obligaciones
fributarias que, en su caso, fueran exigibles.

El articulo 3.b) Ley 5/2022 (medidas de mejora) excluye del régimen de consulta sustitutiva los «proyectos
de concesiones de explotacion de los recursos minerales de lition que se tramiten como PREMIA, que
quedardn sujetos en todo caso a licencia urbanistica municipal.
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B. Tramitacion:

1. La consulta, que versard sobre la adecuacion a la ordenacidén urbanistica y, en su caso
la cuantificacion de las obligaciones tributarias municipales correspondientes, se formula
al Ayuntamiento competente por razén del territorio.

2. El Ayuntamiento deberd evacuar la consulta en el plazo méximo de quince dias.

Supuesto de obras o actos no previstos en el planeamiento: si las obras o actos
proyectados no estuvieran expresamente previstos en los instrumentos de ordenacion
territorial y urbanistica en vigor, y siempre que no estuvieran expresamente prohibidos en
los mismos o por la legislacion sectorial aplicable, en el plazo mds breve posible se
procederd a framitar el correspondiente expediente de suspension parcial de la
aplicacién de dicho planeamiento para su revisidn o modificacion.

3. La evacuacion de la consulta en disconformidad no impedird la continuacion y
terminacion del procedimiento. A estos efectos, se remitird el expediente a la Consejeria
competente en materia de urbanismo y ordenacién del territorio para que, previo informe
de la Comisién de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura, lo apruebe
definitivamente y disponga, en su caso, lo necesario para su ejecucion, determinando,
cuando proceda, la incoacién del procedimiento de modificacién o revision del
planeamiento.

Sin perjuicio de lo previsto en el pdrrafo anterior, los Proyectos Empresariales de Interés
Autondmico que afecten a suelos protegidos sélo podrdn ejecutarse cuando los usos y
actividades que contemplen sean congruentes con los valores objeto de proteccién vy
siempre que no estén expresamente prohibidos. En estos casos se requerird informe
favorable del organismo que ostente la competencia sectorial en razén de los valores
protegidos.

4. Finalizada la ejecucién de las obras o instalaciones, la persona o entidad promotora
presentard ante la Consejeria competente en materia de ordenacién territorial y
urbanistica certificacion acreditativa de tal extremo, asi como de que aquellas se han
levado a cabo conforme al proyecto, de lo que la Consejeria dard traslado al
Ayuntamiento, autorizando a continuacion el inicio de la actividad.

4.5. EDIFICACIONES ANTERIORES A LA LEY 19/1975, DE 2 DE MAYO, DE REFORMA DE LA LEY DEL
SUELO Y ORDENACION URBANA. DISPOSICION ADICIONAL UNDECIMA LOTUS

A. Ambito objetivo: las instalaciones, construcciones y edificaciones en suelo rustico,
construidas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de
Reforma de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana se asimilardn en su
régimen a las edificaciones con licencia.
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. Requisitos:

* Que no posean licencia urbanistica municipal para su ubicacién en suelo rustico.

= Que estuvieran terminadas en dicha fecha (antes de la enfrada en vigor de la Ley
19/1975): 25 de mayo de 1975.

= Que sigan manteniendo en la actualidad el uso y las caracteristicas tipolégicas que
tenian ala enfrada en vigor de la Ley 19/1975.

= Que no se encuentren en situacion legal de ruina urbanistica.

C. Excepciones: se exceptian de este régimen aquellas instalaciones, construcciones y
edificaciones que afecten a bienes catalogados o declarados de interés cultural o que se
hayan ejecutado sobre bienes de dominio publico.

5. PROCEDIMIENTOS.

5.1. LICENCIAS URBANISTICAS.

5.1.1. LICENCIA DE OBRAS DE EDIFICACION, CONSTRUCCION E INSTALACION.
ARTICULOS 147 LOTUS Y 187 RGLOTUS

A. Regulacién (articulos 147.1 LOTUS y 187.1 RGLOTUS): la iniciacién, instruccion y resolucién del
procedimiento para el otorgamiento de la licencia se regulard por las correspondientes
ordenanzas municipales, de acuerdo con lo dispuesto en la LOTUS, cuya regulacién se
aplicard, en todo caso, con cardcter supletorio.

B. Plazo (articulos 147.8 LOTUS y 187.8 RGLOTUS): las licencias se resolverdn en el plazo mdéximo
de un mes.

El Decreto-ley 1/2023, de 11 de enero, por el que se declara de interés general la produccién de
hidrégeno a partir de energia eléctrica procedente de instalaciones aisladas de generacién de energias
renovables en Extremadura, dispone que «En todo caso, cualesquiera autorizaciones que precisen estos
proyectos se tramitardn por los procedimientos de urgencia que establezcan sus respectivas normasy
(articulo 2.3).

Posibles suspensiones del plazo mdximo para resolver:

= Solicitud de informes sectoriales (articulos 147.3 LOTUS y 187.3 RGLOTUS): plazo mdximo 3
meses.

= Tramitacidon de evaluacién ambiental (articulos 147.5 LOTUS y 187.5 RGLOTUS): hasta
resolucion o informe favorable y la inclusidn de las medidas correctoras resultantes en
el proyecto.

= Requerimiento de subsanacién de deficiencias o mejora de la solicitud formulada
(articulos 147.8 LOTUS y 187.8 RGLOTUS): solo se podrd interrumpir el plazo mdximo para
resolver por esta causa una vez.
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C. Silencio administrativo: todo acto de edificacion requerird del acto de conformidad,
aprobacién o autorizacion administrativa que sea preceptivo, segun la legislacién de
ordenacién territorial y urbanistica, debiendo ser motivada su denegacién (articulo 11.3 RDL
7/2015).

No obstante, el transcurso del plazo mdximo para resolver desde la presentacion de la
solicitud, sin noftificacién de resolucién alguna, determinard el otorgamiento de la licencia
inferesada por silencio administrativo positivo (articulos 147.9 LOTUS y 187.9 RGLOTUS).

Obtenida una licencia por silencio administrativo, la persona interesada comunicard
fehacientemente al Ayuntamiento con una antelacién minima de 10 dias, la fecha de
comienzo de las obras o actividades correspondientes (articulos 147.10 LOTUS y 187.10
RGLOTUS).

= Excepciones: en los casos en que la legislacién bdsica del Estado seiale que se
requiere el acto expreso de conformidad, aprobacidén o autorizacién administrativa
(articulos 147.9 LOTUS y 187.9 RGLOTUS). Serdn expresos, con silencio administrativo
negativo, los actos que autoricen:

a) Movimientos de tierras, explanaciones, parcelaciones, segregaciones u otros actos
de divisidn de fincas en cualquier clase de suelo, cuando no formen parte de un
proyecto de reparcelacion.

b) Las obras de edificacion, construccidén e implantacion de instalaciones de nueva
planta.

c) La ubicacién de construcciones e instalaciones prefabricadas, provisionales o
permanentes.

d) La ejecucién de obras y usos provisionales previstos en los articulos 154 LOTUS y 194
RGLOTUS.

e) La ejecucion de obras y usos que afecten o se realicen sobre bienes de dominio
publico o patrimoniales de la Administracion.

En términos similares se expresa la legislacion bdsica estatal (articulo 11.4 RDL 7/2015).

= Nulidad (articulos 147.11 LOTUS y 187.11 RGLOTUS): en cualquier caso, serdn nulas de pleno
derecho las licencias obtenidas por acto expreso o presunto que confravengan de
modo grave y manifiesto la legislacion o el planeamiento urbanistico. En ningdn caso
se entenderdn adquiridas por silencio administrativo, facultades en contra de las leyes,
de la ordenaciéon urbanistica o territorial, proyectos, programas u ordenanzas
municipales.
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D. Tramites.
1. Solicitud de licencia ante el Ayuntamiento (articulos 147.2 LOTUS y 187.2 RGLOTUS).

El procedimiento se iniciard a instancia de la persona interesada, a cuya solicitud deberd
acompanarse:

a) Memoria descriptiva de la actuaciéon sujeta a licencia o proyectos técnicos
correspondientes.

b) Las autorizaciones concurrentes exigidas por la legislacién en cada caso aplicable, asi
como de las concesiones correspondientes cuando el acto pretendido suponga la
ocupacién o utilizacidon de dominio puUblico del que sea titular Administracidn distinta.

2. Informes sectoriales (articulos 147.3 LOTUS y 187.3 RGLOTUS):

= Solicitante: el Ayuntamiento deberd recabar aquellos informes que resulten
procedentes para resolver y formardn parte del expediente administrativo.

En relacién con la solicitud de informes sectoriales, véase apartado B. «Instrucciény del epigrafe 6.1. «Usos
sujetos a calificacion rustica y licencia urbanistica municipal del Capitulo 6. «La calificacion rdstican.

= Suspension del plazo para resolver: se podrd suspender el plazo mdaximo legal para
resolver por el tiempo que medie entfre la peticidn de informe y la recepcién del
mismo. Esta suspensién no podrd exceder el plazo de tres meses.

= Nofificacién: la peticidon de informe deberd comunicarse a las partes interesadas.

En ningln caso, las resoluciones de otorgamiento de la licencia de obras pueden condicionar o suplir
mediante condiciones la ausencia de las concesiones de dominio publico nilos informes o autorizaciones
sectoriales que resulten exigibles legalmente (articulo 187.13 RGLOTUS).

3. Evaluacién ambiental (articulos 147.5 LOTUS y 187.5 RGLOTUS).

= Exigibilidad: en el supuesto de que la actuacién sujeta a licencia municipal requiera la
previa framitacién de un procedimiento de evaluacidon ambiental.

= Suspension del procedimiento y del plazo para resolver: quedard en suspenso la
tramitacién del procedimiento de concesidon de licencia asi como el computo del
plazo mdximo para resolver hasta tanto se acredite en el expediente el cardcter
favorable de la comrespondiente autorizacién, declaracién o informe ambiental y la
inclusion en el proyecto de las medidas correctoras resultantes.

Teniendo en cuenta que el cémputo del plazo mdaximo para resolver el procedimiento de otorgamiento
de licencia solo se podrd interrumpir una Unica vez mediante requerimiento de subsanacién de
deficiencias o mejora de la solicitud formulada (articulos 147.8 LOTUS y 187.8 RGLOTUS) seria aconsejable
que, en la nofificacion de la suspensidon por tramitacion de la evaluacién ambiental, se recordara a las
personas interesadas la obligacién de aportar tanto la resolucién favorable de la evaluacién ambiental
como la inclusion en el proyecto de las medidas correctoras resultantes a fin de salvaguardar la
suspension por requerimiento de deficiencias para trdmites posteriores.
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= Evaluacién desfavorable o incumplimiento de medidas correctoras (articulos 147.6 LOTUS
y 187.6 RGLOTUS): no se podrd otorgar licencia cuando la declaracién o informe de
impacto ambiental hubieran sido desfavorables o se incumplieran las medidas
correctoras impuestas por la Administracion competente en materia de medio
ambiente.

4. Emision de Informes técnico y juridico (articulos 147.4 LOTUS y 187.4 RGLOTUS).

= Obligatoriedad: deberdn ser recabados por el Ayuntamiento con cardcter previo a la
resolucidon o acuerdo municipal que ponga fin al procedimiento y formardn parte del
expediente administrativo.

= Emisién: pueden ser emitidos por los propios servicios técnicos municipales o bien por
ofros servicios de apoyo como son las Oficinas Técnicas Urbanisticas (OTUDTS) o el
servicio de asistencia técnica de las Diputaciones Provinciales o por algin organismo
oficial colegiado o de acreditacién técnica.

= Pronunciamiento: los informes técnico vy juridico deberdn concluir con un
pronunciamiento claro y preciso que permita al érgano municipal competente
adoptar una resolucion ajustada al ordenamiento juridico.

El informe técnico deberd confrontar la actuacién con la ordenaciéon aplicable y
comprobar su adecuacion a las normas urbanisticas asi como, afade el RGLOTUS, que
se ha presentado la totalidad de la documentacién exigible segun lo dispuesto en la
legislacién urbanistica y sectorial aplicable.

El informe juridico contendrd una enumeracion de hechos, la relacién de disposiciones
legales aplicables y un juicio juridico sobre el acomodo a la legalidad del proyecto o
actuacion que se pretende asi como sobre la adecuacion del procedimiento.

Aungue la norma prevea gue el informe juridico debe pronunciarse sobre el acomodo a la legalidad (en
general), existe una consolidada jurisprudencia que declara que el control de legalidad ejercido
mediante la licencia urbanistica debe limitarse a la legalidad urbanistica.

Un exponente claro de ello lo constituye la STSJEX de 26 de septiembre de 2007 (ECLI:ES:TSJEXT:2007:1571)
que, haciéndose eco de la jurisprudencia del Tribunal Supremo, afirma que «a licencia urbanistica es un
acto administrativo de autorizacion por cuya virtud se lleva a cabo un control previo de la actuacién
proyectada por el administrado verificando si se ajusta o no a las exigencias del interés publico tal como
han quedado plasmadas en la ordenacion vigente. Pues bien, la licencia, como es sabido, tiene un
cardcter reglado cuya concesién o denegacién va unida, exclusivamente, a la conformidad o
disconformidad con la legalidad urbanistica». De forma rotunda lo confirma la STS de 23 de febrero de
2005 (ECLI:ES:TS:2005:1118) que, reiterando la doctrina sentada por la Sala, argumenta que «La
jurisprudencia de este Tribunal Supremo ha declarado, a propdsito de las relaciones entre el dominio
publico y las licencias municipales de urbanismo, que a través de la licencia urbanistica la Administracion
Municipal actda un control de legalidad, pero no de la legalidad en general sino de la legalidad
urbanistica (...)».
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5. Resoluciéon municipal.

= Motivacién (articulos 147.7 LOTUS y 187.7 RGLOTUS): la resolucidon denegatoria deberd ser
motivada, con explicita referencia a la norma o normas de la ordenacién territorial y
urbanistica o, en su caso, de otro cardcter con las que esté en contradiccién el acto,
la operacién o la actividad sometido a licencia.

En el mismo sentido, la legislacion bdsica estatal determina que todo acto de edificacion requerird del
acto de conformidad, aprobacién o autorizacidon administrativa que sea preceptivo, segun la legislacion
de ordenacién territorial y urbanistica, debiendo ser motivada su denegacién (articulo 11.3 RDL 7/2015).

= Normativa aplicable (articulos 147.12 LOTUS y 187.12 RGLOTUS): las licencias se otorgardn de
acuerdo con las previsiones de la legislacion y de la ordenacion urbanistica vigente en
el momento de otorgarlas, siempre que se resuelvan en plazo.

Si se resolvieran fuera de plazo, se otorgarian de acuerdo con la normativa vigente en
el momento en que se tuvieron que resolver. En todo caso, constard en el
procedimiento el correspondiente informe técnico y juridico sobre la adecuacion del
acto pretendido en estas previsiones.

Esta Ultima prevision conforme a la cual las licencias resueltas fuera de plazo atenderdn a la normativa
vigente en el momento en que se tuvieron que resolver, no se ajusta a las determinaciones expresadas
por una jurisprudencia consolidada en cuanto refiere que serd la normativa vigente en el momento de la
solicitud.

La STSJEX de 29 de septiembre de 2009 (ECLI:ES:TSJEXT:2009:1715) sefala que «Las dudas se han planteado
en los supuestos en que la normativa aplicable sufre variaciones entre el momento de la solicitud de la
licencia y la resolucion del expediente. Dudas que han sido también resueltas por la Jurisprudencia (STS
de 26 de mayo de 1986, entre otras) del siguiente modo: aplicando las normas en vigor en el momento de
la resolucién, si ésta se produce dentro del plazo previsto en el art. 9 del Reglamento de Servicios de la
Corporaciones Locales, aprobado por Decreto de 17 de junio de 1955, y las vigentes en el momento de la
solicitud en caso contrario. Todo ello con la finalidad de evitar que quede al arbitrio de la Administracion
eludir la aplicacién de la normativa procedente dilatando la decisidn con trdmites innecesarios o con una
actividad que pueda dar lugar a la vigencia de un régimen urbanistico nuevo que impida la concesién
(basado precisamente en el cardcter reglado antes dicho, como recoge la STS de 2 de febrero de 1989)».

= Contenido minimo (articulos 157.1 LOTUS y 197.1 RGLOTUS): la resolucidén por la que se
otorgue licencia deberd contener expresamente los plazos para iniciar y finalizar las
obras y el plazo mdximo de interrupcion de las mismas.

= Documentacién técnica insuficiente (articulos 157.6 LOTUS y 197.6 RGLOTUS): en el supuesto
de que la licencia de obras de edificacién, construccion o instalacién se haya
solicitado y otorgado mediante la presentacion de un proyecto bdasico, insuficiente
para iniciar las obras, serd preceptivo que en el plazo mdaximo de tres meses desde la
noftificacion de su otorgamiento se presente ante el Ayuntamiento un proyecto de
ejecucion gjustado a sus determinaciones. La falta de presentacién del proyecto de
ejecucién en este plazo implicard, por ministerio legal, la extincién de los efectos de la
licencia, en cuyo caso se debe solicitar una nueva licencia.
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= Condicionado (arficulo 187.13 RGLOTUS): los Ayuntamientos podrdn incorporar en las
resoluciones de oforgamiento de la licencia de obras determinadas condiciones
facilmente subsanables al objeto de evitar que pequenas deficiencias impidan su
otorgamiento.

- Excepciones: en ningUn caso, las condiciones a exigir en el acto de otorgamiento
podrdn suplir la ausencia de las concesiones de dominio puUblico, ni los informes o
autorizaciones sectoriales que resulten exigibles legalmente.

El procedimiento de licencia se resolverd atendiendo a la ordenacidon urbanistica y
territorial en vigor, sin que puedan otforgarse o denegarse licencias, ni aun de
manera condicionada, con fundamento en los pardmetros previstos en una norma
de planeamiento pendiente de aprobacién o no vigente.

- Revisién: el cumplimiento de las condiciones impuestas deberd revisarse en el
procedimiento destinado al otorgamiento de la licencia de primera ocupacién o
utilizacion, teniendo en cuenta que las condiciones deberdn cumplirse
obligatoriamente con cardcter previo a la ocupacién o utilizacién del inmueble de
que se trate.

5.1.2. LICENCIA DE DIVISION DEL SUELO. ARTICULOS 149 LOTUS Y 189 RGLOTUS

Véase Capitulo 10. «La division del suelo rusticon.

5.1.3. LICENCIA DE ACTIVIDAD. ARTICULOS 151 LOTUS Y 191 RGLOTUS

A. Tramitacién (articulos 151.5 LOTUS y 191.5 RGLOTUS).

Se framitardn en un Unico procedimiento de manera simultdnea e integrada los
procedimientos autondémicos de autorizaciéon ambiental integrada o unificada y el
procedimiento municipal de otorgamiento de licencia de actividad.

El procedimiento de autorizacion ambiental integrard aquellos trémites necesarios para
que conste el pronunciamiento municipal sobre todos aquellos aspectos de su
competencia, con especial atencién a la verificaciéon del cumplimiento de la normativa
urbanistica.
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B. Plazo (articulos 151.5 LOTUS y 191.5 RGLOTUS): en el supuesto de obtener autorizacion
ambiental favorable, el Ayuntamiento deberd otorgar licencia de actividad mediante
resolucion expresa en un plazo mdaximo de 15 dias desde que reciba la comunicacion del
érgano ambiental.

La resolucion firme denegando la autorizacion ambiental llevard aparejada la de la
licencia de actividad sin necesidad de una posterior resolucién expresa municipal.

C. Silencio administrativo (articulos 151.5 LOTUS y 191.5 RGLOTUS): transcurrido el plazo de 15
dias sin que se notifique el otorgamiento de la licencia de actividad, se entenderd
concedida con sujecién a las condiciones que en su caso figuren en la autorizacion
ambiental.

= Excepcion: en el caso de que la actuacién propuesta se ubique en suelo ristico y
requiera calificacion ristica autonémica, serd obligatorio el otorgamiento expreso de
licencia de actividad, sin que pueda otorgarse la misma hasta que no conste la
documentacién que acredite que se ha autorizado la calificacién ristica requerida.

D. Supuestos de nulidad (articulos 151.5 LOTUS y 191.5 RGLOTUS): serdn nulas de pleno derecho
las licencias de actividad que se concedan sin la previa autorizaciéon ambiental y
cdlificacion rustica, cuando sea precisa.

E. Supuestos que conlleven la ejecucién de obras (articulos 151.6 LOTUS y 191.6 RGLOTUS): en el
supuesto de que la actuacién requiera de la ejecucién de obras sujetas a licencia, la
misma se framitard de manera conjunta o posterior a la licencia de actividad, sin que
pueda iniciarse la ejecucion de la obra hasta la obtencién de la licencia de actividad.

Una vez finalizadas las obras, quien ostente la titularidad de la actividad deberd solicitar
licencia de primera utilizacién y comunicar el inicio de la actividad al Ayuntamiento,
acompanando la siguiente documentacion:

a) Cerfificado final de obras suscrito por la direccién facultativa.

b) Informes o autorizaciones favorables que legalmente procedan en funcién de las
caracteristicas de la actividad.

c) Cualquier ofro documento que el Ayuntamiento estime conveniente al objeto de
acreditar el cumplimiento de la normativa exigible, de acuerdo con lo dispuesto en sus
ordenanzas municipales.

La licencia de primera utilizacién deberd resolverse en un plazo mdéximo de un mes que
podrd ampliarse por razones justificadas hasta un mdximo de un mes (articulos 151.7 LOTUS y
191.7 RGLOTUS).
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5.1.4. DE PRIMERA OCUPACION O UTILIZACION. ARTICULOS 152 LOTUS Y 192 RGLOTUS

A. Plazo (articulos 152.3 LOTUS y 192.3 RGLOTUS): un mes.

B. Silencio administrativo (articulos 152.3 LOTUS y 192.3 RGLOTUS): el transcurso del plazo
mdaximo de un mes para resolver desde la presentacion de la solicitud de licencia de
primera ocupacion o utilizacién, sin notificacién de resolucidén alguna, determinard el
otorgamiento de la licencia interesada por silencio administrativo positivo.

De esta regla se excluye el supuesto en el que se condicione la licencia de obra a la ejecucion
simultdnea de obras de urbanizacion y resulte necesaria la previa comprobacién municipal de su
cumplimiento, en cuyo caso el silencio es negativo.

C. Excepcidn (articulos 152.4 LOTUS y 192.4 RGLOTUS): no serd exigible la licencia de primera
ocupacién o utilizacidon respecto de aquellas obras o actividades sometidas a
comunicacién previa de acuerdo con el régimen de control posterior previsto en la LOTUS
y en el RGLOTUS.

D. Supuestos especiales:

D.1. Parcial (articulos 152.1 LOTUS y 192.1 RGLOTUS):

1. Solicitud (articulo 192.1 RGLOTUS): solicitud de la persona interesada que deberd presentar,
al menos, la siguiente documentacién:

a) Fotocopia del DNI de la persona solicitante.

b) Fotocopia de la licencia de obras.

c) Certificado final de obras expedido por la direccién facultativa debidamente visado.

d) Declaracién del personal técnico sobre la conformidad de las obras ejecutadas con
el autorizado por la licencia de obras correspondiente.

e) Solicitud de alta en el impuesto de bienes inmuebles de naturaleza urbana.
f) Fotografia de la fachada del edificio.

g) Acreditacién de la terminacién y recepcion de las obras de urbanizaciéon que se
hubiesen acometido simultdneamente con la edificacién, en su caso.

h) Si existe modificacién en el proyecto técnico conforme al cual se otorgd la
correspondiente licencia de obras, documentacion visada del estado definitivo.

2. Comprobacién municipal: verificar el cumplimiento de las condiciones previstas en los
articulos 152.1 LOTUS y 192.1 RGLOTUS.

3. Acuerdo municipal: el Ayuntamiento podrd exigir mediante acuerdo motivado que la

persona solicitante constituya garantia para asegurar la correcta ejecucion de las obras
restantes (articulos 152.1 LOTUS y 192.1 RGLOTUS).
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D.2. En edificacion en situacion de actuacién disconforme (articulos 152.2 LOTUS y 192.2 RGLOTUS):

1.

Trdmite previo: reconocimiento expreso municipal en situacidén de actuacién

disconforme en los términos previstos en los articulos 142 LOTUS y 180 RGLOTUS.

RECONOCIMIENTO EN SITUACION DE ACTUACION DISCONFORME

1. Ambito objetivo (articulos 1422 LOTUS y 180.2 RGLOTUS): aplicable a aquellas edificaciones,
construcciones e instalaciones no amparadas en titulo habilitante y que resulten inatacables por haber
franscurrido el plazo mdximo previsto en la LOTUS y RGLOTUS para llevar a cabo la restauracion de la
legalidad que implique su demolicidon, mientras no se proceda a su legalizacién.

2. Reglas (articulo 182.1 RGLOTUS): la declaracién en situacidn de actuacion disconforme deberd
realizarse conforme a los documentos que debe aportar la persona interesada (articulo 181 RGLOTUS) y se
tramitard con arreglo a las reglas del procedimiento administrativo regulado en la normativa estatal y
sujeto a la atribucién de competencias de cada municipio, con base a las reglas descritas en el apartado
8 siguiente. Debe darse trdmite de audiencia a la ciudadania afectada asi como realizar notificacién a la
persona fitular registral en caso de que no coincida con la persona que lo solicite (articulo 182.1.d)
RGLOTUS).

3. Competencia (articulo 182.1.e) RGLOTUS): la competencia para dictar la resolucidon por la que se
acuerde el franscurso del plazo previsto para adoptar medidas de proteccion o restauracion de la
legalidad urbanistica y se reconozca la situacion de actuacién disconforme, corresponderd a la Alcaldia,
pudiendo delegar la misma en los términos previstos en la legislacion bdsica de régimen local.

4. Plazo (articulo 182.1.f) RGLOTUS): la resolucion expresa sobre la solicitud deberd notificarse a la persona
interesada dentro del plazo méximo de tres meses.

5. Silencio administrativo (articulo 182.1.f) RGLOTUS): trascurrido el plazo de tres meses sin que se hubiere
notificado la resolucidon expresa, se entenderd desestimada por silencio administrativo.

6. Compaiias suministradoras (articulo 180.4 RGLOTUS): en las edificaciones, construcciones o
instalaciones con reconocimiento expreso municipal en situacién de actuacién disconforme, no se podrd
obtener la contratacién de ningun tipo de servicio, como el suministro de energia eléctrica o cualquier
otro de naturaleza similar, hasta tanto no se proceda a su legalizacién de acuerdo con la legislacion y el
planeamiento urbanistico y territorial en vigor.

7. Inscripcién en el Registro de la Propiedad (articulo 182.1.h) RGLOTUS): serd titulo bastante y suficiente
para la inscripcién registral la resolucién administrativa que ponga fin al procedimiento de reconocimiento
de la actuacién disconforme. Dicha resolucién serd necesaria para la inscripcién en el Registro de la
Propiedad en la forma y a los efectos previstos en la legislacion hipotecaria (articulo 182.1.i) RGLOTUS).

8. Tramites (articulo 182 RGLOTUS):

8.1. Solicitud de la persona interesada del reconocimiento en situacion de actuacion disconforme a la
que deberd adjuntarse, como minimo, la documentacion prevista en el articulo 181 RGLOTUS.

8.2. Comprobacién municipal de que no se encuentra en trdmite ningun tipo de procedimiento de
restauracion de la legalidad urbanistica infringida respecto del inmueble objeto de reconocimiento y de
que no es posible adoptar ninguna medida al efecto (articulos 142.2 LOTUS y 180.2 RGLOTUS).

8.3. Emisién de informes técnico y juridico previos a la resolucidon que ponga fin al procedimiento
administrativo.

= Informe técnico: para la emisidon del informe técnico municipal, se requerird la visita de inspeccién al
inmueble relativa a la comprobacién de la idoneidad de la documentacién aportada. El personal
técnico se pronunciard sobre la acreditaciéon de la fecha de terminacién de la edificacién, su destino
o uso especifico, sobre la posible ocupacion de bienes de bienes de dominio publico y la existencia
de cualquier tipo de servidumbre.

= Informe juridico: comprobard que no se encuentra en curso ningun procedimiento de proteccién de
la legalidad urbanistica y restablecimiento del orden juridico perturbado y que no es posible
legalmente medida alguna de restablecimiento del orden juridico y reposicidn de la realidad fisica.

8.4. Resolucién expresa municipal del reconocimiento en situacion de actuacién disconforme en la que
deberd indicarse expresamente el régimen juridico aplicable al inmueble, reflejando las condiciones a las
que se sujeta (articulos 142.2 LOTUS y 180.2 RGLOTUS).
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Precisa el RGLOTUS que la resolucién administrativa por la que se acuerde el transcurso del plazo previsto
para adoptar medidas de proteccidon o restauracion de la legalidad urbanistica, contendrd la
declaraciéon expresa del inmueble afectado en situacion de actuacién disconforme, identificando
suficientemente la instalacién, construccion o edificacion afectada y las circunstancias que lo motivan
con indicacién de que sobre la misma solo podrdn realizarse las obras previstas en el articulo 180.2
RGLOTUS (y 142.2 LOTUS), haciendo constar el nUmero de finca registral, si estuviera inscrita en el Registro
de la Propiedad (articulo 184.1.g RGLOTUS).

9. Otras actuaciones (arficulos 142.3 LOTUS y 180.3 RGLOTUS): en las edificaciones o construcciones
ejecutadas al amparo de titulo habilitante en las que se hayan ejecutado obras de ampliacién o reforma
sin titulo habilitante o habiendo sido anulado, previa comprobacién de que no se encuentra en trdmite
ningun tipo de procedimiento de restauracion de la legalidad urbanistica infringida y de que no es posible
adoptar ninguna medida al efecto, serdn autorizables, en todo caso, las obras de salubridad, seguridad,
accesibilidad universal e higiene y, de manera excepcional, aquellas que expresamente prevea el Plan
Unicamente en la parte realizada legalmente.

Las licencias que se concedan en edificaciones, construcciones e instalaciones en situacién de actuaciéon
disconforme tanto en los supuestos en los que no cuenten con titulo habilitante (arficulos 142.2 LOTUS y
180.2 RGLOTUS) como en los supuestos de obras de ampliacién o reforma sin titulo habilitante o habiendo
sido anulado (articulos 142.3 LOTUS y 180.3 RGLOTUS) describirdn la situacion de actuaciéon disconforme y
las condiciones a las que se sujeta, otorgdndose bajo la condicién de su inscripcién en el Registro de la
Propiedad si la edificacién, construccidn o instalacién estuviera inscrita (articulo 182.2 RGLOTUS).

2. Solicitud de la persona interesada a la que deberd adjuntar la siguiente documentacion:

a) Certificado municipal de caducidad de la accidén de restauracion de la legalidad
urbanistica.

b) Certificado suscrito por técnico competente en el que se describa el estado de
conservacién del edificio y las instalaciones con que cuenta, y se acredite, en
atencién de las circunstancias anteriores, la aptitud del mismo para destinarse al uso
previsto, siempre que el mismo se encuentre permitido por el planeamiento.

En este senfido, el RGLOTUS prevé que el otorgamiento de la licencia de primera ocupaciéon o primera
utilizacién de actuacion disconforme a las edificaciones, construcciones e instalaciones asi declaradas
fiene la finalidad de posibilitar su ocupacién o utilizacion mediante el desarrollo o funcionamiento de
cualquier tipo de uso o actividad amparado en el planeamiento vy, sin perjuicio de que deban someterse
al procedimiento de control administrativo previo o posterior que en su caso corresponda (arficulo 192.2
RGLOTUS).

En su articulo 180.2 determina que:

= En estas edificaciones, construcciones o instalaciones, no se permitird la implantacién de ningin uso
ni la modificacién del uso existente de acuerdo con lo establecido en el articulo 192.2.b) RGLOTUS.

= Unicamente, se permitird el mantenimiento del uso siempre que se haya otorgado licencia de primera
ocupacioén o utilizaciéon de actuacién disconforme.

= Cualguier actuacién que lleve aparejada la implantacién por primera vez de un uso, o la

modificaciéon del mismo, requerird su previa legalizacidon mediante la presentacién ante el
Ayuntamiento de un proyecto técnico de legalizacion.

c) Documentacién descriptiva y justificativa de las instalaciones ejecutadas en el
inmueble conforme a su normativa reguladora.

3. Emision de Informe técnico y juridico,

4. Resolucién municipal.
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5.2. COMUNICACIONES PREVIAS. ARTICULOS 164 LOTUS Y 204 RGLOTUS

Los trGmites administrativos asociados a la presentacion de una comunicacion previa
serian los siguientes:

1. Presentacién por el interesado.

La comunicacion previa urbanistica y la comunicacidén ambiental municipal prevista en la
legislacién ambiental autondmica, se podrdn presentar de manera conjunta ante el
registro del Ayuntamiento (articulos 164.2 LOTUS y 204.2 RGLOTUS).

Cuando la actuaciéon esté sujeta a autorizaciones, comunicaciones o declaraciones
responsables de otras Administraciones PUblicas ajenas a la Administracién Local, deberd
presentarse documentacion que acredite que han sido comunicadas o las
correspondientes resoluciones administrativas de autorizacion (articulos 164.4 LOTUS y 204.4
RGLOTUS).

A. Documentacion.

Obras (articulo 204.10 RGLOTUS): la comunicacién previa para el ejercicio de obras deberd ir
acompanada, al menos, de la siguiente documentacién:

a) Descripcion suficiente de la obra, incorporando en su caso, croquis y presupuesto.
b) Fecha a partir de la cual se pretende iniciar la ejecucién de las obras.

c) Copia de las autorizaciones, comunicaciones o declaraciones responsables de ofras
Administraciones PUblicas ajenas a la Administracion Local.

Actividades (articulos 164.10 LOTUS y 204.11 RGLOTUS): la comunicacion previa para el ejercicio
de actividades deberd ir acompanada, al menos, de la siguiente documentacion:

a) Proyecto o memoria en los que se describan la actividad y sus principales impactos
ambientales, especialmente los relativos a las emisiones al aire, al agua, al suelo, la
gestién de residuos, y la contaminacién acustica y luminica.

b) Fecha a partir de la cual pretende iniciar el ejercicio del uso o actividad y el
compromiso de mantener el cumplimiento de los requisitos legales durante todo el
periodo en el que se vaya a ejercer la actividad.

c) Certificacién emitida por el técnico director de la ejecucién del proyecto, en la que
se especifiqgue la adecuacidén de la instalacién a la actividad que vaya a
desarrollarse, y el cumplimiento de los requisitos establecidos por la normativa
sectorial de aplicacién.

d) Copia de las autorizaciones, notificaciones o informes de cardcter ambiental de las
que se deba disponer para poder ejercer la actividad en cada caso.
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El RGLOTUS precisa que se aportard copia de las autorizaciones, comunicaciones o declaraciones
responsables cuando la actuacion esté sujeta a las mismas de ofras Administraciones PUblicas ajenas a la
Administracion Local, asi como de los informes de cardcter ambiental de los que se deba disponer para
poder ejercer la actividad en cada caso.

B. Evaluaciéon ambiental (articulos 164.10.d) LOTUS y 204.11.d) RGLOTUS).

Cuando, de acuerdo con la legislaciéon aplicable, se exija una evaluacion de impacto
ambiental para el desarrollo de una actividad, la comunicacidn previa no podra
presentarse ante el Ayuntamiento hasta haber llevado a cabo dicha evaluacién de
impacto ambiental y, en todo caso, deberd disponerse de la documentacion que asi lo
acredite.

Carecerd de validez y eficacia a todos los efectos, la comunicacion relativa a un
proyecto o memoria que no se agjuste a lo determinado en la declaracion o informe de
impacto ambiental.

C. Puesta en funcionamiento de establecimientos (articulos 163.2 LOTUS y 203.2 RGLOTUS).

La puesta en funcionamiento de establecimientos sujetos a comunicacion previa no
requerird de ningun tipo de autorizacion expresa para proceder a su apertura y bastard la
simple presentacién de la comunicacidn para su conocimiento por parte del
Ayuntamiento y para la emisiéon de informe por parte de los servicios técnicos municipales
a fin de comprobar las siguientes circunstancias:

a) Que la documentacién se ha presentado de modo completo. En el supuesto de estar
sometida a algun tipo de comunicacién o declaracién responsable autondmica,
deberd adjuntarse copia de su presentacion ante el registro correspondiente.

b) Que la actividad que se pretende desarrollar estd sujeta al procedimiento de
comunicacion previa.

2. Actuaciéon municipal.
A. Comunicacion y requerimiento (articulos 164.7 LOTUS y 204.7 RGLOTUS).
Dentro de los quince dias hdbiles siguientes a la comunicacion, el municipio podrd:

a) Senalar a la persona interesada la necesidad de solicitar una licencia.

b) Requerir de la persona interesada ampliaciéon de la informacién facilitada, en cuyo
caso, se interrumpird el cdémputo del plazo, reinicidndose una vez cumplimentado el
requerimiento.
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Esto es, si la documentacion presentada ante el Ayuntamiento se considerara incompleta
o se tratara de una actuacién no sometida al procedimiento de acto comunicado, se
notificard a la persona interesada en un plazo méximo de quince dias, para que
complete la documentacion exigible o inicie el procedimiento de autorizacién ambiental
y licencia que resulte aplicable, absteniéndose de ejercer la actividad (articulos 164.11
LOTUS y 204.13 RGLOTUS).

B. Traslado a otfras Administraciones (articulos 164.8 LOTUS y 204.8 RGLOTUS).

El municipio dard traslado a las Administraciones competentes de las comunicaciones
cuyo objeto les afecte.

La STS de 20 de septiembre de 2022 (ECLI:ES:TS:2022:3360) considera inaplicable a los procedimientos de
comunicacién previa las causas de suspension del plazo para resolver previstas para los procedimientos
de autorizacién.

3. Resolucién.

A. Por incumplimiento del requerimiento (articulos 164.11 LOTUS y 204.13 RGLOTUS): tfranscurrido
el plazo ofrecido sin que se aporte la documentacion requerida o se dé respuesta
satisfactoria al requerimiento efectuado, se dictard resolucion expresiva de que la
comunicacién previa no ha producido efectos, procediéndose a su archivo, ofreciendo a
la persona interesada la posibilidad de interponer los recursos que procedan.

B. Por inexactitud, falsedad u omisidn (articulos 164.6 LOTUS y 204.6 RGLOTUS): la inexactitud,
falsedad u omisién, de cardcter esencial, en cualquier dato, manifestacién o documento
que se acompaie a la comunicacién previa determinard la declaracién por el
Ayuntamiento de la imposibilidad de ejercer la actuacion sin  perjuicio de
responsabilidades civiles, penales o administrativas a que hubiere lugar.

4. Control posterior.

La comunicaciéon previa conllevard un contfrol municipal posterior al inicio de la
actuacién, uso o actividad, a efectos de verificar el cumplimiento de la normativa
reguladora (articulos 164.3 LOTUS y 204.3 RGLOTUS). Esto es, el inicio de la actuacion se hard sin
perjuicio de las facultades de comprobacion, control e inspeccidén del Ayuntamiento
(articulos 164.12 LOTUS y 204.14 RGLOTUS).

La intervencién municipal de control posterior se realizard de conformidad con lo
establecido en las correspondientes ordenanzas municipales que regulen el
procedimiento de control de las obras y actividades sometidas a comunicacion previa
(articulo 204.14 RGLOTUS), esto es, los Ayuntamientos deberdn aprobar ordenanzas que
regulen el procedimiento de control de actividades sometidas a comunicacién previa
(articulos 166.6 LOTUS y 206.6 RGLOTUS).
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La actividad de control e inspeccidn municipal se ejercerd sin perjuicio de la que
corresponda a otfras Administraciones PUblicas en aplicaciéon de lo dispuesto en su
legislaciéon especifica (articulo 204.14 RGLOTUS).

El régimen legal de las visitas de inspeccion es el siguiente (articulo 204.14 RGLOTUS):

= Control de obras: en el caso de obras, la visita de inspecciéon tendrd cardcter
facultativo.

= Control de usos y actividades: la redlizacién de visitas de inspeccién para la
verificacion del cumplimiento de la normativa aplicable en relacién con usos vy
actividades tendrd cardcter obligatorio para los Ayuntamientos.

Realizada la comprobacién material de la actividad si se aprecia, por los servicios técnicos
municipales, la existencia de instalaciones o elementos que potencialmente pudiesen
generar molestias se podrd requerir la documentacién técnica precisa para garantizar el
correcto funcionamiento de la actividad (articulos 164.14 LOTUS y 204.16 RGLOTUS).

Al objeto de comprobar el cumplimiento de los requisitos exigibles para el funcionamiento
de la actividad, el Ayuntamiento (articulos 166 LOTUS y 206 RGLOTUS):

1. Deberd revisar la documentacion presentada con la comunicacidon asi como
inspeccionar el inmueble donde se lleva a cabo la actividad objeto de la misma (articulos
166.1 LOTUS y 206.1 RGLOTUS).

2. Tras las oportunas comprobaciones municipales:

= Si se determinara que la comunicacién previa resulta conforme con la normativa
aplicable, el Ayuntamiento podrd expedir a favor de la persona interesada o fitular de
la actividad un documento de toma de conocimiento (articulos 166.2 LOTUS y 206.2
RGLOTUS).

= Si se detectasen deficiencias subsanables, se concederd a la persona o entidad con
la condicién de promotor un plazo para corregir los defectos advertidos. Este plazo
serd proporcionado a la magnitud de la deficiencia a subsanar (articulos 166.3 LOTUS y
206.3 RGLOTUS).

Una vez subsanados, la persona o entidad promotora o fitular lo comunicard por
escrito al Ayuntamiento a fin de realizar nueva visita de comprobacién vy verificar el
grado de subsanacidn (articulos 166.4 LOTUS y 206.4 RGLOTUS).

= Si como consecuencia de las visitas de comprobacion, se detectasen deficiencias
insubsanables, o la persona o enfidad promotora hubiese incumplido el requerimiento
de subsanacién, el Ayuntamiento dictard resolucién motivada ordenando la
inmediata suspensién del ejercicio de la actividad, previa audiencia de quien ejerza la
fitularidad de la actividad (articulos 166.5 LOTUS y 206.5 RGLOTUS).
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El articulo 11.5 RDL 7/2015 previene que cuando la legislacién de ordenacién territorial y urbanistica
aplicable sujete la primera ocupacion o utilizacion de las edificaciones a un régimen de comunicacion
previa o de declaraciéon responsable, y de dichos procedimientos no resulte que la edificacién cumple los
requisitos necesarios para el destino al uso previsto, la Administracién a la que se realice la comunicacion
deberd adoptar las medidas necesarias para el cese de la ocupacién o utilizacion comunicada.

Si no adopta dichas medidas en el plazo de seis meses, serd responsable de los perjuicios que puedan
ocasionarse a terceros de buena fe por la omision de tales medidas. La Administracién podrd repercutir en
el sujeto obligado a la presentacién de la comunicacion previa o declaracion responsable el importe de
tales perjuicios.

Tanto la prdctica de la comunicacion previa a la Administracién competente, como las medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica que aquella pudiera adoptar en relacién con el acto
comunicado, deberdn hacerse constar en el Registro de la Propiedad, en los términos establecidos por la
legislacion hipotecaria y por el RDL 7/2015.

6. EFECTOS.

6.1. EFECTOS DE LAS LICENCIAS URBANISTICAS. ARTICULOS 156 LOTUS Y 196 RGLOTUS

A. Legitimacion (articulos 156.1 LOTUS y 196.1 RGLOTUS).

La obtencién de la licencia urbanistica legitima la ejecucién de los actos y la
implantacion y el desarrollo de los usos y actividades correspondientes.

B. Disconformidad sobrevenida con obras no concluidas (articulos 156.2 LOTUS y 196.2
RGLOTUS).

Cuando las licencias urbanisticas resulten sobrevenidamente disconformes con el
planeamiento de ordenacién territorial y urbanistica, en virtud de la aprobacién de un
nuevo instrumento prevalente o de la modificacién del vigente al tiempo de aquellas y las
obras no hayan ain concluido, el municipio:

= Declaracién y suspension: declarard, motivadamente, la disconformidad y acordard,
como medida cautelar, la suspensién inmediata de las obras o de los usos por plazo
que no puede ser superior a cuatro meses.

= Revocacién de licencia: dentro del periodo de vigencia de la medida cautelar y
previa audiencia de la persona interesada, revocard la licencia en todo o en parte,
determinando, en su caso, los términos y condiciones en que las obras ya iniciadas o
los usos que venian desarrolldndose pueden ser terminadas o continuar

desarrollédndose, respectivamente, con fijacion de la indemnizacién a que haya lugar
por los danos y perjuicios causados.

24




CAPITULO 9. LICENCIAS Y COMUNICACIONES PREVIAS

6.2. EFECTOS DE LAS COMUNICACIONES PREVIAS. ARTICULOS 164 LOTUS Y 204 RGLOTUS

La persona o entfidad promotora de las actuaciones sujetas a comunicaciéon previa podrd
iniciarlas a partir del momento de presentaciéon de la comunicacién previa en el registro
general del Ayuntamiento donde se pretenda desarrollar la actuacion, el uso o actividad
(articulos 164.1 LOTUS y 204.1 RGLOTUS). Si bien, en ningUun caso, la comunicacién previa
autoriza el ejercicio de actividades en contra de la legislacion o de la ordenacion
aplicable (articulos 164.13 LOTUS y 204.15 RGLOTUS).

La habilitacion para el ejercicio de actuaciones sujetas a comunicacion previa no
prejuzga la situacion y efectivo acomodo de las condiciones del establecimiento a la
normativa aplicable ni limitard el ejercicio de las potestades administrativas de control
qgue a la Administracién le estén atribuidas por el ordenamiento sectorial aplicable en
cada caso. La inactividad de la Administracion no implicard la subsanacién de los
defectos o irregularidades que presente el acto, la operacién o la actividad objeto de
comunicacion (articulos 164.5 LOTUS y 204.5 RGLOTUS).

La apertura de una actividad sometida a comunicacién previa tendrd una vigencia
indefinida, sin perjuicio de las limitaciones temporales que se puedan imponer en
supuestos concretos. No obstante, perderd su vigencia en el caso de cese o interrupcion
de la actividad por un periodo superior a 6 meses, por cualquier causa, salvo que la
misma sea imputable a la Administracidn, en cuyo caso no se computard dicho periodo.

Se presumird que la actividad ha cesado o ha sido interrumpida por su titular cuando

conste la baja ante otras Administraciones PUblicas o ante las companias suministradoras
de servicios, agua y energia (articulos 164.15 LOTUS y 204.17 RGLOTUS).

6.3. TRANSMISION DE LICENCIAS. ARTICULOS 164.9 LOTUS Y 204.9 RGLOTUS

En los supuestos de fransmisibilidad de licencias urbanisticas el Unico requisito de la misma
es gue sea comunicada por escrito a la Administracién concedente, bien por la persona
fransmitente o bien por el nuevo titular.

Hay que distinguir entre las licencias personales, en cuya concesidn se tienen en cuenta primordialmente
las cualidades personales del sujeto autorizado, y las reales, en que dichas cualidades no fienen
relevancia frente a las condiciones objetivas de la obra, instalacién o servicio autorizado. De este diferente
régimen se deriva la importante consecuencia de que, asi como las primeras no son transmisibles, salvo
excepciones, si lo serian las licencias reales (como sucede con las urbanisticas) cuya validez no deriva de
quién sea el sujeto autorizado, sino de las condiciones en que la actividad se desarrolle.

Segun el articulo 27.1 RDL 7/2015 «La transmision de fincas no modifica la situacién del titular respecto de
los deberes del propietario conforme a esta ley y los establecidos por la legislaciéon de la ordenacion
territorial y urbanistica aplicable o exigibles por los actos de ejecucion de la misma. El nuevo titular queda
subrogado en los derechos y deberes del anterior propietario, asi como en las obligaciones por éste
asumidas frente a la Administracion competente y que hayan sido objeto de inscripcion registral, siempre
que tales obligaciones se refieran a un posible efecto de mutacidn juridico-realy.
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La ausencia de tal comunicacién no afectard a la eficacia de la transmision efectuada, ni
a la vigencia de la propia licencia, aunque en tal caso, ambos quedardn sujetos de forma
solidaria a las responsabilidades que pudieran derivarse de la actuacion objeto de
licencia transmitida.

La Ley 12/2012, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de liberalizacién del comercio y de
determinados servicios, que sienta el principio de inexigibilidad de licencia y sujeta la transmisién de la
fitularidad de ciertas actividades y servicios a comunicacién previa, fipifica en su articulo 20.b) como
infraccidén leve «La falta de comunicacidn previa por cambio de titularidad en las actividades comerciales
y servicios a los que se refiere esta Leyn, siendo sancionable su comisibn con una multa de hasta 3.000
euros (articulo 29.3).

De la doctrina y la jurisprudencia recaida en materia de transmision de licencias de obras,
actividad o apertura, destacan las siguientes conclusiones:

1. La licencia debe estar en vigor ya que en el caso de encontrarnos con una licencia
caducada lo procedente, salvo que procediera la rehabilitacién, seria instar un nuevo
procedimiento de licencia.

2. No deben haberse producido cambios sustanciales en la obra o actividad respecto de
lo autorizado en la licencia ya que en tales casos procederia la solicitud de una nueva
licencia (STSJEX de 27 de septiembre de 2001 -ECLI:ES:TSJEXT:2001:1994-) que legalizara
(STSJEX de 17 de julio de 2001 -ECLI:ES:TSJEXT:2001:1683-) y amparara dichos cambios si ello
resultara viable ya que, en caso contrario, procederia la demolicién.

3. El cambio de fitularidad no requiere de acto administrativo expreso posterior ya que, al
sujetarse a una mera comunicacién, el Ayuntamiento debe limitarse a tomar razén del
cambio de fitularidad y hacerlo constar asi en sus archivos. Por ello mismo, debe
concluirse que en estos casos no opera la figura del silencio administrativo.

4. La transmision no es automadtica ya que el Ayuntamiento podria oponerse a la misma.
Aungue la transmision se sujeta a una mera comunicacién, ello no significa que el
Ayuntamiento no pueda examinar la documentacidon presentada y, fras las
comprobaciones correspondientes, oponerse al cambio de titularidad cuando aprecie
circunstancias que asi lo aconsejaran como, por ejemplo, cuando apreciara cambios
sustanciales de la actividad que permitan concluir que, bajo la apariencia del cambio de
fitularidad, en realidad se pretenda la obtencidon de una licencia nueva, o cuando se
aprecien modificaciones sustanciales no recogidas en la licencia de obra y que, por
tanto, precisaran de la previa legalizacién.

5. Las licencias pueden ser objeto de transmision parcial o sobre diversos titulares.

6. Al acceder al cambio de fitularidad, el Ayuntamiento no puede alterar las condiciones
de la licencia, imponer nuevas medidas no exigidas con anterioridad o revisar la licencia.
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7. CADUCIDAD.

7.1. CADUCIDAD DE LAS LICENCIAS URBANISTICAS. ARTICULOS 157 LOTUS Y 197 RGLOTUS

A. Plazo (articulos 157.1 LOTUS y 197.1 RGLOTUS).

La resolucion por la que se otorgue licencia deberd contener expresamente los plazos
para iniciar y finalizar las obras, y el plazo méximo de interrupcién de las mismas.

B. Plazos subsidiarios (articulos 157.2 LOTUS y 197.2 RGLOTUS).

En caso de no estar previstos en la licencia y a contar desde la nofificacién de su
otorgamiento:

= Plazo de iniciacién: no podrd exceder de seis meses.
= Plazo de terminacién: no podrd exceder de dos anos.

= Plazo de suspensién: no pudiendo estar suspendidos los trabajos de ejecucion de las
obras por tiempo igual o superior a fres meses.

C. Prérroga (articulos 157.3 LOTUS y 197.3 RGLOTUS).

El Ayuntamiento, a solicitud de quien ostente la fitularidad de la licencia, podrd conceder
prérroga de los plazos previstos en la licencia siempre que no hubieren transcurrido los
mismos.

D. Declaracién de caducidad (articulos 157.4y 5 LOTUS y 197.4 y 5 RGLOTUS).

El drgano municipal competente para otorgar la licencia declarard la caducidad de la
misma, previa audiencia a la persona interesada, una vez transcurridos los plazos
correspondientes.

La LSOTEX arbitraba una técnica excepcional para volver a dotar de vigencia a las licencias (articulo
182.4) y calificaciones urbanisticas (articulo 27.5) caducadas mediante su rehabilitacion.

La declaraciéon de caducidad por incumplimiento de los plazos previstos llevard
aparejada la pérdida de la licencia, no pudiéndose iniciar ni proseguir las obras si no se
solicita y obtiene una nueva licencia.
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En los supuestos de actuaciones legitimadas previamente mediante la calificacion ristica, debe tenerse
en cuenta que:

1. En el caso de que se acordare la caducidad de la autorizacién municipal (licencia de obras, precisa el
RGLOTUS) vinculada a la calificacion rdstica, se produciria de forma automadtica la caducidad de aquella
(arficulos 69.5 LOTUS y 81.5 RGLOTUS).

2. De modo automdtico, la caducidad de la autorizacion municipal vinculada conllevard la caducidad de
la calificacién rdstica (articulo 82.8 RGLOTUS).

Si la obra o instalacién quedase inacabada o paralizada, fras la declaracion de
caducidad, podrd dictarse orden de ejecucion para culminar los trabajos imprescindibles
para asegurar la seguridad, salubridad y ornato publico. Transcurrido un aio desde la
declaracién de caducidad, la persona propietaria de la obra o instalacién inacabada
podrd ser objeto de sustitucidn por incumplimiento del deber de edificar.

E. Extincion automdtica de los efectos de las licencias (articulos 157.6 LOTUS y 197.6 RGLOTUS).

En el supuesto de que la licencia de obras de edificacién, construccién o instalacion se
haya solicitado y otorgado mediante la presentacion de un proyecto bdsico, insuficiente
para iniciar las obras, serd preceptivo que en el plazo mdximo de tres meses desde la
noftificacion de su oforgamiento se presente ante el Ayuntamiento un proyecto de
ejecucién gjustado a sus determinaciones.

La falta de presentacion del proyecto de ejecucién en este plazo implicard, por ministerio

legal, la extincién de los efectos de la licencia, en cuyo caso se debe solicitar una nueva
licencia.

7.2. CADUCIDAD DE LAS COMUNICACIONES PREVIAS. ARTICULOS 165 LOTUS Y 205 RGLOTUS

El derecho a la ejecucidén o ejercicio de una determinada actuacion reconocida
mediante la presentacién de una comunicacion previa se declarard caducado, previa
audiencia a la persona interesada, cuando transcurran seis meses desde la presentacion
de la comunicacién previa sin que se haya iniciado su objeto.

En relacion a los plazos maximos para la finalizaciéon de la ejecucion o ejercicio de una

determinada actuacién, asi como para la posible solicitud de prérroga, se estard a lo
dispuesto en el procedimiento de caducidad de las licencias.
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8. INTERACCION CON LA CALIFICACION RUSTICA.

8.1. LICENCIA DE OBRAS DE EDIFICACION, CONSTRUCCION O INSTALACION.

Los usos permitidos y los usos autorizables estdn sujetos a control municipal mediante el
procedimiento de licencia o comunicacién que corresponda en cada caso, previa
obtencién de la calificacién ristica (articulos 68.3 LOTUS y 80.3 RGLOTUS) que se instituye, por
tanto, como un requisito indispensable previo a la licencia o comunicacion municipal
procedente (articulos 69.2 LOTUS y 81.2 RGLOTUS).

Solicitada la calificacién ristica, junto a la solicitud de licencia urbanistica, el
Ayuntamiento comunicard la suspension del procedimiento de concesién de licencia a la
persona interesada (articulo 82.2 RGLOTUS).

En el caso de que se acordare la caducidad de la autorizacion municipal (licencia de
obras, precisa el RGLOTUS) vinculada a la misma, se produciria de forma automdtica la
caducidad de aquella (articulo 69.5 LOTUS y articulos 81.5 y 82.8 RGLOTUS).

En este sentido, merece destacar:

1. El caracter automadtico de la caducidad de la calificacion ristica sin necesidad de que medie para ello
procedimiento administrativo alguno ni frdmite de audiencia a los interesados, al confrario de lo que
sucede con los previstos para declarar la caducidad de las licencias (articulos 157.4 LOTUS y 197.4
RGLOTUS) o de las comunicaciones previas (articulos 165 LOTUS y 205 RGLOTUS).

2. Aunque no se aclare en la normativa extremena, atendiendo al diferente alcance y naturaleza de la
calificaciéon rustica y la licencia municipal y al hecho de que ambas deberian dirigirse tedricamente al
control de diferentes aspectos de la ordenacion urbanistica, puede entenderse que la resolucidon
autondémica de calificacién ristica sélo vincula al Ayuntamiento cuando sea desfavorable.

En caso de resultar favorable, el Ayuntamiento aun podria denegar la concesién de la licencia municipal
por otras causas concretas de la exclusiva competencia local.

8.2. LICENCIA DE DIVISION DEL SUELO.

En las licencias de division de suelo en una superficie inferior a la de la unidad minima de
cultivo en aplicacion de la excepcion de la letra b) del articulo 25 Ley 19/1995
(Explotaciones Agrarias), la autorizacién previa de la Administracién agraria autondmica
se supedita a la acreditacion de la concesién de la autorizacién ambiental y/o
calificacién rustica.

Véase Capitulo 10. «La division del suelo rdsticon.
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8.3. LICENCIA DE PRIMERA OCUPACION O UTILIZACION.

La licencia de primera ocupacién o utilizacion, ya sea total o parcial, de los edificios,
construcciones e instalaciones de obra nueva, ampliacion o rehabilitaciéon, se otorga una
vez ha concluido la construccidn siendo una de sus finalidades principales verificar su
ajuste a la previa licencia de obras (articulos 152 LOTUS y 192 RGLOTUS).

Por ello, considerando que la calificacién ristica es previa a la licencia de obras (articulos
69.2 LOTUS y 81.2 RGLOTUS), también lo serd a la licencia de primera ocupacion o utilizacion.

8.4. LICENCIA DE ACTIVIDAD.

En el caso de actuaciones en suelo ristico sujetas a licencia de actividad y calificacion
rUstica, serd obligatorio el otorgamiento expreso de la licencia de actividad, sin que
pueda otorgarse la misma hasta que no conste la documentacién que acredite que se
ha autorizado la calificacién rdstica requerida.

Serdn nulas de pleno derecho las licencias de actividad que se concedan sin la previa
autorizacién ambiental y calificaciéon ristica, cuando sea precisa (articulos 151.5 LOTUS y
191.5 RGLOTUS).

En este sentido, debe tenerse en cuenta:

1. Los supuestos de calificaciones risticas otorgadas mediante la formulacién de la declaracion de
impacto ambiental (articulo 71.3 Ley 16/2015, ambiental de Extremadura).

2. La implantacién de nuevos usos en construcciones, edificaciones o instalaciones existentes, legalmente
autorizadas, no estard sujeta a calificaciéon rustica siempre que no conlleve alteraciéon del volumen
edificado, superficie construida o, en el caso de instalaciones, superficie ocupada o elementos
caracteristicos bdsicos de la misma.

No obstante, podrdn admitirse incrementos de superficie ocupada o volumen edificado siempre que sean
inferiores a un 10% vy lo requieran justificadamente las caracteristicas del nuevo uso, que deberdn ser
conformes, en todo caso, a la normativa urbanistica aplicable (articulo 81.1 RGLOTUS).

8.5. COMUNICACIONES PREVIAS.

Los usos permitidos y los usos autorizables estdn sujetos a control municipal mediante el
procedimiento de licencia o comunicacién que corresponda en cada caso, previa
obtencién de la calificacién rustica (articulos 68.3 LOTUS y 80.3 RGLOTUS) que se instituye, por
tanto, como un requisito indispensable previo a la licencia o comunicacién municipal
procedente (articulos 69.2 LOTUS y 81.2 RGLOTUS).

Dado que la presentacion de la comunicacion en el registro general del Ayuntamiento
habilita a la persona o entidad promotora de la actuacién para iniciarla (articulos 164.1
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LOTUS y 204.1 RGLOTUS), en el supuesto de que se precise también calificacién ristica,
deberd tramitarse la misma con cardcter previo, debiendo aportarse copia de su
resolucion entre la documentacion que debe acompanar a la comunicacion (articulos
164.10 LOTUS y 204.10 y 11 RGLOTUS).

Aunqgue la norma guarde silencio al respecto, podria entenderse aplicable en estos casos una regla
andloga a la prevista para los supuestos sujetos a evaluacion de impacto ambiental, de modo que la
comunicacién previa no pudiera presentarse hasta haber obtenido la calificacion rdstica (articulos
164.10.d) LOTUS y 204.11.d) RGLOTUS).
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REGULACION AUTONOMICA

LOTUS

Articulo 148. licencias de division del suelo y de las
edificaciones e instalaciones.

RGLOTUS

Articulo 188. Licencias de division del suelo y de las
edificaciones e instalaciones.

2. Estéin sujetas a licencia municipal de division o declaracién de innecesariedad, sin perjuicio de las auforizaciones
que fueran procedentes de acuerdo con la legislacién sectorial aplicable, las parcelaciones o cualesquiera otros
actos de segregacion de fincas o predios en cualquier clase de suelo.

3. Todas las parcelas resultantes deberdn reunir la superficie y caracteristicas establecidas en la legislacion
aplicable y en la ordenacion territorial y urbanistica.

4. La licencia de division llevard aparejada la cesién de todos aquellos terrenos afectados por regularizacion de
alineaciones oficiales, ajustdndose a la ordenacion establecida por el planeamiento urbanistico.

5. En ningun caso serdn edificables los terrenos
resultantes de parcelaciones efectuadas sin reunir los
requisitos exigidos en la Ley y en el presente
Reglamento.

5. En ningun caso serdn edificables los terrenos
resultantes de parcelaciones efectuadas sin reunir los
requisitos exigidos en la presente Ley

6. Serdn indivisibles las siguientes parcelas:

a) Las que cuenten con una superficie inferior al doble de la exigida como minima por la ordenacién territorial y
urbanistica, salvo que el exceso sobre ésta se adquiera simultdneamente por la persona propietaria del
terreno colindante, con el fin de agruparlo y formar una nueva finca que cumpla con las dimensiones
minimas exigibles.

b) Las parcelas que hayan agotado las posibilidades edificatorias otorgadas por el planeamiento. Al otorgarse
licencia de edificaciéon sobre una parcela agotando su edificabilidad, el Ayuntamiento hard constar en la
licencia la condiciéon de indivisibilidad de la parcela y lo comunicard al Registro de la Propiedad para su
constancia en la inscripcién de la finca.

c) Las parcelas en suelo rustico vinculadas o afectadas legalmente a las construcciones o edificaciones
autorizados sobre ellas. Las Notarias y los Registros de la Propiedad hardn constar en la descripcion de las
fincas su cualidad de indivisibles, en su caso.

7. Régimen de division en suelo rustico:
a) Ensuelo rdstico quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas.

b) No se admitirdn divisiones, segregaciones o fraccionamientos de cualquier tipo en contra de lo dispuesto en
la legislaciéon agraria, forestal o andloga.

c) La cdlificaciéon rdstica sobre una finca registral se  ¢) La calificacion rustica sobre una finca registral se

hard constar en el registro de la propiedad con
cardcter previo al otorgamiento de la autorizacién

municipal, entendiendo esta Ultima como la
licencia de ocupacién y/o cédula de
habitabilidad para el supuesto de  usos

residenciales o licencia de primera utilizacion para
el supuesto de actividades. Dicha afectaciéon
implicard la vinculaciéon entre la actuacion
autorizada y la superficie de la finca, impidiendo
futuras divisiones o fraccionamientos mientras

hard constar en el registro de la propiedad con
cardcter previo al otorgamiento de la autorizacién
municipal, entendiendo esta Ultima como la
licencia de ocupacién o cédula de habitabilidad
para el supuesto de usos residenciales o licencia de
primera utilizacién para el supuesto de actividades.
Dicha afectacién implicard la vinculacion entre la
actuacién autorizada y la superficie de la finca,
impidiendo futuras divisiones o fraccionamientos

mientras permanezca vigente la licencia
permanezca vigente la licencia.

10. En municipios sin planeamiento urbanistico, podrdn otorgarse licencias de parcelacién en los siguientes
supuestos:

a) En parcelas que rednan la condicién de solar, siempre que cada una de las parcelas resultantes disponga de
una superficie, frente y fondo, similar a las del resto de solares del entorno y sus caracteristicas hagan viable la
ejecucion de obras de construccion de nueva planta.

b) En suelo rustico, siempre que cada una de las parcelas resultantes redna los requisitos establecidos en la
legislacién sectorial agricola, forestal o andloga.
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11. Serd innecesaria la licencia de division en los siguientes casos:

a) En el supuesto de parcelaciones incluidas en proyectos de reparcelacion.

b) La parcelaciéon en suelo urbano destinada a cumplir el deber de cesidon de terrenos para uso dotacional
publico en cumplimiento de las determinaciones del planeamiento.

c) La parcelaciéon o division provocada directamente por el planeamiento al incluir la finca matriz en diferentes
clases o categorias de suelo, sujetando una misma parcela a diferentes regimenes juridicos.

d) En el supuesto de una parcelacion ilegal que d) En el supuesto de una parcelacion ilegal que
resulte inatacable por transcurrir el plazo mdximo resulte inatacable por transcurrir el plazo mdaximo
legal previsto para ello. legal previsto para ello, siempre que se haya

llevado a cabo materialmente sobre el terreno.

e) En casos de concentraciéon parcelaria o similares aprobados por la Administracién con la finalidad de
utilizacion y explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o andloga.

Articulo 149. Procedimiento de otorgamiento de Articulo 189. Procedimiento de otorgamiento de

licencias de division del suelo.

1. La solicitud de licencia de divisién, debera
presentarse  ante el respectivo  Ayuntamiento
adjuntando la siguiente documentacién, suscrita por
técnico competente:

licencias de division del suelo.

1. La solicitud de licencia de division, deberd
presentarse  ante el respectivo  Ayuntamiento
adjuntando la siguiente documentacién, suscrita por
personal técnico competente:

a) Memoria técnica vy justificativa en la que se definan los lotes resultantes y su adecuacién al planeamiento

urbanistico aplicable.
b) Plano de informacién a escala minima 1:1.000 con detalle de los lindes de las fincas registrales o catastrales
previas, elementos preexistentes y clasificacién urbanistica aplicable, cuando la finca se ubique en suelo
urbano o urbanizable, y 1:10.000 si se sitGa en suelo rustico.
c) Planos de divisién a escala minima 1:1.000 o 1:10.000, segun la clasificacion del suelo, como en el apartado
anterior, donde se identifiquen las parcelas resultantes y su adecuacién al uso establecido.
d) En el caso de existencia de edificaciones deberdn sefalarse grédficamente indicando su ajuste o no a las
determinaciones urbanisticas en vigor justificando numérica y grdficamente que se cumplen las
determinaciones urbanisticas previstas en el planeamiento aplicable para cada una de las parcelas
resultantes.
e) Deberdn acotarse cada una de las lindes de las parcelas resultantes, sefialando las alineaciones oficiales
segun el planeamiento vigente.
f)  Declaracién responsable suscrita por la persona o personas interesadas, en la que se declare que ostentan
derecho bastante para realizar la division que se interesa y que son ciertos cuantos datos y documentos han
sido expuestos en la documentacion presentada ante el Ayuntamiento.

Toda la documentacion  grdfica  deberd
presentarse georreferenciada y en formato digital
editable.

a)

2. El plazo para otorgar la licencia urbanistica de
division o para declarar la su innecesariedad serd de
un mes.

2. El plazo para otorgar la licencia urbanistica de
divisién o para declarar la su innecesariedad serd de un
mes.

La resolucion que se adopte serd motivada, de
conformidad con los informes técnicos y juridicos
correspondientes que recabe la Enfidad Local, que
formardn parte del expediente administrativo y que
podrdn ser emitidos por los propios servicios técnicos
municipales o bien por ofros servicios de apoyo, como
son las OTUDTS o el servicio de asistencia técnica de las
Diputaciones Provinciales, o por algin organismo oficial
colegiado o de acreditacién técnica.
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Los informes se pronunciardn sobre la conformidad de
la solicitud a la legalidad urbanistica y deberdn
concluir con un pronunciamiento claro y preciso que
permita al érgano municipal competente adoptar una
resolucion ajustada al ordenamiento juridico.

La competencia para otorgar la licencia o resolver
sobre su innecesariedad corresponderd al érgano
municipal competente previsto en la legislacion bdsica
aplicable.

3. La resolucién municipal que otorgue la licencia o declare su innecesariedad debe incorporar como documento
anexo una copia certificada del plano parcelario correspondiente y de las fichas descriptivas de los lotes
resultantes.

4. Las licencias de division y las certificaciones declaratorias de su innecesariedad se entenderdn otorgadas y
expedidas legalmente bajo la condicidon de la presentacién en el Municipio, dentro de los fres meses siguientes a
su oforgamiento o expedicién, del documento publico en el que se hayan formalizado los actos de divisién o
fraccionamiento, que deberd contener testimonio integro de la licencia o certificacion que viabilice éstos vy,
cuando proceda, del cardcter indivisible de las fincas o predios en cualquier clase de suelo.

5. El transcurso del plazo citado sin que se hubiera presentado el pertinente documento publico de formalizacién
en el Municipio, determinard la caducidad de la licencia oforgada o de la certificacion expedida, por ministerio
de la ley y sin necesidad de acto alguno para su declaraciéon. El plazo de presentacion podrd ser objeto de
prérroga por causa justificada.
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La necesaria coordinacion de las normativas pertenecientes a dos érdenes diferentes, el
civil-agrarista y el administrativo-urbanistico, representa una de las dificultades principales
en la aplicaciéon del régimen legal de division de la propiedad ristica, ya que debe
recurrirse a técnicas e instrumentos juridicos también diversos como son, entre ofros, la
parcela minima urbanistica, la unidad minima de cultivo o la forestal.

Desde la perspectiva del ordenamiento civil-agrarista, la unidad minima de cultivo
representa la técnica principal a la hora de regular las divisiones del suelo ristico. Se trata
de una figura nuclear sin la cual no resulta posible entender en toda su integridad el
régimen de fraccionamiento de terrenos risticos. Su regulacidn bdsica se encuentra
actualmente recogida en los articulos 23 a 27 Ley 19/1995 (Explotaciones Agrarias).

De acuerdo con el articulo 23.2 Ley 19/1995, corresponde a las Comunidades Autbnomas
la fijacién de las diferentes unidades minimas de cultivo de su territorio. En ejercicio de esta
competencia, la Comunidad Auténoma de Extremadura dictd el Decreto 46/1997, de 22
de abril, por el que se establece la extensidén de las unidades minimas de cultivo en la
Comunidad Autébnoma de Extremadura, determinando las diferentes unidades de cultivo
en los distintos municipios o zonas de la regién diferenciando entre terrenos de secano,
regadio o zonas de montana.

La regla general y bdsica que rige en materia de fraccionamientos de terrenos rdsticos
consiste en que las divisiones o segregaciones sdlo estardn permitidas si cada uno de los
lotes resultantes se ajusta a la unidad minima de cultivo prevista para la zona territorial que
corresponda (articulo 24.1 Ley 19/1995).

Junto a esta regla general, el articulo 25 Ley 19/1995 regula también una serie de
excepciones mediante las que se permite la division o segregacion de terrenos risticos de

las que resulten lotes inferiores a la superficie fijada para la unidad minima de cultivo. Estos
supuestos excepcionales son los siguientes:

a) Si se trata de cualquier clase de disposicion en favor de propietarios de fincas
colindantes, siempre que como consecuencia de la divisidn o segregacidn, tanto la
finca que se divide o segrega como la colindante, no resulte de extension inferior a la
unidad minima de cultivo.

b) Si la porcidn segregada se destina de modo efectivo, denfro del afo siguiente a
cualquier tipo de edificacién o construccién permanente, a fines industriales o a otros
de cardcter no agrario, siempre que se haya obtenido la licencia prevista en la
legislacion urbanistica y posteriormente se acredite la finalizacién de la edificacién o
construccién, en el plazo que se establezca en la correspondiente licencia, de
conformidad con dicha legislacién.

A los efectos del articulo 16 del Real Decreto legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacidn
Urbana, no se entenderd vulnerada la legislacion agraria, cuando la transmision de la
propiedad, division o segregacion tenga el destino previsto en este apartado.
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c) Si es consecuencia del gjercicio del derecho de acceso a la propiedad establecido
en la legislacién especial de arrendamientos risticos.

d) Sise produce por causa de expropiacién forzosa, de conformidad con lo dispuesto en
la Ley de Expropiacién Forzosa.

Desde el punto de vista urbanistico, interesa especialmente el supuesto contemplado por
la letra b) ya que permite la divisién de un terreno ristico por debajo de la unidad minima
de cultivo siempre que la porcién segregada cumpla determinadas condiciones de indole
urbanistica (se destine a edificacién permanente, a fines industriales o a otros de cardcter
no agrario, se haya obtenido la licencia y se acredite su finalizacién en el plazo previsto
por ella). En tales casos, la legislacién agraria traslada la regulacion del supuesto concreto
a la legislacién urbanistica de tal modo que la aplicacién de la unidad minima de cultivo
se sustituye por el cumplimiento de la parcela minima urbanistica, pero siempre y cuando
la finca matriz se mantenga en la superficie exigida para la unidad minima de cultivo y en
su destino rustico correspondiente. O, en palabras de la STSJEX de 17 de febrero de 2000
(ECLI:ES:TSJEXT:2000:360), «siempre y cuando la finca matriz mantenga la superficie exigida
para las unidades minimas de cultivo, interpretacion que es obligada porque si bien esa
condicidén sdélo se recoge expresamente para el apartado a) de este mismo precepto, es
obligado aplicarla también para la del apartado siguiente, (...) sin poder dejar ambas
parcelas, la matriz y la segregada, por debajo del limite legal (...)», limite que, en
consecuencia, viene determinado por la legislaciéon agraria para la finca matriz (unidad
minima de cultivo) y por la urbanistica para las segregadas pudiendo estas Ultimas ser
inferiores a la unidad minima de cultivo o, excepcionalmente, superiores.

Es decir, la aplicacién de la excepcion contemplada por el apartado b) del articulo 25
Ley 19/1995 consistiria en que a la finca matriz se le aplicaria la unidad minima de cultivo y
a la resultante la parcela minima urbanistica, correspondiendo a la autoridad agraria
autondmica verificar el cumplimiento de los requisitos legales (articulo 80 RD 1093/1997,
normas complementarias) exigiendo para ello bien la autorizacién ambiental que proceda
bien la calificacién ristica, o ambas, segun prevé la Instruccidn 1/2017, de 27 de junio, de
la Direccién General de Desarrollo Rural, por la que se establece el criterio para
determinar la aplicacién a instalaciones ganaderas de la excepcidén a la prohibicién de
segregacion inferior a la unidad minima de cultivo del articulo 25. b) Ley 19/1995.

En este contexto se desenvuelve el articulo 12.1 RDL 7/2015 al incluir entre las facultades
del contenido del derecho de propiedad, ademds del uso, disfrute y explotacién del
mismo, la facultad de disposicion. Esta facultad debe ejercerse sin infringir el régimen de
formacién de fincas y parcelas y de relaciéon entre ellas establecido en el articulo 26 RDL
7/2015, de tal forma que cada uno de los lotes resultantes de una division o segregacién
debe respetar tanto las caracteristicas exigidas por la legislacion agraria o similar como
por la ordenacion territorial y urbanistica (articulo 26.2 RDL 7/2015).

En cuanto al régimen de divisibn de terrenos rusticos previsto por la legislacion de
ordenacién territorial y urbanistica extremena, el mismo se encuadra en este marco legal
no ofreciendo novedades significativas al respecto.
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1. DELIMITACION.

Los factores que delimitan el régimen juridico de la division del suelo rustico previsto por la
legislacién de ordenacion territorial y urbanistica extremena son los siguientes (articulos 148.7
LOTUS y 188.7 RGLOTUS):

P4

1. Prohibicién de parcelaciones urbanisticas (articulos 148.7.a) LOTUS y 188.7.a) RGLOTUS).

Las parcelaciones urbanisticas en suelo rustico se configuran en la LOTUS y en el RGLOTUS
como:

= una limitacién de las personas propietarias de suelo rdstico (articulos 65.2.c) LOTUS y 77.2.c)
RGLOTUS) vy, al mismo tiempo,

= una circunstancia que genera la existencia de riesgo de formacién de nuevo tejido
urbano (articulos 65.3.a) LOTUS y 77.3.a) RGLOTUS).

En el mismo sentido, la legislacion bdsica estatal contempla la prohibicién en suelo en
situacion rural de las parcelaciones urbanisticas (articulo 16.2 RDL 7/2015).

Respecto de las parcelaciones urbanisticas, véase epigrafe 3. «Parcelaciones urbanisticasy del Capitulo 3.
«Limitaciones de las personas propietarias de suelo rdsticon.

2. Normativa de aplicacion (articulos 148.7.b) LOTUS y 188.7.b) RGLOTUS).

No se admitirdn divisiones, segregaciones o fraccionamientos de cualquier tipo en contra
de lo dispuesto en la legislacion agraria, forestal o andloga

La legislacion bdsica estatal dispone que no pueden efectuarse divisiones, segregaciones o
fraccionamientos de cualquier tipo en contra de lo dispuesto en la legislacién agraria, forestal o de similar
naturaleza (articulo 16.2 RDL 7/2015).

Asimismo, en el ejercicio de la facultad de disposicion de la propiedad del suelo, la
divisidon o segregacién de una finca para dar lugar a dos o mds diferentes sélo es posible si
cada una de las resultantes reUne las caracteristicas exigidas por la legislaciéon aplicable y
la ordenacién territorial y urbanistica (articulo 26.2 RDL 7/2015).

En este sentido, debe destacarse la excepcién prevista en la Ley 19/1995 (Explotaciones
Agrarias), en virtud de la cual se permite la divisién o segregacién de una finca ristica en
una extensién inferior a la unidad minima de cultivo si la porcidn segregada se destina de
modo efectivo, denfro del ano siguiente y bajo el cumplimiento de una serie de
condiciones, a cualquier tipo de edificacidn o construccidn permanente, a fines
industriales o a otros de cardcter no agrario (articulo 25.b) Ley 19/1995).
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De esta forma, el régimen bdsico de division de fincas risticas puede resumirse en el
siguiente cuadro:

Finalidad de la s
o 0z Finca resultante
division/segregacion

Agraria Unidad minima de cultivo Unidad minima de culfivo

Urbanistica Unidad minima de cultivo Parcela minima urbanistica

Cuadro n° 10. Régimen bdsico de division de fincas rusticas agrarias.

3. Supuestos sujetos a calificacion ristica (articulos 148.7.c) LOTUS y 188.7.c) RGLOTUS).

La inscripcidén en el Registro de la Propiedad de la calificacién ristica implicard la
vinculacion entre la actuacion autorizada vy la superficie de la finca, impidiendo futuras
divisiones o fraccionamientos mientras permanezca vigente la licencia.

En relacién con los plazos aplicables a esta limitacion, la legislacion de ordenacion territorial y urbanistica
extremena también prescribe que la unidad integrada por esos terrenos no podrd ser objeto de division
mientras la calificacién ristica permanezca vigente (articulos 70.4 LOTUS y 83.4 RGLOTUS).

Al efecto, véase epigrafe 8. «Vigencia, eficacia y caducidady del Capitulo é. «La calificacion rdstican.

2. REGIMEN DE INTERVENCION.

Las divisiones del suelo, de las edificaciones e instalaciones se consideran actividades
urbanisticas sujetas a control administrativo (articulos 143.1.d) LOTUS y 183.1.d) RGLOTUS).

En relacién con dicha disposicion, se sujetan a licencia municipal de divisién o
declaraciéon de innecesariedad, sin perjuicio de las autorizaciones que fueran
procedentes de acuerdo con la legislacién sectorial aplicable, las parcelaciones o
cualesquiera otros actos de segregacion de fincas o predios en cualquier clase de suelo
(articulos 148.2 LOTUS y 188.2 RGLOTUS).

De dicho régimen de intervencién en materia de divisiones del suelo, cabria extraer las
siguientes reglas:

a) Regla general: licencia de division del suelo.

b) Regla especial: declaracion de innecesariedad de licencia.
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2.1. REGLA GENERAL: LICENCIA MUNICIPAL.

1. Acto expreso (articulos 147.9.a) LOTUS y 187.9.a) RGLOTUS).

Serdn expresos, con silencio administrativo negativo, los actos que autoricen los
movimientos de fierras, explanaciones, parcelaciones, segregaciones u otros actos de
divisidén de fincas en cualquier clase de suelo, cuando no formen parte de un proyecto de
reparcelacion.

Esta prevision, recogida en los mismos términos en el articulo 11.4 RDL 7/2015, fue declarada en su inciso
«parcelaciones, segregaciones u otros actos de division de fincas en cualquier clase de suelo, cuando no
formen parte de un proyecto de reparcelaciény inconstitucional y nula por la STC 143/2017, de 14 de
diciembre, por vulnerar las competencias autondmicas.

Por ello, si bien corresponderia a la competencia estatal la exigencia de un acto expreso, es competencia
autondmica establecer el sentido del silencio en los procedimientos de divisién de fincas.

2. Requisitos (arficulos 148.3 LOTUS y 188.3 RGLOTUS).

Todas las parcelas resultantes deben reunir la superficie y caracteristicas establecidas en
la legislacion aplicable y en la ordenacion territorial y urbanistica.

En cuanto contenido del derecho de propiedad del suelo, la legislaciéon bdsica estatal incluye la facultad
de disposicién siempre que su ejercicio no infrinja el régimen de formacién de fincas y parcelas y de
relaciéon entre ellas establecido en el articulo 26 (articulo 12.1 RDL 7/2015), en cuya virtud se dispone que la
divisién o segregacion de una finca para dar lugar a dos o mds diferentes sélo es posible si cada una de
las resultantes reUne las caracteristicas exigidas por la legislacién aplicable y la ordenacién territorial y
urbanistica.

Esta regla es también aplicable a la enajenacién, sin divisidn ni segregacion, de participaciones indivisas a
las que se atribuya el derecho de utilizacién exclusiva de porcidon o porciones concretas de la finca, asi
como a la constitucion de asociaciones o sociedades en las que la cualidad de socio incorpore dicho
derecho de utilizacién exclusiva (articulo 26.2 RDL 7/2015).

Por legislacién aplicable se entiende la legislacion agraria, forestal o andloga (articulos 148.7.b) LOTUS y
188.7.b) RGLOTUS) o de similar naturaleza (articulo 16.2 RDL 7/2015).

En cuanto a la ordenacién territorial y urbanistica y en relacién con la interaccién de los instrumentos de
ordenacién territorial y urbanistica respecto del requisito de parcela minima, véase apartado 1.3. «El suelo
rdstico en los instrumentos de ordenaciony, epigrafe 1. «Concepton del Capitulo 1. «El suelo rustico.
Concepto, categorias y zonas de afeccidny, si bien cabria destacar las siguientes previsiones establecidas
en la normativa exfremena:

= El establecimiento, en su caso, de la superficie minima de suelo que sirva de soporte fisico a las
edificaciones, construcciones e instalaciones de nueva planta segin lo establecido en el articulo 83.3
RGLOTUS se configura como determinacién de cardcter urbanistico del Plan Territorial (articulo 27.3.c)
RGLOTUS) por lo que prevalecerd, en todo caso, sobre las determinaciones del planeamiento
urbanistico y serd de directa aplicacién desde la entrada en vigor del Plan Territorial (articulos 23.3
LOTUS y 27.3 RGLOTUS).

= En cuanto instfrumento de ordenacién pormenorizada del suelo ristico, las determinaciones de los
Planes de Suelo RUstico se impondrdn (sustituyendo, afade el RGLOTUS) a las que contengan los
instrumentos de ordenacién urbanistica en vigor en los municipios que hayan asumido, mediante
solicitud de redaccidén o acuerdo plenario, la eficacia del Plan de Suelo RUstico en su término
municipal (arficulos 30.1 LOTUS y 35.1 RGLOTUS).
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= Respecto de los municipios con planes e instrumentos de ordenacién urbanistica vigentes en el
momento de entrada en vigor de la LOTUS o aprobados definitivamente en el plazo de cuatro anos
desde aquella, se considerard como superficie minima necesaria para otorgar la calificacion rdstica
la prevista en el planeamiento urbanistico, siempre que no sea inferior al minimo establecido por el
articulo 70.3 LOTUS o al que en su desarrollo pudiera prever el planeamiento territorial (Disposiciones
fransitorias segunda y cuarta LOTUS).

= Respecto de los municipios sin planeamiento, se aplicardn cuantas determinaciones se contienen en
la LOTUS y cuantas otfras impongan la legislacion sectorial (Disposicion adicional duodécima LOTUS).

A tales efectos, debe tenerse en cuenta que las determinaciones de los Planes de Suelo RUstico serdn
aplicables en los municipios que carezcan de planeamiento y en aquellos que sélo cuenten con PDSU
y no hayan solicitado su inclusidén en el dmbito del Plan, al menos hasta la aprobaciéon de su Plan
General Municipal (articulos 30.3 LOTUS y 35.3 RGLOTUS).

Esta regla debe entenderse aplicable a aquellos municipios con PDSU dada la naturaleza de este
instrumento respecto de la regulacién del suelo ristico.

El incumplimiento de los requisitos sobre division del suelo exigidos por la LOTUS y el
RGLOTUS conlleva que los terrenos resultantes en ningun caso sean edificables (articulos
148.5 LOTUS y 188.5 RGLOTUS).

3. Municipios sin planeamiento urbanistico (articulos 148.10.b) LOTUS y 188.10.b) RGLOTUS).

Las licencias de parcelacién en suelo rUstico podrdn otorgarse siempre que cada una de
las parcelas resultantes redna los requisitos establecidos en la legislacion sectorial agricola,
forestal o andloga.

La norma parece referirse exclusivamente a divisiones y segregaciones agrarias al mencionar Unicamente
la legislacién sectorial agricola, forestal o andloga.

No obstante, a pesar de que no se contemple expresamente el requisito de que cada parcela resultante
deba reunir la superficie y caracteristicas establecidas en la ordenacion territorial y urbanistica en caso de
divisiones o segregaciones con finalidad urbanistica, esta condicion se impone con cardcter bdsico en
aplicacion de los articulos 26.2 RDL 7/2015y 25.b) Ley 19/1995 (Explotaciones Agrarias).

Por ello, en relacién con la interaccion de los instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica en su
regulacion del suelo rustico respecto del requisito de la parcela minima, véase notas anteriores del
apartado 2. «Requisitosy y cuadro n® 9. Régimen de aplicacion de la parcela minima del Capitulo 7. «La
parcela minimay de cuyo contenido cabria extraer, a modo de resumen, el siguiente régimen aplicable a
los municipios sin planeamiento de la parcela minima exigible a efectos urbanisticos:

1°. La que determine el Plan Territorial (que puede ser inferior o superior a 1,5 hectdreas).
2°. En su defecto, la que determine, en su caso, el Plan de Suelo RUstico (que puede ser superior a 1,5
hectdreas).

A tales efectos, debe tenerse en cuenta que las determinaciones de los Planes de Suelo RUstico serdn
aplicables en los municipios que carezcan de planeamiento y en aquellos que sélo cuenten con PDSU
y no hayan solicitado su inclusion en el dmbito del Plan, al menos hasta la aprobacién de su Plan
General Municipal (articulos 30.3 LOTUS y 35.3 RGLOTUS).

3°. Ensu defecto, 1,5 hectdreas.

Esta regla debe entenderse aplicable también a aquellos municipios con PDSU dada la naturaleza de este
instrumento respecto de la regulacién del suelo ristico.
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2.2. REGLA ESPECIAL: DECLARACION DE INNECESARIEDAD DE LICENCIA.

Serd innecesaria la licencia de divisidn en los siguientes supuestos aplicables al suelo
rUstico (articulos 148.11 LOTUS y 188.11 RGLOTUS):

Se omiten aquellos supuestos de innecesariedad de licencia de division aplicables a otfras clases de suelo
diferentes del rUstico.

En el supuesto de parcelaciones incluidas en proyectos de reparcelacién (letra a)
presentados para la ordenacién de nuevos asentamientos o para la regularizacién de
asentamientos irregulares existentes en suelo rUstico de acuerdo con el articulo 71.8
LOTUS y articulos 37.4, 62.4 y 88.6 RGLOTUS.

La parcelaciéon o division provocada directamente por el planeamiento al incluir la
finca matriz en diferentes clases o categorias de suelo, sujetando una misma parcela a
diferentes regimenes juridicos (letra c).

En el supuesto de una parcelacién ilegal que resulte inatacable por transcurrir el plazo
madximo legal previsto para ello. El RGLOTUS anade como condicidn que la
parcelacion se haya materializado sobre el terreno (letra d).

Los articulos 179.2 LOTUS y 219.2 RGLOTUS no sujetan a plazo el ejercicio de la potestad de proteccion de
la legalidad urbanistica para actuar frente a las parcelaciones que se realicen en suelo rustico, protegido
o no. Es decir, las acciones de restauracién de la legalidad urbanistica previstas frente a las parcelaciones
ilegales realizadas en suelo ristico durante la vigencia de la LOTUS no estdn sujetas a plazo de caducidad
alguno por lo que dichas parcelaciones pueden ser «atacablesy en cualquier momento. Por ello, este
supuesto debe referirse a parcelaciones ilegales anteriores a la LOTUS en las que si haya caducado la
accién de restauracion.

Teniendo en cuenta que el TRLS 1992 fue el primer texto legal en establecer la imprescriptibilidad de las
parcelaciones urbanisticas sobre suelo rustico protegido, y que este mismo criterio fue el asumido en su
arficulo 197.5 por la anterior ley urbanistica extremefa de 2001 (al prever de forma expresa la
imprescriptibilidad de las parcelaciones realizadas sobre suelo no urbanizable protegido, excluyendo de
dicho régimen las realizadas sobre suelo no urbanizable comun), la aplicacién del precepto sélo puede
venir referido a los siguientes supuestos:

= Parcelaciones sobre suelo rustico, protegido o no, anteriores a 1992.

= Parcelaciones sobre suelo rUstico no protegido efectuadas desde 1992 hasta 2019 (fecha de entrada
en vigor de la LOTUS).

Véase apartado 4. «La imprescriptibilidad de las parcelaciones urbanisticas sobre suelo rustico protegido
posteriores a 1992» del epigrafe 1.3.3. «Caracteristicas particulares de los asentamientos existentes
iregularesy del Capitulo 11. «Asentamientos en suelo risticon.

En casos de concentracién parcelaria o similares aprobados por la Administracién con
la finalidad de utilizacion y explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o
andloga (lefra e).
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3. INDIVISIBILIDAD DE PARCELAS.

Serdn indivisibles (articulos 148.6 LOTUS y 188.6 RGLOTUS):

= las parcelas de superficie inferior al doble de la exigida como minima por la
ordenacién fterritorial y urbanistica, salvo que el exceso sobre esta se adquiera
simultdneamente por la persona propietaria del terreno colindante, con el fin de
agruparlo y formar una nueva finca que cumpla con las dimensiones minimas exigibles.

= las parcelas que hayan agotado las posibilidades edificatorias otorgadas por el
planeamiento. Al otorgarse licencia de edificacidn sobre una parcela agotando su
edificabilidad, el Ayuntamiento hard constar en la licencia la condicién de
indivisibilidad de la parcela y lo comunicard al Registro de la Propiedad para su
constancia en la inscripcién de la finca.

La legislacion bdsica estatal prevé que el acto administrativo que legitime la edificaciéon de una parcela
indivisible, por agotamiento de la edificabilidad permitida en ella o por ser la superficie restante inferior a
la parcela minima, se comunicard al Registro de la Propiedad para su constancia en la inscripcion de la
finca (articulo 26.3 RDL 7/2015).

= Las parcelas vinculadas o afectadas legalmente a las construcciones o edificaciones
autorizadas sobre ellas, esto es, mediante una calificacion ristica. Las Notarias y los
Registros de la Propiedad hardn constar en la descripcidn de las fincas su cualidad de
indivisibles, en su caso.

La calificacién rdstica sobre una finca registral se hard constar en el Registro de la Propiedad por la
persona o entidad promotora con cardcter previo al otorgamiento de la autorizacidén municipal (articulos
69.9.d) LOTUS y 82.7 RGLOTUS), entendiendo esta Ultima como la licencia de ocupacién y/o cédula de
habitabilidad para el supuesto de usos residenciales o licencia de primera utilizacion para el supuesto de
actividades. Dicha afectacién implicard la vinculacion entre la actuacién autorizada y la superficie de la
finca, impidiendo futuras divisiones o fraccionamientos mientras permanezca vigente la licencia (articulos
148.7.c) LOTUS y 188.7.c) RGLOTUS).

Asimismo, mientras la calificacién ristica permanezca vigente, la unidad integrada por esos terrenos no
podrd ser objeto de divisién (articulos 70.4 LOTUS y 83.4 RGLOTUS).

Al efecto, véase epigrafe 8. «Vigencia, eficacia y caducidady del Capitulo 6. «La calificacién rdstican y
epigrafe 7. «Caducidady del Capitulo 9. «Licencias y comunicaciones previasy.

Con cardcter general y para todos los supuestos de indivisibilidad de parcelas, la legislaciéon bdsica
estatal prevé que los notarios y registradores de la propiedad hardn constar en la descripcién de las
fincas, en su caso, su cualidad de indivisibles (arficulo 26.2 RDL 7/2015).
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4. LICENCIAS DE DIVISION DEL SUELO O CERTIFICADO DE INNECESARIEDAD.

4.1. DISPOSICIONES GENERALES.

1. Competencia (articulo 189.2 RGLOTUS).

La competencia para otorgar la licencia o resolver sobre su innecesariedad
corresponderd al érgano municipal competente previsto en la legislaciéon bdsica
aplicable, esto es, el alcalde de acuerdo con el arficulo 21.1.9) Ley 7/1985 (Régimen
Local).

2. Plazo (articulos 149.2 LOTUS y 189.2 RGLOTUS).

El plazo para otorgar la licencia urbanistica de divisién o para declarar su innecesariedad
serd de un mes.

3. Silencio administrativo.

El transcurso del plazo de un mes desde la presentacion de la solicitud sin notificacion de
resolucion expresa debe entenderse en sentido desestimatorio del otorgamiento de la
licencia o de la declaracién de su innecesariedad en aplicacién de los articulos 147.9.a)
LOTUS y 187.9.a) RGLOTUS.

4. Otras autorizaciones (articulos 148.2 LOTUS y 188.2 RGLOTUS).

Las parcelaciones o cualesquiera ofros actos de segregacion de fincas o predios en
cualquier clase de suelo estdn sujetas a licencia municipal de divisibn o declaracién de
innecesariedad, sin perjuicio de las autorizaciones que fueran procedentes de acuerdo
con la legislacion sectorial aplicable.

4.2. PROCEDIMIENTO. ARTICULOS 149 LOTUS Y 189 RGLOTUS

A. INICIO.

El procedimiento se iniciard mediante solicitud de licencia de divisibn ante el
Ayuntamiento (articulos 149.1 LOTUS y 189.1 RGLOTUS).

Debe adjuntarse la siguiente documentacion, suscrita por técnico competente:
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a) Memoria técnica vy justificativa en la que se definan los lotes resultantes y su
adecuacién al planeamiento urbanistico aplicable.

Aunque la norma no lo sehale expresamente, debe entenderse referido también al planeamiento
territorial y a la legislacién aplicable (articulos 148.3 LOTUS y 188.3 RGLOTUS).

b) Plano de informacién a escala minima 1:10.000 con detalle de los lindes de las fincas
registrales o catastrales previas, elementos preexistentes y clasificacion urbanistica
aplicable.

c) Planos de divisibn a escala minima 1:10.000 donde se identifiquen las parcelas
resultantes y su adecuacién al uso establecido.

d) En el caso de existencia de edificaciones deberdn sefialarse graficamente indicando
su gjuste o no a las determinaciones urbanisticas en vigor justificando numérica y
grdficamente que se cumplen las determinaciones urbanisticas previstas en el
planeamiento aplicable para cada una de las parcelas resultantes.

e) Deberdn acotarse cada una de las lindes de las parcelas resultantes.

f) Declaracién responsable suscrita por la persona o personas interesadas, en la que se
declare que ostentan derecho bastante para realizar la divisidn que se interesa y que
son ciertos cuantos datos y documentos han sido expuestos en la documentacién
presentada ante el Ayuntamiento.

g) Toda la documentacion grdfica deberd presentarse georreferenciada y en formato
digital editable (condicion afadida por el RGLOTUS).

B. INFORMES TECNICO Y JURIDICO (arficulo 189.2 RGLOTUS).

Serdn recabados por el Ayuntamiento y formardn parte del expediente administrativo.
Deben ajustarse al siguiente régimen legal:

1. Emisién: pueden ser emitidos por los propios servicios técnicos municipales o bien por
ofros servicios de apoyo, como son las Oficinas Técnicas Urbanisticas (OTUDTS) o el servicio
de asistencia técnica de las Diputaciones Provinciales o por algin organismo oficial
colegiado o de acreditacién técnica.

2. Contenido: los informes se pronunciardn sobre la conformidad de la solicitud a la
legalidad urbanistica y deberdn concluir con un pronunciamiento claro y preciso que
permita al érgano municipal competente adoptar una resolucidon aqjustada  al
ordenamiento juridico.
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C. RESOLUCION MUNICIPAL (arficulos 149.3 LOTUS y 189.3 RGLOTUS).

1. Motivada (arficulo 189.2 RGLOTUS): la resolucion que se adopte serd motivada, de
conformidad con los informes técnicos y juridicos correspondientes recabados por el
Ayuntamiento.

2. Acto expreso (articulos 147.9.a) LOTUS y 187.9.a0) RGLOTUS): serdn expresos, con silencio
administrativo negativo, los actos que autoricen los movimientos de tierras, explanaciones,
parcelaciones, segregaciones u ofros actos de divisidn de fincas en cualquier clase de
suelo, cuando no formen parte de un proyecto de reparcelacion.

3. Anexo (articulos 149.3 LOTUS y 189.3 RGLOTUS): la resolucion municipal que otorgue la
licencia o declare su innecesariedad debe incorporar como documento anexo una copia
certificada del plano parcelario correspondiente y de las fichas descriptivas de los lotes
resultantes.

D. ACTUACIONES POSTERIORES (articulos 149.4 LOTUS y 189.4 RGLOTUS).

1. Presentacion de documento publico en el Ayuntamiento (articulos 149.4 LOTUS Y 189.4
RGLOTUS): las licencias de divisidon y las certificaciones declaratorias de su innecesariedad
se entenderdn otorgadas y expedidas legalmente bajo la condicién de la presentacion
en el municipio, dentro de los tres meses siguientes a su otorgamiento o expedicion, del
documento puUblico en el que se hayan formalizado los actos de division o
fraccionamiento, que deberd contener testimonio integro de la licencia o certificaciéon
que viabilice estos y, cuando proceda, del cardcter indivisible de las fincas o predios en
cualquier clase de suelo.

La legislacion bdsica estatal prevé que en la autorizacidon de escrituras de segregacion o division de
fincas, los notarios exigirdn, para su testimonio, la acreditacién documental de la conformidad,
aprobacién o autorizacién administrativa a que esté sujeta, en su caso, la division o segregacion
conforme a la legislacién que le sea aplicable. EI cumplimiento de este requisito serd exigido por los
registradores para practicar la correspondiente inscripcion.

Los notarios y registradores de la propiedad hardn constar en la descripcién de las fincas, en su caso, su
cualidad de indivisibles (articulo 26.2 RDL 7/2015).

El transcurso del plazo de tres meses sin que se hubiera presentado el pertinente
documento publico de formalizacién en el municipio, determinard la caducidad de la
licencia otorgada o de la certificacién expedida, por ministerio de la ley y sin necesidad
de acto alguno para su declaracion. El plazo de presentacion podrd ser objeto de
prérroga por causa justificada (articulos 149.5 LOTUS y 189.5 RGLOTUS).
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2. Registro de la Propiedad: una vez otorgado documento publico en el que se hayan
formalizado los actos de division o fraccionamiento y se haya presentado ante el
Ayuntamiento, debe procederse a la inscripcidn registral del mismo.

Para ello, se presentard ante el Registro de la Propiedad que corresponda dicho
documento publico en el que se haya dado cumplimiento, para su testimonio, con la
acreditacién documental de la conformidad, aprobacién o autorizacién administrativa a
que esté sujeto el acto de division o fraccionamiento (articulos 26.2 RDL 7/2015 y 78 RD
1093/1997, normas complementarias), pudiéndose dar distintas situaciones:

1. Que los lotes resultantes sean superiores a la unidad minima de cultivo y el Registrador
no tenga duda sobre el peligro de creaciéon de un nicleo de poblacién. En tal caso se
procede a la inscripcion.

2. Que los lotes resultantes sean superiores a la unidad minima de cultivo pero, por las
circunstancias de descripcidén, dimensiones, localizacion o nUmero de fincas
resultantes de la division o de las sucesivas segregaciones, el Registrador tenga duda
fundada sobre el peligro de creacién de un nuicleo de poblacién en los términos
sefalados por la legislacién o la ordenacion urbanistica aplicable y no se aporte la
licencia correspondiente.

3. Que de la divisién o segregacion resulten parcelas inferiores a la unidad minima de
cultivo.

En estos dos Ultimos supuestos, el articulo 79 RD 1093/1997 (normas complementarias)
prevé los siguientes tramites:

= Actuacion del Registrador: cuando, a pesar de haberse autorizado la escritura piblica,
el Registrador de la Propiedad tuviese duda fundada sobre el peligro de creacién de
un nucleo de poblacidon y no se aportase la licencia correspondiente, remitird copia
del titulo o titulos presentados al Ayuntamiento con solicitud de que se adopte el
acuerdo que cormresponda. La remisidon de la documentaciéon se hard constar al
margen del asiento de presentacion.

Asimismo, cuando se trate de actos de divisidn o segregacién de fincas inferiores a la
unidad minima de cultivo, los Registradores de la Propiedad remitirdn copia de los
documentos presentados a la Administracion agraria competente para que
compruebe la existencia de alguna de las excepciones previstas en el articulo 25 Ley
19/1995, Explotaciones Agrarias (articulo 80 RD 1093/1997, normas complementarias).

Ante tal comunicacién, la Administracidon agraria podrd adoptar alguno de los

siguientes acuerdos cuya certificacién del contenido deberd remitir al Registro de la
Propiedad:
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- Acuerdo de nulidad del acto de divisidén, en cuyo caso se deniega la inscripcion.

- Acuerdo apreciando alguna de las excepciones del articulo 25 Ley 19/1995
(Explotaciones Agrarias).

En este caso (actos de division o segregacién de fincas inferiores a la unidad minima
de cultivo), si transcurren cuatro meses desde la remision o desde que la
Administracién agraria apreciase la existencia de alguna excepcion, el Registrador
practicard los asientos solicitados.

= Actuacién municipal: ante la comunicacién del Registro de la Propiedad, el
Ayuntamiento podrd:

- Comunicar al Registrador que del titulo autorizado no se deriva la existencia de
parcelacién urbanistica ilegal: en este caso, el Registrador practicard la inscripcion
de las operaciones solicitadas.

- Comunicar al Registrador, mediante certificaciéon del acuerdo adoptado previa
audiencia de los interesados, la existencia de peligro de formacién de nicleo
urbano o de posible parcelacién ilegal: en este caso, el Registrador denegard la
inscripcion de las operaciones solicitadas y reflejard el acuerdo municipal mediante
nota al margen de la finca o resto de la finca matriz.

Si el Ayuntamiento incoase expediente de infraccion urbanistica por parcelaciéon
ilegal, en el acuerdo correspondiente podrd solicitarse del Registrador que la
anotacién preventiva surta efectos de prohibicidn absoluta de disponer.

Transcurridos cuatro meses desde la fecha de la nota puesta al margen del asiento
de presentacion sin que el Ayuntamiento acredite la incoacion del expediente de
infraccién urbanistica con efectos de prohibiciéon de disponer, el Registrador de la
Propiedad practicard la inscripciéon de las operaciones solicitadas.
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11. ASENTAMIENTOS EN

REGULACION AUTONOMICA

LOTUS

Articulo 71. Asentamientos en suelo ristico.

1. A los efectos de esta ley, se entiende por
asenfamiento en suelo rustico, de uso residencial
auténomo o productivo, el conjunto de edificaciones,
construcciones o instalaciones que presenta unos
indicadores, tales como densidad u ocupacion,
superiores a los estdndares de sostenibilidad territorial
establecidos para el suelo ristico siendo, en cualquier
caso, inferiores a los estdndares de sostenibilidad
urbana. En defecto de estdndares, el criterio
determinante serd el hecho de que estas edificaciones,
construcciones o instalaciones, manifiesten un riesgo de
formacién de nuevo tejido urbano.

2. Los Planes Territoriales podrdn prever la creacién de
asentamientos en suelo rUstico para el fomento del
desarrollo rural y la economia verde y circular. Para ello
delimitardn los correspondientes sectores y fijardn las
condiciones para su desarrollo, que en ningin caso
supondrd la fransformacién urbanistica del dmbito ni
exceder de la estricta dotacion de infraestructuras,
suficiencia sanitaria, accesibilidad y un impacto
ambiental admisible.

Se reconoce la iniciativa privada para la promociéon y
desarrollo de nuevos asentamientos en suelo ristico. La
solicitud contendrd una expresion de la capacidad y
solvencia de los promotores, la definicién del proyecto
empresarial y su contribucién al desarrollo de la
economia verde y circular e indicard de las inversiones
necesarias para su ejecucion. Asimismo, habrd de
incluir una justificacion de la compatibilidad con la
ordenaciéon territorial y urbanistica de la zona. Esta
solicitud serd examinada por el érgano competente
para la modificaciéon de los planes temritoriales y, en
caso de que considere que quienes la promueven
cuentan con la adecuada capacidad y solvencia
econdémica y técnica para llevarla a cabo, que el
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RGLOTUS

Articulo 86. Asentamientos en suelo ristico.

1. Se entiende por asentamiento en suelo rUstico, de
uso residencial auténomo o productivo, los dmbitos de
suelo, que constituyan una unidad funcional
homogénea, en los cudles, existan parcelas
edificaciones, construcciones o instalaciones, que
presenten alguna de las siguientes condiciones, segun
lo establecido en el articulo 15 del presente
Reglamento:

a) estandar de superficie media de parcela destinada
a uso residencial auténomo inferior al estdndar de
sostenibilidad teritorial y superior al estdndar de
sostenibilidad urbana.

b) estdndar de densidad superior al estdndar de
sostenibilidad territorial e inferior al estdndar de
sostenibilidad urbana.

c) Esténdar de ocupacién superior a los estdndares de
sostenibilidad territorial e inferior al estdndar de
sostenibilidad urbana.

Estardn adscritos a la categoria de suelo ristico, que en
cada caso corresponda, segun lo establecido en el
articulo 9 del presente reglamento.

Los sectores de estos asentamientos constituirdn los
dmbitos de reparto de las cargas derivadas de su
ordenacién y el marco de la entidad auténoma de
conservaciéon que habrdn de constituir para su
mantenimiento las personas titulares de bienes
afectados.

Articulo 87. Asentamientos en suelo ristico de nueva
creacion.

Los Planes Termitoriales podrdn prever la creacién de
nuevos asentamientos en suelo rustico para el fomento
del desarrollo rural y la economia verde y circular. Para
ello delimitardn los correspondientes sectores y fijardn
las condiciones para su desarrollo, que en ningin caso
supondrd la transformacion urbanistica del dmbito ni
exceder de la estricta dotacién de infraestructuras,

suficiencia sanitaria, accesibilidad y un impacto
ambiental  admisible.  Para  su  ejecucidon vy
mantenimiento, se requerird la existencia de una

entidad auténoma de conservaciéon, que agrupe a los
fitulares de derechos afectados.
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proyecto lleva insito un interés general relevante, es
coherente con el modelo territorial vigente y conforme
con las exigencias medioambientales, sin generar
peligro de creacién de nucleos urbanos, y que
contribuye al fomento del desarrollo de una economia
verde y circular, podrd iniciar la tramitacién de la
modificacién del Plan Teritorial por el procedimiento
de tramitacién abreviada, a los efectos de incluir en el
mismo las determinaciones indicadas en el pdrrafo
anterior, asi como cualquier otra que resulte necesaria
para el establecimiento del nuevo asentamiento.

Una vez aprobada la modificacion del Plan Territorial,
las personas fisicas o juridicas que hayan promovido la
iniciativa, en el plazo que se establezca al efecto,
deberdn presentar la documentacién necesaria para
la framitacién del correspondiente Plan Especial de
Ordenacién del nuevo asentamiento con el contenido
establecido reglamentariamente, asi como las
garantias que se les exijan para asegurar la efectiva
implantacion del nuevo asentamiento.

La comunidad auténoma y los Municipios podrdn
suscribir, conjunta o separadamente, y siempre en el
dmbito de sus competencias, con las personas
particulares interesadas, los convenios que resulten
adecuados para su colaboracién en el mejor y mds
eficaz desarrollo de los nuevos asentamientos rUsticos
con la finalidad de fomentar el desarrollo rural y la
economia sostenible.

3. Los Planes Generales Municipales delimitardn en
sectores los asentamientos irregulares de su dmbito
para regularizar, ordendndolos, los que consideren
viables, y para propiciar la extinciéon de los que
motivadamente juzguen inviables, mediante el
establecimiento de medidas a tal fin. A estos efectos se
consideran asentamientos irregulares los generados por
actos carentes de legitimacion, sobre los que no cabe
la actuacién disciplinaria de restauracion.

El sector estard constituido por un dmbito de obligada
continuidad ~ fisica, admitiéndose las  posibles
excepciones de los casos en que se incluyan en el
sector dominios publicos o se precise emplazar
infraestructuras bdsicas de manera discontinua al
dmbito principal.

En el sector podrdn incluirse, excepcionalmente,
parcelas vacantes cuya superficie y morfologia sea
similar a las que constituyen el asentamiento y tengan
su origen en la misma actuacién carente de
legitimidad, siempre que estén insertas en la frama
constituida  por los caminos o viales que les
proporcionan acceso, que no se ubiquen en los bordes
exteriores del asentamiento y que no se originen por
una parcelacion iregular posterior a la fecha de
enfrada en vigor de esta ley.

La inclusion o exclusién de estas parcelas deberd
justificarse  en el Plan Especial Urbanistico de
Asentamiento Irregular, que podrd incluir ademds otros
criterios diferentes a los expresados en el pdrrafo
anterior, que igualmente deberdn estar justificados en
la coherencia de la ordenacidén proyectada, la
adecuada contribucién a la gestion del asentamiento
y la mitigacién de los efectos negativos sobre el medio
ambiente.
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Articulo 88. Asentamientos irregulares en suelo rustico.

1. Los Planes Generales Municipales delimitardn en
sectores los asentamientos irregulares existentes en su
dmbito para regularizar, ordendndolos, los que
consideren viables, y para propiciar la extincién de los
que motivadamente juzguen inviables, mediante el
establecimiento de medidas a tal fin. A estos efectos se
consideran asentamientos irregulares los generados por
actos carentes de legitimacion, sobre los que no cabe
la actuaciéon disciplinaria  de  restauraciéon.  Los
asentamientos iregulares viables podrdn ordenarse
ademds mediante Planes Especiales Urbanisticos
segun lo establecido en el articulo 62 del presente
reglamento.
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Las parcelas vacantes incluidas en el dmbito del
asentamiento tendrédn como destino preferente la
implantacion de  elementos comunes, como
infraestructuras y espacios libres. Excepcionalmente,
podrdn ser objeto de actos de edificacion,
construccion o instalacién, en las condiciones que
establezca el Plan  Especial Urbanistico de
Asentamiento Irregular.

Tendrdn la consideraciéon de parcelas vacantes, a los
efectos de este articulo, aquellas parcelas sobre las
que no existan construcciones, instalaciones u obras y
también aquellas parcelas que, aun contando con las
anteriores, las actuaciones realizadas se encuentren
incursas en algun procedimiento, administrativo o
judicial, de proteccién de la legalidad urbanistica.

Para la obtencién de las correspondientes licencias
urbanisticas serd indispensable que se hayan cumplido
las actuaciones previstas en el Plan Especial y que, por
tanto, se encuentren ejecutadas, en condiciones de
funcionamiento, las infraestructuras y las medidas
encaminadas a compensar los impactos generados.

El Plan Especial Urbanistico de Asentamiento Irregular
establecerd las determinaciones de ordenacion,
gestion y ejecucion necesarias para la regularizacion
del asentamiento, que podrdn ser las previstas en el
Titulo IV de esta ley, segun las caracteristicas de cada
dmbito.

4. Las personas propietarias de terrenos delimitados
como asentamientos irregulares en suelo ristico tienen
el deber de confribuir a mitigar los efectos negativos
que originan para el medio ambiente, mediante el
abono de un canon con las siguientes caracteristicas:

a) Importe igual al 2% del valor catastral de las
edificaciones, construcciones e instalaciones
existentes.

b)  Periodicidad anual.

c) Inicio de la obligacién de abono: la anualidad en
la que entre en vigor el plan que delimite el
asentamiento.

d) Duracién de la obligacién: hasta la completa
ejecucion de las determinaciones del Plan
Especial de asentamiento correspondiente, previa
constitucién de la entidad autébnoma de
conservacion.

e) El importe del canon se destinard al patrimonio
publico municipal, para acometer las medidas
ambientales compensatorias que determine la
ordenacién territorial.

158 Los asentamientos iregulares inviables
permanecerdn con tal consideracion, sujetos al canon
correspondiente, hasta su extincion.

6. Los asenfamientos de nueva creaciéon y los
iregulares viables se ordenardn y gestionardn
mediante planes especiales de asentamiento que
contendrdn, al menos:

a) La delimitacién del dmbito de aplicacién con la
relacion de bienes que deberdn infegrarse
obligatoriamente en la entidad auténoma de
conservacion.
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2. Las personas propietarias de terrenos delimitados
como asentamientos irregulares en suelo rustico tienen
el deber de contribuir a mitigar los efectos negativos
que originan para el medio ambiente, mediante el
abono de un canon con las siguientes caracteristicas:

a) Importe igual al 2% del valor catastral de las
edificaciones, construcciones e instalaciones
existentes.

b) Periodicidad anual.

c) Inicio de la obligacién de abono: la anualidad en
la que entre en vigor el plan que delimite el
asentamiento.

d) Duracién de la obligacién: hasta la completa
ejecucion de las determinaciones del Plan Especial
de asentamiento correspondiente, previa
constituciéon  de la entidad auténoma de
conservacion.

e) El importe del canon se destinard al patrimonio
publico municipal, para acometer las medidas
ambientales compensatorias que determine la
ordenacién territorial.

3. Los asentamientos irregulares inviables
permanecerdn con tal consideracion, sujetos al canon
correspondiente, hasta su extincién.

4. Los asentamientos irregulares viables se ordenardn y
gestionardn mediante planes  especiales de
asentamiento que contendrdn, al menos:

a) La delimitacién del dmbito de aplicacién con la
relacion de bienes que deberdn integrarse
obligatoriamente en la entidad auténoma de
conservacion.
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b) La aplicacion ejecutiva de las condiciones
previstas en la ordenacién temritorial, o, en su
defecto y en su caso, las del plan general
municipal.

c) La definicién detallada de las infraestructuras que
deban ser ejecutadas, que serdn las minimas
indispensables.

d) Las medidas ambientales a adoptar.

e) Elestudio de viabilidad econémica.

Los sectores de estos asentamientos constituirdn los
dmbitos de reparto de las cargas derivadas de su
ordenacién y el marco de la enfidad auténoma de
conservaciéon que habrdn de constituir para  su
mantenimiento las personas fitulares de bienes
afectados.

7. La enfrada en vigor del plan especial de
asentamiento llevard implicito el otorgamiento de las
calificaciones risticas, para todas las edificaciones,
construcciones e instalaciones, en él previstas, dentro
del dmbito. No obstante, estardn sujetas al preceptivo
trédmite de autorizacién o comunicacién municipal.

8. Podrdn presentarse, simultdneamente con el plan
especial de asentamiento y ante la administraciéon
competente, proyectos de reparcelacion para
adaptar el régimen de propiedad a la realidad
existente o pretendida.
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b) La aplicaciéon de las condiciones previstas en la
ordenacién temitorial 'y en el plan general
municipal.

c) La definicidon detallada de las infraestructuras que
deban ser ejecutadas, que serdn las minimas
indispensables y se resolverdn de forma auténoma.

d) Las medidas ambientales a adoptar.
e) Elestudio de viabilidad econémica.

f) El plazo mdximo para la ejecucion de las
actuaciones establecidas en el Plan Especial
relacionadas en las letras ¢) y d) anteriores, que no
podrd ser superior a seis anos, prorrogables por
otros tres.

g) La relacién pormencrizada de las calificaciones
rusticas comprendidas en su dmbito que hayan de
ser  otorgadas, incluyendo el contenido
especificado para éstas en el articulo 81.9 de este
reglamento.

Los sectores de estos asentamientos constituirdn los
dmbitos de reparto de las cargas derivadas de su
ordenacién y el marco de la enfidad auténoma de
conservacién que habrdn de constituir para  su
mantenimiento las personas titulares de bienes
afectados, al momento de la entrada en vigor del Plan
Especial de asentamiento.

5. La enftrada en vigor del plan especial de
asentamiento llevard implicito el otorgamiento de las
calificaciones rusticas, en él previstas. No obstante,
estardn sujetas al preceptivo trdmite de autorizacion o
comunicacién  municipal. Lo  relacién _de  las
cdlificaciones rUsticas que hayan de ser otorgadas
deberd remitise _al Registro _Unico de Urbanismo y
Ordenacién del Territorio vy al Registro de la Propiedad
tras su entrada en vigor.

Las calificaciones rUsticas contenidas en el Plan
Especial cesardn de producir efectos cuando
franscurra el plazo regulado en la letra f) del apartado
4 anterior sin que aquellas actuaciones se lleven a
cabo. La pérdida de efectos sefialada anteriormente
se _declarard por resolucién expresa del érgano que
haya aprobado el plan especial, previa audiencia de
la persond interesada y se comunicard a la persona
interesada, _al _Registro _Unico _de _Urbanismo _y
Ordenacién del Territorio y al Registro de la Propiedad.

6. Podran presentarse con el plan especial de
asentamiento y ante la administracion competente,
simultdneamente o con posterioridad, proyectos de
reparcelaciéon para adaptar el régimen de propiedad
a la realidad existente o pretendida.




GUiA DEL REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO RUSTICO EN EXTREMADURA

El fenédmeno de la dispersion urbana se ha erigido durante gran parte de nuestra reciente
historia urbana en uno de los problemas principales a los que debe enfrentarse la
actividad de ordenacion urbanistica y territorial. Una de las manifestaciones mds
significativas y perniciosas de dicha dispersion viene representada por las denominadas
parcelaciones ilegales en suelo ristico. Aunque estas parcelaciones ilegales han venido
recibiendo diferentes denominaciones dependiendo de la época o el teritorio
(urbanizaciones ilegales, parcelaciones clandestinas, asentamientos, urbanizaciones
piratas, etc.), no cabe duda de que constituyen el germen de la inmensa mayoria de los
desarrollos urbanos dispersos que jalonan el suelo ristico de todo el territorio nacional.

En el origen de cada uno de estos asentamientos suele confluir una especifica casuistica
en funcién de un variado elenco de factores que fluctUan desde lo econdmico y social,
pasando por aspectos juridicos e, incluso, histéricos, hasta circunstancias relativas a la
fitularidad del suelo, la idiosincrasia propia de cada regidn o los aspectos
medioambientales. Sea como fuere, todos ellos suelen caracterizarse por representar
modelos de crecimiento disperso y diseminado, es decir, urbanizaciones de baja
densidad, en su gran mayoria de uso residencial, disgregadas del nicleo urbano principal
que conllevan un alto consumo de suelo y una elevada dependencia del fransporte
privado, con los consiguientes impactos sociales, medioambientales y energéticos; en
suma, un modelo de ocupacidn del territorio no sostenible.

Pues bien, de tfodo el conjunto de factores que pueden caracterizar cada asentamiento
en particular, el que suele adquirir una mayor relevancia es el referido a su legalidad o
ilegalidad surgiendo, en conexién con esta Ultima, una de las cuestiones mds polémicas y
complicadas de afrontar en el urbanismo moderno: la posibilidad de admitir la
regularizacion o normalizacion del asentamiento.

A la hora de afrontar este tipo de procesos, resulta ya fipica la confrontacion de dos
posiciones claramente diferenciadas: la dogmdtica, en defensa a ultranza de la
aplicacioén rigida del planeamiento como eje central del urbanismo y que, por tanto, se
muestra reacia a cualquier actuaciéon ejecutada al margen del mismo; y la pragmdtica o
redlista, que, sin perder de vista el papel protagonista del planeamiento, no obstante,
trata de afrontar el problema previendo medidas de legalizacién o regularizacién de
aquellas actuaciones sobre las que ha prescrito la accién de restauracion de la legalidad
urbanistica y que, de ofro modo, quedarian en una situacién de hibernacion legal sine
die.

A dia de hoy se puede afirmar que la confrontacién entre las dos posiciones expuestas
constituye un debate superado. Efectivamente, la posicidn pragmdatica o realista ha ido
abriéndose paso desde principios de los afos ochenta del siglo pasado mediante su
positivacién expresa en la normativa autondmica y ha acabado finalmente por
afianzarse, resultando a dia de hoy raro encontrar alguna norma urbanistica que no
establezca algun régimen juridico sobre esta materia. También es cierto que en este
proceso ha jugado un papel decisivo la jurisprudencia del Tribunal Supremo que, de
manera progresiva desde la década de los afos noventa del siglo pasado y no sin
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vacilaciones, ha venido admitiendo los procesos de regularizacion, aungue sujetdndolos a
determinados condicionantes, como la concurrencia de un riguroso deber de motivacion
por parte de la Administracién o la dotacidn de determinados servicios cuando la
regularizacién conlleve una reclasificacion del suelo, por citar solo algunos ejemplos.

A pesar de estos avances, la positivizacidn de los procesos de regularizaciéon en la
normativa autondmica suele sujetarse a unos limites legales que, en muchos casos,
resultan un obstdculo insalvable. En este aspecto, la casuistica es enorme ya que las
implicaciones legales de cada regularizacion dependerdn en gran parte de las
circunstancias y caracteristicas particulares de cada asentamiento, jugando un papel
protagonista condiciones tales como su ubicacion y extension, la clasificacion del suelo, el
régimen de propiedad y nUmero de parcelas, el grado de colaboracién de los
propietarios, y un largo etcétera.

Si lo expuesto ya es buena muestra de la complejidad juridica que rodea el régimen legal
de los asentamientos y, en particular, el relacionado con su regularizacién, existen,
ademds, otras importantes limitaciones que se derivan tanto de la normativa estatal de
suelo como de la necesaria aplicacién de importantes principios generales del derecho,
cuya sola presencia puede abocar al fracaso el proceso de regularizacién.

En cuanto a la primera, resulta evidente que cualquier régimen juridico de creacién o
regularizacion de asentamientos sobre suelo ristico debe necesariamente ajustarse a los
postulados de la normativa bdsica estatal, que juegan asi a modo de limite infranqueable
para la normativa autondmica. Si se andliza la vigente ley estatal de suelo, no pasa
desapercibida la existencia de dos limites que se erigen en pilares fundamentales en esta
materia: la prohibicién de realizar parcelaciones urbanisticas o divisiones o segregaciones
en confra de la normativa agraria, forestal o de similar naturaleza cuando pretendan
acometerse en suelo en situacién rural, y la necesidad de preservar el suelo rural de la
urbanizacién. Estas prohibiciones podrian jugar a modo de limitaciones insoslayables que
cerrarian la puerta a cualquier innovacidén normativa a nivel de planeamiento que
pretendiera la ampliacion de asentamientos existentes o bien la creacién ex novo de
asentamientos sobre suelo rdstico sin una previa reclasificacion de suelo o, en su defecto,
mediante su integracién en una nueva clase de suelo creada ad hoc con su propio
régimen juridico.

Por ofra parte, los procesos de creacion o regularizacién de asentamientos también
deben qgjustarse a las limitaciones impuestas por los principios generales del derecho. De
este modo, principios de creciente relevancia y actualidad, como el de no regresién
ambiental en materia planificadora, u ofros mds tradicionales, como el de clasificacion
reglada del suelo rUstico de proteccién, estdn llamados a jugar un papel decisivo en
dichos procesos, sobre todo cuando deba revisarse judicialmente la actuacion
administrativa.

A esta compleja realidad pretende dar respuesta el novedoso régimen de asentamientos
en suelo rustico contemplado por la legislacion de ordenacion territorial y urbanistica
extremena.
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1. CONCEPTO, CLASES Y CARACTERIZACION.

1.1. CONCEPTO DE ASENTAMIENTO EN SUELO RUSTICO. ARTICULOS 71.1 LOTUS Y 86 RGLOTUS

El articulo 71.1 LOTUS define los asentamientos en suelo rUstico como «el conjunto de
edificaciones, construcciones o instalaciones que presenta unos indicadores, tales como
densidad u ocupacidn, superiores a los estdndares de sostenibilidad territorial establecidos para
el suelo rustico siendo, en cualquier caso, inferiores a los estdndares de sostenibilidad urbana. En
defecto de estdndares, el criterio determinante serd el hecho de que estas edificaciones,
construcciones o instalaciones, manifiesten un riesgo de formacion de nuevo tejido urbanon.

En su desarrollo, el articulo 86 RGLOTUS define dichos asentamientos como «los dmbitos de
suelo, que constituyan una unidad funcional homogénea, en los cuales, existan parcelas,
edificaciones, construcciones o instalaciones, que presenten alguna de las siguientes
condiciones, segun lo establecido en el articulo 15 del presente Reglamento:

a) estandar de superficie media de parcela destinada a uso residencial auténomo inferior al
estandar de sostenibilidad territorial y superior al estdndar de sostenibilidad urbana.

b) estdndar de densidad superior al estandar de sostenibilidad territorial e inferior al estdndar
de sostenibilidad urbana.

c) Estandar de ocupacion superior a los estdndares de sostenibilidad territorial e inferior al
estdndar de sostenibilidad urbanay.

La complejidad del régimen juridico de los asentamientos en suelo ristico en la normativa extremefna
comienza ya desde su propia definicién al evidenciarse importantes discordancias entre el concepto legal
y el reglamentario ya que, mientras el primero identifica los asentamientos con un conjunto de
edificaciones, construcciones o instalaciones, el segundo lo circunscribe a un dmbito de suelo. Ademds, el
concepto reglamentario es mucho mds amplio que el legal al incluir, junto a las edificaciones,
construcciones e instalaciones, la expresion «parcelasy.

1.2. CLASES DE ASENTAMIENTOS EN SUELO RUSTICO.
ARTICULO 71.2 Y 3 LOTUS Y ARTICULOS 87 Y 88 RGLOTUS

Tanto la LOTUS como el RGLOTUS diferencian dos tipos bdsicos de asentamientos, los de
nueva creacion (articulos 71.2 LOTUS y 87 RGLOTUS) vy los irregulares existentes, entendiendo
por estos Ultimos los generados por actos carentes de legitimacién sobre los que no cabe
actuacién disciplinaria de restauracion (articulos 71.3 LOTUS y 88.1 RGLOTUS).

Aunque ambos tipos de asentamientos pueden ser tanto de uso residencial auténomo como productivo,
sus regimenes se diferencian sustancialmente al aparecer vinculados legalmente a dos dmbitos de
ordenacion diferentes, la ordenacién territorial los primeros y la urbanistica los segundos. Esta circunstancia
resulta esencial a la hora de instrumentalizar los procedimientos de identificacion, delimitacion y
regulacion de cada de uno de ellos.

Asi, mientras que para los de nueva creacidon habrd que recurrir a los Planes Territoriales (articulo 25
RGLOTUS) para su identificacion o previsién y a los Planes Especiales de Ordenacion del Territorio (articulos
32 LOTUS y 37 RGLOTUS) para su regulacion y gestion; para los irregulares existentes habrd que tomar en
consideracion los Planes Generales Municipales (arficulos 71.3 LOTUS y 88.1 RGLOTUS) y los Planes
Especiales Urbanisticos de asentamiento irregular (articulos 51 LOTUS y 62 RGLOTUS).
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A su vez, cada uno de estos asentamientos puede dividirse en las siguientes subclases:

= Los de nueva creacion, en funcién de si se vinculan al fomento del desarrollo rural o a
la economia verde y circular (articulos 71.2 LOTUS y 87 RGLOTUS).

La conexidn entre el uso residencial auténomo o productivo del nuevo asentamiento y las dos finalidades
a las puede responder su creacién (fomento del desarrollo rural o la economia verde y circular -articulos
71.2 LOTUS y 87 RGLOTUS-) se evidencia en el RGLOTUS al especificar que los Planes Territoriales
contendrdn, entre sus determinaciones y entre otras, una Propuesta de Ordenacién que se basard en
(articulo 25.3.b) RGLOTUS):

= Previsidn, en su caso, de nuevos asentamientos de uso residencial auténomo para el fomento del
desarrollo rural, en las condiciones establecidas en el articulo 87 RGLOTUS.

= Prevision, en su caso, de nuevos asentamientos de uso productivo, para el fomento del desarrollo rural
o de la economia verde y circular, en las condiciones establecidas en el articulo 87 RGLOTUS.

= Los irregulares existentes se subdividen en viables o inviables (articulos 71.3 LOTUS y 88.1
RGLOTUS). En principio, la normativa es rotunda a la hora de determinar el destino
urbanistico de cada una de estas dos modalidades: los viables habrdn de ser objeto
de ordenacion y regularizacion y los inviables entrardn en una suerte de «hibernacién»
urbanistica hasta su completa extincion.

Aungue la normativa extremena emplee el término regularizacién, hubiese resultado mds oportuno
emplear el de normalizacién al mantenerse la clasificacién rustica del suelo. Esta afirmacion se justifica en
el hecho de que, fradicionalmente, en los procesos de legalizacién de asentamientos existentes en suelo
rustico, han entrado en juego dos términos urbanisticos en principio opuestos cuyo empleo depende de la
clasificacién urbanistica que finalmente la normativa otorgue al suelo en el que se ubique el
asentamiento: procederd emplear el término «normalizaciény cuando se opte por mantener la
clasificacion rdstica del suelo; sin embargo, cuando se opte por la previa reclasificacion a suelo urbano o
urbanizable, procederd emplear el término «regularizaciény.

Clases de asentamientos

Vinculados a la ordenacién territorial Vinculados a la ordenacién urbanistica
Asentamientos de nueva creacién Asentamientos irregulares existentes
Fomento del Economia verde " .
. Viables Inviables
desarrollo rural y circular
Productivo/residencial Productivo Productivo/residencial Productivo/residencial
Ordenacion s
Extincién

y regularizacion

Cuadro n° 11. Clases de asentamientos en suelo ristico.
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1.3. CARACTERISTICAS DE LOS ASENTAMIENTOS EN SUELO RUSTICO.

La caracterizacién de los asentamientos en suelo rUstico debe afrontarse desde una
perspectiva bifronte diferenciando, por un lado, las caracteristicas comunes y generales
gue concurren en todo tipo de asentamiento, ya sea de nueva creacidon o existente, v,
por otro, las caracteristicas particulares que singularizan cada clase de asentamiento.

1.3.1. CARACTERISTICAS COMUNES. ARTICULOS 71 LOTUS Y 86 RGLOTUS

1. Uso.

Los asentamientos en suelo ristico pueden presentar dos tipos de usos diferentes,
residencial auténomo o productivo.

No se aclara si cada asentamiento debe acoger en exclusiva uno de los dos tfipos de usos, como se
desprende del tenor literal de la norma (residencial auténomo o productivo), o existen posibilidades de
mixtificacion de usos y, si esta es posible, en qué porcentaje.

2. Delimitacién territorial.

Todo asentamiento requiere una delimitacién territorial que se concreta en un dmbito de
suelo determinado denominado sector. Como regla general, el sector debe guardar una
continuvidad fisica, si bien se permite que pueda ser discontinuo para incluir terrenos
destinados a sistemas generales (articulos 5.3.b) LOTUS y RGLOTUS). Ademds, el dmbito de
suelo delimitado debe constituir una unidad funcional homogénea (arficulo 86 RGLOTUS)
definida como «dmbito de suelo de caracteristicas morfoldgicas y tipoldgicas similares y
funcionalmente independientey (articulo 5.3.f) RGLOTUS).

La Ley 3/2022 (reto demogrdfico y territorial) modificé el articulo 71.3 LOTUS respecto de los asentamientos
iregulares existentes intfroduciendo dos excepciones a la regla general de obligada continuidad fisica:
cuando se incluyan en el sector dominios pUblicos o cuando se precise emplazar infraestructuras bdsicas
de manera discontinua al dmbito principal.

3. Elementos integrantes del asentamiento.

Aungue el concepto legal de asentamiento en suelo rUstico circunscribe su dmbito
objetivo a un conjunto de edificaciones, construcciones o instalaciones, el desarrollo
reglamentario ha ampliado los posibles elementos integrantes del mismo incluyendo
también las «parcelasy.

En consonancia con ello, la modificacién operada por la Ley 3/2022 (reto demogrdfico y territorial) habilita
a que, con cardcter excepcional, los sectores de los asentamientos puedan incluir también parcelas
vacantes siempre que se cumplan determinados requisitos.

4. Clasificacion y categorizacion del suelo en el que se ubica el asentamiento.

De acuerdo con el arficulo 86 RGLOTUS, el asentamiento se adscribird «a la categoria de
suelo rustico, que en cada caso corresponda, segun lo establecido en el articulo 9 del
presente reglamento.
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Al hilo de la clasificacién y categorizacién del suelo de ubicacidén del asentamiento,
interesa resaltar dos derivadas de importancia préctica capital:

La necesaria adscripcion del asentamiento a una categoria de suelo rUstico supone la
indirecta imposibilidad de que pueda ubicarse sobre suelo urbano y urbanizable.

Por tanto, aquellas urbanizaciones irregulares actualmente existentes ubicadas sobre estas dos Ultimas
clases de suelo que pretendieran acogerse al régimen de los asentamientos en suelo rustico precisardn de
una previa reclasificacion a esta clase de suelo. A la hora de llevar a cabo esta reclasificacion, deben
tenerse presentes dos variables interconectadas que resultardn cruciales para el buen fin de la misma:

= Por un lado, resultard esencial una motivacién reforzada que justifique la reclasificacion. Esta
motivacion habrd de ser tanto mdés intensa cuanto mayor sea la densidad y grado de consolidacion
urbanistica del asentamiento.

= No obstante, por ofro lado, el proceso de reclasificacion no debe verse obstaculizada por el grado
de urbanizacién y consolidacién de las edificaciones integrantes del asentamiento, sin perjuicio de la
necesidad de cumplir con los estdndares legales que correspondan, ya que la jurisprudencia se ha
mostrado reacia a aplicar en estos casos la doctrina sobre el cardcter reglado del suelo urbano (STS
de 1 de octubre de 2009 -ECLI:ES:TS:2009:6146).

El hecho de que deba adscribirse el asentamiento «a la categoria de suelo rustico, que
en cada caso corresponday puede resultar incompatible con el régimen de
proteccién de determinados suelos.

Es decir, existen ciertos regimenes singulares de proteccién impuestos por la legislacién sectorial que
conllevan de por si una incompatibilidad intrinseca con la implantacién o regularizacion de un
asentamiento como, por ejemplo:

= Svuelos integrantes de la Red Natura 2000: el mantenimiento de las edificaciones integrantes de una
urbanizacién y de las infraestructuras asociadas a la misma sélo seria posible si el suelo hubiera
cambiado sus caracteristicas naturales de forma significativa como consecuencia de la evolucidn
natural del espacio; y existieran estudios cientificos que demostraran la realidad de la evolucién
natural de dicho espacio, que no podria derivar de actuaciones humanas directamente dirigidas a
transformar el suvelo (STC 134/2019, de 13 de noviembre y STS de 9 de febrero de 2022-
ECLI:ES:TS:2022:481), casando esta Ultima los Autos del TSJ de Extremadura de 30 de junio y 21 de
septiembre de 2020 y cerrando asi, por el momento, el circulo sobre la relacién entre desarrollo
urbanistico y proteccién de los espacios de la Red Natura 2000, claramente decantada hacia la
preservacion de estos espacios.

= Suelos que hayan perdido su masa forestal como consecuencia de un incendio o agresion ambiental.
La Disposicién adicional sexta RDL 7/2015, bajo la rdbrica «Suelos forestales incendiadosy, dispone que
«Los terrenos forestales incendiados se mantendrdn en la situacién de suelo rural a los efectos de esta
ley y estardn destinados al uso forestal, al menos durante el plazo previsto en el articulo 50 de la Ley
de Montes, con las excepciones en ella previstasy. El referido articulo 50 Ley 43/2003, de 21 de
noviembre, de Montes, prohibe de forma expresa en los terrenos forestales incendiados tanto el
cambio de uso forestal durante un plazo al menos de 30 afos como toda actividad incompatible con
la regeneracién de la cubierta vegetal. Las excepciones legales a estas prohibiciones son realmente
muy limitadas, siendo el genérico recurso de la Ley a las «razones imperiosas de interés publicon
objeto de bastante polémica.

= Suelos incluidos en zonas regables. El articulo 119 Ley 6/2015 (Agraria de Extremadura) dispone que
todo el suelo incluido denfro de alguna de las Zonas Regables transformadas mediante iniciativa
publica o privada con participacién de la Administracidon autondmica, debe incluirse en la categoria
de suelo de proteccién agricola de regadios, bien por el nuevo planeamiento que se apruebe o por
alteracién del mismo. En relacién con ello, el Decreto 141/2021 (zonas regables de Extremadura)
contempla el régimen legal de los usos compatibles y complementarios con el regadio, entre los que
los asentamientos resultan de dificil encaje.
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5. Indicadores y estGndares para la creacion e identificacion de asentamientos.

Para que una agrupacién de edificaciones, construcciones, instalaciones o parcelas
pueda caracterizarse como un asentamiento en suelo ristico debe reunir una serie de
requisitos técnicos en forma de indicadores y estdndares legales.

Asi, en cuanto a su régimen legal, el articulo 71.1 LOTUS hace depender la existencia de
un asentamiento de la concurrencia de determinados indicadores a los que se asocian
una serie de estdndares de sostenibilidad territorial y urbana, o valores mdximos y
minimos, ofreciendo como cldusula de cierre («en defecto de estdndaresy) una remisién a
los criterios determinantes para considerar la existencia de riesgo de formacion de nuevo
tejido urbano, es decir, los previstos por el articulo 65.3 LOTUS. Dentro de dichos
estdndares, la LOTUS marca los limites que no podrdn sobrepasar los asentamientos para
poder ser considerados como tales senalando que sus indicadores de densidad u
ocupacién deben ser superiores a los estdndares de sostenibilidad territorial establecidos
para el suelo rdstico e inferiores a los esténdares de sostenibilidad urbana.

Este régimen legal se desarrolla reglamentariamente desde un doble punto de vista. Por
un lado, y de forma similar a la ley, se hace depender la existencia de un asentamiento
de la concurrencia de ciertos indicadores a los que se asocian diferentes estandares; v,
por otro lado, y aqui si hay realmente una innovacién respecto del régimen legal, el
articulo 15 RGLOTUS regula dichos indicadores y estdndares de forma pormenorizada
estableciendo su régimen, clases, aplicacién y cémputo.

Del desarrollo reglamentario interesa destacar las siguientes particularidades:

a. Se establecen tres tipos de indicadores para evaluar e identificar los asentamientos en
suelo rustico: superficie de parcela, densidad y ocupacion.

En principio y dado que la norma no establece ninguna diferenciacion, tales indicadores
serdn aplicables indistintamente tanto para la creacién de nuevos asentamientos como
para valorar la viabilidad de los ya existentes. Ahora bien, no todos los indicadores
resultan aplicables a todo asentamiento ya que la norma diferencia entre los de uso
residencial auténomo y productivo de tal forma que, mientras a los primeros resultan
aplicables todos los indicadores, a los de uso productivo sélo se les aplica el referido a
ocupacién.

Siguiendo esta diferenciacién, se concreta la forma en que han de computarse cada uno
de estos indicadores (articulo 15 RGLOTUS):

= superficie media de parcela destinada a uso residencial auténomo: sumatorio de las
superficies de todas las parcelas incluidas en el dmbito, medidas en hectdreas, dividido por
el nUmero total de parcelas incluidas en el dmbito.

= densidad de edificaciones de uso residencial auténomo en suelo rustico, medido en nUmero
de edificaciones de uso residencial autbnomo por hectdrea.

= ocupacion media de las edificaciones de uso residencial auténomo o productivo, medido
en porcentaje de la superficie de suelo ocupada por las edificaciones e instalaciones de
uso residencial auténomo o productivo, respecto de la superficie total del dmbito.
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b. Para la evaluacion positiva como asentamiento, se requiere que se presente alguna
de las siguientes condiciones (articulos 71.1 LOTUS y 86 RGLOTUS):

a) Estdndar de superficie media de parcela destinada a uso residencial auténomo inferior al
estdndar de sostenibilidad territorial y superior al estédndar de sostenibilidad urbana.

b) Estdndar de densidad superior al esténdar de sostenibilidad territorial e inferior al estdndar
de sostenibilidad urbana.

c) Estdndar de ocupacidn superior a los esténdares de sostenibilidad territorial e inferior al
estdndar de sostenibilidad urbana.

Por tanto, lo esencial para la evaluaciéon e identificacion del asentamiento residird en
conocer la magnitud exacta de cada uno de estos estdndares para asi saber el rango en
el que se situa el asentamiento y poder decidir sobre la procedencia bien de su creacién
bien de su viabilidad si ya existe.

En principio, el articulo 15.2 RGLOTUS remite a los Planes Territoriales la definicién de cada
uno de los estdndares en funcién de las caracteristicas de su dmbito territorial. No
obstante, se contemplan unos estdndares de aplicacién subsidiaria en defecto de
determinaciones del planeamiento territorial. Serian los siguientes:

Tipo de asentamiento

Uso residencial auténomo Uso productivo
Estdndares de sostenibilidad de aplicacién subsidiaria
Territorial Urbana Territorial Urbana
P Superficie media parcela Min. 1 ha Mdéx. 0,2 ha. -- --
] Max. 1 Minimo 5
o Densi ifi i -- --
8 ensidad edificaciones edificaciéon/ha edificaciones/ha
=
= Ocupacion media Méx. 2% Min. 10% Maéx. 10% Min. 50%

Cuadro n° 12: Asentamientos en suelo rustico. Estdndares de aplicacién subsidiaria.

La aplicacion de estos estdndares subsidiarios arrojaria el siguiente resultado:

= Para considerar la creacién o existencia de un asentamiento de uso residencial
auténomo debe concurrir alguna de las siguientes condiciones:
- que la superficie media de parcela sea inferior a 1 ha y superior a 0,2 ha.
- que la densidad de edificaciones sea superior a 1 e inferior a 5 edificaciones/ha.
- que la ocupacion media de las edificaciones sea superior al 2 % e inferior al 10 %.

= Para considerar la creacién o existencia de un asentamiento de uso productivo debe
concurrir la siguiente condicién:

- que la ocupacién media de las edificaciones e instalaciones sea superior al 10 %
e inferior al 50 %.

Los asentamientos existentes que se sitien fuera de los rangos delimitados por los estdndares de
sostenibilidad territorial y urbana deberian calificarse como inviables.
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6. Ordenacién y gestion.

Todos los asentamientos precisan de una previa delimitacién territorial de su dmbito fisico,
que la norma denomina sector. Esta delimitacion se atribuye legalmente a dos
instrumentos de ordenacion diferentes: bien al Plan Territorial bien al Plan General
Municipal, segun se trate, respectivamente, de creaciéon de un nuevo asentamiento o de
asentamientos existentes.

A pesar de que no se recoge entre las previstas en el articulo 45.2 LOTUS, la delimitacion de los
asentamientos constituye una determinacién de ordenacién estructural (articulo 51.2.k) RGLOTUS).

Por otfro lado, la norma no especifica si resulta obligado delimitar de una sola vez todos los asentamientos
existentes o si, por el contrario, pueden tramitarse sucesivas modificaciones de planeamiento para realizar
una delimitacién individualizada de cada asentamiento. Esta Ultima opcidén parece la mds oportuna
cuando se tfrate de delimitar asentamientos irregulares viables, salvo que se trate de una revision o nueva
framitacién de un Plan General, en cuyo caso deberia procederse a una Unica delimitacién. No obstante,
debe advertirse de los riesgos de la delimitacién individualizada de asentamientos ya que cuanto menor
sea el dmbito de ordenacidén mayores serdn los riesgos de la Administracién de incurrir en desviacién de
poder al resultar mds dificil justificar el interés general frente al mero interés particular de los propietarios del
asentamiento (STS de 24 de mayo de 2012 - ECLI:ES:TS:2012:3534). En relacién con la necesidad de que las
modificaciones de planeamiento deban responder a un interés general y publico frente al mero interés
particular resultan  especialmente relevantes las SSTSJEX de 20 de septiembre de 2021
(ECLI:ES:TSJEXT:2021:1158) y 30 de diciembre de 2021 (ECLI:ES:TSJEXT:2021:1550).

Estos instrumentos de ordenacion, ademds, deberdn establecer medidas de regulaciéon
que variardn segun el tipo de asentamiento. Asi, mientras los Planes Territoriales deberdn
fijar las condiciones para el desarrollo del asentamiento, condiciones que en ningun caso
podrdn suponer la transformacién urbanistica del dmbito ni exceder de la estricta
dotaciéon de infraestructuras, suficiencia sanitaria, accesibilidad y un impacto ambiental
admisible (articulos 71.2 LOTUS y 87 RGLOTUS), la delimitacién efectuada a través de los Planes
Generales tiene encomendada una doble funcién: bien la ordenacién del asentamiento
cuando se considere viable, bien propiciar su extincién cuando se considere inviable
(articulos 71.3 LOTUS y 88.1 RGLOTUS).

Ademds, el sector del asentamiento asi delimitado cumple con otras dos importantes
funciones: en los de nueva creacidn e irregulares viables, constituird el dmbito de reparto
de las cargas derivadas de su ordenacién y el marco de la entidad auténoma de
conservacion (articulo 71.6 LOTUS y articulos 37.5 y 88.4 RGLOTUS); vy en los irregulares, viables o
no, sirve para acotar las personas propietarias que resultardn obligadas al abono del
canon previsto legalmente para mitigar los efectos negativos que origina el asentamiento
para el medio ambiente (articulos 71.4 LOTUS y 88.2 RGLOTUS).

El momento en el que debe constituirse la entidad auténoma de conservacién varia segin se trate de la
creaciéon de un nuevo asentamiento o de la regularizacién de uno existente. En el primer caso, la
obligaciéon de constituir la entidad surgird con la aprobacién definitiva del Plan Especial Territorial (arficulo
37.5 RGLOTUS), mientras que en el segundo caso la obligacidon no nace hasta la entrada en vigor del Plan
Especial Urbanistico (articulo 88.4 RGLOTUS).

En cuanto a la ordenacién y gestién particular de cada asentamiento, tanto la LOTUS
como el RGLOTUS aluden a la necesidad de que tanto los nuevos asentamientos como los
iregulares viables se regulen a fravés de un plan especial de asentamiento al que podrd
acompanarse de un proyecto de reparcelacion y de proyectos de obras de
infraestructura (articulos 32, 51y 71 LOTUS y articulos 37, 62 y 88 RGLOTUS).
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7. Iniciativa.

La delimitacion de sectores para la creacidn de nuevos asentamientos y para la
regularizaciéon de los existentes se reserva legalmente a dos tipos de instrumentos: los
Planes Territoriales y los Planes Generales Municipales, respectivamente. Ambos
instrumentos son, por su propia naturaleza y extensiéon, susceptibles de ser considerados
«planeamiento generaly por lo que la competencia para su formulacion, revision o
modificacién quedaria, en principio, reservada en exclusiva a la iniciativa puUblica,
excluyéndose por tanto del denominado «derecho al trdmiten de los particulares, que se
circunscribe al planeamiento de desarrollo.

«La iniciativa para la formulacién de los instrumentos serd publica o privada segun la regulacion de esta
ley» (articulos 57.1 LOTUS y 68.1 RGLOTUS).

La normativa de ordenacién territorial y urbanistica extremena resulta ajustada a este
planteamiento tedrico al no reconocer de forma expresa un «derecho al trdmiten de los
particulares para instar modificaciones de Planes Territoriales o Planes Generales
Municipales, lo que no excluye la genérica posibilidad de presentar solicitudes o
peticiones de modificacidn que, previa valoracion por los érganos urbanisticos
competentes, pueden ser asumidas como propias por la Administracién si en ellas se
constata la existencia de un interés publico relevante.

Si bien es cierto que la posibilidad de tframitar modificaciones del planeamiento general a instancias de
particulares se reguld con gran amplitud en el TRLS 1976 (articulos 52 y siguientes), no lo es menos que el
posterior TRLS 1992 lo cind al planeamiento de desarrollo (articulo 104.1), y esta Ultima prevision es la que se
contempla actualmente en el articulo 8.1 RDL 7/2015 cuando se refiere a las actuaciones de
transformacién urbanistica.

En relacién con el planeamiento general, la normativa bdsica estatal se remite a la competencia
autondmica al disponer el articulo 25.5 RDL 7/2015 que «Cuando la legislacion urbanistica abra a los
particulares la iniciativa de los procedimientos de aprobacion de instrumentos de ordenacion o de
ejecucion urbanistica, el incumplimiento del deber de resolver dentro del plazo mdximo establecido dard
lugar a indemnizacién a los interesados por el importe de los gastos en que hayan incurrido para la
presentacién de sus solicitudes, salvo en los casos en que deban entenderse aprobados o resueltos
favorablemente por silencio administrativo de conformidad con la legislacién aplicabley.

En relacién con los instrumentos de ordenacién (o planeamiento), es consolidada la jurisprudencia que
interpreta que, si estos instrumentos de ordenacién son de iniciativa de particulares, el silencio posee
cardcter negativo dado que no cabe adquirir por silencio facultades relativas al servicio publico como
sucede con la ordenacién urbanistica. Por el contrario, si se trata de una iniciativa publica, el silencio
poseerd cardcter positivo (STS de 18 de mayo de 2020 —ECLI:ES:TS:2020:993-).

En definitiva, a lo largo de la evolucién de la legislacion urbanistica se ha ido conformando un principio
general conforme al cual sélo en los supuestos de planeamiento de desarrollo podrd hablarse de lo que la
doctrina ha denominado «derecho al trdmiten. A sensu contrario, dicho «derecho» no serd en ningin caso
susceptible de aplicacién o extensidn al planeamiento general o a sus modificaciones, fundamentalmente
porque estos casos son la expresion mds genuina del ejercicio de la funcién piblica inherente a la
ordenacién territorial y urbanistica, salvo que la legislacion urbanistica autondmica establezca una
prevision expresa al efecto.
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No obstante, lo expuesto no impide que la incoacién de oficio de una modificacién puntual del
planeamiento general pueda responder a una peticién de persona privada legitimada para ello, peticién
que sélo podria caracterizarse como tal, no equiparable a las genuinas solicitudes que poseen la
virtualidad de iniciar un procedimiento administrativo. Esta parece ser la linea seguida por la jurisprudencia
del TSJ de Extremadura cuando en la Sentencia de 13 de febrero de 2020 (ECLI:ES:TSJEXT:2020:277) sehala
que «Si la modificacién del planeamiento general debe seguir el mismo procedimiento que su
elaboracién, hay que concluir que tampoco se reconoce iniciativa privada para la formulacion de la
modificacion y la solicitud de modificacién constituye un mero ejercicio del derecho de peticion (...)».

De este modo, ante este tipo de peticiones, nada impide que la Administracion, una vez valorado el
interés publico que debe presidir la actividad urbanistica en cuanto funcidon publica atribuida
principalmente a la competencia local, pueda asumir como propia la peticion e iniciar de oficio el
correspondiente procedimiento urbanistico.

A diferencia de lo que sucede con las modificaciones del Plan General Municipal (articulo 60.1 RGLOTUS),
esta posibilidad no se recoge en la legislacion urbanistica extremena para el caso de modificaciones de
Planes Territoriales (articulos 25.1 LOTUS y 29.1 RGLOTUS), salvo el supuesto previsto para la promocién y
desarrollo de nuevos asentamientos en suelo rUstico que contribuyan al fomento del desarrollo de la
economia verde y circular (articulo 71.2 LOTUS).

En cualquier caso, se contempla de forma expresa la iniciativa de los municipios para instar la redaccién
de Planes Territoriales (articulos 26 LOTUS y 30 RGLOTUS), asi como su revision o modificacion (articulos 16.3
LOTUS y 19.3 RGLOTUS), sin que se contenga ninguna prevision que aclare el supuesto en el que fales
municipios decidieran adoptar como propia una propuesta particular de establecer un nuevo
asentamiento.

7.1. Iniciativa particular en la promocién de nuevos asentamientos en suelo ristico.

Una de las novedades mds relevantes introducidas en la reforma del articulo 71.2 LOTUS
mediante Ley 5/2022 (medidas de mejora) consiste en el reconocimiento expreso de la
iniciativa privada para la promociéon y desarrollo de nuevos asentamientos en suelo rdstico
que contribuyan al fomento del desarrollo de la economia verde y circular.

Por tanto, deben entenderse excluidos tanto los asentamientos de uso productivo que contribuyan al
fomento del desarrollo rural como los de uso residencial auténomo.

Por ofro lado, esta iniciativa privada para la promocién y desarrollo de nuevos asentamientos no debe
confundirse con un supuesto «derecho al frdmiteyn de los particulares para instar la modificacién del Plan
Territorial. No existe propiamente dicho derecho ya que la solicitud particular no inicia realmente el
procedimiento de modificacién. En su caso, dicha solicitud podrd ser examinada por el érgano
competente que es quien, finalmente y de forma potestativa, decide iniciar de oficio el procedimiento de
modificacion.

Para ello, el promotor debe presentar una solicitud ante el érgano competente para la
modificacion de los Planes Territoriales con el siguiente contenido minimo:

= Expresion de la capacidad y solvencia del/los promotor/es.

= Definicidén del proyecto empresarial y su contribucion al desarrollo de la economia
verde y circular.

= |ndicacién de las inversiones necesarias para su ejecucion.

= Justificacion de la compatibilidad con la ordenacioén territorial y urbanistica.
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Presentada la solicitud, se seguirdn los siguientes tramites:

1. En primer lugar, el érgano competente para la modificaciéon de los Planes Territoriales
examina la solicitud.

2. Para que la valoracion de la solicitud arroje un resultado positivo deben concurrir los
siguientes requisitos:

* adecuada capacidad y solvencia econdémica y técnica del/los promotor/es para
llevar a cabo el proyecto,

= que el proyecto lleve insito un interés general relevante, sea coherente con el modelo
territorial vigente y conforme con las exigencias medioambientales, sin generar peligro
de creacién de nucleos urbanos,

= que contribuya al fomento del desarrollo de una economia verde y circular.

3. Una vez constatada la concurrencia de estos requisitos, el érgano competente para la
modificacion de los Planes Territoriales podrd iniciar los frdmites para modificar el Plan
Territorial por el procedimiento de tramitacion abreviada (articulo 40 RGLOTUS) mediante el
dictado de la resolucién correspondiente (arficulos 25.1 LOTUS y 29.1 RGLOTUS). Dicha
modificacién tendrd por objeto la inclusion de las determinaciones relativas a la
propuesta de establecimiento del nuevo asentamiento, asi como cualquier otra que
resulte necesaria para ello.

Esta prevision denota claramente que los particulares no gozan de un «derecho al frdmiten para modificar
el Plan Territorial, sin perjuicio de la posibilidad de presentar una solicitud para que el érgano competente
para iniciar el procedimiento de modificacién valore si concurre un interés general prevalente que
justifique el inicio del procedimiento de modificacién del Plan Territorial que delimite el sector del
asentamiento.

4. Aprobada la modificacion del Plan Territorial, el/los promotor/es de la iniciativa deberdn
presentar la documentaciéon necesaria para la tramitacion del correspondiente Plan
Especial de Ordenacion del nuevo asentamiento, asi como las garantias que se les exijan
para asegurar la efectiva implantacion del nuevo asentamiento.

La prestacion de garantias necesarias para asegurar la implantacién del nuevo asentamiento constituye
un requisito infroducido en la reforma del articulo 71.2 LOTUS mediante Ley 5/2022 (medidas de mejora).
Hubiese sido recomendable coordinar esta nueva exigencia con el contenido propio de estos planes
especiales (articulos 71.6 LOTUS y 37.1 RGLOTUS).

Finalmente, se reconoce la posibilidad de que la Comunidad Auténoma y los municipios
puedan suscribir, conjunta o separadamente, y siempre en el dmbito de sus
competencias, con las personas particulares interesadas, los convenios que resulten
adecuados para su colaboracién en el mejor y mds eficaz desarrollo de los nuevos
asentamientos rusticos con la finalidad de fomentar el desarrollo rural y la economia
sostenible.
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7.2. Iniciativa particular para la regularizacién de asentamientos existentes en suelo
rustico.

El articulo 25.5 RDL 7/2015 remite a la competencia autondmica la posibilidad de abrir a
los particulares «la iniciativa de los procedimientos de aprobacién de instrumentos de
ordenacioén (...) urbanistica». En este sentido, la legislacion de ordenacién territorial y
urbanistica extremenfa reserva exclusivamente a la iniciativa municipal la posibilidad de
instar la modificacion y revision del planeamiento general, estructural o detallado (articulo
50.4 LOTUS vy articulos 59 y 60 RGLOTUS en relacién con los articulos 49 LOTUS y 55 a 57 RGLOTUS). Por
tanto, en la Comunidad Auténoma extremefa rige el principio general conforme al cual
sélo en los supuestos de planeamiento de desarrollo puede hablarse propiamente de lo
que la doctrina ha denominado «derecho al trdmitey. A sensu contrario, dicho «derechon
no serd en ningUun caso susceptible de aplicacién o extensidon al planeamiento general o
a sus modificaciones, fundamentalmente porque estos casos son la expresion mds
genuina del ejercicio de la funcién puiblica inherente a la ordenaciéon territorial y
urbanistica.

Siguiendo esta idea, dado que la regularizacion de asentamientos existentes en suelo
rUstico exige su previa delimitacion en sectores y que esta, ademds de mediante la
revisidon o redaccion ex novo de un Plan General Municipal, puede realizarse a través de
una modificacién del planeamiento general vigente, debe concluirse que solo puede
iniciarse de oficio.

Es lo que se desprende de la vigente normativa extremena cuando reserva a la iniciativa municipal el
planeamiento general, Plan General Estructural y Detallado (articulos 49 LOTUS y 55 a 57 RGLOTUS),
supuesto que englobaria también su modificacién y revision (articulo 50.4 LOTUS y articulos 59 y 60
RGLOTUS).

Ahora bien, el hecho de que no se contemple propiamente un derecho de los
particulares para instar la modificacion del planeamiento general no impide que esta
pueda responder a una peticién particular que el érgano competente para iniciar el
procedimiento adopte como propia una vez constatada la concurrencia de un interés
publico relevante. Esta posibilidad se contempla de forma expresa en el articulo 60.1
RGLOTUS al disponer que «La modificaciéon de los Planes Generales Municipales se llevard
a cabo por iniciativa del municipio o a instancia de cualquier Administraciéon Publica o
entidad adscrita o dependiente de la misma y de las personas fisicas o juridicas, que
podrdn redactar y proponer al municipio competente para su tramitacion,
modificaciones de un Plan General Municipal Estructural o Detallado, que en el supuesto
de ser aceptadas, serdn asumidas como propias y se tramitardn de oficion.

Cuestién diferente es lo que sucede con la iniciativa de los particulares para presentar el

Plan Especial urbanistico de asentamiento irregular ya que tal posibilidad se deduce del
articulo 71.8 LOTUS y se reconoce expresamente en el articulo 61.8.a) RGLOTUS.
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8. Autorizaciones.

La entrada en vigor del plan especial de asentamiento llevard implicito el otorgamiento
de las calificaciones rusticas, para todas las edificaciones, construcciones e instalaciones,
en él previstas, dentro del dmbito, sin perjuicio de la necesidad de contar con la posterior
autorizacidén o comunicacién municipal.

Constituye un posicionamiento fradicional de la jurisprudencia y doctrina diferenciar entre el conjunto del
asentamiento y cada una de sus partes individualmente consideradas. Es decir, existe la posibilidad de
que no todas las actuaciones singulares puedan ser legalizadas de la misma forma ya que dependerd de
las concretas condiciones urbanisticas reguladoras del asentamiento.

Evidentemente, esta problemdtica no existird cuando se trata de crear ex novo un asentamiento al
mediar previamente los oportunos instrumentos de ordenacién y gestidon urbanistica a los que deberdn
acomodarse los futuros elementos integrantes del asentamiento. Sin embargo, la problemdtica a la que se
alude si puede poseer una importancia capital cuando exista una realidad urbanistica previa a la
ordenacién del asentamiento que pretenda regularizarse dado que puede suceder que no fodos sus
elementos se ajusten a las condiciones urbanisticas particulares previstas a posteriori.

No obstante, esta polémica puede resultar estéril si se tiene en cuenta que la entrada en vigor del
correspondiente Plan Especial lleva implicito el otorgamiento de las calificaciones rusticas para todas las
edificaciones, construcciones e instalaciones integrantes del asentamiento (articulos 71.7 LOTUS y 88.5
RGLOTUS, para existentes, y 37.2 RGLOTUS, para nueva creacion).

En relacién con los asentamientos irregulares existentes se aprecia una discordancia entre el régimen legal
y el reglamentario ya que el segundo ya no prevé que el oforgamiento implicito de las calificaciones
rUsticas se refieran a todos los elementos integrantes del asentamiento (articulo 88.5 RGLOTUS).

1.3.2. CARACTERISTICAS PARTICULARES DE LOS ASENTAMIENTOS DE NUEVA CREACION.
ARTICULOS 71.2 LOTUS Y 87 RGLOTUS

Del contenido del apartado anterior relativo a las caracteristicas comunes de todo
asentamiento, interesa extraer las siguientes particularidades de los asentamientos de
nueva creacion:

1. Competencia.

La competencia para la creacién de nuevos asentamientos en suelo ristico se reserva en
exclusiva a los Planes Territoriales mediante la delimitacién de su dmbito fisico o sector y
fijacién de las condiciones para su desarrollo (articulo 71.2 LOTUS y articulos 25 y 87 RGLOTUS).

Ello implica que la creaciéon de nuevos asentamientos se considere legalmente como una determinacion
propia de la ordenacién territorial, vedando de dicha facultad al planeamiento general que no podrd,
por tanto, prever la creacién de asentamientos ex novo.

La intervenciéon municipal en la creacién de nuevos asentamientos en suelo rdstico se instrumentalizard
mediante los mecanismos previstos legalmente para dicha participacién en los procedimientos para la
aprobacién, revisibn o modificacién del correspondiente Plan Territorial (articulos 16.3 y 25 LOTUS y articulos
19.3 y 29 RGLOTUS), incluso en su tramitacion abreviada (articulo 40 RGLOTUS). Al efecto, la doctrina del
Tribunal Constitucional requiere la intervencién del ente local en los procedimientos de ordenacién del
territorio como cauce para preservar la garantia institucional de la autonomia local y evitar un
menoscabo ilegitimo de la misma, intervencién que normalmente suele instrumentalizarse mediante la
emision de informes (entre otfras, STC 40/1998, de 19 de febrero o STC 94/2013, de 23 de aboril).
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2. Motivacion.

La creacién de estos nuevos asentamientos precisa de una motivaciéon especifica de
interés publico basada en el fomento bien del desarrollo rural bien de |la economia verde
y circular. Esta motivacion variard en funcidon del uso al que vaya a destinarse el
asentamiento, de tal forma que:

= |a creacidon de nuevos asentamientos de uso residencial auténomo parece que sélo
podria justificarse con base en el fomento del desarrollo rural debido a la dificultad de
justificar su creacién con base en el fomento de la economia verde y circular.

= por el contrario, la creacidén de nuevos asentamientos de uso productivo podria
basarse tanto en el fomento del desarrollo rural como de la economia verde y circular
(articulo 25.3.b) RGLOTUS).

Dado que la creacién de nuevos asentamientos debe venir justificada por dos necesidades que, aunque
de interés publico, se encuentran estrechamente relacionadas con la actividad econdémica, se supone
que la inmensa mayoria de asentamientos de nueva creacion lo serdn de uso productivo.

Por su lado, el recurso a la creacién de nuevos asentamientos de uso residencial auténomo dirigidos al
fomento del desarrollo rural debe constituir una excepcidn de interpretacion restrictiva a la que acudir en
contadas ocasiones y vinculada a casos muy especificos y particulares de interés publico como, por
ejemplo, como medio para descongestionar determinados territorios con alta demanda de uso
residencial en el suelo rustico. Fuera de estos supuestos excepcionales, existe un alto riesgo de confusion
con una mera parcelacién urbanistica en suelo rustico.

3. Limites.

La creacién de nuevos asentamientos debe respetar los siguientes limites: en ningin caso
supondrd la fransformacién urbanistica del dmbito, ni podrd excederse la estricta
dotacién de infraestructuras, suficiencia sanitaria, accesibilidad y un impacto ambiental
admisible.

4. Ordenacion y gestion.

= Se ordenard y gestionard mediante planes especiales de asentamiento (articulo 71.6
LOTUS), en este caso, mediante el correspondiente Plan Especial Territorial de
ordenacion de nuevos asentamientos en suelo rustico (articulos 32 LOTUS y 37 RGLOTUS).

= Los sectores de estos asentamientos constituirdn los dmbitos de reparto de las cargas
derivadas de su ordenacidon y el marco de la entidad autébnoma de conservacion
(articulo 71.6 LOTUS y articulos 37.5 y 87 RGLOTUS).

= Podrdn presentarse, simultdneamente con el Plan Especial de asentamiento y ante la
Administracién competente, proyectos de reparcelacion para adaptar el régimen de
propiedad a la realidad «existenten o pretendida (articulo 71.8 LOTUS) asi como, en su
caso, los proyectos de obras de infraestructura (articulo 37.4 RGLOTUS).

El objeto de la reparcelacion vinculada a la creacién de nuevos asentamientos tiene dificil encaje entre
los objetos de la reparcelacién urbanistica (articulos 123.2 LOTUS y 148.2 RGLOTUS).
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1.3.3. CARACTERISTICAS PARTICULARES DE LOS ASENTAMIENTOS IRREGULARES EXISTENTES.
ARTICULOS 71.3 LOTUS Y 88 RGLOTUS

La caracterizacion general de este fipo de asentamientos viene prevista en los articulos
71.3 LOTUS y 88.1 RGLOTUS al disponer que los Planes Generales Municipales delimitardn
en sectores los asentamientos irregulares (existentes, afnade el RGLOTUS) de su dmbito
para regularizar, ordendndolos, los que consideren viables, y para propiciar la extincion de
los que motivadamente juzguen inviables, mediante el establecimiento de medidas a tal
fin.

A estos efectos se consideran asentamientos irregulares los generados por actos carentes
de legitimacién, sobre los que no cabe la actuacién disciplinaria de restauracién.

En su redaccion original, la LOTUS supeditaba la capacidad para delimitar los asentamientos iregulares
existentes en sectores a la circunstancia de que el régimen del suelo rUstico del Plan General Municipal se
hubiera adaptado ala Ley.

En esta linea se pronuncia también la Disposicion transitoria segunda 3.c LOTUS al habilitar modificaciones
de planeamientos vigentes en el momento de entrada en vigor de la LOTUS para la delimitacion de
sectores para la regularizacién o extincién de asentamientos irregulares «sin necesidad de su adaptacidny.

Por tanto, se contemplan dos clases diferentes de asentamientos irregulares existentes:
= Los viables, cuyo destino consistird en la regularizacién mediante su ordenacion.

= Los inviables, destinados a su extincion.

1. Caracteristicas especificas.

Del contenido del anterior apartado 1.3.1. relativo a las caracteristicas comunes de todo
asentamiento, interesa exiraer las siguientes particularidades de los asentamientos
iregulares existentes:

= La competencia para la delimitacion de los asentamientos irregulares existentes en
suelo rustico se reserva en exclusiva al Plan General Municipal mediante la delimitacién
de su dmbito fisico o sector.

Tanto la LOTUS como el RGLOTUS se manifiestan en términos imperativos en lo que respecta a la
delimitacién de los asentamientos irregulares al emplear la expresiéon «delimitardny. Ello da a entender que
se estd imponiendo al planeamiento la obligacién legal de proceder en todo caso a dicha delimitacion,
al contrario del cardcter potestativo que caracteriza la delimitaciéon de los asentamientos de nueva
creacion por los Planes Territoriales.
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= El sector en el que se delimite el asentamiento irregular debe constituir un dmbito de
obligada continvidad fisica.

Tal imposicion ha venido a establecerse de forma expresa en el articulo 71.3 LOTUS tras la reforma
operada mediante Ley 3/2022 (reto demogrdfico y territorial), si bien al mismo tiempo se prevén dos
excepciones: cuando se incluyan en el sector dominios puUblicos o cuando se precise emplazar
infraestructuras bdsicas de manera discontinua al dmbito principal.

En cualquier caso, los articulos 5.3.b) LOTUS y RGLOTUS habilitan la existencia en suelo rdstico de sectores
discontinuos con la finalidad de incluir terrenos destinados a sistemas generales.

= La decision sobre el cardcter inviable de un asentamiento debe ser motivada.

Asi se desprende de los articulos 71.3 LOTUS y 88.1 RGLOTUS al emplear la expresion «propiciar la extincion
de los que motivadamente juzguen inviablesy.

= Por lo que se refiere a la ordenacion y gestion urbanistica, su régimen juridico se
diferenciard segun se tfrate de un asentamiento irregular viable o inviable:

— Los asentamientos irregulares viables habrdn de ordenarse y gestionarse mediante
planes especiales de asentamiento (articulo 71.6 LOTUS), en este caso, mediante un
Plan Especial Urbanistico de asentamiento irregular (articulos 61.2.g), 62 y 88.1
RGLOTUS).

Los sectores de estos asentamientos constituirdn los dmbitos de reparto de las
cargas derivadas de su ordenacion y el marco de la entidad auténoma de
conservacion (articulos 71.6 LOTUS y 88.4 RGLOTUS).

Podrdn presentarse, simultdneamente (o con posterioridad, afade el RGLOTUS)
con el Plan Especial de asentamiento y ante la Administracion competente,
proyectos de reparcelaciéon para adaptar el régimen de propiedad a la realidad
existente o pretendida (articulos 71.8 LOTUS y 88.6 RGLOTUS) asi como, en su caso, los
proyectos de obras de infraestructura (articulo 62.4 RGLOTUS).

El objeto de la reparcelacién vinculada a la regularizacién de asentamientos irregulares podria tener
encaje entre los objetos de la reparcelacion urbanistica (arficulos 123.2.a) LOTUS y 148.2.a) RGLOTUS): «La
regularizacién de las fincas, parcelas y solares existentes para adaptar su configuraciéon a las
determinaciones del planeamienton.

— Por su lado, no hay ninguna prevision legal sobre la ordenacién de los
asentamientos irregulares inviables, al margen de las medidas dirigidas a propiciar
su extincidon que deben preverse en el momento de su delimitacidn. Por tanto, en
este fipo de asentamientos no existe propiamente una actividad de gestion,
limitdndose su régimen juridico al mantenimiento del statu quo (articulos 71.5 LOTUS y
88.3 RGLOTUS) y a la obligacién de los propietarios de abonar un canon para
contribuir a mitigar los efectos negativos que originan para el medio ambiente
(articulos 71.4 LOTUS y 88.2 RGLOTUS).
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2. Presupuestos para la caracterizacion «irregularn de un asentamiento.

Para que a un asentamiento existente, viable o inviable, le resulte aplicable el régimen
juridico previsto por la LOTUS y RGLOTUS, resulta indispensable que pueda calificarse como
«irregulam, segun los términos legales ofrecidos por estas normas. Se trata de una
caracteristica esencial de estos asentamientos ya que la definicién legal no deja lugar a
dudas: «se consideran asentamientos irregulares los generados por actos carentes de
legitimacidn, sobre los que no cabe la actuacién disciplinaria de restauraciény.

Tras esta, en apariencia, razonable exigencia legal, se camufla un trasfondo de enorme
calado juridico-urbanistico debido a los efectos y consecuencias asociados a la
caracterizacion dirregulam de los asentamientos existentes:

= Se excluyen del régimen legal tanto los asentamientos «regulares», nacidos dentro o
legitimados previamente por la ordenacion urbanistica, como aquellos otros sobre los
gue aun cabe ejercer acciones disciplinarias de restauracién de la legalidad.

= Extensidon que debe darse al término genérico «actosy que emplea la norma. En
principio, parece que la norma se refiere a aquellos actos que se situan en el origen
del asentamiento, pero la generalidad del término induce a confusién ya que podria
referirse tanto a los propios actos de parcelacién ilegal del terreno, previos a cualquier
actividad de edificaciéon, como a los propios actos de edificacion de los elementos
integrantes del asentamiento.

La diferencia entre una y otra opcidn es sustancial ya que, mientras en el primer caso,
rige generalmente la imprescriptibilidad de la accién de restauracioén, en el segundo,
se aplican las reglas generales de caducidad de dicha accién, salvo las excepciones
legales (articulos 179.2 LOTUS y 219.2 RGLOTUS). En definitiva, los actos de parcelacién ilegal
del suelo rustico poseen un régimen disciplinario mucho mds estricto que los posteriores
actos de ejecucion de edificaciones o construcciones sobre el terreno ya parcelado,
aungue estos Ultimos, en determinados supuestos de interés general, pueden verse
afectados también por tal imprescriptibilidad.

Atendiendo al principio general de interpretacién restrictiva que debe presidir cualquier cuestién atinente
al suelo rustico, cabria entender que la norma se estd refiriendo a la caducidad de las acciones de
restauracién frente a los actos de parcelacién ilegal del suelo ya que son estos, propiamente, los que
principian el asentamiento mediante la generacion de lotes ilegales sobre los que posteriormente se
implantan las edificaciones. En cualquier caso, aungue se entienda que la norma se estd refiriendo a la
prescripcion de los actos individuales de edificacion de cada lote de terreno parcelado, no debe
olvidarse que los mismos, en su conjunto, son constitutivos de una parcelacion ilegal y, por tanto, subsiste,
en su caso, la obligacién de ejercer las acciones de restauracién de la legalidad frente a ella.

En el origen de esta problemdtica se sitia la ausencia de una definicién legal de parcelacién urbanistica
en la normativa extremena que hubiese contemplado esta excepcionalidad al estilo de lo que disponia el
articulo 16.2 TRLS 1992: «En el suelo no urbanizable quedardn prohibidas las parcelaciones urbanisticas y
habrd de garantizarse su preservacion del proceso de desarrollo urbano, sin perjuicio de lo que la
legislacién aplicable establezca sobre régimen de los asentamientos o nucleos rurales en esta clase de
sueloy. La ausencia de definicidon obliga a realizar una interpretacién extensiva de la misma entendiendo
que engloba cualquier acto de divisidon del suelo rdstico con finalidad urbanistica.

No obstante, a la vista de la nueva regulacién de las «parcelas vacantesy infroducidas por Ley 3/2022 (reto
demogrdfico vy territorial) parecen despejarse todas las dudas y puede concluirse que la norma se esta
refiriendo a la caducidad de las acciones de restauracién frente a los actos de parcelacién ilegal del
suelo. Véase apartado siguiente.
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3. La problemdtica de las parcelas vacantes.

La Ley 3/2022 (reto demogrdfico y territorial) modificé el articulo 71 LOTUS introduciendo la regulacién de
las denominadas «parcelas vacantesy que, de forma excepcional, pueden formar parte integrante del
sector de un asentamiento irregular.

3.1. Definicién.

Segun los términos empleados por la LOTUS, por parcela vacante puede entenderse:
= una parcela sobre la que no existan construcciones, instalaciones u obras, o

= una parcela que, aun contando con alguna construccidn, instalacion u obra, las
mismas se encuentran incursas en algin procedimiento, administrativo o judicial, de
proteccién de la legalidad urbanistica.

Es decir, la parcela vacante se define legalmente por la ausencia de construccién o edificacién, ya sea
actual, porque realmente no existan, o futura, porque las existentes estén destinadas a desaparecer como
consecuencia de la culminacién de un procedimiento administrativo o judicial de la proteccidon de la
legalidad urbanistica.

En el apartado anterior se ha hecho referencia a que la ambigiedad de la expresiéon
«actos carentes de legitimacion, sobre los que no cabe la actuacion disciplinaria de
restauraciény hacia dudar de si se referia al propio acto origen de la parcelaciéon o a
cada uno de los actos particulares de edificacién de los elementos integrantes del
asentamiento. La nueva regulaciéon de las parcelas vacantes disipa estas dudas debido a
dos circunstancias:

= En primer lugar, porque la posibilidad excepcional de incluir parcelas vacantes en el
sector se condiciona a que estas «tengan su origen en la misma actuacion carente de
legitimidad (...) y que no se originen por una parcelacién iregular posterior a la fecha
de entrada en vigor de esta leyn.

= En segundo lugar, porque se prevé de forma expresa que la existencia de elementos
integrantes del asentamiento incursos en procedimientos de protecciéon de la
legalidad no constituye obstaculo para la identificaciéon de un asentamiento irregular.
Es decir, se trata de actos carentes de legitimaciéon sobre los que aun se estd
ejerciendo la actuacién disciplinaria de restauracion y, aun asi, no constituyen un
obstdculo para la consideracién del asentamiento irregular.

Con base en estas dos circunstancias, debe deducirse que la expresion «actos carentes
de legitimacién» que caracterizarian los asentamientos irregulares no puede venir referida
a los actos individualizados de construccidn o edificacion de los elementos integrantes del
asentfamiento ya que, si asi fuera, no cabria su consideracién como asentamiento
iregular. Por tanto, la expresion debe venir referida necesariamente a los actos de
parcelacién ilegal del suelo.
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3.2. Caracteristicas.

= Que su superficie y morfologia sea similar a las que constituyen el asentamiento.
= Que tengan su origen en la misma actuacién carente de legitimidad.

= Que se encueniren insertas en la frama consfituida por los caminos o viales que les
proporcionan acceso.

= Que no se ubiguen en los bordes exteriores del asentamiento.

= Que no se originen por una parcelacién irregular posterior a la fecha de entrada en
vigor de la LOTUS.

Este régimen debe completarse con lo que al efecto dispongan los Planes Especiales Urbanisticos de
Asentamiento Irregular a los que la Ley encomienda expresamente las siguientes funciones (articulo 71.3
LOTUS):

= lajustificacion sobre la inclusién o exclusion de las parcelas vacantes, y

= la posible inclusion de ofros criterios diferentes a los expuestos legalmente que pudieran justificar la
inclusion de parcelas vacantes en el asentamiento.
Tales criterios deberdn estar justificados en la coherencia de la ordenacién proyectada, la adecuada
contribucién a la gestién del asentamiento y la mitigacion de los efectos negativos sobre el medio
ambiente.

3.3. Destino.

El destino preferente de las parcelas vacantes incluidas en el dmbito del asentamiento
consistird en la implantacién de elementos comunes, como infraestructuras y espacios
libres.

No obstante, nada dice la norma sobre el modo de obtencion de estas parcelas ya que resulta evidente
que sus propietarios se verdn despojados de las mismas resultando claramente perjudicados. En principio,
cabria entender que la solucidon vendrd de la mano de la reparcelacion y de la equidistribuciéon inherente
a la misma en forma de subrogacién real forzosa, de tal manera que a los propietarios que se vean
privados de sus parcelas o bien se les adjudiquen otros terrenos similares (y préximos) o bien se les
indemnice oportunamente.

De forma excepcional, lo norma permite que las parcelas vacantes puedan ser objeto de
actos de edificacién, construccion o instalaciéon, en las condiciones que establezca el
Plan Especial Urbanistico de Asentamiento Irregular.

Esta prevision resulta especialmente polémica por implicar una vis urbanizadora expansiva y merece dos
consideraciones particulares:

= Por un lado, porque cuando se trate de parcelas sobre las que no exista realmente ninguna
construccién o edificacién, la posibilidad legal de poder construir no hace sino agudizar el problema
generado. Es decir, el objetivo de la regularizacion no deberia ser integrar los terrenos parcelados
ilegalmente en el proceso de desarrollo urbano permitiendo su ampliacién, sino, mds bien,
mantenerlos alejados del mismo, sometiendo las parcelaciones ilegales consumadas a unos
determinados requisitos mds o menos homogéneos que hagan compatible su subsistencia en suelo
rUstico con los intereses publicos implicados.
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Ademds, la posibilidad de ampliar un asentamiento existente enlaza con el diferente significado y
finalidad de los procesos de legalizacién de urbanizaciones irregulares en suelo rdstico, bien mediante
su normalizacién, manteniendo la clasificaciéon de suelo rustico, bien mediante su regularizacion,
previa reclasificacion del suelo que le dé soporte como urbano o urbanizable. Aunque ambos
procesos tienen el mismo resultado de dotar de plena legitimidad a los nicleos formados ilegalmente,
su finalidad es muy diferente. Asi, mientras la legalizacién que se produce previa reclasificacion del
suelo en urbano o urbanizable pretende integrar el asentamiento en el proceso de desarrollo urbano
y. por tanto, viabilizar posibles ampliaciones; por el contrario, en los casos en los que la legalizacién se
realiza manteniendo el asentamiento sobre suelo rustico, lo que se persigue es su adecuacién a las
circunstancias del dmbito rural preservéndolo del proceso urbanistico y, por tanto, de cualquier
ampliacién.

—  Por Ultimo, porque cuando se trate de parcelas sobre las que exista alguna construcciéon incursa en
un procedimiento de restauracion de la legalidad, resulta de dificil comprensién que se habilite
levantar una nueva edificacién tras la demolicién ya que seria tanto como admitir la existencia de
opciones de legalizacién y la consecuente improcedencia de la demolicién, resultando absurdo y
antiecondmico demoler algo que inmediatamente y de forma legal se puede construir de nuevo.

En este senfido, debe recordarse que la jurisprudencia es realmente exigente con el respeto a los
principios de proporcionalidad y menor demolicion en esta materia no siendo pocos los supuestos de
inejecucion de sentencias de demolicién basados, precisamente, en la existencia de posibilidades de
legalizacién (Sentencia de la Sala de lo Penal del Tribunal Supremo de 11 de marzo de 2020 -
ECLI:ES:TS:2020:923-).

4. La imprescriptibilidad de las parcelaciones urbanisticas sobre suelo ristico protegido
posteriores a 1992.

El presupuesto bdsico para considerar la existencia de un asentamiento irregular es que se
haya originado mediante «actos carentes de legitimacién, sobre los que no cabe la
actuacion disciplinaria de restauraciény. Tanto si se interpreta que la expresion se refiere a
los actos concretos de construccidn como si se considera que aluden a los de
parcelacién ilegal del suelo, existe una cuestibn que permanece invariable: la existencia
de una parcelacion ilegal ya que, con toda probabilidad, se habrdn realizado, bien
condominios con una division factica del suelo, bien sucesivas divisiones del suelo
incumpliendo el régimen de parcelas minimas. La imprescriptibilidad de la accién para
reaccionar frente a determinadas parcelaciones urbanisticas supondria la imposibilidad
de regularizar los asentamientos generados como consecuencia de las mismas.

EI TRLS 1992 reguld por primera vez la imprescriptibilidad de las parcelaciones urbanisticas realizadas sobre
suelo no urbanizable protegido (articulo 255.1) al excluir las mismas del plazo de cuatro afos previsto con
cardcter general para el ejercicio de la accién de restauraciéon (articulo 249).

Tras la declaracién de inconstitucionalidad de esta norma por la STC 61/1997, de 20 de marzo, la Ley
13/1997, de 23 de diciembre, reguladora de la actividad urbanistica de la Comunidad Auténoma de
Extremadura, optd por un régimen juridico-urbanistico continuista, asumiendo la mayor parte del
articulado del TRLS 1992, entre los que se encontraban los articulos 249 y 255.1 citados. Este régimen tuvo
su continuidad con la LSOTEX cuyo articulo 197.5 disponia igualmente la inaplicacién del plazo de cuatro
anos y consecuente imprescriptibilidad de las parcelaciones ejecutadas sobre suelo no urbanizable
protegido.

Finalmente, la vigente normativa urbanistica extremefa ha optado por romper con el régimen anterior
decantdndose por un régimen mds restrictivo aumentando tanto el plazo de la accidén de restauracion
(de 4 a 6 afos) como, y esto es lo fundamental, el dmbito territorial de la imprescriptibilidad ya que la
referencia genérica a «parcelaciones que se realicen en suelo rdsticon hace pensar que la misma afecta
a todas las categorias de suelo rUstico y no solo al protegido (articulos 179.2 LOTUS y 219.2 RGLOTUS).
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ilidad accion restauracién frente a parcelaciones ilegales suelo ristico

Ley régimen suelo 1956 / 1976 No previsto
Ley régimen suelo 1992 (Ley autonémica 1997) Suelo no urbanizable protegido
LSOTEX 2001 Suelo no urbanizable protegido

LOTUS 2018 Suelo rustico

Cuadro n° 13. Imprescriptibilidad de la accién de restauracién frente a parcelaciones ilegales en suelo
rustico.

Si se atiende al régimen previsto en el momento de realizar la parcelacion, las variables
que se plantean serian las siguientes:

= Asentamientos cuyo origen se sitle en una parcelacién ilegal realizada con
anterioridad al aho 1992. Este caso no se veria afectado por la imprescriptibilidad de la
accidn de restauracién de la legalidad tanto si la ubicacion original del asentamiento
afectaba a suelo protegido como si no. Por tanto, se frataria de asentamientos en los
que habria prescrito la accién de restauracién y, en consecuencia, serian susceptibles
de ser calificados como «irregularesy, al margen de su viabilidad o inviabilidad.

= Asentamientos cuyo origen se sitie en el periodo comprendido entre los afios 1992 y
2019. En este caso habria que discernir si la parcelacién ilegal generadora del
asentamiento se realizé sobre suelo no urbanizable comuUn o protegido. En el primer
caso, la accidén habria prescrito. Por el contrario, en caso de que el asentamiento se
ubicase sobre suelo no urbanizable protegido, cabria concluir la imprescriptibilidad de
la accién de restauraciéon de los actos generadores de la parcelaciéon. En tal caso,
subsistiria la obligacién de ejercer la accion disciplinaria correspondiente, lo que
generaria serias dudas sobre la posibiidad de aplicar el régimen legal de
asentamientos en suelo rustico previsto por la LOTUS y RGLOTUS.

= Asentamientos cuyo origen se sitbe con posterioridad al ano 2019. La vigente
normativa extremena impone un régimen especialmente restrictivo al extender la
imprescriptibilidad de las parcelaciones ilegales a todas las categorias de suelo
rdstico. Por tanto, a partir de la vigencia de la LOTUS, cualquier nuevo asentamiento
originado en suelo ristico como consecuencia de una parcelaciéon ilegal estaria
afectado por la imprescriptibilidad de la accién disciplinaria de restauracion.

Supuestos de identificacion de asentamientos irregulares existentes

Generados por parcelaciones Susceptibles de ser

X Accién de restauracion prescrita . .
anteriores a 1992 P considerados irregulares

Suelo no urbanizable comun: Susceptibles de ser
Generados por parcelaciones accién prescrita considerados irregulares
periodo 1992-2019 Suelo no urbanizable protegido: No susceptibles de ser
accién no prescrita considerados irregulares
Generados por parcelaciones No prescribe la accién de No susceptibles de ser
posteriores a 2019 restauracion considerados irregulares

Cuadro n° 14. Supuestos de identificacién de asentamientos irregulares existentes.

294



GUiA DEL REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO RUSTICO EN EXTREMADURA

2. PROCEDIMIENTOS DE CREACION Y REGULARIZACION DE ASENTAMIENTOS EN
SUELO RUSTICO.

Existen dos procedimientos diferentes asociados, respectivamente, a la creacién de
nuevos asentamientos y a la regularizacion de los iregulares existentes viables. Si bien se
tratan de procedimientos imbricados en la ordenacién del territorio, el primero, y en la
urbanistica, el segundo, sus fradmites y requisitos no ofrecen diferencias significativas.

En ambos procedimientos, se pueden diferenciar fres fases urbanisticas sucesivas:

1. En primer lugar, una fase de planeamiento (territorial o urbanistico), intfegrada por una
prevision del asentamiento en un Plan Territorial o Plan General Municipal, a la que se
acompaia de una ordenacién mds pormenorizada a fravés de plan especial.

2. En segundo lugar, una fase de gestién, cuya definicibn debe formar parte del
contenido de un plan especial al que podrd acompafarse de forma simultdnea un
proyecto de reparcelacién y un proyecto de obras de infraestructura, previéndose la
necesidad, en todo caso, de constituir una entidad auténoma de conservacion.

3. Finalmente, una fase de fiscalizacién o autorizacién en la que se comprenden los
diferentes titulos urbanisticos habilitantes de las edificaciones y construcciones
intfegradas en el asentamiento.

2.1. PROCEDIMIENTO DE AMBITO TERRITORIAL PARA LA CREACION DE NUEVOS ASENTAMIENTOS.

2.1.1. FASE DE PLANEAMIENTO TERRITORIAL

El procedimiento se inicia con una fase de planeamiento territorial en la que se prevé la
creacion del asentamiento a fravés de un Plan Territorial que delimita su dmbito territorial
(denominado sector) y fija las condiciones para su desarrollo. Dichas condiciones, en
ningln caso, podrdn suponer la transformacién urbanistica del dmbito ni exceder de la
estricta dotacién de infraestructuras, suficiencia sanitaria, accesibilidad y un impacto
ambiental admisible (articulos 71.2 LOTUS y 87 RGLOTUS). Los procedimientos para la
formulaciéon de los Planes Territoriales, sus revisiones o modificaciones, seguirdn los tradmites
previstos legalmente.

Llama la atencién que enfre las determinaciones que deben integrar el contenido de los Planes
Territoriales que enumera el articulo 21 LOTUS, no se haya incluido la referida a la delimitacién del dmbito
territorial de los asentamientos de nueva creacién y las condiciones para su desarrollo como prevén los
articulos 71.2 LOTUS y 87 RGLOTUS. Por el contrario, el articulo 21.3.b) LOTUS sélo hace referencia a la
identificacion de asentamientos en suelo rdstico, término genérico que induce a confusién porque parece
hacer referencia a la identificacién de asentamientos existentes (como matiza el articulo 25.3.0)
RGLOTUS), prevision que es funcidon del Plan General y no del Plan Territorial por lo que dicha
«identificaciény sélo tendria sentido si se refiriera a los asentamientos tradicionales de los articulos 9.2.c)
LOTUS y RGLOTUS. No obstante, la ausencia de la LOTUS pretende salvarse en el articulo 25.3.b) RGLOTUS
en lo que representa un exceso «ultra viresy de la regulacién reglamentaria.
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Una vez delimitado el sector o dmbito del asentamiento y fijadas las condiciones para su
desarrollo, se procede a la tramitacidn de un Plan Especial Territorial de ordenacioén de
nuevos asentamientos en suelo ristico, cuyo objeto serd su ordenacién y la definicién de
su gestion (articulo 71.6 LOTUS en relacién con los articulos 32 LOTUS y 37 RGLOTUS).

La formulacién del plan especial puede partir:

De la iniciativa piblica: serd el supuesto mdas normal, una vez delimitado el sector del
asentamiento por el Plan Territorial, se dicta acuerdo de redaccién del Plan Especial
mediante resolucién de la persona que ostente la titularidad de la Consejeria competente
en materia de ordenacion del territorio, publicdndose dicho acuerdo en el Diario Oficial
de Extremadura (articulos 34 LOTUS y 39 RGLOTUS).

De la iniciativa particular: una vez aprobada la modificacién del Plan Territorial, las
personas fisicas o juridicas que hayan promovido la iniciativa, en el plazo que se
establezca al efecto, deberdn presentar la documentacién necesaria para la tramitacion
del correspondiente Plan Especial de Ordenaciéon del nuevo asentamiento con el
contenido establecido reglamentariamente, asi como las garantias que se les exijan para
asegurar la efectiva implantacién del nuevo asentamiento (articulo 71.2 LOTUS).

En relacién con la iniciativa privada para la promocién y desarrollo de nuevos asentamientos en suelo
rustico y la previa modificacion del Plan Territorial, véase apartado 7.1 del epigrafe 1.3.1 «Caracteristicas
comunesy de este Capitulo.

A. Documentacién del Plan Especial Territorial de ordenacién de nuevos asentamientos en
suelo rUstico (articulos 33 LOTUS y 38 RGLOTUS):

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

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

3. Evaluacion ambiental.

4. Estudio econdémico con la valoracidon de las acciones contempladas en el plan,
temporizacién de su ejecucién y orden de prioridad.

5. Normativa (reguladora propia del dmbito de suelo ordenado, afhade el RGLOTUS).

6. Documentacién grdafica comprensiva del diagndstico y la propuesta de ordenacion.

El articulo 38 RGLOTUS posee un contenido précticamente similar al articulo 33 LOTUS si bien ahade como
novedad la necesidad de incorporar una memoria de participaciéon con identificacion de colectivos
intervinientes y acciones realizadas, que deberd incorporar en todo caso la perspectiva de género.
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B. Contenido (articulos 71.6 LOTUS y 37.1 RGLOTUS).

Deben formar parte del contenido de estos planes especiales, al menos, las siguientes
determinaciones:

a. La delimitacién del ambito de aplicacidon con la relacidn de bienes que deberdn
integrarse obligatoriamente en la entidad auténoma de conservacion.

b. Las determinaciones precisas para la aplicacién de las condiciones previstas en la
ordenacién territorial o, en su defecto y en su caso, las del Plan General Municipal.

c. La definicién detallada de las infraestructuras que deban ser ejecutadas, que serdn las
minimas indispensables.

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

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

g. La relaciéon pormenorizada de las calificaciones rdsticas comprendidas en su dmbito
que hayan de ser otorgadas.

Cuando se trata de Planes Especiales de iniciativa particular, la reforma del articulo 71.2 LOTUS mediante
Ley 5/2022 (medidas de mejora) anade la necesidad de prestar las garantias necesarias para asegurar la
efectiva implantacién del nuevo asentamiento.

C. Procedimiento (articulos 34 LOTUS y 39 RGLOTUS).

El procedimiento de aprobacién del Plan Especial Territorial de ordenaciéon de nuevos
asentamientos en suelo ristico consta de los siguientes tramites:

1. Acuerdo de redaccién por resolucidon de quien ostente la fitularidad de la Consejeria
competente en materia de ordenacion del territorio y publicaciéon de dicho acuerdo
en el Diario Oficial de Extremadura.

2. Los Planes Especiales de Ordenacién del Territorio se someterdn al procedimiento de
evaluacién ambiental, que, en su caso, proceda.

Si la delimitaciéon del asentamiento hubiese partido de la iniciativa particular, los promotores deben
presentar ante el érgano sustantivo la documentacién necesaria para la tramitaciéon del Plan Especial
(arficulo 71.2 LOTUS), incluyendo la documentacién exigida por la legislacién sectorial, una solicitud de
inicio de la evaluacién ambiental estratégica simplificada, acompaiada del borrador del plan o
programa y de un documento ambiental estratégico (articulo 50 Ley 16/2015, ambiental de Extremadura).
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3. Aprobacién inicial por la persona que ostente la ftitularidad de la Consejeria
competente en materia de ordenacién del territorio y publicacion de dicho acuerdo
en el Diario Oficial de Extremadura.

4. Informacién publica y consultas sectoriales por espacio minimo de dos meses. Las
consultas sectoriales se podrdn verificar en el seno de la Comision de Coordinacion
Intersectorial. Simultdneamente, al trdmite de informacién publica, trdmite de
audiencia de los municipios del dmbito del plan por el mismo plazo.

El RGLOTUS regula en su articulo 40 el procedimiento de tramitacién abreviada de los instrumentos de
ordenacién territorial al que alude el articulo 34.3 LOTUS que permite reducir el periodo de informacién
publica y el trdmite de audiencia de dos meses a uno.

5. Informe vinculante de la Comisidn de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de
Extremadura sobre su adecuacién a la ordenacién territorial.

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

7. Publicacién en el Diario Oficial de Extremadura e inscripcion en el Registro Unico de
Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Extremadura.

En relacion con el procedimiento de aprobacién de los Planes Especiales de Ordenaciéon del Territorio,
llama la atencién la existencia de una diferencia sustancial entre la regulacién legal y su desarrollo
reglamentario. Efectivamente, los trdmites concretos del procedimiento vienen previstos por los articulos
34 LOTUS y 39 RGLOTUS resultando, a primera vista, idénticos. No obstante, una lectura detenida permite
advertir la ausencia de un trdmite esencial del procedimiento en la regulacion legal: la preceptiva
evaluacién ambiental del plan especial.

Esta deficiencia sustancial ya fue advertida en el dictamen emitido por el Consejo de Estado sobre el
proyecto de ley, si bien circunscrita a la documentacion que debian contener los Planes Especiales de
Ordenacién del Territorio. De ahi que el legislador se viera forzado a introducir la evaluaciéon ambiental
entfre la documentacion integrante de los Planes Especiales (articulo 33 LOTUS), pero olviddndose, no
obstante, de incluirla como tradmite preceptivo del procedimiento (articulo 34 LOTUS).

La ausencia de la preceptiva evaluacion ambiental entre los trdmites del procedimiento de aprobacion
de los Planes Especiales de Ordenacion Territorial ha pretendido enmendarse mediante su prevision
expresa en la regulaciéon reglamentaria del procedimiento (articulo 39 RGLOTUS) en un nuevo exceso ultra
vires de la regulacién reglamentaria. Esta indeseable situacidon debiera ser objeto de una reforma urgente
de la ley a fin de ajustar su contenido a la normativa ambiental, m&xime por tratarse de una deficiencia
advertida por el Consejo de Estado que ya en su dia la calificd de «sustancialy al suponer una vulneracion
flagrante de la normativa bdsica estatal.

2.1.2. FASE DE GESTION.

La presentacion del Plan Especial puede ir acompanada de un proyecto de
reparcelaciéon con el objetivo de adaptar el régimen de propiedad a la realidad
pretendida (articulos 71.8 LOTUS y 37.4 RGLOTUS). En este aspecto, el desarrollo reglamentario
vuelve a innovar el regimen legal habilitando también la presentacion de los oportunos
proyectos de obras de infraestructura (articulo 37.4 RGLOTUS).
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Ni la LOTUS ni el RGLOTUS contemplan una regulacién singularizada de estos proyectos de reparcelacion
sobre suelo ristico. Es mds, no queda claro si este tipo de reparcelacion (no adjetivada) coincide con la
técnica de la reparcelacién urbanistica (adjetivada) empleada por la normativa extremena. A lo largo de
la LOTUS se emplean los términos «reparcelaciony y «reparcelacion urbanistican, circunstancia que dio pie
a que el Consejo de Estado se cuestionara en su dictamen si ambos términos se referian a la misma
técnica juridico-urbanistica.

Esta ausencia de regulacién dificulta sobremanera la aplicacion del régimen general de la reparcelacion
ya que obliga a redlizar una interpretacion de la normativa al limite de la legalidad ya que, en principio,
mediante estos proyectos de reparcelacion y de obras de infraestructura se procederd a la reordenacion
del parcelario ristico existente infegrando en él la dotacién de infraestructuras necesarias, pero ninguna
de estas finalidades tiene encaje entre los objetos perseguidos por la reparcelacion urbanistica
enumerados en los articulos 123 LOTUS y 148 RGLOTUS.

La ausencia en la LOTUS tanto de una definicion de parcelacién urbanistica como de una excepciéon
legal que excluyera de su dmbito de aplicacién a los asentamientos de nueva creacion, al estilo del
arficulo 16.2 TRLS 1992, podria dar al traste con este régimen legal ya que la ejecucién de estas
actuaciones sobre suelo rustico posee un dificil encaje tanto en la normativa bdsica estatal, que prohibe
de forma taxativa tanto las parcelaciones con vocaciéon urbanistica como la ejecucién de obras de
urbanizacién en suelo en situacién rural, como en la normativa estatal supletoria cuando define que es
una parcelaciéon urbanistica (articulo noventa y cuatro. Uno. TRLS 1976). Véase notas del apartado 3.
«Prohibicién de parcelaciones urbanisticasy de la Introduccion del Capitulo 3. «Limitaciones de las
personas propietarias de suelo rdsticon.

Al margen de ello, el dmbito territorial o sector (que puede ser discontinuo si persigue la
finalidad de incluir terrenos destinados a sistemas generales, articulos 5.3.b) LOTUS y RGLOTUS)
de cada uno de los asentamientos asi delimitados constituyen los dmbitos de reparto de
las cargas derivadas de su ordenaciéon y el marco de la entidad auténoma de
conservaciéon que habrdn de constituir para su mantenimiento (y ejecucién, anade el
articulo 87 RGLOTUS) las personas fitulares de bienes afectados, en el momento de la
aprobacién definitiva del plan especial (articulos 71.6 LOTUS y articulos 37.5 y 87 RGLOTUS).

Entre las entidades colaboradoras recogidas en el articulo 161 RGLOTUS se incluyen las entidades
autdbnomas de conservacion.

En cuanto a la finalidad de las enfidades auténomas de conservacion que se constituyan en relacién con
los asentamientos de nueva creacién, se advierte una discordancia entre los articulos 71.6 LOTUS y 37.5
RGLOTUS y el articulo 87 RGLOTUS de tal forma que, mientras los primeros tan sélo citan como finalidad de
la entidad el mantenimiento del asentamiento, el segundo incluye también la referida a su ejecucién.
Haciendo gala de una regulacion mds coherente, la finalidad de las entidades auténomas de
conservacion constituidas en el marco de los procedimientos de regularizacion de asentamientos
iregulares viables aparece cefida exclusivamente al mantenimiento de los mismos (articulos 71.6 LOTUS y
88.4 RGLOTUS).

2.1.3. FASE DE FISCALIZACION O AUTORIZACION DE EDIFICACIONES, CONSTRUCCIONES E
INSTALACIONES.

Finaimente, la enfrada en vigor del Plan Especial llevard implicito el otorgamiento de las
cdlificaciones rUsticas, para todas las edificaciones, construcciones e instalaciones, en él
previstas. No obstante, estardn sujetas al preceptivo trdmite de autorizacién o
comunicaciéon municipal. La relacidon de las calificaciones rdsticas que hayan de ser
otorgadas deberd remitirse al Registro Unico de Urbanismo y Ordenacién del Territorio y al
Registro de la Propiedad tras su entrada en vigor (articulos 71.7 LOTUS y 37.2 RGLOTUS).
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Las calificaciones rusticas contenidas en el Plan Especial cesardn de producir efectos
cuando transcurra el plazo previsto para la ejecucion de las actuaciones establecidas en
el Plan Especial sin que estas se hayan llevado a cabo. Ello requerird su declaracién
mediante resolucion expresa del érgano que haya aprobado el Plan Especial previa
audiencia de las personas interesadas. La resolucidon se comunicard a las personas
interesadas, al Registro Unico de Urbanismo y Ordenacién del Territorio y al Registro de la
Propiedad (articulo 37.3 RGLOTUS).

Esta previsién haria inaplicable el plazo de dos afios de eficacia de las calificaciones risticas previsto con
cardcter general por el articulo 82.9 RGLOTUS.

2.2. PROCEDIMIENTO DE AMBITO URBANISTICO PARA LA REGULARIZACION DE ASENTAMIENTOS
IRREGULARES EXISTENTES.

2.2.1. ACTUACIONES PREVIAS: LA LOCALIZACION Y CALIFICACION DEL ASENTAMIENTO.

1. Localizacién del asentamiento.

El proceso de regularizacién de asentamientos irregulares existentes debe seguir una
secuencia temporal que comienza por la mds evidente, la propia identificacion y
localizacién del asentamiento.

2. Cdlificacion del asentamiento.

Una vez localizado el asentamiento, el siguiente paso consiste en comprobar si se ajusta a
los requerimientos legalmente establecidos para la aplicacién del régimen de
asentamientos en suelo rustico. Para ello, en primer lugar, deberd comprobarse si el
asentamiento es susceptible de ser calificado como irregular para lo cual habrd de
verificarse lo caducidad de las acciones de restauracién frente a los actos generadores
del mismo.

Esta labor de comprobacion puede arrojar tres resultados:
= Que se trate de un asentamiento regular, legalmente implantado.

= Que se trate de un asentamiento en el que no hayan caducado las acciones de
restauracion frente a los actos generadores del mismo, en cuyo caso el Ayuntamiento
estd legalmente obligado a iniciar los procedimientos de disciplina urbanistica
oportunos.

= Que se frate de un asentamiento en el que hayan caducado las acciones de
restauracion frente a los actos generadores del mismo, en cuyo caso es susceptible de
ser considerado como irregular a efectos de aplicacion del régimen legal.
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2.2.2. FASE DE PLANEAMIENTO.

1. Fase preliminar. La desclasificacién del suelo.

Aungue no serd lo mds habitual, puede darse la situacién de que determinados
asentamientos, por variadas circunstancias, se ubiquen sobre suelo clasificado como
urbano no consolidado o urbanizable.

Las causas més frecuentes que motivan estas situaciones andémalas se deben bien a procesos no
finalizados de urbanizaciones residenciales de cardcter autbnomo o regularizacién de actuaciones
clandestinas o ilegales de cardcter aislado tramitadas segun los términos que prevenia la LSOTEX, bien a
la existencia de urbanizaciones nacidas al amparo de planeamientos anteriores al ano 2001 que se han
visto abocadas a una situacion de «hibernaciény sine die.

En estos casos, aquellas urbanizaciones irregulares actualmente existentes ubicadas sobre
suelo urbano no consolidado o urbanizable que pretendieran acogerse al régimen de los
asentamientos en suelo rUstico precisardn de una previa reclasificacion o desclasificacion
a esta Ultima clase de suelo. A la hora de llevar a cabo esta reclasificacién, es importante
subrayar tres cuestiones:

* La reclasificacion no puede verse obstaculizada por el grado de urbanizacion y
consolidacién de las edificaciones integrantes del asentamiento, sin perjuicio de la
necesidad de cumplir con los estdndares legales que correspondan. La jurisprudencia
se ha mostrado reacia a aplicar en estos casos la doctrina sobre el cardcter reglado
del suelo urbano ya que «de acuerdo con la principal linea jurisprudencial, la fuerza
normativa de lo factico no impone la clasificacién como suelo urbano de los terrenos
que hubieran sido urbanizados ilegalmentey (SIS de 1 de octubre de 2009 -
ECLI:ES:TS:2009:6146-).

= Debe exigirse una motivacion especial y reforzada en la modificacion de
planeamiento basada en la consecucidén del interés publico urbanistico y en la
racionalidad de la decision administrativa, para lo cual resultard fundamental la
memoria justificativa. A la hora de verificar la idoneidad de esta motivacion cobrard
una relevancia especial el control de los hechos determinantes de la decision para
evitar el voluntarismo vy la arbitrariedad.

Especialmente relevante resulta al efecto la Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Valencia
(seccidn 2°) de 3 de noviembre de 2004 (ECLI:ES:TSJCV:2004:5890) que, en ejecucion del control de los
hechos determinantes de la decisibn administrativa, avala la desclasificacion de urbanizable a no
urbanizable de unos terrenos con fundamento en la imposibilidad de desarrollo por parte de sus
propietarios, que intentaron su gestién mediante la aprobacion de un Plan Parcial que fue denegado por
el érgano autondémico competente, circunstancia que excluiria la arbitrariedad y la «existencia de una
finalidad espurea (encaminada a favorecer particulares intereses) y ajena al interés general y demds
principios que han de presidir el actuar de la Administracién.
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= Finalmente, es preciso senalar que los supuestos de responsabilidad por
desclasificacion del suelo constituyen la excepcion al principio de no indemnizabilidad
por alteracién del planeamiento. Aungue en este aspecto la casuistica es muy amplia,
para que exista responsabilidad deben estar presentes tanto los elementos del
régimen general bdsico de responsabilidad patrimonial de las Administraciones
PUblicas como los elementos particulares contemplado por la legislacién urbanistica.

Respecto a la improcedencia de indemnizacién por disminucién/supresién del aprovechamiento
urbanistico como consecuencia de la desclasificacion de un suelo urbanizable a no urbanizable y la
diferencia entre el patrimonializado y el patrimonializable, la SIS de 12 de abril de 2006
(ECLI:ES:TS:2006:3554) seihala que «La patrimonializacién del aprovechamiento urbanistico se materializa
cuando se concreta a través del correspondiente instrumento que permita hacerlo efectivo, aunque
previamente, como es I6gico, se tenga derecho a promover o instar el desarrollo de las determinaciones
urbanisticas mediante el sistema mds adecuadon.

2. Fase de planeamiento.

A. Delimitacién.
- Finalidad.

Una vez localizado el asentamiento y verificado su cardcter irregular por haber caducado
las acciones de restablecimiento de la legalidad, se inicia propiamente la fase de
planeamiento urbanistico. Para ello, a través del Plan General Municipal se procede a la
delimitacion en sectores de los asentamientos irregulares con una doble finalidad (articulos
71.3 LOTUS y 88.1 RGLOTUS):

= regularizar, ordendndolos, los que consideren viables,

=y para propiciar la extincién de los que motivadamente juzguen inviables, mediante el
establecimiento de medidas a tal fin.

A diferencia del cardcter potestativo inherente a la creaciéon de nuevos asentamientos vinculados a la
ordenacioén del ferritorio, la delimitacién de los asentamientos irregulares existentes constituye una
prevision de obligado cumplimiento como lo demuestra el uso del imperativo «delimitardny.

Al mismo tiempo que el Plan General Municipal delimita en sectores los asentamientos iregulares, deberia
integrar una «declaraciony sobre la viabilidad o inviabilidad de cada uno de ellos. La identificacién de
asentamientos en suelo rdstico representa una determinacion de ordenacién estructural que, respecto de
los existentes, debe incluir las determinaciones derivadas de lo establecido en el articulo 88 RGLOTUS
(arficulo 51.2.k RGLOTUS), entre las que se incluye su viabilidad o inviabilidad.

La Disposicion transitoria segunda.3.c) LOTUS habilita la tramitacién y aprobacién de modificaciones
puntuales de instrumentos de planeamiento general, aprobados antes de su entrada en vigor, sin
necesidad de adaptacién con la finalidad de «delimitar sectores para la regularizacién o extincién de
asentamientos irregulares; y para incorporar los asentamientos en suelo rustico previstos y, en su caso, los
identificados por los Planes Territorialesy.

La consideracion de la viabilidad o inviabilidad del asentamiento irregular se basard en el ajuste del
mismo a los requisitos técnicos establecidos en forma de indicadores y estdndares conforme a las reglas
previstas legalmente (véase apartado 5 del epigrafe 1.3.1 «Caracteristicas comunes» de este Capitulo).
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- Consecuencia de la delimitacién.

Las personas propietarias de terrenos delimitados como asentamientos irregulares en suelo
rUstico tienen el deber de contribuir a mitigar los efectos negativos que originan para el
medio ambiente, mediante el abono de un canon con las siguientes caracteristicas
(articulos 71.4 LOTUS y 88.2 RGLOTUS):

a) Importe igual al 2% del valor catostral de las edificaciones, construcciones e
instalaciones existentes.

Las parcelas vacantes sin edificaciones, construcciones e instalaciones parecen no comprenderse en el
hecho imponible del canon, circunstancia exenta de toda légica y motivacion que excluiria a una parte
de los propietarios del asentamiento del deber de contribuir a mitigar los efectos negativos que el mismo
origina para el medio ambiente.

b) Periodicidad anual.

c) Inicio de la obligacion de abono: la anualidad en la que entre en vigor el plan que
delimite el asentamiento.

Entendiendo por tal el Plan General Municipal.

d) Duracién de la obligacién: hasta la completa ejecucion de las determinaciones del
Plan Especial de asentamiento correspondiente, previa constitucion de la entidad
auténoma de conservacion.

Esta prevision resultaria sélo aplicable a los asentamientos iregulares viables, que son los obligados a
ordenarse mediante un plan especial de asentamiento. Para los asentamientos irregulares inviables, la
obligacién de abonar el canon subsiste hasta su extincién (articulos 71.5 LOTUS y 88.3 RGLOTUS).

La confusidn generada por la falta de claridad de este apartado al no diferenciar los asentamientos
viables de los inviables ya fue puesta de manifiesto en el informe del Consejo de Estado sobre el proyecto
de ley.

e) El importe del canon se destinard al patrimonio publico municipal, para acometer las
medidas ambientales compensatorias que determine la ordenacién territorial.

Genera cierta incertidumbre el uso de la expresidon «patrimonio piblico municipaly ya que no se aclara si
se corresponde con la figura del upatrimonio publico de suelon regulado en el Titulo V LOTUS y RGLOTUS.

En cualquier caso, se impondria una respuesta negativa ya que entre los bienes y recursos integrantes del
patrimonio publico de suelo enumerados en los articulos 134 LOTUS y 169 RGLOTUS no se menciona en
ningin momento el canon vinculado a los asentamientos irregulares en suelo rustico.
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B. Extincién de asentamientos irregulares inviables.

Una vez delimitado un asentamiento por el Plan General Municipal y declarada en este su
inviabilidad, el asentamiento permanece con tal consideracién, sujetos al canon
correspondiente, hasta su extincién (arficulos 71.5 LOTUS y 88.3 RGLOTUS), en una especie de
«hibernaciény sine die.

Respecto de este régimen juridico deben destacarse tres aspectos:

Objeto: la delimitacién de un asentamiento irregular inviable debe tener por objeto
«propiciar la extincién) debiéndose establecer medidas concretas para ello (articulos
71.3 LOTUS y 88.1 RGLOTUS).

En relacién con esta cuestion, el informe del Consejo de Estado emitido con ocasion del proyecto de ley,
sefalaba que para las actuaciones disconformes no se preveia la posibilidad de adoptar medidas para
propiciar su extincién, lo que resulta coherente con el hecho de que en estos casos ya ha transcurrido el
plazo méximo para adoptar medidas de restauracion de la legalidad urbanistica. Sin embargo, proseguia
el informe, esa posibilidad si que se contempla para los asentamientos irregulares inviables, siendo
necesario precisar cudles son las medidas, distintas de las de restauracién de la legalidad urbanistica,
que pueden aplicarse para extinguir los asentamientos iregulares inviables.

Motivacién: la declaraciéon de inviabilidad en el Plan General Municipal debe estar
expresamente motivada vy justificada en funcién de las circunstancias concurrentes en
cada caso (incumplimiento de estdndares, afeccidén directa sobre la ejecucién del
planeamiento, existencia de valores protegidos, etc.).

Situacién urbanistica: el régimen legal no aclara la situacidon urbanistica en la que
quedan las edificaciones, construcciones e instalaciones integrantes de un
asentamiento irregular inviable en tanto llega su extincidn. En principio, se trata de una
situacion juridicamente subsumible en las actuaciones disconformes de los articulos 142
LOTUS y 180 RGLOTUS al coincidir los presupuestos legales de ambas figuras: ausencia
de fitulo habilitante y caducidad de la accidn de restauracién.

Los articulos 142.2 LOTUS y 180.2 RGLOTUS prevén que se reconocerdn en situacion de actuacion
disconforme, aquellas edificaciones, construcciones e instalaciones no amparadas en titulo habilitante y
que resulten inatacables por haber transcurrido el plazo méximo previsto en la ley para llevar a cabo la
restauracién de la legalidad que implique su demolicién.

Dado que no se precisa legalmente si el régimen juridico de ambas figuras resultan
coincidentes, se genera una importante incertidumbre sobre el uso y las actuaciones
que podrian llevarse a cabo en las construcciones integrantes de un asentamiento
inviable, en particular, las «pequenas reparaciones que exigieren la higiene, el ornato,
la accesibilidad de los elementos existentes, la conservacion del inmueble y las obras
tendentes al mantenimiento de las condiciones de seguridad» que si estédn permitidas
en las actuaciones disconformes (articulos 142.2 LOTUS y 180.2 RGLOTUS).
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C. Regularizacién y ordenacién de asentamientos irregulares viables.

La otra opcidn posible tras la delimitacién del asentamiento por el Plan General Municipal
consiste en declarar su viabilidad. En tal caso y al margen de las condiciones que haya
podido establecer el Plan General Municipal, debe iniciarse el proceso para su
regularizacién mediante la ordenacién y gestibn del asentamiento a través de la
formulacién de un Plan Especial Urbanistico de Asentamiento Irregular (articulos 51.2.g), 71.3
y 6 LOTUS y articulos 61.2.g), 62, 88.1 y 4 RGLOTUS).

C.1. Objeto del Plan Especial (articulo 71.3 in fine LOTUS).

El Plan Especial Urbanistico de Asentamiento Irregular establecerd las determinaciones de
ordenacion, gestidn y ejecucién necesarias para la regularizacién del asentamiento, que
podrdn ser las previstas en el Titulo IV LOTUS (y RGLOTUS), segun las caracteristicas de cada
dmbito.

El Titulo IV LOTUS (y RGLOTUS) contempla la regulacién de la actividad de ejecucién del planeamiento
estableciendo las caracteristicas de la misma, modalidades, sistemas de ejecucion, régimen de
actuaciones sistemdticas, simplificadas y otras formas de ejecucion, los instrumentos y técnicas de la
gestién urbanistica (programas de ejecucién, agente urbanizador, proyectos de urbanizacién e
instrumentos de equidistribucién), en definitiva, todo el elenco de instrumentos legales y técnicas
urbanisticas necesarias para la ejecuciéon del planeamiento urbanistico.

C.2. Documentacién del Plan Especial (articulos 51.6 LOTUS y 61.6 RGLOTUS).

Los Planes Especiales contendrdn la documentacién precisa para definir y justificar sus
determinaciones, que se formalizard en los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa.
b) Normativa (reguladora propia del dmbito ordenado, afiade el RGLOTUS).

c) Documentacién grdfica.

Frente a la pormenorizada relacién de documentos que deben formar parte de los Planes Especiales
Territoriales de ordenacion de nuevos asentamientos en suelo rustico (arficulos 33 LOTUS y 38 RGLOTUS),
llama la atencién la escueta regulacién de la documentacién que debe formar parte de los planes
especiales ya que se obvian documentos esenciales como la evaluacidén ambiental, el estudio
econdémico, la memoria informativa, la de participacion o la incorporacién de la perspectiva de género.
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C.3. Contenido del Plan Especial (articulo 71.6 LOTUS y articulos 62 y 88.4 RGLOTUS).

Deben formar parte del contenido minimo de estos planes especiales las siguientes
determinaciones:

a) La delimitacién del dmbito de aplicacion con la relaciéon de bienes que deberdn
integrarse obligatoriamente en la entidad auténoma de conservacion.

El articulo 71.3 LOTUS habilita la inclusién de parcelas vacantes en el sector delimitado por el Plan General
Municipal, debiendo justificarse en el Plan Especial Urbanistico de Asentamiento Irregular Ia inclusién o
exclusién de estas parcelas pudiendo, incluso, establecer criterios diferentes a los previstos legalmente
«que igualmente deberdn estar justificados en la coherencia de la ordenacién proyectada, la adecuada
contribucién a la gestion del asentamiento y la mitigacién de los efectos negativos sobre el medio
ambienten.

Asimismo, el Plan Especial Urbanistico de Asentamiento Irregular deberd establecer las condiciones para
la ejecucion de edificaciones, construcciones o instalaciones en aquellas parcelas vacantes que,
excepcionalmente, sean objeto de dichos actos.

b) La aplicacion ejecutiva de las condiciones previstas en la ordenacion territorial, o, en
su defecto y en su caso, las del Plan General Municipal.

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

El desarrollo reglamentario ahade que estas infraestructuras «se resolverdn de forma auténoman (articulos
62y 88.4 RGLOTUS).

d) Las medidas ambientales a adoptar.
e) El estudio de viabilidad econémica.
f) El plazo maximo para la ejecucion de las actuaciones establecidas en el Plan Especial

relacionadas en las letras c) y d) anteriores, que no podrd ser superior a seis anos, pro-
rrogables por otros tres.

Las calificaciones rusticas contenidas en el Plan Especial de Asentamiento Irregular cesardn de producir
efectos cuando transcurra el plazo previsto para la ejecucion de las actuaciones previstas en el mismo sin
que se hayan llevado a cabo (articulo 62.3 RGLOTUS).

g) La relacién pormenorizada de las calificaciones risticas comprendidas en su dmbito
qgue hayan de ser oforgadas, incluyendo el contenido especificado para estas en el
articulo 81.9 RGLOTUS.

Las letras f) y g) se afaden en el desarrollo reglamentario (articulos 62 y 88.4 RGLOTUS).
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El Plan Especial Urbanistico de Asentamiento Irregular debe establecer las determinaciones de
ordenacion, gestiéon y ejecucion necesarias para la regularizacién del asentamiento, que podrdn ser las
previstas en el Titulo IV LOTUS (y RGLOTUS). No obstante, estas determinaciones deberdn modularse en
funcién de la excepcionalidad que supone su aplicacion sobre suelo ristico teniendo en cuenta,
ademds, otras previsiones especificas aplicables a los asentamientos a las que se hard referencia
seguidamente.

Aunque la normativa no resulte suficientemente ilustrativa en este aspecto esencial, la conjuncién de las
diferentes previsiones de la LOTUS y RGLOTUS habilitarian la aplicacién de técnicas tradicionales de
ejecucién, circunstancia que excluiria la posible opcién de regularizar asentamientos mediante la
aplicacién de férmulas de organizacion unitaria de la propiedad.

En principio, entre las cuestiones esenciales que deberia abordar el instrumento de planeamiento por
resultar imprescindibles para el buen fin de la regularizacién del asentamiento merecen ser destacadas las
siguientes:

= Implantacién de dotaciones y conexiones con las redes generales de servicios.

Con cardcter general, el asentamiento presentard un notable déficit dotacional y de infraestructuras,
de ahi que los planes que se formulen deban prever las dotaciones, servicios e infraestructuras. No
obstante, estas deberdn ser las «minimas imprescindibles» y deberdn resolverse «de forma auténoman,
lo que excluiria su conexidn con las redes generales de servicios, correspondiendo su mantenimiento
a una entidad auténoma de conservacion integrada por los propietarios. Por otro lado, al tratarse de
terrenos mayoritariamente edificados resultard complicado, cuando no técnicamente imposible,
cumplir con las reglas y estdndares sobre reserva para dotaciones como, por ejemplo, las zonas
verdes de uso publico destinadas a «esparcimiento de la poblacién y la mejora de las condiciones
ambientales de los nucleos y asentamientosy (articulos 5.5.e) LOTUS y RGLOTUS). Precisamente, a
facilitar la implantacion de dotaciones parece dirigirse la prevision de los articulos 5.3.b) LOTUS y
RGLOTUS en cuanto, de manera excepcional, se permite que los sectores en suelo rustico puedan ser
discontinuos «a los efectos de incluir terrenos destinados a sistemas generalesy. Esta prevision posee su
correlato en el articulo 71.3 LOTUS cuando previene que «El sector estard constituido por un dmbito de
obligada continuidad fisica, admitiéndose las posibles excepciones de los casos en que se incluyan
en el sector dominios publicos o se precise emplazar infraestructuras bdsicas de manera discontinua
al dmbito principaly.

= Forma en que la Administracién obtendra los terrenos destinados a dotaciones y servicios, asi como la
ejecucion de toda la urbanizacién.

En principio, la cesidén de terrenos dotacionales podria realizarse en el marco de las féormulas de
ejecuciéon sistemdticas, en caso de que se delimiten unidades de actuacion para la gestion
integrada, o bien mediante técnicas asistemdticas. Ambas férmulas resultarian tedricamente
admisibles ya que el articulo 71.3 LOTUS realiza una remision en bloque y sin excepciones a la
actividad de ejecucion prevista en el Titulo IV. En este sentido, los articulos 5.5.e) LOTUS y RGLOTUS
habilitan la existencia de sectores en suelo rstico los cuales operan como dmbito de referencia para
el cumplimiento de los deberes de equidistribucion y cesidn (articulos 5.6.b) LOTUS y RGLOTUS),
prevision congruente con su consideracion como dmbitos de reparto de las cargas derivadas de su
ordenacién (artficulos 71.6 LOTUS y 88.4 RGLOTUS).

En cualquier caso, los propietarios son los que deben asumir los costes de las obras de urbanizacion e
implantacion de dotaciones y servicios.

= Pardmetros urbanisticos aplicables a las edificaciones, construcciones o instalaciones integrantes del
asentamiento que van a ser objeto de regularizacion mediante el establecimiento de usos permitidos,
aprovechamientos, parcela minima, etc., a fin de guardar cierta coherencia, racionalidad y
uniformidad.

En este sentido, la normativa extremena parece referirse siempre a la regularizacién en bloque del
asentamiento sin considerar la posibilidad de que existan inmuebles que no se adecuen a la nueva
ordenacion.
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C.4. Procedimiento.
El procedimiento de aprobacién del Plan Especial Urbanistico de Asentamiento Irregular

debe qjustarse a las reglas generales para la aprobacién y modificacion de los Planes
Especiales Urbanisticos (articulo 61.8 RGLOTUS):

a) Iniciativa (articulo 61.8.a) RGLOTUS).

La iniciativa para la formulacién del Plan Especial Urbanistico de Asentamiento Irregular
corresponde a las Administraciones PUblicas y a las personas particulares.

En el caso de promocion particular, sdlo podrd formularse un sélo requerimiento de subsanacion de
eventuales deficiencias, suspendiéndose el transcurso del plazo mdximo para resolver, desde dicho
requerimiento hasta la constatacion de que dichas deficiencias han sido subsanadas.

b) Evaluaciéon ambiental (arficulo 61.8.b) RGLOTUS).

Redactado el proyecto por la Administracion PUblica o presentado ante esta por los
particulares, el Plan Especial urbanistico se someterd al procedimiento de evaluacién
ambiental estratégica que, en su caso, proceda.

La norma dispone que el procedimiento de evaluacion debe coordinarse con la tramitacion urbanistica,
tanto en los hitos de aprobacién como de informaciéon publica.

c) Aprobacién inicial (articulo 61.8.c) RGLOTUS).

Tras la formulacion del Plan Especial Urbanistico, se procede a su aprobacion inicial por el
érgano municipal competente, previo informe de los servicios técnicos y juridicos
municipales.

La competencia para acordar la aprobacién inicial recae en el alcalde (articulo 21.1.j) Ley 7/1985,
Régimen Local).

Cuando se trate de un instrumento de iniciativa particular solo podrd denegarse su aprobacién inicial por
razones de legalidad, que resulten insubsanables.

Cuando se trate de instrumentos de ordenacién urbanistica redactados por la propia Administracion
PUblica competente para la aprobacién inicial, no serd preceptiva la incorporaciéon de informe técnico
en el trdmite de dicha aprobacién inicial (arficulo 68.3 RGLOTUS).

d) Informacién publica, trdmite de consulta e informes sectoriales (articulo 61.8.d)
RGLOTUS).

El Plan Especial Urbanistico aprobado inicialmente serd sometido a los trdmites de
informacién publica y de consulta a las Administraciones afectadas por el plazo minimo
de 45 dias. La documentacién que se someta a informacién publica deberd contener los
resUmenes ejecutivos y no técnicos previstos en la legislacion estatal bdsica.
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La norma no aclara debidamente el diario oficial en el que debe publicarse el acuerdo de aprobacién
inicial al hacer referencia al «Boletin Oficial correspondienten, término confuso empleado en el articulo
25.2 RDL 7/2015 y que debiera haberse concretado en la norma autondmica aludiendo al Diario Oficial
de Extremadura o al Boletin Oficial de la Provincia correspondiente. Por el conftrario, se dispone que «El
acuerdo de aprobacion inicial de los instrumentos de ordenacion se publicard en el Boletin Oficial
correspondiente y en la sede electronica de la administracion que sea competente para dicha
tramitacion, incluyendo la documentacion completa del instrumento. El cdmputo del plazo de exposicién
pubica se iniciard al dia siguiente de la Ultima publicaciény (articulo 8.4 RGLOTUS y, en términos similares,
arficulo 57.5 LOTUS).

En el caso de planes de iniciativa privada, transcurridos dos meses desde la aprobacidn inicial sin que se
haya iniciado el trdmite de informacién pUblica, la persona o entidad promotora podrd cumplimentar ese
frdmite mediante la insercién del anuncio por sus propios medios y a su costa en el boletfin oficial
correspondiente, poniéndolo en conocimiento de la administracién urbanistica, exigiéndose que las
alegaciones se presenten en las oficinas municipales (articulo 61.8.d) RGLOTUS).

En el caso de que la modificacién del plan especial no deba someterse a evaluacion ambiental
estratégica, el plazo de informacién publica podrd reducirse a 20 dias (articulo 61.8.g) RGLOTUS).

Simultdneamente se solicitard por el Ayuntamiento los informes sectoriales que resultan
legalmente exigibles, que deberdn evacuarse en un plazo no superior a tres meses.

La falta de emisién de los informes no interrumpird la tramitaciéon del procedimiento. Los informes que no
se emitan denfro del plazo conferido podrdn no ser tenidos en cuenta para adoptar la aprobacion
definitiva.

e) Informe preceptivo de los érganos autondmicos competentes en materia de
urbanismo (articulo 61.8.e) RGLOTUS).

Cuando las determinaciones del Plan Especial Urbanistico modifiquen o afecten al suelo
rUstico, o a determinaciones estructurales, se requerird con cardcter previo a la apro-
bacién definitiva el informe preceptivo y vinculante de la Direcciéon General con com-
petencias en materia de urbanismo.

En tal caso, deberd procederse, por la persona o entidad promotora del plan, a la posterior elaboracion
del documento refundido del Plan General Municipal, incorporando las determinaciones vigentes, una
vez aprobado el Plan Especial Urbanistico.

Ademds del anterior informe, los articulos 51.7 LOTUS y 61.7 RGLOTUS prevén que los Planes
Especiales que afecten al suelo rUstico se someterdn también a informe de la Comisidon de
Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Exiremadura.

Esta dualidad de informes de los érganos autondmicos competentes en materia de urbanismo puede
achacarse a un mero error de técnica legislativa. En cualquier caso, la exigencia de ambos informes
resulta desproporcionada y no razonable contfrariando la simplificaciéon de tramites, la eficacia y la
celeridad de la actividad administrativa.
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f)

Aprobacién definitiva (articulo 61.8.f) RGLOTUS).

La aprobacién definitiva corresponderd al Pleno del Ayuntamiento.

Ninguna prevision se establece respecto del incumplimiento del deber de resolver en plazo y de los
efectos del silencio administrativo. Al respecto, el articulo 25.5 RDL 7/2015 dispone que «Cuando la
legislaciéon urbanistica abra a los particulares la iniciativa de los procedimientos de aprobacion de
instrumentos de ordenacién o de ejecucion urbanistica, el incumplimiento del deber de resolver dentro
del plazo mdximo establecido dard lugar a indemnizacién a los interesados por el importe de los gastos en
que hayan incurrido para la presentacion de sus solicitudes, salvo en los casos en que deban entenderse
aprobados o resueltos favorablemente por silencio administrativo de conformidad con la legislacion
aplicabley.

En relacion con los instrumentos de ordenacién (o planeamiento), es consolidada la jurisprudencia que
interpreta que, si estos instrumentos de ordenacién son iniciativa de particulares, el siencio posee cardcter
negativo dado que estos no pueden adquirir por silencio facultades relativas al servicio publico como
sucede con la ordenacién urbanistica. Por el contrario, si se trata de una iniciativa publica, el silencio
poseerd cardcter positivo (STS de 18 de mayo de 2020 —ECLI:ES:T5:2020:993-).

g) Depésito y publicacién.

Con cardcter previo a la publicacién de la aprobacién definitiva, se deberd depositar una
copia del plan especial en el Registro Unico de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de
Extremadura (articulos 57.6 y 59.2 LOTUS y articulo 9.1 RGLOTUS).

En cuanto a la publicacién, el articulo 25.2 RDL 7/2015 dispone que «Los acuerdos de
aprobacién definitiva de todos los instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica se
publicardn en el «Boletin Oficialy correspondiente. Respecto a las normas y ordenanzas
contenidas en tales instrumentos, se estard a lo dispuesto en la legislacion aplicable.

Al igual que sucedia con la aprobacién inicial, la normativa extremena resulta confusa a
la hora de concretar los lugares en los que debe publicarse el acuerdo de aprobacién
definitiva y la normativa correspondiente al plan. En principio debe entenderse que los
lugares de publicacién serian los siguientes:

Diario Oficial de Extremadura: debe publicarse tanto el acuerdo de aprobacién
definitiva como la normativa.

Asi lo dispone el articulo 69.2 RGLOTUS al sefalar que «Los instrumentos de ordenacién territorial y los
instrumentos de planeamiento urbanistico entrardn en vigor al dia siguiente de la publicacién del acuerdo
de su aprobacién definitiva y de su normativa en el Diario Oficial de Extremadura. Todo ello sin perjuicio
de la obligacién de publicacién derivada de la legislacion de régimen local.

Boletin Oficial de la Provincia: debe publicarse tanto el acuerdo de aprobacidon
definitiva como la normativa.

Asi se desprende de la remision del articulo 69.2 RGLOTUS a la publicacion derivada de la legislacion de
régimen local, cuyo articulo 70.2 Ley 7/1985 (Régimen Local) dispone que « (...) Las ordenanzas, incluido
el articulado de las normas de los planes urbanisticos, asi como los acuerdos correspondientes a éstos
cuya aprobacién definitiva sea competencia de los entes locales, se publicardn en el «Boletin Oficialy de
la Provincia (...».
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= Sede electrénica: debe publicarse el acuerdo de aprobacidn definitiva (articulo 57.5
LOTUS).

En la publicacion oficial se incorporard el enlace a la direccidon electronica del portal de
internet de la respectiva Administracién, donde figure el texto integro y la documentacion
completa del instrumento de ordenacion territorial o urbanistica, asi como el enlace a la
direccién del Registro Unico de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Extremadura
(articulo 69.5 RGLOTUS).

Constitucion de la entidad auténoma de conservacion:

La publicacion determina la entrada en vigor del Plan Especial y, al mismo tiempo, el
momento en el que los propietarios deben constituir una enfidad auténoma de
conservacién cuyo dmbito vendrd constituido por el sector que delimita el asentamiento
(articulo 88.4 RGLOTUS).

2.2.3. FASE DE GESTION.

Una vez adoptadas las medidas de ordenaciéon urbanisticas que posibiliten la
regularizacién del asentamiento, se inicia la segunda fase del proceso, la ejecucién o
gestion urbanistica. A tal efecto, el Plan Especial Urbanistico de Asentamiento Irregular
debe establecer las determinaciones de ordenacidn, gestidén y ejecucién necesarias para
la regularizacién del asentamiento, que podrdn ser las previstas en el Titulo IV LOTUS (y
RGLOTUS), segun las caracteristicas de cada dmbito (articulo 71.3 LOTUS).

Esta fase de gestidon o ejecucién urbanistica debe entenderse como aquella actividad que comprende el
conjunto de actuaciones juridicas y materiales necesarias para llevar a efecto sobre el propio espacio
fisico las previsiones del planeamiento, concretamente, la definicion de la forma de gestiéon, la
concreciéon de los derechos y obligaciones de los propietarios y la ejecucion y conservacion de las obras
de urbanizacion y edificacion y de las dotaciones.

La presentaciéon del Plan Especial puede ir acompahada de un proyecto de
reparcelacion con el objetivo de adaptar el régimen de propiedad a la realidad existente
o pretendida (articulo 71.8 LOTUS y articulos 62.4 y 88.6 RGLOTUS). En este aspecto, el desarrollo
reglamentario vuelve a innovar el régimen legal habilitando también la posibilidad de
presentar los oportunos proyectos de obras de infraestructura (articulo 62.4 RGLOTUS).

Ni la LOTUS ni el RGLOTUS contemplan una regulaciéon singularizada de estos proyectos de reparcelacion
sobre suelo ristico. Es mds, no queda claro si este tipo de reparcelacion (no adjetivada) coincide con la
técnica de la reparcelacién urbanistica (adjetivada). A lo largo de la LOTUS se emplean los términos
«wreparcelaciény y «reparcelacion urbanistican, circunstancia que dio pie a que el Consejo de Estado se
cuestionara en su dictamen si ambos términos se referian a la misma técnica juridica.

Asimismo, fampoco queda claro el objeto de la reparcelacién, aunque lo mds razonable consistird en
aplicar el apartado a) de los articulos 123.2 LOTUS y 148.2 RGLOTUS: «La regularizacion de las fincas,
parcelas y solares existentes para adaptar su configuracion a las determinaciones del planeamienton.
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En cualquier caso, la aplicaciéon de la técnica de la reparcelaciéon urbanistica en cuanto reestructuracion
(agrupacién y nueva division) de la propiedad conforme a los derechos atfribuidos por el planeamiento a
cada propietario no resulta sencilla en los casos de terrenos mayoritariamente edificados, como sucederd
con la mayoria de asentamientos irregulares existentes. Precisamente por ello, la normativa urbanistica
contempla otras modalidades especificas, como la reparcelacién econdémica (arficulos 125 LOTUS y 152
RGLOTUS) o la normalizacion de fincas (articulos 126 LOTUS y 153 RGLOTUS), que pueden resultar muy Ufiles
para la gestidon urbanistica en los procesos de regularizacion de asentamientos en los que los terrenos
estdn mayoritariamente edificados.

Al margen de ello, el dmbito territorial o sector (que puede ser discontinuo si persigue la
finalidad de incluir terrenos destinados a sistemas generales, articulos 5.3.b) LOTUS y RGLOTUS)
de cada uno de los asentamientos asi delimitados constituye los @mbitos de reparto de las
cargas derivadas de su ordenacién y el marco de la enfidad auténoma de conservaciéon
qgue habrdn de constituir para su mantenimiento las personas fitulares de bienes
afectados, en el momento de la entrada en vigor del Plan Especial (articulos 71.6 LOTUS y
88.4 RGLOTUS).

Entre las entidades colaboradoras recogidas en el articulo 161 RGLOTUS se incluyen las entidades
auténomas de conservacion.

En cuanto a la finalidad de las enfidades auténomas de conservacion que se constituyan en relacion con
los asentamientos de nueva creacién, se advierte una discordancia entre los articulos 71.6 LOTUS y 37.5
RGLOTUS y el articulo 87 RGLOTUS de tal forma que, mientras los primeros tan sélo citan como finalidad de
la entidad el mantenimiento del asentamiento, el segundo incluye también la referida a su ejecucién.
Haciendo gala de una regulacion mds coherente, la finalidad de las entidades auténomas de
conservacion constituidas en el marco de los procedimientos de regularizacién de asentamientos
iregulares viables aparece cenida exclusivamente al mantenimiento de los mismos (articulos 71.6 LOTUS y
88.4 RGLOTUS).

2.2.4. FASE DE FISCALIZACION Y AUTORIZACION DE EDIFICACIONES, CONSTRUCCIONES E
INSTALACIONES.

Finalmente, la entrada en vigor del Plan Especial llevard implicito el otorgamiento de las
calificaciones rusticas, para todas las edificaciones, construcciones e instalaciones, en él
previstas. No obstante, estardn sujetas al preceptivo trdmite de autorizacién o
comunicacién municipal. La relacidon de las calificaciones rUsticas que hayan de ser
otorgadas deberd remitirse al Registro Unico de Urbanismo y Ordenacién del Territorio y al
Registro de la Propiedad tras su entrada en vigor (articulos 71.7 LOTUS y 62.2 RGLOTUS).

En principio, la norma habilitaria la posibilidad de legalizacién de todas las edificaciones, construcciones e
instalaciones integrantes del asentamiento. No obstante, constituye un posicionamiento tradicional de la
jurisprudencia y doctrina diferenciar entre el conjunto del asentamiento y cada una de sus partes
individualmente consideradas. Es decir, existe la posibilidad de que no todas las actuaciones singulares
puedan ser legalizadas de la misma forma ya que dependerd de la configuracion preexistente del
asentamiento, de las concretas condiciones urbanisticas que se establezcan por el planeamiento o de la
concurrencia de ofras circunstancias de variada indole como, por ejemplo, invasiones de terrenos de
dominio publico.

Sobre esta cuestion, se aprecia una discordancia entre el régimen legal y el reglamentario ya que el
segundo ya no prevé que el otorgamiento implicito de las calificaciones rUsticas se refieran a todos los
elementos integrantes del asentamiento (articulos 71.7 LOTUS y 88.5 RGLOTUS).
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Las calificaciones risticas contenidas en el Plan Especial cesardn de producir efectos
cuando transcurra el plazo previsto para la ejecucién de las actuaciones del Plan Especial
sin que estas se hayan llevado a cabo (plazo no superior a seis afos Mmds tres de prérroga).
Ello requerird su declaracidn mediante resolucidon expresa del drgano que haya
aprobado el Plan Especial previa audiencia de las personas interesadas. La resolucion se
comunicard a las personas interesadas, al Registro Unico de Urbanismo y Ordenacion del
Territorio y al Registro de la Propiedad (articulos 62.3 y 88.5 RGLOTUS).

Esta prevision haria inaplicable el plazo de dos afos de eficacia de las calificaciones risticas previsto con
cardcter general por el articulo 82.9 RGLOTUS.

Una vez ejecutadas las acciones previstas en los instrumentos de planeamiento y gestion
urbanistica que, en su caso, haya requerido la regularizacién del asentamiento, se impone
una labor de fiscalizacién con el objeto de verificar si lo ejecutado se ajusta realmente a
lo aprobado vy si los propietarios han satisfecho sus deberes urbanisticos.

El desarrollo de esta fiscalizacién finalizard con la emisién del titulo habilitante oportuno, la
licencia urbanistica de cada uno de los elementos integrantes del asentamiento, que
funcionard asi a modo de acto conclusivo acreditativo del proceso regularizador. La
obtencién de las licencias urbanisticas queda condicionada al cumplimiento de «las
actuaciones previstas en el Plan Especial y que, por tanto, se encuentren ejecutadas, en
condiciones de funcionamiento, las infraestructuras y las medidas encaminadas a
compensar los impactos generadosy (articulo 71.3 LOTUS).

Aunque el asenfamiento se regularice en su conjunto, determinados elementos integrantes del mismo
pueden no ser susceptibles de obtener las autorizaciones urbanisticas correspondientes. De ahi que
dichas autorizaciones deban concederse de forma individualizada a cada una de las construcciones y
edificaciones con la finalidad de facilitar la funcion fiscalizadora del Ayuntamiento a la hora de detectar
construcciones no legalizables.

Durante el periodo de tiempo que transcurre entre el inicio del proceso de regularizacién y su finalizacién
mediante la concesién de la licencia urbanistica, el régimen de las edificaciones, construcciones e
instalaciones integrantes del asentamiento se asimilaria al de las actuaciones disconformes (articulos 142
LOTUS y 180 RGLOTUS).
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Localizacion del asentamiento

Calificacion

Regular Irregular

Delimitacién PGM Restauracién

Inviable

Ordenacién/gestion

Extincion
Plan Especial

Autorizacion/
regularizacion

Cuadro n° 15. Sinopsis del proceso de regularizacién de asentamientos existentes.
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AAIl
AAU
CAA
CccC

CE

Decreto 50/2016

Decreto
141/2021

Decreto-ley
10/2020

DGUOT
ECLI
Ley del Suelo de

1956

Ley 7/1985
Ley 19/1995
Ley 8/2007

Ley 6/2015

Ley 16/2015

Ley 39/2015

Ley 40/2015

Ley 7/2018

Autorizacidon Ambiental Integrada.

Autorizacién Ambiental Unificada.

Comunicacion Ambiental Autondmica.

Codigo Civil.

Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el que se publica el Cddigo Civil.
Gaceta de Madrid nim. 206, de 25 de julio de 1889

Constitucion Espafola.
BOE nUm. 311, de 29 de diciembre de 1978

Decreto 50/2016, de 26 de abiril, de atribuciones de los drganos urbanisticos
y de ordenacién del territorio, y de organizacién y funcionamiento de la
Comisién de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Extremadura.

DOE nUm. 87 de 09 de mayo de 2016

Decreto 141/2021, de 21 de diciembre, por el que se regulan los usos y
actividades compatibles y complementarios con el regadio en zonas
regables de Extremadura declaradas de interés general de la Comunidad
Auténoma de Extremadura, de la Nacién o Singulares.

DOE nUm. 248, de 28 de diciembre de 2021

Decreto-ley 10/2020, de 22 de mayo, de medidas urgentes para la
reactivaciéon econdmica en materia de edificacion y ordenacion del
territorio  destinadas a dinamizar el tejido econdmico y social de
Extremadura, para afrontar los efectos negativos de la COVID-19.

DOE num. 99, de 25 de mayo de 2020

Direccion General de Urbanismo y Ordenacién del Territorio.
European Case Law Identifier (Identificador europeo de jurisprudencia).

Ley de 12 de mayo de 1956 sobre régimen del suelo y ordenacién urbana.
BOE num. 135, de 14 de mayo de 1956

Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local.
BOE nUm. 80, de 03 de abril de 1985

Ley 19/1995, de 4 de julio, de Modernizacién de las Explotaciones Agrarias.
BOE nUm. 159, de 05 de julio de 1995

Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo.
BOE num. 128, de 29 de mayo de 2007

Ley 6/2015, de 24 de marzo, Agraria de Extremadura.
DOE nUm. 59, de 26 de marzo de 2015

Ley 16/2015, de 23 de abril, de proteccidon ambiental de la Comunidad
Auténoma de Extremadura.
DOE num. 81, de 29 de abril de 2015

Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de
las Administraciones PUblicas.
BOE nUm. 236, de 02 de octubre de 2015

Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector PUblico.
BOE nUm. 236, de 02 de octubre de 2015

Ley 7/2018, de 2 de agosto, extremena de grandes instalaciones de ocio
(LEGIO).
DOE nUm. 152, de 06 de agosto de 2018
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Ley 3/2022

Ley 4/2022

Ley 5/2022

Ley 4/2023

LOTUS

LSOTEX

PDSU

RD 1093/1997

RD 1492/2011

RDL 7/2015

RGLOTUS

STC
STS
STSJEX

TRLS 1976

TRLS 1992

Ley 3/2022, de 17 de marzo, de medidas ante el reto demogrdfico y
territorial de Extremadura.
DOE nUm. 55, de 21 de marzo de 2022

Ley 4/2022, de 27 de julio, de racionalizacion y simplificacion administrativa
de Extremadura.
DOE nUm. 146, de 29 de julio de 2022

Ley 5/2022, de 25 de noviembre, de medidas de mejora de los procesos de
respuesta administrativa a la ciudadania y para la prestacion Util de los
servicios pUblicos.

DOE num. 229, de 29 de noviembre de 2022

Ley 4/2023, de 29 de marzo, que modifica la Ley 11/2019, de 11 de abril, de
promocién y acceso a la vivienda de Extremadura, y por la que se crea el
Impuesto sobre las viviendas vacias a los grandes tenedores, el Fondo de
Garantia de Adquisicidn de Vivienda de Extremadura y el Mecanismo de
garantia de alojamiento y realojamiento del menor y se modifican otras
normas fributarias.

DOE nUm. 63, de 31 de marzo de 2023 (correccién de errores, 3 de abril de 2023)

Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de Ordenacién Territorial y Urbanistica
Sostenible de Extremadura.
DOE nUm. 250, de 27 de diciembre de 2018

Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacién Territorial de
Extremadura.
DOE nUm. 1, de 03 de enero de 2002

Proyecto de Delimitacién de Suelo Urbano.

Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas
complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria
sobre Inscripcién en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza
Urbanistica.

BOE nUm. 175, de 23 de julio de 1997

Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.
BOE nUm. 270, de 09 de noviembre de 2011

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.
BOE nUm. 261, de 31 de octubre de 2015

Decreto 143/2021, de 21 de diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento General de la Ley de Ordenacién Territorial y Urbanistica
Sostenible de Extremadura.

DOE nUm. 248, de 28 de diciembre de 2021

Sentencia del Tribunal Constitucional
Sentencia del Tribunal Supremo
Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Extremadura

Real Decreto 1346/1976, de 9 de abiril, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.
BOE nUm. 144, de 16 de junio de 1976

Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.
BOE num. 156, de 30 de junio de 1992
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CONFORME a la natfuraleza del terreno.

INDEPENDIENTE de la naturaleza del terreno.

= Realizando obras, edificaciones,
construcciones o instalaciones sujetas a
control urbanistico.

TRANSFORMACION DE PRODUCTOS Y
COMERCIALIZACION IN SITU DE PRODUCTOS
EXTRAIDOS.

= Conforme, en fodo caso, con su
legislacion especifica.
VINCULADO a explotacién  agricola,

ganadera, silvicola, cinegética y andlogas.

Se considera aquellas edificaciones o piezas
independientes de las construcciones
destinadas a la explotacion existente en la
finca, que tengan por finalidad servir de
alojamiento a las personas de las que
necesaria y obligatoriamente dependa
aquélla para su mantenimiento efectivo en
explotacion.

SIN VINCULACION

Sin fransformacion del terreno.

Sin actividad de transformacion de
productos.

Expresamente  permitido por el
planeamiento, regulando condiciones
de implantacion.

No determinado expresamente por el

planeamiento  como  permitido o
prohibido.
Expresamente  permitido por el

planeamiento, regulando condiciones
de implantacién.

No determinado expresamente por el
planeamiento  como  permitido o
prohibido.

Proporcionalmente se requiera para el
desarrollo de la explotacion.

Expresamente permitido por el
planeamiento, regulando condiciones
de implantacién.

No determinado expresamente por el
planeamiento como  permitido o
prohibido.

Empleo de medios técnicos ordinarios.
Incluye culfivos relacionados con el
cientifico agropecuario.

desarrollo

Realizando obras, edificaciones, construcciones o
instalaciones sujetas a control urbanistico.

No precisa AAI, AAU o CAA.

En cualquier caso:

= Requiere AAI, AAU o CAA.

= Afecta a mds de un término municipal.

= Se ubica en un municipio sin planeamiento.

= El planeamiento no regula infensidades 'y
condiciones de implantacion.

No precisa AAI, AAU o CAA.

En cualquier caso:

= Requiere AAI, AAU o CAA.

= Afecta a mds de un término municipal.

= Se ubica en un municipio sin planeamiento.

= El planeamiento no regula infensidades 'y
condiciones de implantacién.

Permanencia vinculada al mantenimiento efectivo de
la explotacion servida.

No precisa AAI, AAU o CAA.

En cualquier caso:

= En ausencia de planeamiento o,

= Cuando el planeamiento no regule intensidades y
condiciones de implantacién.

67.2 LOTUS
79.2 RGLOTUS

67.3.a) LOTUS
79.3.a) RGLOTUS

67.4.a) LOTUS
79.4.a) RGLOTUS

67.5.a) LOTUS
79.5.a) RGLOTUS

67.4.b) LOTUS
79.4.b) RGLOTUS

67.5.a) LOTUS
79.5.a) RGLOTUS

67.3.b) LOTUS
79.3.b) RGLOTUS

67.4.e) LOTUS
79.4.e) RGLOTUS

67.5.b) LOTUS
79.5.b) RGLOTUS

CARACTER

NATURAL

VINCULADO

VINCULADO

REGIMEN DE

AUTORIZACION
68 LOTUS Y 80 RGLOTUS

SIN CONTROL
URBANISTICO

LICENCIA O
COMUNICACION

LICENCIA O
COMUNICACION
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EXPLOTACION EXTRACTIVA:

= INDEPENDIENTE de
terreno.

= Realizando obras, edificaciones,
construcciones o instalaciones sujetas a
control urbanistico.

la naturaleza del

TRANSFORMACION DE PRODUCTOS Y
COMERCIALIZACION IN SITU DE PRODUCTOS
EXTRAIDOS

= Conforme, en tfodo caso,
legislacion especifica.

con su

= Usos y actividades que encuentran en el
suelo rustico su necesario emplazamiento.

= Limitacién de superficie ocupada,
capacidad e impacto en el entorno.

= Incluye, enfre ofros: alojamiento rural,
actividades deportivas  al aire libre,
culturales, educativas, furismo  rural,
formacién, investigacién, hosteleria vy
servicios auxiliares imprescindibles.

HASTA 5 MW DE POTENCIA INSTALADA

SUPERIOR A 5 MW DE POTENCIA INSTALADA

REQUISITOS

Expresamente permitido por el
planeamiento, regulando condiciones
de implantacién.

Expresamente permitido por el
planeamiento, regulando condiciones
de implantacién.

No determinado expresamente por el

planeamiento  como  permitido o
prohibido.
Expresamente permitido por el

planeamiento, regulando condiciones
de implantacién.

No determinado expresamente por el

planeamiento  como  permitido o
prohibido.
Expresamente permitido por el

planeamiento, regulando condiciones
de implantacién.

No determinado expresamente por el
planeamiento  como  permitido o
prohibido.

No determinado expresamente por el
planeamiento como  permitido o
prohibido.

No precisa AAI, AAU o CAA.

No precisa AAI, AAU o CAA.

En cualquier caso:

Requiere AAI, AAU o CAA.

Afecta a mds de un término municipal.

Se ubica en un municipio sin planeamiento.

El planeamiento no regula intensidades
condiciones de implantacién.

No precisa AAI, AAU o CAA.

En cualquier caso:

Requiere AAI, AAU o CAA.

Afecta a mds de un término municipal.

Se ubica en un municipio sin planeamiento.

El planeamiento no regula intensidades
condiciones de implantacién.

No precisa AAI, AAU o CAA.

En cualquier caso:

Requiere AAI, AAU o CAA.

Afecta a mds de un término municipal.

Se ubica en un municipio sin planeamiento.

El planeamiento no regula intensidades
condiciones de implantacién.

En cualqguier caso.

REGULACION

67.4.0) LOTUS
79.4.0) RGLOTUS

67.4b) LOTUS
79.4.0) RGLOTUS

67.5.a) LOTUS
79.5.0) RGLOTUS

67.4.c) LOTUS
79.4.c) RGLOTUS

67.5.a) LOTUS
79.5.a) LOTUS

67.4.d) LOTUS
79.4.d) RGLOTUS

67.5.a) LOTUS
79.5.a) RGLOTUS

67.5.e) LOTUS
79.5.e) RGLOTUS

REGIMEN DE

AUTORIZACION
68 LOTUS Y 80 RGLOTUS

CARACTER
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Deben fener lugar necesariamente en
suelo  rUstico por sus  especiales
condiciones y caracteristicas, que
deberdn ser debidamente acreditadas:

Gestion forestal y obtencién,
fratamiento y primera transformacion
de biomasa.

Plantas de tratamiento de biorresiduos-
lombricultura.

Utilizaciéon de las cenizas volantes y
lodos de depuradoras.

Instalaciones de fratamiento y
revalorizacion de purines y estiércol.
Gestion de residuos procedentes de
explotaciones agropecuarias y balsas
de evaporacion.

Gestion de residuos sélidos urbanos y
aguas residuales urbanas.

Gestidon de residuos procedentes de
demolicion y construccion.

PRODUCTOS DE NATURALEZA NO
AGROPECUARIA

PUBLICOS Y PRIVADOS

REQUISITOS

Expresamente permitido por el
planeamiento, regulando condiciones
de implantacién.

No determinado expresamente por el
planeamiento  como permitido o
prohibido.

No determinado expresamente por el

planeamiento  como permitido o
prohibido.
Expresamente permitido por el

planeamiento, regulando condiciones
de implantacién.

No determinado expresamente por el
planeamiento  como  permitido o
prohibido.

No precisa AAI, AAU o CAA.

En cualquier caso:

Requiere AAI, AAU o CAA.

Afecta a mds de un término municipal.

Se ubica en un municipio sin planeamiento.

El planeamiento no regula intensidades vy
condiciones de implantacién.

.En cualquier caso.

No precisa AAI, AAU o CAA.

En cualquier caso:

En ausencia de planeamiento, o
Cuando el planeamiento no regule intensidades y
condiciones de implantacién.

CARACTER

REGULACION

67.4.d) LOTUS
79.4.d) RGLOTUS

67.5.0) LOTUS
79.5.a) RGLOTUS

67.5.c) LOTUS
79.5.c) RGLOTUS

67.4.f) LOTUS
79.4.f) RGLOTUS

67.5.d) LOTUS
79.5.d) RGLOTUS

REGIMEN DE
AUTORIZACION
68 LOTUS Y 80 RGLOTUS










La presente Guia ofrece un completo y exhaustivo andlisis del régimen juridico-urbanistico del suelo
ristico en la Comunidad Auténoma de Exiremadura fruto de la Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de
ordenacion territorial y urbanistica sostenible de Extremadura, su desarrollo reglamentario mediante
Decreto 143/2021, de 21 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley de
ordenacion territorial y urbanistica sostenible de Extremadura, y las Ultimas modificaciones legales
sobre la materia, incluyendo el Decreto-Ley 10/2020, de 22 de mayo, de medidas urgentes para la
reactivacion econémica en materia de edificacion y ordenacién del territorio destinadas a dinamizar
el tejido econémico y social de Extremadura, para afrontar los efectos negativos de la COVID-19, la
Ley 3/2022, de 17 de marzo, de medidas ante el reto demogrdfico y territorial de Extremadura y la Ley
5/2022, de 25 de noviembre, de medidas de mejora de los procesos de respuesta administrativa a la
ciudadania y para la prestacion 0til de los servicios publicos.

Los diferentes capitulos en que se ha dividido invitan a realizar un recorrido de indole eminentemente
diddactica por la regulacién extremena sobre suelo ristico. Para ello, partiendo de una vision teérica
de cardcter general, la Guia va afrontando en sucesivos capitulos una exposicién pormenorizada de
los diferentes instrumentos y técnicas urbanisticas que la normativa pone al servicio de la ordenacion
y gestion del suelo rustico (parcelas minimas, canon, calificacion ristica, asentamientos, licencias,
etc.).

De esta forma, se pretende ofrecer a los diferentes operadores urbanisticos, en especial, a aquellos
que desarrollan sus funciones en el dmbito local, no solo soluciones de utilidad a la casuistica que
presentan los procedimientos de autorizacion en suelo ristico, sino también un marco de referencia
que ofrezca la necesaria seguridad juridica que demanda la gestion ordinaria de los intereses
urbanisticos. Con esta finalidad, esta Guia no escatima en ofrecer abundantes notas aclaratorias y
referencias a la mas reciente normativa y jurisprudencia recaida sobre suelo ristico. Se pretende, en
definitiva, exponer el régimen urbanistico del suelo ristico desde un prisma eminentemente Util y
practico que facilite la comprension e interpretacion de la variada problematica técnica y juridica
que puede presentarse en su aplicacion diaria.
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