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Mairena del Aljarafe , a 9 de junio de 2011.

La Asociacion en Defensa del Territorio del Aljarafe (ADTA), asociacion registrada ante la Consejeria de
Justicia y Administracion Ptblicas y domiciliada en Palomares del Rio (Sevilla), calle Cruz del Sur nimero 8, es una
asociacion entre cuyas finalidades esta la participacion, a través de los canales establecidos en la legislacion sectorial,
territorial y urbanistica, en los procesos de redaccion de los planes, con el fin de velar porque en las propuestas de
dichos Planes se tenga en cuenta el caracter global e interrelacionado de los problemas sectoriales, territoriales y
urbanisticos de la comarca del Aljarafe y el Area Metropolitana de Sevilla, predomine la vision a largo plazo y los
intereses colectivos por encima de la vision a corto plazo y los intereses particulares, y se sitiien dentro de la filosofia
del desarrollo sostenible adoptada por la mayoria de organismos europeos ¢ internacionales y que cada vez mas se
revela como la Unica que puede asegurar un futuro viable para nuestras ciudades y pueblos.

Ante la reciente exposicion al publico del documento “INNOVACION SEPTIMA DEL PLAN GENERAL
DE ORDENACION URBANA DE MAIRENA DEL ALJARAFE”, (en adelante INNOVACION-7) del municipio
de Mairena del Aljarafe, y de acuerdo con los objetivos de la Asociacion antes expuestos, hacemos las
consideraciones, sugerencias y alegaciones que se adjuntan a este escrito.

Por la Asociacion en Defensa del Territorio del Aljarafe

AL ALCALDE-PRESIDENTE DEL AYUNTAMIENTO DE
MAIRENA DEL ALJARAFE
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1.- La falta de justificacion de la Innovacion.

La INNOVACION-7 propone modificar las condiciones de edificacion en la unidad de actuacion AUSU-23
para elevar el nimero de viviendas. En el apartado “2-Objeto” de la Memoria, dice que “Los objetivos principales del
presente documento son: Crear una nueva bolsa de vivienda protegida en el municipio, en respuesta a las demandas

1

existentes de este tipo de viviendas. Facilitar una via para el desarrollo de la unidad de actuacion....”.

Pero la INNOVACION-7 no aporta ninguna justificacion, basada en parametros objetivos, de la necesidad de
ese mayor numero de viviendas, de “las demandas existentes de este tipo de viviendas”, ni de la imposibilidad de
atender esas supuestas demandas con las viviendas ya previstas en el planeamiento actual sin modificarlo.

El carécter de Vivienda de Proteccion Oficial de un porcentaje de las viviendas previstas en dicha unidad, no
le exime de dichas justificaciones. Y mds aun cuando ya existe suelo mds que suficiente para satisfacer cualquier
demanda existente, como ilustramos en el punto posterior y en el ANEXO. Ademas, el régimen de Proteccion Oficial
de promocion privada esta, segun el gobierno espafiol, llamado a desaparecer, y de hecho ya se han eliminado parte de
las ayudas publicas que justificaban dicha calificacion, como ilustramos también en el ANEXO.

El urbanismo es una actividad publica que debe atender a los intereses generales y no a los de ciudadanos
particulares con intereses privados, que quieren construir un mayor numero de viviendas en sus solares para asi
obtener unas mayores plusvalias. Recordemos que articulo 3 del TRLS exige que “El ejercicio de la potestad de
ordenacion territorial y urbanistica deberd ser motivado, con expresion de los intereses generales a que sirve.” y en
el mismo sentido se pronuncia el articulo 47 de la Constitucion Espafiola.” Los poderes publicos promoverdn ...la
utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general para impedir la especulacion.” (ver Nota Final 1').

El segundo argumento “Facilitar una via para el desarrollo de la unidad de actuacion”, es un argumento
ambiguo y especulativo. En efecto, no concreta en que consiste esa facilidad, a quién beneficia y si es un beneficio
publico. Si por facilidad se entiende que las expectativas de plusvalias obtenidas seran mayores, no es una razén
legalmente valida para modificar el planeamiento general, con arreglo al articulo 9 de la LOUA. Si por facilidad se
entiende que esos terrenos adquiririan un mayor valor para un futuro, seria una practica especulativa, y la especulacion
esta expresamente prohibida por el articulo 47 de la Constitucion Espaifiola.
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El objetivo de la INNOVACION-7 y su falta de justificacion es ademas incongruente con el hecho de que los
propietarios de dicha unidad no han cumplido con los deberes que tenian de edificar en el plazo previsto por el PGOU,
que ya ha cumplido los dos cuatrienios del Programa de Actuacién. La INNOVACION-7 se convierte asi, en un
premio al incumplimiento, en un premio a la especulacion, especulacion prohibida como antes hemos citado, por la
Constitucion Espafiola.

CONSIDERACION 1.- La INNOVACION-7 propone una alteraciéon sustancial en las condiciones de
edificacion de la unidad de actuacion AUSU-23 sin justificacion alguna.

ALEGACION 1.- Por el motivo anterior, la INNOVACION-7 no cumple con lo exigido por el articulo
3 del TRLS, el articulo 3 de la LOUA y el articulo 9 de la LOUA en su apartado B). Contradice por el mismo
motivo el articulo 47 de l1a Constitucion Espaiiola.

2.- La falta de justificacion del crecimiento propuesto.

2.1 La falta de pardmetros objetivos.

La INNOVACION-7 no contiene ningiin estudio de las necesidades reales de viviendas de la poblacién actual
de Mairena del Aljarafe (y no de otros municipios), ni incluye ninglin estudio de la situacién del suelo en el municipio
y las necesidades de suelo para satisfacer dicha demanda, imprescindibles y preceptivos para justificar el crecimiento
propuesto, de acuerdo con las normas aplicables.

Son esos estudios y datos que la INNOVACION-7 NO aporta, de suma importancia para la evaluacion de su
incidencia territorial como se establece en el apartado 4 a) del articulo 45 del Plan de Ordenacion del Territorio de
Andalucia (POTA), que exige “pardmetros objetivos” para justificar el crecimiento. Esos estudios deben establecer
“..las necesidades de vivienda, en funcion de las necesidades de los vecinos del municipio; no de otros municipios,
sino de su municipio.”, como detall6 la Sefiora Consejera de Obras Publicas y Transportes, en su comparecencia
ante el Parlamento de Andalucia, el 6 de junio de 2007, a fin de informar sobre incidencias y efectos del Plan de
Ordenacion del Territorio de Andalucia sobre la obligada adaptacion de los Planes Generales de Ordenacion Municipal
a la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (ver Nota Final 2> ). Esos estudios son necesarios, para el
cumplimiento de lo establecido en el articulo 3 y el articulo 9 de la LOUA, en su apartado C), ademas del articulo 19,
y el cumplimiento de los articulos 45 y 47 de la Constitucion Espafiola relativos al uso racional de los recursos y al uso
del suelo en interés general para impedir la especulacion. (ver Nota Final 3*).

2.2 La enorme capacidad del plan actual.

Pero ademas, de acuerdo con apartado 4 b) del mencionado articulo 45 del POTA, el crecimiento debe
justificarse en relacion con “El grado de ejecucion alcanzado en el desarrollo de las previsiones del planeamiento
anterior, dando prioridad a la culminacion de dichos desarrollos...”. Y el grado de ejecucion del planeamiento
actual, cumplidos los dos cuatrienios preceptivos, es muy escaso. El PGOU de Mairena preveia 19 sectores de suelo
urbanizable de los que solo tres pueden considerarse consolidados (ST-1, SR-07 y SR-10), uno a medio consolidar
(SR-11), tres urbanizados con ninguna, una 6 dos construcciones (SR-1, SI-2 y SR12), uno en obras de urbanizacion y
una sola edificacion (SR-04) y el resto sin comenzar. De 28 actuaciones previstas en suelo urbano sélo cinco
terminadas (2,3,8, 9 y 28) y con muy baja ocupacion, una a medio terminar (6) y el resto sin comenzar. De un
crecimiento de la poblacion estimado en mas del 100%, el crecimiento real ha sido del 13%. Algunos de los sectores
que si han sido urbanizados presentan en la actualidad enormes superficies disponibles para construir, en las que
ningun otro uso se atisba como probable una vez perdida su funcionalidad rural-agraria. Esto estd empezando a ser un
factor negativo para la calidad del entorno urbano, y para el tejido social.

Ademas de todo ello, las sucesivas modificaciones realizadas al PGOU y la adaptacion parcial a la LOUA,
han elevado considerablemente los aprovechamientos y el nimero de viviendas. Una espiral de incrementos a la que se
suma esta nueva modificacién. La INNOVACION-7 no hace ni siquiera mencién sobre el crecimiento acumulado por
estas modificaciones.

CONSIDERACION 2.- La INNOVACION-7 no aporta ningin estudio de las necesidades reales de
vivienda de la poblacion del municipio para justificar el aumento de viviendas propuesto, ni justifica las
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propuestas en relacion con el grado de ejecucion del plan actual que alberga capacidad para miles de viviendas,
muchas de ellas con la calificacion de proteccion oficial.

ALEGACION 2.- Por los motivos anteriores, la INNOVACION-7 no cumple con lo exigido por el
articulo 3 del TRLS, el articulo 3 de la LOUA, el articulo 9 de la LOUA en su apartado C), el articulo 19 de la
LOUA y el articulo 50 del POTAUS. Contradice por los mismos motivos el articulo 47 de la Constitucion
Espafiola.

3. El programa de actuacion y las plusvalias.

La INNOVACION-7 no establece una programacion para las viviendas , siendo una nueva e injustificada
concesion a los propietarios de esos suelos.

En efecto, por una parte, la Ficha Urbanistica modificada contintia manteniendo la unidad AUSU-23 en el
Primer Cuatrienio, es decir, que deberia realizarse entre enero de 2004 y enero de 2008, lo cual es obviamente
imposible.

Y en el punto “3.4. PROGRAMACION DE LAS VIVIENDAS” dice que “Para solicitar licencia de
edificacion: 6 aiios en el caso de las viviendas libres y 4 en el de las viviendas protegidas, desde que se culminen las
obras de urbanizacion y la finca tenga la condicion de solar en la unidad de ejecucion.”

Es decir, que no establece plazo para el comienzo y fin de las obras de urbanizacion y dado que las fechas
establecidas para la realizacion de las viviendas se refieren a la culminacion de la urbanizacion, en la practica, no
establece ningun compromiso temporal para el cumplimiento de los deberes de urbanizacion y edificacion que el plan
debe establecer segun el articulo 18.3.c de la LOUA (Nota Final 4* ). Ademas, los plazos de 6 y 4 afios son
desproporcionados y excesivos para la peticion de licencia y no establece limite para la finalizacion de las viviendas
libres. Y todo ello a pesar de los antecedentes de incumplimiento. En resumen una nueva practica que favorece la
retencion y especulacion del suelo.

Por otra parte, la INNOVACION no contiene ninguna reflexion sobre las mayores plusvalias que supondra y
de que forma repercutira en la comunidad. Si suponemos unas plusvalias de 50.000€ por vivienda afiadida, las
mayores plusvalias podrian ser en total 1.250.000€. La cifra es suficientemente ilustrativas. El Ayuntamiento debera
hacer frente a los gastos que a medio.y largo plazo supondran las nuevas viviendas, como dice el Defensor en el
informe antes citado:

“..los ingresos extraordinarios de estos procesos urbanizadores permiten dar respuesta a corto plazo a las
necesidades de financiacion municipal, pero no solo no resuelven el problema estructural presupuestario,
sino que, a medio y largo plazo, los residentes de estas viviendas demandan también servicios y originan, por
tanto, un coste mayor a la hora de asumir la prestacion y mantenimiento de los servicios publicos.

Ello es especialmente cierto en municipios en los que el proceso urbanizador estd sobredimensionado y ha
crecido al margen de las necesidades y demandas de la poblacion residente. ;De verdad estan saneadas, en
la actualidad, las Haciendas Locales de los municipios cuyo desarrollo urbanistico ha crecido mas en los
ultimos anos?.”

Podemos concluir que no se cumple el mandato constitucional y legal de la participacion de la colectividad
en las plusvalias obtenidas de la actividad urbanistica. Todo esto constituye un perjuicio para los interesas generales y
para la calidad de vida de los actuales habitantes.

CONSIDERACION 3..1- La INNOVACION-7 no establece plazos para la construccion de las
viviendas, ya que refiere su inicio a la conclusion de las obras de urbanizacion para las que no establece plazos.

CONSIDERACION 3.2- La participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la
INNOVACION-7 seran exiguas o nulas, comunidad que debera afrontar unos costes superiores a medio y largo
plazo, como consecuencia de las demandas de servicios de los nuevos habitantes.

ALEGACION 3.- Por los motivos anteriores, el PGOU vulnera el Articulo 47 de la Constitucion el
articulo 3 del TRLS y los articulos 3 y 18 de la LOUA (ver Nota Final 5°).
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4.- El paisaje.

La INNOVACION-7 no aporta tampoco ningtin analisis ni reflexion sobre el paisaje urbano afectado, lo que
contradice diversas normas y directrices, el POTA, el POTAUS, la LOUA y el TRLS (ver Nota Final 6°) .

CONSIDERACION 4.- La propuesta de la INNOVACION-7 no aniliza ni justifica la afeccién de sus
propuesta en el paisaje.

ALEGACION 4.- Por el motivo anterior la INNOVACION-7 no justifica el incumplimiento de las

directrices del articulo 60 del POTA vy el articulo 82 del POTAUS, y en consecuencia, incumple el articulo 9 de
la LOUAy el articulo 2 del TRLS.

5.- La participacion ciudadana.

El Ayuntamiento no ha llevado a cabo la celebracion de ningun evento especial (presentaciones, conferencias,
jornadas, debates publicos en los medios de comunicacion municipales, exposiciones sintesis, etc), ni ha distribuido
informacion a la poblacion (folletos resimenes, extractos, etc) que permitan una aproximacion de los ciudadanos al
documento y que pudieran estar bien informados, se les aclarasen las dudas que respecto de dicho documento les
pudieran surgir tras las explicaciones que se hubieran facilitado, y asi en el caso de que lo estimasen oportuno
pudiesen presentar alegaciones a dicho documento.

Tampoco ha habido actividad alguna al respecto, ni en modo presencial ni en modo virtual por Internet, en el
foro de participacion Agenda 2 ( http://www.mairenasostenible.es/index.php?m=5&s=1 )

La Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, dice en su preambulo:
“.., desde la Ley se respetan los principios de publicidad y participacion publica en los actos
administrativos que vayan a contener las principales decisiones de planificacion y ejecucion urbanistica, en
el entendimiento de que con ello se garantiza la transparencia de los mismos y se permite la concurrencia de
los afectados y/o de los interesados. Ello se traduce tanto en la reglamentacion de los actos sujetos a
informacion publica como en el establecimiento por Ley de registros de acceso publico para la consulta
ciudadana.”

Y en su articulo 39, dice:

“Informacion publica y participacion....

3. La Administracion responsable del procedimiento para la aprobacion de un instrumento de planeamiento
deberda promover en todo caso, antes y durante el tramite de informacion publica, las actividades que, en
funcion del tipo, ambito y objeto del instrumento a aprobar y de las caracteristicas del municipio o
municipios afectados, sean mas adecuadas para incentivar y hacer mds efectiva la participacion
ciudadana’.

El Titulo Preliminar, articulo 9 apartado 2 de la Constitucion Espatfiola, dice:

“Corresponde a los poderes publicos promover las condiciones para que la libertad y la igualdad del
individuo y de los grupos en que se integra sean reales y efectivas; remover los obstaculos que impidan o
dificulten su plenitud y facilitar la participacion de todos los ciudadanos en la vida politica, economica,
cultural y social”.

CONSIDERACION 5.1- Consideramos que las condiciones en las que se ha efectuado la exposicién
publica de 1a INNOVACION-7, no cumplen con las condiciones exigidas por la Constitucion y las leyes para la
participacion ciudadana, por no promover y facilitar la participacion de todos los ciudadanos en la exposicion
publica de la INNOVACION-7.

CONSIDERACION 5.2.- Consideramos también que si estas dificultades han sido encontradas desde
una asociacion directamente interesada en este tipo de documentos, el incumplimiento de lo exigido por la
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Constitucion y la legislacion vigente es mucho mas flagrante para el vulgar ciudadano afectado y/6 interesado,
que, por la naturaleza y calado del asunto, son muchedumbre.

ALEGACION 5- No se ha promovido una auténtica participacién publica durante la exposicién
publica de la INNOVACION-7 incumpliéndose asi la LOUA, la ley 27/2006 y la Constitucion Espaifiola. Esta
carencia deberia ser inexcusablemente subsanada antes de continuar el procedimiento.

6.- E1 modelo de planificacion urbanistica.

El Ayuntamiento, dados los malos resultados del plan general vigente, deberia abrir un proceso de revision
del PGOU, abriendo la posibilidad a un modelo de desarrollo urbanistico diferente. Un modelo que tendiera a
revitalizar los sectores urbanos actualmente existentes, persiguiendo una mayor integracion del tejido social a la par
que una disminucion de la huella ecoldgica del municipio.

Este nuevo modelo requiere poner en marcha una importante dinamica de participacion social, basada en
informacion pertinente y significativa. Un proceso en el que las diferentes posibilidades de remodelacion sobre el
patrimonio urbanistico ya existente fuera debatido con transparencia, pudiendo valorar y elegir entre las diferentes
opciones, caso a caso. En esta dindmica deberian ser tenidos especialmente en cuenta los impactos que las
transformaciones puedan ocasionar a la poblacion residente.

junio 2011
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ANEXO. LA NO NECESIDAD DE MAS VIVIENDAS DE VPO

- TURLE T W BEN A

La provincia va tiene reservado
suclo suficiente como para cubrir
toda la demanda de VPO previs-
ta para los proximos 10 anos. La
adaptacion de 60 municipios a la
Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia (LOUA) permitid de-
tectar la disponibilidad de terre-
nes para construir un total de
66,667 viviendas protegidas, Esta
cifra estd muy cerca de las pre-
visiones que se lanzaron en el nl-
timo informe elaborado por el
Instituto de Estudios Avanzados
Sociales de Andalucia (TESA), que
anuncid que la provineia iba a ne-
cesitar que se edificaran 67.855
VPO en la proxima década.

Las previsiones de demanda
de VPO se han cubierto s6lo con
la adaptacién a la LOUA de poco
mis de la mitad de los municipios
(60}, aunque cabe destacar que
alli reside mis del 80% de la po-
blacidn, es decir, en torno a 1,5 mi-
Nones de personas. En cualquier
caso, todavia falta la revision de
otros 39 planes generales de or-
denacion urbana (PGOU). Es
decir, la adaptacion del resto de
municipios arrojard una bolsa de
suelo mucho mayor que la pre-
visto por el TESA, 1o que supone
toda una garantia de futuro para
la construceidn de promociones
de viviendas protegidas,

La localizacion de los terrenos
para VPO se efectiia por dos vias,
La mids usada es la de la adapta-
cidm parcial del PGOL, que re-
quiere de una tramitacidn mas
Al ¥ a la que se acogienon 43 mu-
nicipios. La Consejeria de Vi-
vienda v Ordenacidn del Territo-
rio informd de que, por esta via,
se logrd la reserva de suelo para
20,166 viviendas protegidas, La
Puebla de Cazalla y Constantina
fueron los iltimos municipios en
adaptar sus planeamientos, apor-
tando 156 VPO més. Pero no serdn
los dnicos, ya gque todavia se estd

del Territorio del Aljarafe

El Correo de Andalucia 9/12/2009

La provincia ya tiene suelo para
cubrir toda la demanda de VPO

La adaptacion a la LOUA libera espacio para levantar 66.667 nuevas

Los terrenos habilitados
acogerian mas del 98%
i:ié_ las previstas por el
altimo estudio del IESA

a la espera de que se culmine la
revision de los PGOLU de otros 39
municipios que estan en fase de
tramitaecion actualmente.

Las 17 poblaciones restantes
prefieren adaptarse a la LOUA
mediante la redaccién de un
nuevo PGOU, algo que requiers
de un mayor periodo de trami-

TRABAJO. Constratcciin de VPO en la capitel Iti&pakme e uia

tacion. Mediante esta formula se
reservard espacio para albergar
la edificacion de otras 37501 vi-
viendas protegidas.

Sumadas estas dos cifras, se al-
canza las 66.667 viviendas pro-
tegidas, que suponen cerca del
95% de la demanda de VPO cal-
culada por el TESA. Cabe desta-
car que este estudio vinenla la lo-
calizacion de la demanda de vi-
vienda protegida a las diferentes
comarcas, lo que permite un diag-
nistico ajustado a las necesida-
des reales de 1a poblacidn, sobre
todo de los mas jovenes, que es
el colectivo que mis dificultades
presenta para acceder al merca-

imagen del a ,

do inmobiliario a un precio ra-
zonable tal ¥ eomo estin las cosas.
En todo caso, la Junta de An-
dalucia ya adelantd que estas es-
timaciones se afinardn con la
puesta en marcha de [os registros
de demandantes de viviendas
protegidas en todos los consis-
torios, una herramienta que ade-
més de localizar la necesidad,
aportard otros datos relacionados
con el tipo de VPO -preferencias
sobre su superficie, nimero de
dormitorios o forma de pago- o
las necesidades de cada colecti-
vo en los distintos puntos. Con
esta formula se eliminaran los
sorteos para entregar las VEQ.
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El Gobierno suprime Igg ayudas a VPO y odel Aljarafe
tumba los planes de vivienda de la Junta

La!ministra Corredor comunicd ayer a las CC. AA. los recortes para 2011. Las nuevas medidas
afectaran a compradores y promotores

J.M. [ SEVILLA
Dia 23/07/2010 - 09.53h

Corredor ayer en Murcia puso la primera piedra para unas VPO.

El Gobierno central tiene previsto suprimir a primeros de 2011 todas las subvenciones concedia a las
comunidades auténomas para el fomento de la Vivienda de Proteccion Oficial (VPO) y que afectaran
tanto a compradores como a promotores. Lo comunico ayer la ministra de Vivienda, Beatriz Corredor,
durante una reunién que mantuvo con los directores generales con esta responsabilidad de todas las
comunidades auténomas, en los que, entre otros recortes, les anuncié que se suprimirian las ayudas
directas a la entrada para adquisicién de vivienda o la no renovacién de las subvenciones a los
promotores que adquieran o urbanicen suelo para vivienda protegida.

Este recorte, que afectara a todas las comunidades auténomas, puede dar al traste con toda la politica
de promocion de VPO de la Junta de Andalueia, al suprimirse todas las avudas que concedia el Gobierno
para que las regiones impulsaran este modalidad de vivienda. Este extremo lo confirmé el coordinador
federal de Politica Territorial v Sostenibilidad de IU, Pablo Prieto, quien denunci6 aver el «tijeretazo» que
prepara Corredor en las ayudas directas a la compra de VPO.

Recortes de ayudas

Asf, la ministra de Vivienda prepara para septiembre un paquete de medidas que incluirdn un recorte en las
ayudas directas para el acceso a la vivienda, efecto secundario de la que seria una apuesta decidida para
promover la rehabilitacién y el alquiler como ejes fundamentales de su linea de actuacion.

De esta manera, la vivienda de proteccién oficial podria ser la gran perjudicada del nuevo modelo, como
ayer reconocieron a ABC fuentes del Ministerio, que aseguraron que la VPO es una de las opciones menos
determinantes en la recuperacion del sector de la construccién. Un planteamiento que choca con la
nueva linea de crédito que el ICO acaba de abrir para la construceién de vivienda de proteccion oficial
destinada a venta.

Entre las subvenciones que se veran afectadas destaca la eliminacién de la ayuda directa en la entrada para
la adquisicion de vivienda protegida, con cuantias que ascienden a entre 8.000 y 12.000 euros.

La responsable de Vivienda del PP-A, Alicia Martinez, no dudé en calificar esta medida como «una de las
mas dramaticas», ya que puede impedir que muchos compradores, sobre todo los de rentas mas bajas,
no puedan acceder a vivienda protegida por no tener ahorrado lo suficiente para la entrada.

Esto es asi porque la Ley obliga, en el caso de las VPO, a que la hipoteca cubra sélo un 80% del precio total
de la vivienda, quedando el restante 20% para la entrada. Por esta razén, esta avuda hacia que muchas de
estas familias de rentas bajas pudieran llegar a pagar la entrada v, asi, tener acceso a una vivienda.

Subvenciones a promotores

Otra de las ayudas que se eliminara afecta directamente a los promotores que adquieran o urbanicen suelo
para vivienda protegida, a los que no le renovaran las subvenciones el préximo afio.

En este sentido, hay que tener en cuenta, tal como recuerda Alicia Martinez, que a la mayoria de
promotores no les es rentable promover vivienda protegida, por lo que compensaban las pérdidas o escasos
beneficios que pudieran tener mediante estas ayudas, v la construccion de vivienda libre.

Al estar en estos momentos paralizado el mercado de vivienda libre, los promotores sdlo compensan la
construccién de VPO mediante estas ayudas, por lo que este recorte, segiin la parlamentaria del PP, «van a
paralizar aiin mas el mercado de la vivienda v van a provoear mas paro». En ese sentido, recordé que
por cada vivienda se crean 2,3 puestos de trabajo.

Asimismo, tamibién se va a eliminar el denominado fondo de reserva de eficacia, con el que el Gobierno
incentivaba a las comunidades auténomas para que promovieran VPO,

Esto se hace de la siguiente manera: el Gobierno central establecia un cupo con un nimero de viviendas
determinado y con una dotacidn presupuestaria para ellas, de forma que cuando una comunidad auténoma
superaba esa cifra, ese excedente de vivienda se financiaba con cargo a ese fondo.

Alquiler v rehabilitacién

Segun el dirigente de [U, en declaraciones a Europa Press, esa «supresion de ayudas que recibian las
comunidades auténomas que superaban los objetivos previstos» afectara no sélo a la promocion de
vivienda protegida, sino también a la concesién de ayudas para la compra, el alquiler v la S, n°®9.041 Seccién primera.

rehabilitacién. . Palomares de Rio. (SeVIIIa)

Asimismo, Prieto critico los planes de Corredor para suprimir la «financiacién» estatal a la «red de oficinas adta . eS CIF G-91184226
de informacion y asesoramiento a los cindadanos que piensan beneficiarse de la convocatoria de ayudas» v

también para reducir «las subvenciones para promover vivienda protegida en régimen de alquiler», sobre

todo, cuando «sélo una de cada cien viviendas esta destinada a alquiler social» en la actualidad

en Espaiia. Por ello, lament6 que «ayudar a los ciudadanos para acceder a una residencia en tiempos de

crisis no es una prioridad para el Gobierno socialista».
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URBANISMO El mercado de la vivienda pasa de la cima a la sima en apenas tres afos

El apocalipsis inmobhiliario

Los expertos auguran una caida de hasta un 30% en el precio de los pisos en el préximo lustro « El mercado
estara bajo minimos en los préximos seis afios « El 40% de las empresas estan en situacion de quiebra técnica

Carlos Mérmol

Nada volverd a ser comoantes. Pro-
bablemente, ademds, no amainard

l La herencia de la ‘burbuja inmnhllia]_-ia_'

M 'STOCK' DE VIVIENDAS EN ANDALUCTA

M POR COMUNIDADES AUTONOMAS

Tatal

Mo iniciadas L 2
en mucho tiempo. El estallido de la ’ <on proyecta L |s=m Total _éar:'a: metrop.
burbufa inmobiliaria, sobre la que Paradas de Costa i
Aeszi:r,gméduramea]gunﬁlsdeun i gl N 238.823
lustro parte de la expansion econd- 101987 102.m Nﬁ
mica espaiola, ha wenido un efecto g <
similar a un movimiento telirico en La Rija 43.452
elmapa financiero. En buenamedi- !
da es también la causa Ia que, o A
con independencia de E:rmq?;q Galicia Castilla y Laén Aragin
internacional (que es asimétrica; clalag
unos paises estin mejor que otros), 131775 Catalufia
la espiral en la que se encuentra la ]
economia nacional (paro, déficit, s Nadrid
crisis global) vaya a durar mucho -
mdsque en otrosterritorios.
La complejidad del problema no e Extremadura ‘Castilla La Mancha  Comunidad
permite reducir el fendmeno a una 50 nciona | 12,278
tinica causa: Pero, atenordelaopi-~ © * = 2 ==
nién de los expertos, la singulari- 84.851 Jaleoreg
dad de laerisis espafiola se resume
en una frase: el urbanismo, esa dis-
ciplina drida v téenica sobre la que
reposabaunode los pilares de nues- Murcia 7304
tra economia, ha reventado, El re- Nairiiciadas
sultado: un espectacularexcedente con proyecto
de activos inmobiliarios (viviendas i
ysueloendiferentes fases) que esel
simbolodel frenazoen secode lain- Andatucla
dustriadel ladrille. Elitinerario que ——
nos ha llevado de la opulencia (re- | Fuestte: Consulioia Acuna & Espan s ¥ s propiedad). Grifice: Dpta, de Infografia.
lativa) a una crisis con vncannn de
perdurar. Unlustro co i enel PIB) y concluyen que el desa-  residencial imposible de digerira Mo existen COMUNEs,
Lasclfmssobleelsmckrealdew Ma's d,eun mi“,dn juste producidoen 2007, cuandola  medio plazo. Sin contar, ebvia- Normalmente los expertos traba-
viendas son un arcano. Su valora- rueda del crédito frend en seco el mente, lasinversionesenterrencs  jan con valores medios, aunque
<ién (el factor con mayor impacto deparadoseﬂ las mercado, no es de indole coyuntu-  (calificados o con expectativas).  con la prevencidn de que, a efectos
en las economfas de particulares y em s auxiliares ral, sinoun problemaestructural.  La estimacion de Acufia & Asocia-  de oferta y demanda, no es lo mis-
empresas) también. No existen o- presa: | Segiin sus datos, que coinciden  dos es que Espaiia sufrird al me-  mouna ciudad que otra, un pisoen
frasﬁables. Tan sélo aproacjmacio— | conowosestndios, enEspafiaexis-  nos seis afios de ajuste inmobilia- el litoral o en un drea metropolita-
janoesunaactividsd | teunstockde viviendasysuelo (ur-  rio. Hasta 2015 como minime. Los naymasegundaresldmuum
aedadu de Lasac:én b patmnales au‘wa Nace dd intercambio, £l banizado)de 1,5 millonesdepisos.  motivos son evidentes: la deman-  vivienda principal. También influ-
—comola Asoc hundimiento del negocio inmo- Lademanda actual mdximaseesti-  da de vivienda estd en regresion  ye la ubicacidn, los equipamientos
Constructores de Espafia (APCE)- | biliario ha tenido, légicamente, ma en 280.000 viviendas, lo que  (como resultado del paro, el des- ¥ una multitud de factores (anali-
«que trabajan con estimaciones par- | importantes repercusiones en implica que hasta queesta bolsare- zados por los tasadores) que com-
ciales. La verdadera cifra, como | las empresas consideradas auxi- sidencial no se diluya (un proceso T plican sobremanera las conclusio-
quedd demanifiestoen el conclave | liares: todas las que dependen imposible debido alacrisisyalos | MERCADO ATOMIZADO  nesdecualquierestudio.
nacional que los promotores cele- de la promocion y la construc- altos niveles de paro) el horizonte | La deprecia delos Loevidente, en todo caso, esque
‘brado en Sevilla el pasado noviem- | ¢ién residencial. Segun el infor- del sectorserd gris. Casinegro. En | P elvalor (potencial) de estos activos
bre, es un misterio. Peligroso, ade- | me de la consultora Acufia & el caso de Andaluefa, el cdlenlode | activos serd mas intensa inmobiliariosse estd deteriorando.
mds, Los estudios trabajan conme- | Asociados, este sector padece cﬂaoonsulwrauﬁamzsl 581 las ; Al menos, dada la situacién actual
i im- | un ionamiento ma- invender, paradasoini- dEpendlend_o dela zona‘y de mercado. Si con cardeter global
posiblecompararlosdatos. yisculo fruto de los afios dora- ciadas sin terminar. Una cifraalge | dela evolucion econdémica  Acuiia & Asociados estima que el
Eliiltimo informe estadisticoso- | dos del ladrillo. El cambio de inferior ala que esta misma sema- 3 ajuste no terminard hasta 2015, en
bre el mercado inmobiliario espa- | tendencia ha dejado a estas fir- na ha dado el ista Ricardo ¢ delosingres; il el  determinadaszonasy enclaves pe-
fiol de la consultora Acufia & Aso- | mas con 5 veces mas capacidad | Vergés en una cc id en la del Euribor, laincert-  riféricos la recesién durard todavia
ciados, que trabaja desde hace | instalada de lo necesario, Tal Fundacién Fidas. Vergés, con una  dumbre econdmica) y el stock de  mds. En algunos casos hasta siete
treinta afios para empresasdelsec- | factor explica que desde 2007el | metwdologiadiferente,habladeun  pisos de las entidades financieras  afies. Incluso mds. Del panorama
tor y entidacles financieras, hace | 50% del desempleo que se ha stock global de 385,000 viviendas ~ (en sumayoria proced delos  han desaparecido, a efectos de de-
un diagndstico global de la situa- | en Esparia [1 millén en Andalucia, Su informe ha sido  promotores inmobiliarios) supe-  manda, todo lo que no es vivienda
citn del sector del ladrille que na- | de parades] proceda de las so- publicado por el Observatorio In-  ne un factor nuevo de distorsién ﬁrna.l'zsm Hablamospor tantode las
rra el paso de la cima a la sima en mercantiles que traba- maobiliarioydela Construccidn. del mercado ordinario que hace ordinarias
apenas tres afios. Los analistas de | jaban en este sector, cuya rees- Conindependencia del mimero  prcticamente imposible antici-  (nuevas y usadas) v de las vivien-
esta consultora estudian la encru- | tructuracion arrojara al paro a exacto (que fluctdaen funcidndel  par cudndomejoraré.n]as cosas, das que compran los extranjeros.
cijada por la que pasa este impor- | casi 500.000 personas mas. método de cdlculo) el descenso de El mercado , por su  Ambos capitulos suman el 70% de
tante sector econdmico (esencial | hasta 2013, Pésimas noticias. las ventas ha generado una bolsa  propianaturaleza, estdatomizado.  la demanda. Nadie invierte ya en

Diario de Sevilla 13/03/2011

vivienda para obtener un rendi-
miente inmediato, como ocurria
enlosafiosdel boom del ladrillo. La
paradoja es que, existiendo necesi-
dad residencial, las circunstancias
econdmicas y financieras impiden
laadquisicion delos pisos.

La distancia entre oferta (el cita-
do 1,5 millén de viviendas) y 1a de-
manda (280.000 pisos) es tal que,
ajuicio de estos expertos, la depre-
ciacion inmobiliaria es inevitable.
¢Cudneo bajardn los pisos? ¢Signi-
fica esto que serdn mids baratos? No
es fieil responder a ambas cuestio-
nes. Sobre el descenso del precio
medio (una convencion estadisti-
3, porquecada piso es diferente en
términos de mercado) lz consulto-
ra madrilefia augura un retroceso
que oscilaria entre un 20 y un 30%
en un lustro, Las pmvocrinncc a
m4s large plazo se antojan incier-
tas, pero en funcidn de cdmo vaya
la economia estos ratios pueden
aumentar. Depende de las zonas y
del estado de ejecucidn de los pro-
yectos. Enel caso del suelo el pano-
rama auin es mds inestable: hay in-
versiones en terrenos (sobre todo
si o estdn legalmente ealificados
paraedificar) que sedan por perdi-
das. El stock en suelo duplica al de
la vivienda. Y eso sin entrar en la
actualizacidn de estos activos en
los balances empresariales, toda-
via por hacerysujetaalanueva ley
estatal del suelo y valoraciones,
que permitia una moratoria en su
aplicacién pero manteniendo el

FACTOR DE DISTORSION
Se estima que los bancos
tienen unas 200.000

viviendas, lo que marcara
la evolucion del mercado

principio deeliminarel valorde ex-
pectativa delosafios dorados.
E]descensnd:prednsnoimphcn
siempre mas accesibilidad a la vi-
vienda. Dependerd del papel de los
bancos, convertidos en las nuevas
mobﬂzzu'ias (se estima que tienen
casi 200.000 pisos) y de elementos
como el tratamiento fiscal (inexis-
tente ya para rentas medias), el IVA
o la normativa de provisiones ban-
carias, Espafia tiene los hogares
misendeudadosde Europa.
Elimpactoempresarial esotrore-
lato. Sin inchuir las hij
culares, la denda global delladr:llo
conlos bancossumaba 450,000 mi-
llones en 2006, El 20% de estacifra
corresponderiaa Andalucia. Lafac-
turacién ahora es de 43.000 millo-
nes, lo que significa casi una déca-
dade sacrificios para devolver el di-
nero prestado. La carga financiera
hapasadode comerse el 28% de las
ventas (en 2006) a fagocitar el 60%%
de las transacciones. Resultade: el
40% de las empresas del sector es-
tdn en quiebra téenica y un 20%
mas con serios problemas. $6lo un
40% de las empresas sobreviviedn
al acrual apocalipsis inmobiliario.
Nadavolverd aser comoantes.
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! Nota Final 1. Justificacion en las normas.

Constitucion Espaiiola. Articulo 47

Todos los espafioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los poderes publicos promoveran las condiciones necesarias y
estableceran las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la utilizacién del suelo de acuerdo con el interés general para
impedir la especulacion. La comunidad participara en las plusvalias que genere la accion urbanistica de los entes publicos

TRLS Articulo 3. Ordenacion del territorio y ordenacion urbanistica.
1. ...El ejercicio de la potestad de ordenacion territorial y urbanistica debera ser motivado, con expresion de los intereses generales a que
sirve.

LOUA Articulo 3. Fines especificos de la actividad urbanistica.
1. Son fines de la actividad urbanistica los siguientes:
¢) Subordinar los usos del suelo y de las construcciones, edificaciones e instalaciones, sea cual fuere su titularidad, al interés general
definido por esta Ley y, en su virtud, por la ordenacién urbanistica.....
2. La ordenacion urbanistica establecida en los instrumentos de planeamiento, en el marco de la ordenacion del territorio, tiene por objeto, en
todo caso:
a) La organizacién racional y conforme al interés general de la ocupacion y los usos del suelo, mediante su clasificaciéon y
calificacion....

LOUA. Articulo 9. Objeto.
En el marco de los fines y objetivos enumerados en el articulo 3 y, en su caso, de las determinaciones de los Planes de Ordenacion del Territorio,
los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica deben:
A) Optar por el modelo y soluciones de ordenacién que mejor aseguren:
a) Su adecuada integracion en la ordenacion dispuesta por los Planes de Ordenacion del Territorio.
b) La correcta funcionalidad y puesta en valor de la ciudad ya existente atendiendo a su conservacion, cualificacion, reequipamiento y,
en su caso, remodelacion.
¢) La adecuada conservacion, protecciéon y mejora del centro histérico, asi como su adecuada insercién en la estructura urbana del
municipio....
B) Mantener, en lo sustancial, las tipologias edificatorias, las edificabilidades y las densidades preexistentes en la ciudad consolidada, ...

2 Nota Final 2 Normas y criterios relativos al crecimiento.

POTA. [45] Modelo de ciudad (N).

1. El planeamiento urbanistico y territorial favorecera la consolidacion de modelos de ciudad que contribuyan a los objetivos definidos y a su
integracion ambiental y territorial en el marco del Modelo Territorial de Andalucia....

2. De acuerdo con las previsiones de la legislacion urbanistica y territorial, el planeamiento tendra entre sus objetivos la consecucion de un modelo
de ciudad compacta, funcional y econémicamente diversificada, evitando procesos de expansién indiscriminada y de consumo innecesario de
recursos naturales y de suelo. ...El desarrollo urbano debe sustentarse en un modelo basado en la creacion de ciudad que genere proximidad y
una movilidad asegurada por altos niveles de dotaciones de infraestructuras, equipamientos y servicios de transportes ptblicos....

3. Esta orientacion debe adaptarse a las condiciones particulares que presentan los diferentes territorios y redes del Sistema de Ciudades.

a) En los Centros Regionales, inmersos en procesos de caracter metropolitano, el modelo de ciudad compacta y diversificada debe ser
preservado y defendido frente a tendencias tendencias que produzcan la segregacion social y funcional, especialmente del espacio residencial
(urbanizaciones residenciales suburbanas de primera y segunda residencia) y comercial (grandes superficies desvinculadas de la
estructura urbana), y que produzcan un espacio urbano continuo o conurbado en el que se eliminan los componentes rurales y naturales de
mayor valor. Especial importancia tiene la defensa de la personalidad urbana y funcional diferenciada de los nucleos que forman parte de los
procesos metropolitanos. Las ciudades medias y pequefias que se integran en los ambitos metropolitanos deben hacerlo desde la preservacion de
sus caracteristicas y valores urbanos propios, evitando la indiscriminada formacion de continuos urbanos que acaben con los modelos diversos de
ciudad preexistente...

4. Como norma y con criterio general, seran criterios basicos para el andlisis y evaluacion de la incidencia y coherencia de los Planes Generales de
Ordenacion Urbanistica con el modelo de ciudad establecido en este Plan los siguientes:

a) La dimension del crecimiento propuesto, en funcion de parametros objetivos (demogrifico, del parque de viviendas, de los usos
productivos y de la ocupacién de nuevos suelos por la urbanizacién), y su relaciéon con la tendencia seguida para dichos parametros en los
ultimos diez afios, debiendo justificarse adecuadamente una alteracién sustancial de los mismos. Con caracter general no se admitiran los
crecimientos que supongan incrementos de suelo urbanizable superiores al 40% del suelo urbano existente ni los crecimientos que
supongan incrementos de poblacién superiores al 30% en ocho afies. Los planes de ordenacion del territorio de ambito subregional
determinaran criterios especificos para cada ambito.

b) El grado de ejecucion alcanzado en el desarrollo de las previsiones del planeamiento anterior, dando prioridad a la culminacién de
dichos desarrollos y a la intervencion sobre la ciudad consolidada sobre los nuevos crecimientos.

Parlamento de Andalucia. Comparecencia de la Sefiora Consejera de Obras Publicas y Transportes ante el Parlamento de Andalucia, el 6
de junio de 2007, a fin de informar sobre incidencias y efectos del Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia sobre la obligada
adaptacion de los Planes Generales de Ordenacion Municipal a la Ley de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia.

Respecto al limite de crecimiento del 30% de la poblacion, dijo:

“..., estableciendo las necesidades de vivienda, en funcion de las necesidades de los vecinos del municipio; no de otros municipios, sino de
su municipio. Tener en cuenta, como dicen los articulos correspondientes de la LOUA —esto es, LOUA, del articulo 9 y el articulo 3—, si hay
que hacer necesariamente un plan de vivienda de cada municipio, para saber cuales son las necesidades de la poblacion. Y eso determinara las
necesidades de crecimiento, para adaptar las necesidades de esa poblacion....

En cuanto al otro parametro, a efectos del computo del 30% de poblacion, para garantizar un tnico criterio objetivo, se ha determinado que la
poblacién existente sera la correspondiente al padrén municipal de habitantes, en el momento de la aprobacion inicial del plan. Y, a
continuacion, el incremento se mide por la capacidad residencial que prevea el planeamiento para los préoximos ocho aflos, en viviendas ubicadas
en suelo urbano no consolidado, en suelo urbanizable ordenado y sectorizado, estimando el tamaflo medio de los hogares en funcion de los
datos establecidos por el Instituto Nacional de Estadistica o el Instituto de Estadistica de Andalucia. Y todo ello porque, tanto el suelo urbanizable
como el suelo urbano no consolidado, no tienen dotaciones y equipamientos ya construidos. Y es, para ese crecimiento de poblacion, para el que
hay que prever todo los servicios. En fin, el dimensionamiento del incremento propuesto debera justificarse mediante el estudio de
demanda, de viviendas, que responda a las determinaciones exigidas en el articulo 9 —recordaran, el 9 c¢) de la Ley de Ordenacion
Urbanistica—, que tiene que tener en cuenta el nivel de renta de la poblacion y las necesidades reales, para atenderlas en funcién de sus
caracteristicas sociales y su nivel economico. Este criterio es para dar respuesta a las necesidades de vivienda de los vecinos del



municipio."
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Constitucion Espaiiola. Articulo 45

1. Todos tienen el derecho a disfrutar de un medio ambiente adecuado para el desarrollo de la persona, asi como el deber de conservarlo.

2. Los poderes publicos velaran por la utilizacién racional de todos los recursos naturales, con el fin de proteger y mejorar la calidad de vida y
defender y restaurar el medio ambiente, apoyandose en la indispensable solidaridad colectiva.

3. Para quienes violen lo dispuesto en el apartado anterior, en los términos que la ley fije, se estableceran sanciones penales o, en su caso,
administrativas, asi como la obligacion de reparar el dafio causado.

Constitucion Espaiiola. Articulo 47

Todos los espafioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los poderes publicos promoveran las condiciones necesarias y
estableceran las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la utilizacién del suelo de acuerdo con el interés general para
impedir la especulacién. La comunidad participara en las plusvalias que genere la accion urbanistica de los entes publicos

TRLS Articulo 3. Ordenacion del territorio y ordenacion urbanistica.
1. ...El ejercicio de la potestad de ordenacion territorial y urbanistica debera ser motivado, con expresion de los intereses generales a que
sirve.

LOUA Articulo 3. Fines especificos de la actividad urbanistica.
1. Son fines de la actividad urbanistica los siguientes:
a) Conseguir un desarrollo sostenible y cohesionado de las ciudades y del territorio en términos sociales, culturales, econémicos y ambientales,
con el objetivo fundamental de mantener y mejorar las condiciones de calidad de vida en Andalucia.
b) Vincular los usos del suelo a la utilizacion racional y sostenible de los recursos naturales.
¢) Subordinar los usos del suelo y de las construcciones, edificaciones e instalaciones, sea cual fuere su titularidad, al interés general definido
por esta Ley y, en su virtud, por la ordenacion urbanistica.
b) Vincular los usos del suelo a la utilizacion racional y sostenible de los recursos naturales.
¢) Subordinar los usos del suelo y de las construcciones, edificaciones e instalaciones, sea cual fuere su titularidad, al interés general
definido por esta Ley y, en su virtud, por la ordenacién urbanistica.....
2. La ordenacion urbanistica establecida en los instrumentos de planeamiento, en el marco de la ordenacion del territorio, tiene por objeto, en
todo caso:
a) La organizacién racional y conforme al interés general de la ocupacion y los usos del suelo, mediante su clasificaciéon y
calificacién....

LOUA. Articulo 9. Objeto.
En el marco de los fines y objetivos enumerados en el articulo 3 y, en su caso, de las determinaciones de los Planes de Ordenacion del Territorio,
los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica deben:
A) Optar por el modelo y soluciones de ordenacion que mejor aseguren:
a) Su adecuada integracion en la ordenacion dispuesta por los Planes de Ordenacion del Territorio.
b) La correcta funcionalidad y puesta en valor de la ciudad ya existente atendiendo a su conservacion, cualificacion, reequipamiento y,
en su caso, remodelacion.
¢) La adecuada conservacion, proteccion y mejora del centro histérico, asi como su adecuada insercién en la estructura urbana del
municipio....
B) Mantener, en lo sustancial, las tipologias edificatorias, las edificabilidades y las densidades preexistentes en la ciudad
consolidada, ...
C) Atender las demandas de vivienda social y otros usos de interés piblico de acuerdo con las caracteristicas del municipio y las
necesidades de la poblacion...."

LOUA. Articulo 19. Contenido documental de los instrumentos de planeamiento.
1. Los instrumentos de planeamiento deberan formalizarse como minimo en los siguientes documentos:
a) Memoria, que incluira los contenidos de caracter informativo y de diagnostico descriptivo y justificativo adecuados al objeto de la ordenacién y
a los requisitos exigidos en cada caso por esta Ley. Debera respetar, en todo caso, las siguientes reglas:

1* En los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica se modulara en sus contenidos en funcion de la caracterizacion del municipio por la
ordenacion del territorio y del nivel de desarrollo de sus determinaciones, conforme a las previsiones de esta Ley, e incluird, por tanto, en su caso
y entre otros, los estudios complementarios de suelo y vivienda, y de trafico, aparcamiento y transportes.

POTAUS Articulo 50. Determinaciones sobre el uso residencial. (D)

2. A estos efectos, los instrumentos de planeamiento incorporaran estudios sobre las demandas de vivienda de su poblacion, diferenciadas segin
sus condiciones econdmicas y demograficas. Dichos estudios adoptaran parametros estadisticos oficiales, contrastados, realistas y adaptados a la
trayectoria de la tltima década.

Nota Final 4 Plazos

LOUA Articulo 18.

3. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior:

¢) En las Areas o sectores que contengan reservas de terrenos para viviendas de proteccién oficial u otros regimenes de proteccién publica, el Plan
General de Ordenacion Urbanistica o, en su defecto, el instrumento de planeamiento que contenga la ordenacion detallada especificara los plazos
para el inicio y terminacion de estas viviendas, plazos que deberan contar con informe favorable de la Consejeria competente en materia de
vivienda, que lo ha de emitir en un mes, transcurrido el cual se entendera aprobado el plazo que contenga el instrumento de planeamiento.

Nota Final 5 Plusvalias

Constitucion Espaiiola. Articulo 47. ...

Todos los espafioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los poderes publicos promoveran las condiciones necesarias y
estableceran las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general para
impedir la especulacion. La comunidad participara en las plusvalias que genere la accién urbanistica de los entes puiblicos.
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TRLS Articulo 3. Ordenacion del territorio y ordenacién urbanistica.

2. La legislacion sobre la ordenacion territorial y urbanistica garantizara:...

b) La participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion de los entes piiblicos en los términos previstos por esta Ley y las
demas que sean de aplicacion ...

LOUA Articulo 3. Fines especificos de la actividad urbanistica.
1. Son fines de la actividad urbanistica los siguientes:
g) Asegurar y articular la adecuada participacion de la comunidad en las plusvalias que se generen por la accion urbanistica...

Nota Final 6 El paisaje en las normas.

POTA. [60] Calidad ambiental en el medio urbano [D].

3. Mejora del entorno ambiental y paisajistico.

a) El planeamiento territorial y urbanistico debera considerar el paisaje urbano y su integracién en el entorno, como parte de su
patrimonio natural y cultural por lo que velara por su conservacion y correcta gestion.

POTAUS Objetivos

1.3 Incorporar criterios de sostenibilidad a los suelos y crecimientos urbanos.

¢) Adaptar el planeamiento a la singularidad ecologica y paisajistica del territorio...

. Preservacion de los elementos del paisaje a los que se ha atribuido un simbolismo colectivo de caracter historico, etnografico o cultural .
Consideracion del paisaje urbano como parte del patrimonio natural y cultural.

3.2 Incorporar el patrimonio histérico dentro de la red de espacios de uso publico

La puesta en valor del patrimonio historico implica la inclusion de los principales bienes con valores patrimoniales dentro de la red de espacios de
uso publico. A este nivel, las experiencias de la ciudad romana de Italica y de la necropolis de Carmona marcan la pauta sobre el procedimiento
para compatibilizar la conservacion del patrimonio con su puesta en valor en calidad de espacios para el uso publico.

POTAUS. Articulo 82 Integracién paisajistica de los desarrollos urbanos. (D)
1. Los instrumentos de planeamiento general deberan contemplar la ordenacion del paisaje y justificar las propuestas adoptadas para la mejora del
mismo
2. Los instrumentos de planeamiento urbanistico ordenaran las morfologias urbanas conforme a las condiciones topograficas, ecoldgicas y
paisajisticas del medio procurando su adaptacion a:

a) Los elementos territoriales susceptibles de integracion para la mejora del proyecto urbano.

b) La topografia y las condiciones de visibilidad.

¢) Los hitos, corredores y escenas de singularidad paisajistica.

d) Los elementos del paisaje con simbolismo historico o etnografico.

e) La integracion del paisaje urbano con los restantes paisajes naturales y culturales, con especial atencion a los paisajes agrarios y
forestales.
3. Los instrumentos de planeamiento general estableceran un régimen de usos para los terrenos que componen las orlas periurbanas que permita la
integracion de los bordes urbanos con el medio rural circundante. Con este fin, las distintas fases de desarrollo urbano de la periferia de los
nucleos deberan presentar limites claros, determinados por barreras fisicas que eviten zonas de transicion degradadas. La finalizacion de las areas
urbanas se resolvera mediante viales, espacios libres 0 manzanas completas que eviten la aparicion de traseras.

LOUA Articulo 46. Suelo no urbanizable.

1. Pertenecen al suelo no urbanizable los terrenos que el Plan General de Ordenacion Urbanistica adscriba a esta clase de suelo por:

e) Ser objeto por los Planes de Ordenacion del Territorio de previsiones y determinaciones que impliquen su exclusion del proceso urbanizador o
que establezcan criterios de ordenacion de usos, de proteccion o mejora del paisaje y del patrimonio histérico y cultural, y de utilizacion racional
de los recursos naturales en general, incompatibles con cualquier clasificacion distinta a la de suelo no urbanizable.

f) Considerarse necesaria la preservacion de su caracter rural, atendidas las caracteristicas del municipio, por razon de su valor, actual o
potencial, agricola, ganadero, forestal, cinegético o analogo.

1) Presentar riesgos ciertos de erosion, desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales....

LOUA. Articulo 9. Objeto.

En el marco de los fines y objetivos enumerados en el articulo 3 y, en su caso, de las determinaciones de los Planes de Ordenacion del Territorio,
los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica deben:

A) Optar por el modelo y soluciones de ordenacién que mejor aseguren:

g) La preservacion del proceso de urbanizacion para el desarrollo urbano de los siguientes terrenos: ... ; aquéllos en los que concurran valores
naturales, histéricos, culturales, paisajisticos, o cualesquiera otros valores que, conforme a esta Ley y por razon de la ordenacion urbanistica,
merezcan ser tutelados; ...

TRLS Articulo 2. Principio de desarrollo territorial y urbano sostenible.

2. En virtud del principio de desarrollo sostenible, las politicas a que se refiere el apartado anterior deben propiciar el uso racional de los recursos
naturales ...., y procurando en particular:

a) La eficacia de las medidas de conservacion y mejora de la naturaleza, la flora y la fauna y de la proteccién del patrimonio cultural y del
paisaje.
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