Pérez-Llorca Newsletter
Urbanismo




Copyright © 2019 Pérez-Llorca.

Todos los derechos reservados.

Esta comunicacion es una seleccion
de doctrina y normativa que se ha
considerado relevante sobre los temas
de referencia durante el periodo
especificado. La informacion de esta
pagina no constituye asesoramiento
juridico en ningin campo de nuestra
actuacion profesional.



12

14

15

17

v

Indice

Articulos de opinion

Nuevas medidas para impulsar la tramitacion de los instrumentos de
planeamiento urbanistico en Andalucia
Alberto Iborty Alvaro Fernandez-Novel

La nueva regulacién de los alojamientos turisticos en Madrid. ;Desafio u
oportunidad?
M2 Angeles Alastuey

Elimpacto de la nulidad de los Planes Hidroldgicos en la ordenaciény
gestion de los municipios
Marta Velasco y Alvaro Fernandez-Novel

Novedades normativas

La Rioja. Una apuesta por la actividad preventiva en materia de
disciplina urbanistica
José del Saz-Orozco

Comunidad Valenciana. Ley 1/2019, de modificacion de la Ley 5/2014, de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje
Beatriz Alvarez Mallo

Oltimos avances en los desarrollos urbanisticos de la
Comunidad de Madrid

“Sector Los Carriles” (Alcobendas) y “Area de Pozuelo Oeste” (Pozuelo
de Alarcon)
Clara Carazo



Articulo de opinién  Urbanismo

NUEVAS MEDIDAS PARA IMPULSAR LA TRAMITACION DE LOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO
URBANISTICO EN ANDALUCIA

Alberto Ibort y Alvaro Fernandez-Novel » Abogados

La Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del Territorio de la Junta de Andalucia (la “Consejeria”)
aprob6 a principios de marzo dos instrucciones con las que pretende agilizary simplificar la tramitacion de los
instrumentos de planeamiento urbanistico en Andalucfa.

Dado su contenido, dichas instrucciones resultan complementarias entre si, en la medida que establecen
determinadas pautas para la tramitacién y aprobacion definitiva de los instrumentos de planeamiento
urbanisticos, que generalmente corresponde la Consejeria, con el objetivo de aclarar cuestiones procedimentales
e impulsar la actualizacién del planeamiento urbanistico municipal.

En este sentido, la aprobaciony entrada en vigor de estas instrucciones trata de cumplir la voluntad del Consejo
de Gobierno de laJunta de Andalucia, que inst6 a la Consejeria a iniciar cuantas medidas fuesen necesarias para
agilizar, simplificar, armonizary aclarar los procedimientos y tramites administrativos en materia de urbanismo
y ordenacién del territorio.

1. La Instruccion 1/2019, de 8 de marzo, sobre determinadas actuaciones preparatorias de
las resoluciones de aprobacion definitiva de los instrumentos de planeamiento urbanistico

Las principales medidas introducidas por la Instruccion 1/2019 son las siguientes:

0] Se define el contenido basico que debe reunir el informe previo que debe ser emitido por la Consejeria
para la aprobacion definitiva de los instrumentos de planeamiento.

(i) En los casos en los que la aprobacién definitiva del instrumento de planeamiento corresponda a la
Comision Territorial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de la Junta de Andalucia, se establece la
obligacion de designar a un ponente adscrito a la Delegacion Territorial, al que correspondera exponer
un resumen de las principales caracteristicas del instrumento de planeamiento que se someta a
aprobacion definitiva.

@iin) Se prevé la creacion de una mesa de trabajo de caracter técnico-juridico, integrada por personal
tanto del Ayuntamiento como de la Consejeria, y que tendra por objeto impulsar el cumplimiento del
instrumento de planeamiento una vez haya sido aprobado.

2. La Instruccion 2/2019, de 22 de marzo, sobre el expediente completo en el procedimiento
de aprobacion definitiva de los instrumentos de planeamiento general

Las novedades mas destacadas introducidas por la Instruccion 2/2019 son las siguientes:

0] Se detalla la documentacién que deberan presentar los ayuntamientos ante la Consejeria para la
aprobacion definitiva de sus instrumentos de planeamiento general.

(i) Se establece un plazo maximo de diez dias para que la Consejeria compruebe que los ayuntamientos
han aportado toda la documentacién necesaria para la aprobacion definitiva de sus instrumentos de
planeamiento generaly, seg(in el caso, (a) comunique que el expediente se encuentra completo; o (b)
requiera al ayuntamiento correspondiente para que completen el expediente.

@iin) En relacién con el punto anterior y para el caso en el que, tras el requerimiento de la Consejeria, la
documentacién aportada por los ayuntamientos siga siendo insuficiente, se establece un segundo
plazo adicional de diez dias para que la Consejeria solicite nuevamente a dichos ayuntamientos la
documentacién que permita completar el expediente.
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(iv) Por Gltimo, una vez completo el expediente, se fija un plazo de diez dias en el que la Consejeria debera
comunicara los ayuntamientos que el expediente se encuentra completo, inicidndose en ese momento
el plazo para resolver sobre la aprobacién definitiva de los instrumentos de planeamiento general, el
cual no podré exceder de cinco meses, de conformidad con lo previsto por el articulo 32.4 de la vigente
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (“LOUA”).

Por todo lo anterior, y sin perjuicio de eventuales consideraciones formales respecto de la posible modificacion
de la LOUA, resulta evidente que estas instrucciones ponen de manifiesto la voluntad de promovery agilizar la
actualizacion del planeamiento urbanistico de los municipios andaluces por parte de la Junta de Andalucia,
tratando de ofrecer una mayor claridad y seguridad juridica en el ambito urbanistico.



6

Articulo de opinién  Urbanismo

LA NUEVA REGULACION DE LOS ALOJAMIENTOS TURISTICOS EN MADRID. éDESAFIO U OPORTUNIDAD?

M2 Angeles Alastuey ® Abogada

Sin lugar a dudas, la ciudad de Madrid es una de las principales capitales turisticas europeas, referente en
el ambito cultural, de ocio y gastronémico, asi como un importante centro de negocios. Por ello, el turismo
constituye una de las principales actividades econémicas para la ciudad, con un peso extraordinario en su PIB,
habiéndose impulsado desde las Administraciones diferentes Planes Estratégicos (2011-2015y 2015-2019) para
situar a Madrid dentro del Top 5 de las ciudades turisticas europeas.

A este respecto, en los Gltimos cinco afios ha tenido lugar un relevante y sorpresivo incremento de una nueva
modalidad de alojamiento turistico: las viviendas de uso turistico (las “VUT”), que mas alla de una tendencia
pasajera, representan actualmente una realidad imparable, sumando méas de 42.000 plazas de las 150.000
plazas de alojamiento turistico contabilizadas en la ciudad de Madrid, concentrandose en la almendra central
de la ciudad, méas de 111.000 plazas turisticas, de las cuales, mas de la mitad, se sitGan en el Distrito Centro.

Tales circunstancias han dado lugar a la aparicién de ciertos problemas de saturacién y presion turistica que
han supuesto un impacto en la habitabilidad de los edificios, relaciones de vecindad y la utilizacién del espacio
plblico, asi como una fuerte incidencia en el precio de acceso a la vivienda, por lo que resultaba necesario
y conveniente arbitrar una regulacién urbanistica y sectorial-turistica que acometiera los correspondientes
ajustes para garantizar asi una convivenciay equilibrio adecuado entre la actividad de alojamiento turisticoy la
vivienda permanente.

A tal efecto, las Administraciones local y autonémica han tomado cartas en el creciente desafio de las nuevas
modalidades de alojamiento turistico y han impulsado las correspondientes regulaciones para favorecer un
turismo de calidad y competitivo en el que tengan cabida y se salvaguarden todos los intereses implicados
(propietarios y plataformas de alquiler, vecinos y usuarios).

Por un lado, el Ayuntamiento de Madrid (el “Ayuntamiento”) ha aprobado el Plan Especial de Regulacion del
Uso de Servicios Terciarios en la clase de Hospedaje (el “PEH”). El principal objetivo del PEH es preservary
proteger el Uso Residencial en las areas centrales de la ciudad de Madrid, frente al Uso Hospedaje, destinado
al alojamiento temporal, especialmente tras el impacto del crecimiento “des”controlado de las viviendas de
uso turistico, en zonas como el Centro Histérico. El PEH, aprobado en la sesion del Pleno del Ayuntamiento del
pasado 27 de marzo, ha entrado en vigor el 23 de abril de 2019, con la publicacién del mismo en el Boletin Oficial
de la Comunidad de Madrid (el “BOCM”) nimero 95.

Por su parte, la Comunidad de Madrid ha aprobado el Decreto 29/2019, de 9 de abril, del Consejo de Gobierno,
por el que se modifica el Decreto 79/2014, de 10 de julio, por el que se regulan los Apartamentos Turisticos y
las Viviendas de Uso Turistico de la Comunidad de Madrid (respectivamente, el “Decreto 29/2019” y el “Decreto
79/2014”), que ha entrado en vigor el 13 de abril de 2019.

El Decreto 29/2019, que afecta principalmente a la regulacién de las VUT, se ha planteado con el fin de casar la
normativa hasta ahora vigente con los pronunciamientos judiciales dictados en los dltimos afios que limitaban
la aplicacion de alguno de sus articulos al haberse declarado la nulidad de los mismos (e.g. articulo 17 del
Decreto 79/2014, en sus apartados 3y 5), asi como para promover un turismo de calidad en el que se concilien
los intereses, derechos y deberes de propietarios, consumidores y vecinos.
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Sentado lo anterior, a continuacién, se exponen las principales novedades y parametros de ordenacién de
sendas normativas:

1. Principales parametros de ordenacion del PEH

El PEH establece una nueva regulacion para modificar las condiciones de implantacién del Uso Hospedaje,
en un ambito de aplicacién que afecta a 52.768.610 m2 del municipio. A tal efecto, se delimitan en 3 anillos
concéntricos, en los que se establece una regulacion especifica que afecta a los siguientes Distritos:

0] Anillo 1: conformado por el Distrito Centro, que abarca los barrios de Palacio, Embajadores, Cortes,
Justicia, Universidad y Sol. En dicho Anillo la regulacion es mas restrictiva para la implantacion del Uso
Hospedaje, puesto que es el que mas acusa el problema de saturacién turistica.

(i) Anillo 2: integrado por los Distritos Chamberi, Chamartin, Salamanca, Retiro, Arganzuela y Moncloa-
Aravaca.
(iii) Anillo 3: incluye los Distritos Tetuan, Chamartin, Salamanca, Retiro, Arganzuela, Usera, Carabanchel,

Latina y Moncloa-Aravaca.

Segln la informacidn facilitada desde el propio Ayuntamiento, durante el periodo de informacién piblica (que
se abrid con la publicacion en el BOCM de 17 de agosto de 2018, del Acuerdo del Ayuntamiento de 26 de julio
de dicho afio, por el que se procedi6 a la aprobacion inicial del PEH) se han presentado 600 alegaciones por
parte de diferentes asociaciones, vecinos, y grupos empresariales. Su analisis ha permitido la introducciéon
de mejoras en el PEH, que no suponen en todo caso, cambios sustanciales en la propuesta, segln la citada
Administracién.

En la practica, el PEH aprobado definitivamente distingue, para cada uno de los anillos, al igual que lo hacia la
propuesta que fue aprobada inicialmente, las condiciones de implantacién del Uso Hospedaje en la totalidad
de la edificacién, con respecto a su implantacién en parte de la misma.

La principal novedad respecto al texto aprobado inicialmente es la introduccion de dos nuevos preceptos en
el documento de Normas Urbanisticas Particulares del PEH (articulos 7 y 8) que se refieren principalmente a
las consideraciones ambientales y a las medidas protectoras y correctoras para reducir o eliminar los efectos
ambientales negativos derivados de la implantacién del Uso Hospedaje.

Concretamente, en el articulo 8 se realiza una exhaustiva regulacién de los requerimientos medioambientales
basicos que han de incluir los Planes Especiales de Control Urbanistico-Ambiental de los Usos (los “PECUAU”),
exigidos para la implantacion del Uso Hospedaje (en la modalidad de VUT) como uso autorizable (diferente del
cualificado) en la totalidad de la edificacion (segiin los parametros que se especificaran a continuacién) en
aspectos ambientales como las emisiones gaseosas y olores, ruidos, generacién de residuos y vertidos.

A este respecto, el proyecto presentado en el marco del PECUAU debera acreditar las correspondientes medidas
correctoras de proteccion de la atmésfera, de la calidad aclstica, de gestion de residuos, y de proteccién del
patrimonio histérico, del paisaje y de los recursos naturales, que se especifican en el citado precepto. En todo
caso, como regula dicho articulo 8, los aspectos referidos a vigilancia ambiental y control de obra, se enmarcan
en el conjunto de actuaciones que requieran de un proyecto de construccién para su implementacion, quedando
en principio restringidos a la construccién de nuevos edificios o remodelacion de edificios completos para
albergar un nuevo uso de hospedaje.
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Sentado lo anterior, destacamos las modalidades de implantacién del Uso Hospedaje en funcién de la superficie
afectada en los edificios, de conformidad con lo previsto por el articulo 6 del PEH:

0

Implantacién del Uso Hospedaje en edificio exclusivo:

A continuacién, se exponen de forma sucinta aquellos supuestos en los que se permite o no la implantacion del
Uso Hospedaje en edificio exclusivo:

(M)

Parcelas de Uso Cualificado No Residencial: se mantiene la regulacion del Plan General de Ordenacion
Urbana de Madrid (el “PGOUM 97”) en los tres anillos.

Parcelas con Uso Cualificado Residencial: no se permite la implantacién del Uso Hospedaje en los
niveles de usos A, By E (Anillo 1) o los niveles de usos Ay E (Anillo 2) y en edificios con nivel de
proteccién 3 o sin catalogar.

Parcelas con calificacion Dotacional: no estara permitido la implantacién del Uso Hospedaje en los tres
anillos.

Parcelas con Uso Existente* No Residencial: se podra implantar el Uso Hospedaje como Uso Alternativo?,
teniendo en cuenta que en el Anillo 1 solo se permitira en aquellas edificaciones con nivel de usos C o
D, y en el Anillo 2 con nivel de usos B, C o D, y en ambos anillos existe la limitacion a los edificios con
nivel de proteccion 3 o sin catalogar.

Parcelas con Uso Existente Residencial: se podra implantar el Uso Hospedaje como Uso Alternativo
en el nivel de usos D, en los anillos 1y 2 y en los ejes terciarios definidos en la Zona 10 del anillo 3, en
aquellas edificaciones con nivel de proteccién 3 o sin catalogar.

En el resto de casos, Gnicamente se permite la implantacion del Uso Hospedaje como Uso Autorizable,
a través de la tramitacion y aprobacién de los citados PECUAU.

En los edificios protegidos con niveles 1 0 2, con cualquier uso existente en los tres Anillos (y limitado al
nivelde usos A, B, Co D —en el Anillo 1), sdlo se podra implantar el Uso Hospedaje como Uso Autorizable
mediante la tramitacion de un Plan Especial en materia de proteccion, cuyo objetivo sea la proteccién
y puesta en valor del edificio, mediante la mejora de sus condiciones higiénicas y de habitabilidad.
Adicionalmente el PEH impone una serie de medidas complementarias para salvaguardar el uso
residencial existente.

Implantacién del Uso Hospedaje en parte de los edificios:

Se podra implantar el Uso de Hospedaje en régimen de uso compatible complementario (en el que su
superficie edificada, por lo general, sera inferior o igual al 50% de la superficie edificada del edificio
donde se ubica):

Parcelas de Uso Cualificado No Residencial: se mantiene la regulacion del PGOUM 97 en los tres anillos.
Parcelas con Uso Cualificado Residencial: se establecen en los tres anillos condiciones de situacion

(planta del edificio donde se puede implantar el uso), condiciones de acceso o ambas condiciones a
cumplir simultdneamente. Los supuestos serian los siguientes:

! Uso implantado o pendiente de implantar en el edificio, con licencia urbanistica otorgada.

2 Mediante la tramitacion de licencia urbanistica
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- En cualquier situacion y sin acceso independiente: en los 3 Anillos, se permite el Uso Hospedaje en
edificios cuyo uso existente sea distinto del residencial (salvo la prohibicion correspondiente a los
Anillos 2y 3, en la Norma Zonal 1 nivel de uso E, Norma Zonal 8 y Colonias Historicas).

- En cualquier situacion y con acceso independiente: en edificios cuyo uso existente sea el residencial,
con nivel de usos Cy D (Anillos 1y 2), incluyéndose en el Anillo 2, también el nivel de usos B.

- En planta inferior a la baja, baja y primera, con acceso independiente: en edificios cuyo uso existente
sea el residencial, con nivel de usos Ay B para el Anillo 1, limitandose para el Anillo 2 el nivel de usos A
(en el que el régimen de usos complementarios es mas limitado que en los niveles de usos B, Cy D).

- Concondicionesdeacceso (Anillo3): en edificios cuyo uso existente sea el residencial, conindependencia
de la Norma Zonal o Areas de Planeamiento en que se encuentren (APE, APl y APR), se permitira el Uso
Hospedaje sin acceso independiente en las situaciones donde se admitan otras clases de uso terciario
en régimen complementario (normalmente, por regulacién prevista en las NNUU del PGOUM 1997, el
régimen de usos complementarios suele permitirse solo hasta la primera planta).

En el resto del edificio (esto es, por lo general, mas alla de la primera planta), se exige acceso
independiente.

En definitiva, el PEH impone la exigencia de acceso independiente para todas las modalidades de hospedaje
(incluyendo las VUT) que se implanten en parte de los edificios que tengan un uso residencial existente. En
general, en los tres anillos, no existe la limitacién sobre situacién en el edificio ni acceso independiente en
aquellos edificios cuyo uso existente sea distinto del residencial (excepto en la Norma Zonal 1 nivel de uso E,
Norma Zonal 8 y Colonias Histéricas en las que no esta permitido), estando igualmente prohibido laimplantacion
del Uso Hospedaje en las parcelas cuya calificacion sea Dotacional.

Entodo caso, las determinaciones del PEH no seran de aplicacién a aquellas parcelas que tengan definitivamente
aprobado un Plan Especial exigido por el vigente PGOUM para la implantacién del Uso Hospedaje, pudiendo
solicitar licencia urbanistica, al amparo del mismo, garantizandose asi la seguridad juridica de quien haya
culminado la tramitacién de estas figuras de planeamiento exigidas por el régimen vigente.

A tal efecto, el criterio municipal hasta la fecha mantiene que, de conformidad con lo previsto en el articulo
25.2.d)3de la Ordenanza para la Apertura de Actividades Econémicas en la Ciudad de Madrid, el titulo habilitante
para la implantacién de las diferentes modalidades de establecimientos con Uso de Hospedaje sea la licencia
previa. Una vez obtenida la licencia previa emitida por el Ayuntamiento, serd cuando se pueda presentar la
Declaracion Responsable de Inicio de Actividad (la “DRIA”) ante la Consejeria de Turismo (concretamente,
ante la Direccion General de Turismo), que prevé a tal efecto la legislacion sectorial en materia turistica. Con la
presentacion de dicha Declaracién Responsable, se ha de manifestar que el establecimiento en cuestién cuenta
con los preceptivos permisos y licencias exigibles por otras Administraciones y Organismos Piblicos.

Finalmente, con la aprobacién definitiva del PEH se levanta suspensién del otorgamiento de licencias que
se inici6 el 5 de febrero de 2018, tras la publicacion en el BOCM nidmero 30 del Acuerdo del Ayuntamiento,
por el que se establecia tal suspension respecto a la realizacién de actos de uso del suelo, de construcciény
edificacion y de ejecucion de actividades (excepto licencias de primera ocupacion y funcionamiento) para: (i) el
uso de servicios terciarios en su clase de hospedaje, en régimen de interrelaciéon de uso compatible, en edificios
existentes de uso residencial en el Distrito de Centroy (ii) uso de servicios terciarios, en la modalidad de vivienda
de uso turistico de la clase de hospedaje, en régimen de interrelacion de uso compatible, en edificios existentes
de uso residencial en otros barrios de Madrid“.

3 Dicho precepto se refiere estrictamente a los “Establecimientos Hoteleros”, si bien el criterio municipal es entenderlo
para todos los establecimientos de uso hospedaje (esto es, incluyendo las viviendas de uso turistico y los apartamentos
turisticos), con independencia de la definicion sectorial turistica de establecimiento hotelero.

4 i.e. Barrios de Palos de Moguer en el Distrito de Arganzuela; de Recoletos y Goya en el Distrito de Salamanca; de Trafalgar
en el Distrito de Chamberi, y de Argiielles en el Distrito de Moncloa-Aravaca.
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Dicha suspensidn por plazo de un afno (hasta el 5 de febrero de 2019) habia sido prorrogada durante un afio
adicional (hasta el 5 de febrero de 2020) por Acuerdo de la Junta de Gobierno del Ayuntamiento el pasado 24 de
enero de 2019, si bien, habiendo tenido lugar la aprobacion definitiva del PEH antes de dicho término, se alza
esta medida cautelar potestativa que prevé el articulo 70 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid para
la elaboracién, formacién, tramitacion y aprobacién de todo tipo de instrumentos de planeamiento urbanistico.

2. Principales novedades introducidas por el Decreto 29/2019 en la normativa sectorial-
turistica para los apartamentos turisticos y las VUT

Por su parte, el Decreto 29/2019, aprobado por la Comunidad de Madrid, introduce la modificacion de nueve
de los veintidn articulos de los que se compone el Decreto 79/2014. Una de sus principales novedades es la
exigencia a los propietarios de VUT (o a sus representantes) del Certificado de Idoneidad para VUT, que ha de
emitir un arquitecto o arquitecto técnico, para acreditar que tales viviendas cumplen con los requisitos previstos
en el nuevo articulo 17 bis del Decreto 79/2014 (entre otros, disponer de calefaccién y suministro de agua fria
y caliente, disponer al menos de una ventilacion directa al exterior o a patio no cubierto, extintor manual,
senalizacion basica de emergencia, etc.). Dicho Certificado habra de acompafarse con la presentacion de la
DRIA de las VUT.

Asimismo, con la modificacion del articulo 18 del Decreto 79/2014, se exige a las VUT unas capacidades méaximas
de alojamiento, seg(n la superficie de las mismas, debiendo los propietarios (o sus representantes) disponer de
un seguro de responsabilidad civil, si bien se elimina la obligacién de contar con conexién a medios telematicos
(acceso inalambrico a Internet Wifi). Para la implantacion de los nuevos requisitos impuestos por el Decreto
29/2019, las VUT dadas de alta con anterioridad a la entrada en vigor del mismo dispondran de un plazo de seis
meses para adecuarse a sus disposiciones.

Otra de las modificaciones clave introducidas es la eliminacién del plazo minimo de tres meses que se exigia
para entender que se ejercia la actividad turistica, regulandose en el Decreto 29/2019 que la actividad de
alojamiento turistico (tanto para VUT como para apartamentos turisticos) se ejerce de forma habitual desde el
momento en el que se presenta la declaracién responsable de inicio de la actividad.

Por otra parte, se introduce también una referencia expresa a la Ley de Propiedad Horizontal, que contempla la
posibilidad de limitar o condicionar la implantacion de las VUT en las comunidades de propietarios, si bien se
echa de menos unaregulacion mas prolija para evidenciar el cumplimiento de tales acuerdos de las comunidades
de propietarios, que garantice una efectividad real de las potenciales limitaciones de los mismos.

Igualmente, se refuerzan los deberes de los usuarios de este tipo de alojamientos turisticos, pudiendo los
propietarios o sus representantes requerir a los usuarios para que abandonen la vivienda (o en su caso, dar parte
a la policia o autoridad competente), en el supuesto de incumplimiento de las reglas basicas de convivencia
o civicas. Asimismo, se instaura la obligacién de los propietarios de remitir a la Policia o la Guardia Civil, la
informacion referente a las personas que se instalan en tales alojamientos turisticos.

En todo caso, pese a las modificaciones introducidas sigue sin regularse una definicién normativa de lo que se
entiende por “uso turistico” en cuanto a la estancia maxima en tales alojamientos turisticos, con la consiguiente
ambigiiedad para los supuestos de arrendamiento de temporada, regulados por la Ley de Arrendamientos
Urbanos.
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3. Conclusiones

En definitiva, el principal objetivo de la regulaciéon establecida en el PEH, aprobado definitivamente por el
Ayuntamiento, es extender la actividad de hospedaje a otras zonas de la ciudad de Madrid, para preservar el
uso residencial en las areas centrales de la ciudad, descargando la concentracién del centro, que comenzaba
a dar claras muestras de saturacién turistica y un manifiesto desequilibrio funcional urbano. Para ello, el PEH
establece nuevas condiciones para la implantacion del Uso del Hospedaje en edificios de uso residencial en
funcion de los usos admitidos, nivel de proteccion del edificio, el uso implantado y la zona de ubicacion del
edificio

Por otra parte, con las modificaciones introducidas por el Decreto 29/2019, aprobado por la Comunidad de
Madrid se pretende promover un turismo de calidad en el que los intereses, derechos y deberes de propietarios,
consumidores y vecinos se concilien y salgan reforzados. En definitiva, sendas normativas pretenden
compatibilizar elinterés de los propietarios porobtener un rendimiento econémico de sus bienes inmuebles mas
alla del propio de su destino de vivienda, con otros intereses como la proteccion del medio ambiente, el derecho
de descanso de los vecinos, o la salvaguarda de las garantias de los usuarios de este tipo de alojamientos
turisticos, asi como la necesidad de preservar el uso urbanistico residencial de la vivienda, impidiendo con ello
los procesos de ‘gentrificacion’ en determinadas zonas de la ciudad, derivados del encarecimiento del precio de
los alquileres y del acceso a la vivienda.

Entodo caso, la polémica esta servida. La aprobacion definitiva del PEHy la entrada en vigor del Decreto 29/2019
ya ha generado ya un amplio e intenso debate entre opiniones dispares de algunas asociaciones vecinales,
organismos como la Comision Nacional de los Mercados y la Competencia (la “CNMC”) y la Organizacion de
Consumidores y Usuarios.

Seran, por tanto, los Tribunales los que tengan la Gltima palabra sobre la vigencia y aplicacion del PEH y del
Decreto 29/2019, si ambas normativas son finalmente recurridas en via judicial (contencioso-administrativa)
por los organismos y plataformas contrarios a su implantacién.
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EL IMPACTO DE LA NULIDAD DE LOS PLANES HIDROLOGICOS EN LA ORDENACION Y GESTION DE LOS
MUNICIPIOS

Marta Velasco y Alvaro Fernandez-Novel e Abogados

El pasado mes de marzo, el Tribunal Supremo declaré la nulidad del Plan Hidrol6gico de la demarcacién hidrografica
de las Cuencas Mediterraneas, aprobado por Real Decreto 11/2016, de 8 de enero de 2016 (el “PHCMA”) y la Orden
de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio de la Junta de Andalucia, de 3 de febrero de 2016.

Esta decision se une a la declaracion de nulidad parcial de otro de los instrumentos de planificacién hidrolégica, en
concreto, del Plan Hidroldgico del Tajo, aprobado por Real Decreto 1/2016, de 8 de enero de 2016 (el “PHT”) por el
mismo Tribunaly en el mismo mes de marzo.

1. Una breve aproximacion a los planes hidrolégicos

El Plan Hidrolégico Nacional y los Planes Hidrolégicos de Cuenca —como el PHCMA y el PHT- constituyen los
instrumentos que regulan la explotacién y gestion de los recursos hidricos (e.g. rios, lagos, aguas costeras, etc.)
existentes en el territorio nacional.

Su principal objetivo es preservar el estado del dominio piblico hidraulicoy de las aguas, asi como garantizar su uso
de manera racional, sostenible y equilibrada.

Con este enfoque, los Planes Hidrologicos de Cuenca regulan con detalle los recursos hidricos existentes en cada
demarcacion hidrografica, identificando y describiendo, por un lado, las aguas adscritas a cada demarcacion y por
otro, estableciendo las bases para la explotacién sostenible de estos recursos.

Con este fin, los Planes Hidrolégicos de Cuenca tienen una vigencia limitada en el tiempo (aproximadamente de 6
afos) para su posterior revision y actualizacion.

2. Sobre la nulidad del PHCMA con tan solo tres afios de vigencia

Por medio de las Sentencias nim. 395/2019 y 396/2019%, de 25 de marzo, la Sala Tercera de lo Contencioso-
Administrativo del Tribunal Supremo ha declarado la nulidad radical del PHCMA (que comprende, entre otras, las
cuencas de la Serrania de Ronda, Sierra Tejeda-Almijara, Sierra Nevada, Sierra de Gador-Filabres y la Sierra de
Filabres-Estancias), al considerar que en su tramitacién no se recab6 un informe preceptivo del Consejo Andaluz de
Gobiernos Locales.

Conforme a la normativa autondmica, elinforme del Consejo Andaluz de Gobiernos Locales (6rgano de representacion
de los municipios y provincias andaluzas) resulta preceptivo para la elaboracion de anteproyectos de leyes, planesy
proyectos normativos por la Junta de Andalucia.

En este caso, el Alto Tribunal considera que el contenido del PHCMA afecta al ejercicio de determinadas competencias
locales, como es la ordenacién urbanistica, lo que justifica la exigencia de que el PHCMA tuviera que obtener el
informe del Consejo Andaluz de Gobiernos Locales.

Portanto, con su decision, el Tribunal Supremo se ampara para declarar la nulidad del PHCMA en esta cuestion formal
sin entrar a valorar los motivos de fondo adicionales alegados por las recurrentes.

5 SSTS de 25 de marzo de 2019 niim. 395/2019 [R) 2019\1158] y 396/2019 [R] 2019\956], respectivamente.
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3. Sobre la declaracion de nulidad de determinados articulos del PHT

La declaracion de nulidad del PHCMA no es un hecho puntual, sino que también se han declarado nulos determinados
articulos del PHT, como resultado de las recientes Sentencias del Tribunal Supremo ndm. 309/2019, 339/2019,
340/2019y387/2019°, por entender, entre otras cuestiones, que el PHT no inclufa un régimen de caudales ecoldgicos
completo para todos los rios de la cuenca del Tajo en el periodo 2015-2021.

La fijacion de estos caudales forma parte del contenido obligatorio de los Planes Hidrolégicos de Cuenca, ya que
tiene como finalidad evitar la degradacion ambiental de los rios y de los habitats naturales vinculados a ellos.

A diferencia del PHCMA, en este caso, se trata de una nulidad parcial y, en consecuencia, el resto del contenido del
PHT contin(a en vigor hasta tanto no se produzca su revision para el préoximo periodo 2021-2027.

4. Vinculacion de la nulidad del PHCMA con la ordenacion del territorio

El contenido de los Planes Hidrol6gicos de Cuenca tiene que ser respetado por los instrumentos de ordenacion del
territorio y urbanistica (e.g. Planes Generales de Ordenacion Urbana).

La planificacién hidrolégica cobra especial relevancia en la planificacion de las ciudades, en la medida en que los
recursos hidricos existentes configuran la ciudad sobre la que se pretende actuar.

Uno de los principales motivos de esta importancia reside en que el riesgo de inundabilidad de determinadas zonas
condiciona el crecimiento y desarrollo de los municipios, desde un punto de vista urbanistico.

En este sentido, el PHCMA establecia las siguientes indicaciones para la correcta gestion de los recursos hidricos:

@ Limitaciones a los usos, edificaciones o instalacion de nuevas construcciones en zonas inundables, con el
fin de garantizar la seguridad de las personas y bienes; y

(@) Localizacion de los nuevos crecimientos urbanisticos en zonas no inundables o, en caso de que se trate de
terrenos inundables de menor riesgo, implantacion de medidas correctoras (e.g. infraestructuras para su
defensa, etc.).

Los planes de gestion de riesgo de inundacién (aprobados por Real Decreto a propuesta de los Organismos de
Cuenca, para las cuencas intercomunitarias, o de las Administraciones competentes, en las intracomunitarias) son
los Gnicos instrumentos que pueden establecer limitaciones a los usos del suelo para las zonas inundables en sus
diferentes escenarios de peligrosidad.

Por lo tanto, la declaracion de nulidad del PHCMA y del PHT compromete la planificacion hidrolégica prevista para

el periodo actual hasta la aprobacidn y entrada en vigor de los planes del siguiente ciclo de planificacion, que
comprenderia el periodo 2021-2027.

(Articulo publicado el 7 de mayo de 2019 en la Revista de Agua y Medio Ambiente de El Economista).

6 SSTS de 11 marzo de 2019 nim. 309/2019[R) 2019\896]; de 14 de marzo de 2019 ndm. 339/2019 [R) 2019\1070]; de 14
de marzo de 2019 ndm. 340/2019 [R) 2019\895]; y de 21 de marzo de 2019 nim. 387/2019 [R) 2019\1142] respectivamente.
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UNA APUESTA POR LA ACTIVIDAD PREVENTIVA EN MATERIA DE DISCIPLINA URBANISTICA EN LA RIOJA

José del Saz-Orozco ¢ Abogado

El pasado mes de marzo de 2019 se aprobé la Ley 3/2019, de 18 de marzo, por la que se modifica la Ley
5/2006, de 2 de mayo, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La Rioja (la “Ley 3/2019” y la “LOTUR”,
respectivamente).

La Ley 3/2019, que entrd en vigor el 21 de marzo, modifica la LOTUR, con el objetivo principal de revisary reforzar
el régimen sancionador en materia de urbanismo y ordenacién del territorio.

En particular, las novedades introducidas por la Ley 3/2019 en la LOTUR giran en torno a dos cuestiones: (i)
otorgar un mayor protagonismo a la actividad preventiva en materia de disciplina urbanistica; y (ii) la creacion
de un Consorcio de Proteccién de la Legalidad Urbanistica.

1. Disciplina urbanistica: una apuesta por la actividad preventiva

Elpredmbulo de la Ley 3/2019 constata la situacién de factode algunos municipios riojanos que presentan, en mayoro
menor medida, cierta escasez de medios técnicos que aseguren un estricto cumplimiento de la legalidad urbanistica.
Se trata, principalmente, de pequefios municipios con poca poblacion en los que garantizar la observancia de la
legalidad urbanistica resulta una tarea especialmente compleja para los servicios técnicos municipales.

La Ley 3/2019 tiene como objetivo dar una solucién a esta cuestion mejorando los mecanismos de deteccion
temprana de las infracciones urbanisticas, de tal manera que las mismas no lleguen a desplegar todos sus
efectos (e.g. finalizacion de obras ilegales).

Asi, los objetivos principales de las modificaciones introducidas son: (i) minimizar los impactos negativos de
las infracciones urbanisticas; y (ii) maximizar la eficacia de la intervencién municipal, alcanzando los mejores
resultados con la utilizacién de los medios técnicos disponibles.

Cabe destacar, entre otras cuestiones, el nuevo apartado 5 del articulo 221 introducido por la Ley 3/2019 en la
LOTUR, por el que se establecen reducciones de hasta el 40% en las sanciones urbanisticas, en caso de que el
infractor colabore en el procedimiento de disciplina urbanistica y permita la agilizacién y celeridad del mismo,
evitando dilaciones que pueden conducir a un agravamiento de la situacion urbanistica.

De esta manera, la actividad preventiva en materia urbanistica cobra especial protagonismo con la modificacion
introducida por la Ley 3/2019 en la LOTUR, convirtiéndose en uno de los pilares basicos del régimen de disciplina
urbanistica.

2. Consorcio de Proteccion de la Legalidad Urbanistica

En linea con el objetivo de garantizar el exacto cumplimiento de la normativa urbanistica, y siguiendo las
experiencias de otras Comunidades Autdnomas como Galicia, Canarias o Islas Baleares, la Ley 3/2019 introduce
la figura del Consorcio de Proteccion de la Legalidad Urbanistica (el “Consorcio”).

Asi, laLey3/2019 atribuye a este Consorcio ciertas funciones en materia de proteccion de la legalidad urbanistica,
régimen sancionador e inspeccién urbanistica, especialmente en relacién con las obras y usos del suelo que se
ejecuten sin licencia o contraviniendo las condiciones de la licencia.

Segln las determinaciones de laLey 3/2019, el Consorcio estara integrado tanto por representantes del Gobierno
de La Rioja como por todos aquellos Ayuntamientos que deseen adherirse al mismo. Todo ello, con el objetivo
de asegurar una cooperacion interadministrativa que garantice el cumplimiento de la normativa urbanisticay de
ordenacion del territorio.
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LEY 1/2019, DE MODIFICACION DE LA LEY 5/2014, DE ORDENACION DEL TERRITORIO, URBANISMO Y
PAISAJE DE LA COMUNIDAD VALENCIANA

Beatriz Alvarez Mallo * Abogado

En el mes de febrero de 2019, se aprob6 la Ley 1/2019, de 5 de febrero, de modificacidn de la Ley 5/2014, de
25 de julio, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valenciana (la “Ley 1/2019” y la
“LOTUP”), en vigor desde el 8 de febrero, tras su publicacion en el Diario Oficial de la Generalidad Valenciana
el dia anterior.

LaLey1/2019 surge como respuesta a la necesidad de adaptar la LOTUP al 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, introduciendo
una serie de objetivos con base en las necesidades del territorio y en razones de interés general.

En primer lugar, trata de establecer un régimen favorable para las actuaciones de renovacién, regeneracion y
rehabilitacion urbana, que facilite las intervenciones en el suelo urbanizado destinadas a mejorar la calidad de
estos ambitos. Para ello:

o Se modifican los estandares urbanisticos y el porcentaje de aprovechamiento urbanistico publico.

o Se diferencia un régimen especifico para las actuaciones de regeneracion urbana. A efectos de su
gestion, tendran la consideracién de actuaciones aisladas o integradas, en funcion del régimen
aplicable.

En segundo lugar, trata de reforzar la funcién y control pablico sobre los procesos de empleo del territorio. Es
necesario garantizar el control piblico de los crecimientos urbanisticos, fomentar los desarrollos en las areas ya
urbanizadas y evitar que los agentes urbanizadores privados puedan promover instrumentos de desarrollo que
reclasifiquen nuevos enclaves del territorio como suelo urbanizable. Ademas:

° Se eliminan las actuaciones territoriales estratégicas, regulando en su lugar los proyectos de inversién
estratégica sostenible’.

o Se favorecey se da preferencia a la gestion directa de los programas de actuacion por la Administracién.
En tercer lugar, se trata de dar solucién a situaciones perjudiciales y anémalas existentes en el territorio,
consecuencia de actuaciones realizadas a lo largo del tiempo (como los Planes de Actuacién Integrada o
las conocidas como “urbanizaciones-fantasma”, que se aprobaron en su momento y estan actualmente
paralizados), del siguiente modo:

o Construcciones existentes: para las que se modifican articulos sobre 6rdenes de ejecucion.

° Urbanizaciones sin finalizar: para las que se establece la reparcelacién inversa® o se amplia el plazo de
urbanizaciény se subdividen las unidades de ejecucién.

7 Tienen por objeto la ordenacién, gestion y desarrollo de intervenciones territoriales de interés general y estratégico, de
relevancia supramunicipal. Pueden ser de iniciativa plblica, privada o mixtay localizarse en terrenos situados en uno o varios
términos municipales.

8 Dejar sin efectos la reparcelacion, a través del procedimiento de reversion del proceso reparcelatorio y, en su caso, acordar
las medidas necesarias para la clasificacién de los terrenos de acuerdo con los criterios establecidos en la LOTUP y en la
estrategia territorial de la Comunidad Valenciana.
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° Edificaciones existentes en suelo no urbanizable’: para las que se modifica el régimen de minimizaci6én
de impacto ambiental y paisajistico, creandose ademas las licencias de minimizacién de impacto
territorial.

Por (ltimo, se modifica el régimen de suelo no urbanizable derivado de las necesidades de introducir la vivienda
vinculada a la explotacién agricola, o la forma de calcular el canon urbanistico en las declaraciones de interés
comunitario.

A lavista de lo anterior, la Ley 1/2019 afecta a distintas fases y areas del urbanismo, como son el planeamiento,
la gestion y la disciplina urbanistica, no solo con el fin de adaptar la LOTUP a la legislacién estatal vigente, sino
también introduciendo medidas para llevar a cabo y favorecer las actuaciones de regeneracién, renovaciony
rehabilitacién urbanas.

o Edificaciones aisladas sin licencia construidas en suelo no urbanizable antes de 2015.
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ULTIMOS AVANCES EN LOS DESARROLLOS URBANISTICOS DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Clara Carazo ¢ Abogada

Enlos Gltimos meses, se han producido nuevos avances en latramitacion de diferentes instrumentos urbanisticos
en aras de favorecer el desarrollo de actuaciones urbanisticas que tendran un gran impacto en la Comunidad
de Madrid.

En este sentido, cabe destacar los avances de los siguientes desarrollos urbanisticos:
° Aprobacion del Plan Parcial del Sector S-1 de Alcobendas “Los Carriles”

El 5 de abril de 2019, el Pleno del Ayuntamiento de Alcobendas aprobé inicialmente el Plan Parcial del
Sector “Los Carriles”, que fue presentado por la Asociacion Administrativa de Cooperacion Los Carriles,
formada por el 56,5% de los propietarios de terrenos del Sector.

Eldesarrollo de “Los Carriles” supone una de las operaciones urbanisticas mas importantes del norte de
la region de Madrid al consistir en el impulso de 2.172.909 metros cuadrados de suelo en Alcobendas,
un 5% de la superficie total del municipio. En Los Carriles se prevé la construcciéon de hasta 8.600
viviendas, de las cuales 3.860 seran protegidas, cuya construccién sera asumida por el Ayuntamiento.

Asimismo, el Plan Parcial distingue tres unidades de ejecucion delimitadas en zona norte, centro
y sur, que podran desarrollarse independientemente. Ademas, se propone ampliar la zona verde de
transicion que rodea al Monte Valdelatas, creando una continuidad con el mismo y un menor impacto
medioambiental.

Tras la aprobacién inicial por el Pleno del Ayuntamiento, resta que la Consejeria de Medio Ambiente
informe favorablemente dicho Plan Parcial. Segln las previsiones del Ayuntamiento de Alcobendas, la
aprobacion definitiva del mismo por parte de dicha Administracién Local tendra lugar antes de finalizar
2019.

o Sector UZ 2.4-03 “Area Pozuelo Oeste” (ARPO)

El Area de ARPO, en el municipio de Pozuelo de Alarcén, tiene una extensién de mas de dos millones
de metros cuadrados de superficie, con 656.000 metros cuadrados de techo edificable, en los que se
prevé la construccién de unas 5.500 viviendas, de las cuales se prevé que 2.900 tendran algin grado
de proteccién. Por ello, constituye un desarrollo urbanistico especialmente relevante en la Comunidad
de Madrid.

El 1 de abril de 2019, se abrié un nuevo periodo de informacién pdblica y tramite de audiencia a los
propietarios del ambito, por plazo de un mes, en relacién con el documento de Modificacién del
Proyecto de Reparcelacién, que fue promovido por la Junta de Compensacion?®.

Posteriormente, el 22 de abril de 2019, se sometié a informacién pudblica por un plazo de veinte dias®,
el perimetro de la actuacion de “ARPO” segln la Modificacién del Proyecto de Reparcelacién.

© E| periodo de informacion publica sobre la Modificacion del Proyecto de Reparcelacién finalizé el 9 de mayo de 2019.
1 E| periodo de informacion pablica sobre el perimetro de la actuacién finaliza el 29 de mayo de 2019.
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Unavezfinalicenambos periodos deinformacion piblica, es previsible que se produzca laaprobacion por
parte del Ayuntamiento de Pozuelo de la Modificacion del Proyecto de Reparcelacion (que inicialmente
estaba prevista en el mes de abril), para que asi puedan comenzar las actuaciones urbanizadoras en el
afo 2020.

Debido a estos avances, ambos sectores estan despertando un creciente interés por parte de potenciales
inversores ya que se espera que con estas actuaciones se dé respuesta a la demanda de obra nueva residencial
en la Comunidad de Madrid.
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