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         D. ANTONIO GOMEZ GONZALEZ (Jefe Servicio Técnico Urbanismo)
Por el Sr. Presidente se abre la sesión siendo las once horas y cuarenta minutos del día doce de abril de dos mil dieciocho, jueves. Asiste el Director de la Oficina de Desarrollo Urbano, D. Francisco José Leza Pérez. 

        ORDEN DEL DÍA
1º.-
Aprobación del acta de la sesión extraordinaria de 12 y 22 de febrero de 2018


Se somete a la Comisión Informativa de Urbanismo la aprobación de las actas de las sesiones extraordinarias de 12 y 22 de febrero de dos mil dieciocho, las cuales habían sido repartidas con la convocatoria. 


No se presentan reclamaciones ni observaciones a las actas por lo que la COMISION, por unanimidad, aprueba las actas presentadas.
PLANEAMIENTO
2º.-
Propuesta de modificación puntual del PGM en Suelo No Urbanizable. Nuevo Suelo No Urbanizable de Protección Mina Valdeflores. SNUP-MV.

Se presenta a la Comisión la Propuesta de modificación puntual del PGM en Suelo No Urbanizable, Nuevo Suelo No Urbanizable de Protección Mina Valdeflores, SNUP-MV, tramitada a instancias de D. Leónides Gutierrez Pozo en representación de la mercantil Tecnología Extremeña del Litio S.L. (Expdte. PLA-LUE-0017-2018). El informe técnico emitido por el Jefe de Servicio de Urbanismo de fecha 9 de marzo de 2018 dice literalmente: 

“Vista la documentación aportada por la Sección de Planeamiento y Gestión perteneciente al expediente iniciado por TECNOLOGÍA EXTREMEÑA DEL LITIO S.L., consistente en una “MODIFICACIÓN PUNTUAL DEL PGM DE CÁCERES REFERIDA AL SUELO NO URBANIZABLE. NUEVO SNUP-MV”,  y relacionada con los terrenos sito en el paraje conocido como “Mina de Valdeflores” emplazados al Sureste de la ciudad. Documento sobre el que solicita del Servicio de Urbanismo el informe correspondiente, los técnicos que suscriben informan lo siguiente:

0. documentación aportada:
Modificación Puntual del PGM de Cáceres referida al Suelo No Urbanizable. Nuevo SNUP-MV, que consta de los siguientes documentos:

Documentación escrita:

-Documento de Memoria Modificación Puntual.

-Documento Inicial Estratégico

Documentación gráfica:

-Plano 1: Situación y emplazamiento. Ortofoto y cartografía.

-Plano 2: PGM vigente. Plano 2. Hoja 5. Ordenación Estructural. Clasificación del Suelo. Categorías, Regulación y Gestión del Suelo No Urbanizable.

-Plano 3: PGM vigente. Plano 2. Hoja 5. Ordenación Estructural. Clasificación del Suelo. Categorías, Regulación y Gestión del Suelo No Urbanizable. Ámbito de la Modificación.

-Plano 4: Ortofoto. Categorías del Suelo No Urbanizable.

-Plano 5: PGM modificado. Plano 2. Hoja 5. Ordenación Estructural. Clasificación del Suelo. Categorías, Regulación y Gestión del Suelo No Urbanizable

1. Objeto y ámbito de la modificación:
Según el escrito de presentación el ámbito territorial sería el propio del derecho minero. Tendría por objeto “adaptar la normativa urbanística a la realidad existente previa a la revisión del Plan general de 1998”.

Del contenido del documento, apartado 1, se desprende que éste tiene por objeto modificar la regulación del suelo no urbanizable con objeto el recoger la actividad minera que en su día se desarrolló en el paraje Valdeflores, de manera que sea posible llevar a cabo dicha actividad en la localización indicada. Con dicho propósito se propone una serie de cambios tanto en la localización de las distintas categorías de suelo no urbanizable ya existentes, como la creación de una nueva que pudiera permitir de forma concreta y localizada la actividad pretendida. 

2. Marco Normativo: 


- Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenación Territorial en Extremadura y sus modificaciones. (LSOTEX, en adelante)

- Decreto 7/2007, de 23 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de Extremadura.

LESOTEx y REGLAMENTO

La Modificación Puntual del PGM presentada deberá cumplir lo establecido en la LSOTEX en cuanto al Régimen de las innovaciones (Arts. 80 y 82 del enunciado cuerpo legal), a este respecto cabe informar los siguientes puntos:

En el art. 80.1 se establece que:

 “Cualquier innovación de las determinaciones de los planes de ordenación urbanística deberá ser establecida por la misma clase de plan y observando el mismo procedimiento seguido para la aprobación de dichas determinaciones.”

De acuerdo al art. 80.4.b) de la LSOTEX 

“La aprobación de planes de ordenación urbanística que alteren la ordenación establecida por otros que hayan sido aprobados por los órganos urbanísticos de la Comunidad Autónoma de Extremadura sólo será posible si se cumplen las siguientes reglas:

(…)

b) La nueva ordenación debe justificar expresa y concretamente cuáles son sus mejoras para el bienestar de la población y fundarse en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la actividad pública urbanística enunciados en el artículo 5 y de los estándares legales de calidad.”
Se exponen a continuación los fines de la actividad pública urbanística recogidos en el apartado 1 del artículo 5:

“a) Subordinar los usos del suelo y de las construcciones, en sus distintas circunstancias, al interés general definido en la Ley y la ordenación territorial y urbanística.

b) Vincular la utilización del suelo, en coherencia con su utilidad pública y con la función social de la propiedad, a los destinos públicos o privados congruentes con la calidad del medio urbano o natural.

c) Delimitar, en el marco de la legislación general, el contenido del derecho de propiedad del suelo, así como el uso y las formas de aprovechamiento de éste.

d) Evitar la especulación con el suelo y la vivienda.

e) Impedir la desigual atribución de beneficios en situaciones iguales, imponiendo la justa distribución de los mismos entre los que intervengan en la actividad transformadora del suelo.

f) Asegurar en todos los casos la adecuada participación de la comunidad en las plusvalías generadas por la acción territorial y urbanística y la ejecución de obras o actuaciones de los entes públicos que implique mejoras o repercusiones positivas para la propiedad privada.”

En su apartado 2, establece los objetivos de la ordenación urbanística dentro de la ordenación del territorio:

“a) La organización racional y conforme al interés general de la ocupación y el uso del suelo, mediante su clasificación y calificación, así como el destino y la utilización de las edificaciones, construcciones e instalaciones, incluyendo la determinación, reserva, afectación y protección del suelo destinado a equipamiento y dotaciones.

b) La fijación de la forma de gestión de las condiciones de ejecución y, en su caso, programación de las actividades de urbanización y edificación, así como de cumplimiento de los deberes de conservación y rehabilitación.

c) La constitución de patrimonios públicos de suelo para actuaciones públicas que faciliten la ejecución del planeamiento.

d) La calificación de suelo para construcción de viviendas sujetas a algún régimen de protección pública.

e) La protección y conservación del paisaje natural, rural y urbano y del patrimonio histórico, cultural y artístico de Extremadura.”

Continuando la aplicación de la LSOTEX, al plantear una reclasificación en Suelo No Urbanizable, le resulta de aplicación el artículo 11 “Suelo No Urbanizable”, del que destacamos el punto 3, el cual pormenoriza en la categorización del Suelo No Urbanizable Protegido, que a continuación se transcribe:

“3. Dentro de la categoría de suelo no urbanizable protegido el Plan General Municipal deberá, a su vez, distinguir entre:

3.1. El suelo no urbanizable de protección ambiental, natural, paisajística, cultural o de entorno, por razón de los valores, naturales o culturales, que en ellos se hagan presentes, al que deberá adscribir en todo caso:

a)  Los bienes de dominio público natural y sus zonas de protección, en la variedad específica de protección ambiental.

b) Los terrenos que deban ser objeto de un régimen especial de protección por estar incluidos en la Red de Áreas Protegidas de Extremadura, siempre que los correspondientes instrumentos de planificación que los declaren o regulen establezcan expresamente su incompatibilidad para ser objeto de transformación urbanística, en la variedad específica de protección natural.

La mera inclusión de unos terrenos en la Red Ecológica Natura 2000 no determinará, por sí sola, su clasificación como suelo no urbanizable, pudiendo ser objeto de una transformación urbanística compatible con la preservación de los valores ambientales necesarios para garantizar la integridad del área, y comprendiendo únicamente los actos de alteración del estado natural de los terrenos que expresamente se autoricen en el correspondiente procedimiento de evaluación ambiental.

3.2. Suelo no urbanizable de protección estructural, sea hidrológica, agrícola, ganadera, forestal, por razón de su potencialidad para los expresados aprovechamientos.

3.3. Suelo no urbanizable de protección de infraestructuras y equipamientos, por razón de la preservación de la funcionalidad de infraestructuras, equipamientos o instalaciones.” 

En este mismo sentido, el art. 7 “Las diferentes categorías de suelo no urbanizable (SNU): suelo no urbanizable protegido (SNUP) y suelo no urbanizable común (SNUC)” del RPLANEX establece:

2. Deberán adscribirse a la categoría de suelo no urbanizable protegido (SNUP) los siguientes terrenos:

(…)

b) Aquellos cuyas características los hagan idóneos para asegurar la protección estructural del territorio por razón bien de su destino a las actividades propias del sector primario, ya sean hidrológicas, agrícolas, ganaderas, forestales, bien de su potencialidad para los expresados aprovechamientos, en la variedad específica de protección estructural.”

PLAN GENERAL MUNICIPAL en vigor:

El municipio de Cáceres cuenta con un Plan General Municipal, instrumento que cuenta con aprobación definitiva de 15 de febrero de 2010, y que fue publicado en el DOE de 30 de marzo de 2010. Teniendo en cuenta dicho documento y el ámbito concreto afectado por la modificación, los suelos en cuestión tienen la clasificación de suelo no urbanizable, incluidos en la categorías de protección natural (MF Masas forestales, y D Dehesa) y de protección cultural y paisajística (Montaña, Cerros y Sierra, M1 y M2).

Por dicha cuestión, éstos se regularan de forma particular según el TÍTULO III. RÉGIMEN URBANÍSTICO DEL SUELO, CAPÍTULO 3.4. RÉGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE.

Además, por ellos discurre una de las soluciones del corredor previsto por el PGM como reserva viaria perteneciente a los estudios informativos del Ministerio de Fomento para la futura conexión de la autovía A-58 con la A-66.

Por último, los restos y las excavaciones de la propia “mina de Valdeflores” constituyen uno de los elementos localizados en suelo no urbanizable incluidos en el listado 1, catalogado por el PGM con el número 88. En el caso concreto se establece además un entorno de protección o área de afección arqueológica recogida en la Ley por ser yacimientos identificados puntualmente. Dichos datos proceden de las Normas Urbanísticas de 1998, que a su vez se toma del Inventario que Arqueoestudio hizo para el Plan General de 1998. Por todo lo anterior le será de aplicación lo regulado en el TÍTULO VII. CONDICIONES DE PROTECCIÓN DEL PATRIMONIO CULTURAL, CAPÍTULO 7.2. PROTECCIÓN DEL PATRIMONIO ARQUEOLÓGICO.

Del mismo modo y teniendo en cuenta el Artículo 7.1.1. Objeto (E), para el caso específico de bienes singulares ubicados en suelo no urbanizable, se asume en su integridad el Catálogo de Edificaciones Singulares, Espacios Naturales y Patrimonio Cultural de la Ciudad de Cáceres, Tomos I y II. Entre dichos elementos arqueológicos se encuentra como “espacio natural” la denominada Sierra de Portanchito.

3. Contenido del documento Modificación PGM.

Justificación de la ordenación propuesta.

Ya en el apartado “1. Objeto” se justifica la modificación pretendida como un intento de subsanación de una carencia de regulación por parte del PGM de cierta parte de la actividad minera, actividad que coincide con la pretendida en el ámbito en cuestión. Posteriormente, y en el mismo apartado, se califica dicha carencia de regulación como un error cometido durante el proceso de redacción y tramitación del propio Plan. 
Cuando el documento, desarrolla el “apartado 1. Ámbito de la modificación” perteneciente al “capítulo II. Información Urbanística”, el propósito inicial que parecía centrado en aspectos generales que pudieran afectar a todo el término municipal se centra exclusivamente en un ámbito en cuestión, ámbito que se extiende a una superficie total de 392 has, que no se circunscriben exclusivamente a lo que en su día fue la mina de Valdeflores, y que responde a toda aquella superficie de terreno que sería necesaria para desarrollar la actividad que se pretende, con esto quiero decir, que no se vería afectado exclusivamente el suelo en el que se pudiera ubicar la posible cantera o mina a cielo abierto, sino todo el suelo que la actividad necesitase para realizar las primeras transformaciones de los materiales extraídos.

La justificación de la modificación del planeamiento se centra en la actividad minera llevada a cabo en el entorno de la sierra de la mosca, y que se llevó a cabo hasta los años 60 del siglo XX. Labores que según los vestigios aún existentes y corroborados por el propio documento que se realizaban mediante pozos y galerías subterráneas. 

Propósito de la nueva ordenación.

Teniendo en cuenta que la regulación que establece el PGM para el suelo no urbanizable, en las categorías y subcategoría de suelo no urbanizable en cuestión, no está permitido desarrollar la actividad minera pretendida. Para ello y amparándose en la justificación recogida en el apartado anterior se pretende crear una nueva subcategoría de suelo no urbanizable de protección estructural y en el que se pueda desarrollar exclusivamente la actividad minera pretendida.

Por otro lado se solicita la modificación de las subcategorías asignadas por el Plan para gran parte del suelo que conforma el paraje de la Sierra de la Mosca, eliminando la asignación de suelo no urbanizable protegido por su valor natural (Dehesa y Masas forestales), o por su valor cultural y paisajístico (Montaña, Cerros y Sierra, M1 y M2).

Contenido del PGM que se pretende modificar con la nueva ordenación.

El propósito descrito anteriormente se concreta mediante los siguientes cambios normativos:

· Se modifica el “artículo 3.4.14 Clasificación de los usos según su naturaleza”, el “artículo 3.4.21 Instalaciones de carácter productivo incompatibles con el medio urbano (3.a)”, el “artículo 3.4.29 Condiciones generales”, y el “artículo 3.4.33 Protección con respecto a actividades extractivas”.

· Se crea en el artículo 3.4.2 Categorías” un nuevo tipo de subcategoría de suelo no urbanizable de protección estructural, añadiéndose la denominada “SUNP-MV suelo no urbanizable de protección especial Minas de Valdeflores”.

· Se crea un nuevo ámbito donde se aplica la subcategoría anteriormente citada.

4. Conclusiones.

Sobre el cumplimiento de LESOTEx y REGLAMENTO

En aplicación Ley del Suelo y Ordenación Territorial de Extremadura sobre la documentación aportada debemos concluir:  

Según lo establecido en el artículo 80.4.b) de la LSOTEX en colación con los apartados 1 a) y 2 e) del art. 5) debemos informar que la Modificación Puntual propuesta incumple lo establecido para el Régimen de las Innovaciones de la LSOTEX ya que no solo no justifica las mejoras del bienestar de la población, sino que su objetivo no se fundamenta en el mejor cumplimiento de los fines de la actividad pública urbanística, obviando la protección y conservación del paisaje natural que el Plan General establece para el ámbito de la Modificación. Este aspecto se pone de manifiesto al proponer la Modificación una Protección “Minas de Valdeflores”, que provoca la desprotección de los valores ambientales de las actuales categorías de suelo establecidas por el PGM, alejándolo del Planteamiento Conceptual que motiva su existencia recogido en el Capitulo 7 de la Memoria Descriptiva y Justificativa del Plan General.

En aplicación del art. 11 de la LSOTEX y 7 del RPLANEX, la Modificación planteada clasifica el nuevo ámbito como protección estructural, no correspondiéndose esta categorización del Suelo No Urbanizable con los aprovechamientos que requieren esta protección, enumerados por los artículos 11.3.2 de la LSOTEX y 7 del RPLANEX. 

Se estima por los que suscriben, que el modo que propone la Modificación Puntual propuesta para conseguir obtener la atribución de un aprovechamiento concreto sobre el Suelo No Urbanizable a través de la reclasificación puntual, es una estrategia que la Ley del Suelo de Extremadura intenta evitar, tal y como se establece en el 5º Objetivo:”Instrumentación de medidas de calidad ambiental,” de su Exposición de Motivos, en la que presenta la calificación urbanística como instrumento adecuado para la atribución de un aprovechamiento que se realiza por tiempo determinado en Suelo No Urbanizable.

Sobre la Modificación Propuesta:

En el apartado III de la memoria justificativa y de ordenación del documento aportado, se indica que “la innovación que se plantea optimiza la capacidad ambiental del espacio urbanos de Cáceres”, sin entrar a justificar por su parte tal afirmación. Por el contrario, los abajo firmante, estimamos que la actividad pretendida en ningún caso optimiza sino que en cualquier caso empeora la calidad ambiental del término municipal y su entorno.   

Por otro lado, tal y como queda demostrado con la transcripción de parte de la Memoria descriptiva y Justificativa, lo pretendido entra en contradicción con los principios con los que se desarrollo y aprobó el Plan General Municipal. De dicho documento y principalmente de su “MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA” se extrae que el modelo de ciudad se basa en una regulación muy significativa del entorno periurbano de la ciudad, entorno que está compuesto por dos elementos fundamentales, los parajes de “la Sierrilla” y de “la Sierra de la Mosca”. Éste último, de forma expresa, se considera compuesto tanto por el sistema general adscrito a suelo urbanizable (suelo más próximo al actual núcleo urbano), como por los suelos con la clasificación de no urbanizable que completan dicha sierra, a los cuales se les atribuye una regulación en la que se preservan los valores culturales y paisajísticos, además de los medioambientales que pudieran tener.

En el documento se da la incongruencia de intentar justificar el cambio de regulación amparándose en una falta de regulación de dicha actividad, estimando el equipo redactor la existencia de un error del PGM. Dicho error se pretende corregir inicialmente con una nueva redacción de las condiciones generales del Plan en lo relacionado con el uso extractivo, para posteriormente concretar la aplicación de una nueva categoría de suelo  no urbanizable de aplicación exclusiva en los terrenos vinculados a una cuadrícula de explotación minera.

En la Justificación de la modificación puntual, apartado 2 de la Memoria justificativa y de ordenación del documento, se argumenta de manera simplista que “la actividad minera no queda claramente regulada en el vigente Plan General”. Esta afirmación se sostiene únicamente en la interpretación de que cuando el plan habla de los usos extractivos, dentro del art. 3.4.21. Instalaciones de carácter productivo incompatibles con el medio urbano, “se refiere, grosso modo, a actividades de extracción y tratamiento de áridos”.

Cualquier mención en la legislación específica en materia de minas utiliza los términos “extracción” y labores/industria “extractiva” en un sentido amplio, refiriéndose a aquellas actividades que son de su competencia y por lo tanto su significado no excluye a una parte de esas actividades.

El vigente PGM trata de manera particularizada los “usos extractivos” dentro de las instalaciones de carácter productivo incompatibles con el medio urbano y lo hace, al igual que  la legislación sectorial, con un significado amplio e inclusivo de un tipo de actividades que, desde un punto de vista urbanístico, se pueden considerar perfectamente asimilables (no en vano quedan recogidas y reguladas por la misma legislación). 

En concreto, el PGM dice lo siguiente:

“Usos extractivos. Se incluyen en este concepto las actividades extractivas del sector primario (gravas, yesos o piedras para la construcción, áridos, u otros materiales naturales), ya sean temporales o permanentes”. 
Resulta evidente que el planeamiento no pretende realizar (y carecería de sentido que así fuese) una relación exhaustiva y especializada de los distintos recursos susceptibles de extracción, distinción más propia de la legislación sectorial que de un plan de ordenación urbanística. En este sentido, resulta relevante cual pueda ser el impacto de dicha actividad y no tanto el recurso objeto de extracción. Esta cuestión sí viene contemplada en el PGM cuando en el párrafo siguiente dice: 

“Las actividades extractivas que supongan la transformación material de los terrenos, tanto en el movimiento de tierra como en la extracción de material, se verá sometida a los límites derivados de la legislación Estatal y Autonómica en la materia y a licencia municipal”. 

Que el significado que utiliza el PGM para los usos extractivos comprende todo tipo de actividad minera, refrendado por el art. 3.4.33. Protección respecto a actividades extrativas, cuando en su apartado 5, al respecto de la documentación que debe acompañar la solicitud de licencia dice lo siguiente:

“Descripción de la explotación minera. Comprenderá previsiones en cuanto al volumen total de extracción y el volumen de estéril, así como del tratamiento posterior de éste en relación con la morfología definitiva de la extracción. También se incluirá el programa de ejecución, diseñado de modo que las labores de restauración se ajusten espacial y temporalmente a los trabajos de explotación, y que discurra el menor tiempo posible entre la fase de explotación y la de restauración. Se indicará el período previsible de explotación del recurso minero, con elaboración de un calendario que refleje, a lo largo de dicho período, el momento de ejecución de las diferentes fases de los trabajos de restauración y protección, relacionándolos con las labores de explotación; el calendario incluirá las labores de restauración posteriores a los períodos de explotación”.

En este caso el PGM utiliza el término “explotación/recurso minero” y lo hace con el mismo significado amplio  con el que anteriormente, en el art. 3.4.21. define los usos extractivos. Paradójicamente el técnico redactor del documento para la modificación puntual, se ve forzado en este punto a suprimir el término “minero/a” e introducir el término “extractivo” en un intento de dar coherencia a su argumentación.

En desarrollo de su argumentación, que la actividad minera no queda claramente regulada en el presente PGM, la propuesta de modificación puntual establece dos grados dentro de los usos extractivos regulados en el art. 3.4.21., correspondiéndose el primero de esos grados con los recursos de las secciones A y B de la Ley de Minas y el segundo con los de la sección C. Para su definición realiza una transposición literal de la redacción de la Ley de Minas para unos y otros recursos. Esta separación en grados es, como ya se ha argumentado anteriormente, propia de una legislación sectorial y especializada, pero carece de sentido desde el punto de vista urbanístico. De hecho el documento presentado para la modificación puntual no justifica en modo alguno la necesidad desde el punto de vista del planeamiento de introducir dicha distinción. 

Con la modificación propuesta también se vería afectado el art. 3.4.33. en el que se establecen la medidas de protección respecto a actividades extractivas. Se diferencia entre los grados previamente establecidos y llama la atención la considerable diferencia entre las condiciones para un grado y otro: para el grado 1º, correspondiente a los recursos de las secciones A y B, se mantiene en su totalidad la redacción del artículo actual, con la salvedad ya indicada de la sustitución de los términos “explotación minera” y “recurso minero” por “explotación extractiva” y “recurso extractivo”. Para el grado 2º en cambio, la redacción que se propone resulta mucho más escueta, eliminando buena parte de las condiciones establecidas para el grado 1º. Resulta especialmente llamativa la supresión del apartado correspondiente a las distancias mínimas respecto al núcleo urbano y entre actividades extractivas para las categorías de suelo no urbanizable en las que se establezca como compatible el uso extractivo.  Esto implica en la práctica una notable diferencia a la hora de poder establecer una actividad u otra, que no encuentra justificación alguna desde un punto de vista urbanístico o medioambiental. 

Aún admitiendo el argumento del solicitante según el cual la actividad minera no está claramente regulada (se ha argumentado anteriormente que no es así), esto no justificaría en ningún caso que una regulación más detallada conlleve unas exigencias urbanísticas y medioambientales mucho más laxas que las actuales, cuando además no se justifica que las actividades del propuesto grado 2º sean menos agresivas e impactantes que las del grado 1º. Esta distinción resulta arbitraria e injustificada. 

De igual forma, se modifica el art. 3.4.21, eliminando cualquier tipo de alusión a otras actividades paralelas a la extractivas, como son las “plantas de hormigonados y aglomerado asfalticos”, que según el Plan vigente no se podían desarrollar conjuntamente y en esta clasificación de suelo no urbanizable.

Además esa desprotección que propone la Modificación colocaría una posible actividad extractiva a una distancia aproximada de 1 km del suelo urbano del municipio y aproximaría este uso a infraestructuras básicas de la Ciudad como el Nuevo Hospital de la Ciudad de Cáceres, que se distanciaría aproximadamente 1,5 km de la actividad extractiva o la potabilizadora de aguas que se situaría a menos de 300 metros. Mencionar por último, que el actual PGM prevé el crecimiento de la ciudad hacia el Suroeste en las inmediaciones de la modificación propuesta, situando sectores de suelo urbanizable con uso característico residencial a menos de 600 metros del ámbito de la actividad extractiva propuesta.

Volviendo al origen, en la descripción que hace el PGM de los usos extractivos se relacionan entre paréntesis las siguientes actividades: gravas, yesos o piedras para la construcción, áridos u otros materiales naturales. El redactor de la modificación hace una simplificación grosera de todas esas actividades considerándolas en su conjunto como “extracción y tratamiento de áridos”, obviando la mención a “otros materiales naturales”. Pretende establecer una diferenciación entre esas actividades y otro tipo de actividades extractivas, dando lugar a los dos grados anteriormente mencionados. Con ello, paradójicamente, conforme a la distinción realizada, la extracción de yesos deberá clasificarse como recursos de la sección C y por lo tanto en el grado 2º. También algunas de las explotaciones de gravas y arenas quedarán encuadradas dentro de la sección C. 

El redactor argumenta su solicitud para la modificación puntual del PGM fundamentalmente en que el vigente PGM comete un error al no recoger la actividad minera que históricamente se ha desarrollado en la zona en cuestión y apoya su argumentación básicamente en la publicación del DOE de 3 de diciembre de 2015 mediante la cual la Dirección General de Industria, Energía y Minas declaraba francos los terrenos correspondientes a una serie de registros mineros caducados y convocaba concurso público.

Como se ha mencionado anteriormente, no es cierto que la actividad minera no quede recogida en el plan vigente. Se hace evidente que sí ha sido considerada pues se han establecido dos puntos de servidumbre arqueológica coincidentes con la antigua explotación con un área circundante de afección de 200 m. Esta zona de servidumbre arqueológica está identificada dentro del listado 1 del art. 7.2.3. Listado de elementos con servidumbre arqueológica del vigente PGM con el número 88 y se denomina precisamente Mina de Valdeflores. Es decir, la actividad minera no solo queda recogida en el plan sino que al establecerse una servidumbre arqueológica, implícitamente se le está reconociendo un valor histórico. 

El que no se establezca como uso compatible en la zona el uso extractivo no se debe por tanto a un error sino a una decisión consciente y plenamente motivada del planeamiento por el valor medioambiental y paisajístico concurrente en la zona, como queda justificado en los distintos documentos del PGM. 
Con respecto a la declaración de terrenos como francos y registrables mencionados es solo un requisito previo sectorial para el desarrollo de cualquier actividad minera relacionada con los recursos de la Sección C (con la excepción de los permisos de exploración, que no implica de declaración de terrenos francos), no debiéndose obligatoriamente la ordenación urbanística a este trámite sectorial.

Incidencia con respecto al PGOU, vigente hasta la entrada en vigor del PGM

El solicitante señala además como objeto de la modificación puntual que plantea la adaptación del planeamiento vigente “a la realidad existente previa a la Revisión del Plan General de 1998 que dio lugar al vigente PGM”. Con ello se pretende que la actividad extractiva resulte compatible con el planeamiento, con lo que presuponen que el planeamiento anterior sí admitía la actividad extractiva dentro del ámbito objeto de la modificación.

Pues bien, tras trasladar la superficie objeto de la modificación puntual sobre los planos de clasificación del suelo resulta que el ámbito implicaba tres tipos distintos de suelo no urbanizable de Protección Especial, a saber:

SNU-1: Suelo No Urbanizable de Protección Especial Dehesa

SNU-5.2 y SNU-5-3: Suelo No Urbanizable de Protección Especial Montaña, Sierrilla y Cerro Romanos, en grados 2 y 3.

El art. 130 del plan de 1998 en el que se regulan las actividades extractivas establece para las clases de suelo SNU-1 y SNU-5 (sin distinción de grados) una compatibilidad relativa para las actividades extractivas, señalando como limitaciones la distancia de 2 km hasta el núcleo urbano y de 3 km entre actividades extractivas. 

Estas mismas distancias son incorporadas por el vigente PGM para aquellas clases de suelo en las que se establece la compatibilidad de las actividades extractivas, sin embargo son eliminadas de manera arbitraria e injustificada en la Modificación Propuesta para el nuevo grado 2. 

También es importante señalar el mismo art. 130 del anterior plan general indica que la actuación de actividades extractivas en espacios de Especial Protección no podrá derivar en lesión de los valores de Especial Protección, siendo fundamental la prevalencia de los bienes medioambientales protegidos.

Por último, indicar que teniendo en cuenta la fecha de aprobación y periodo de vigencia del Plan General al cual se hace referencia en la documentación presentada, cabria poner en entredicho cualquier criterio medioambiental establecido por éste, todo ello debido a que la normativa medioambiental existente en aquellos momentos (tanto estatal, como por autonómica) no tenía nada que ver con la existentes en el momento de aprobación del PGM vigente. 
A continuación se transcriben como anexo, determinados apartados correspondientes a la “Memoria Descriptiva y Justificativa”, perteneciente al Plan General vigente. Teniendo en cuenta dicho texto, y como consecuencia el modelo buscado, tanto la innovación pretendida como la justificación en la que se basa, carece de sentido: 

1. Se incluye como uno de los objetivos principales la adaptación de la normas urbanística a las exigencias medioambientales en el momento de redacción y aprobación, muy diferentes a la de Planes anteriores.

2. El enclave afectado por la posible modificación es considerado por el Plan un área periurbana que mantiene importantes valores y elementos de interés medioambiental, teniendo un papel singular dentro del territorio y la  relación de la ciudad con éste. De forma expresa se indica que sus importantes condicionantes geotécnicos y medioambientales obligan a considerarlo un entrono singular. De forma expresa, la ordenación pretendida  debía resolver entre otros aspectos  el  impacto visual de extracciones mineras.

3. Como un criterio especifico de clasificación, se cita el posibilitar la continuidad entre los suelos no urbanizables con interés medioambiental y los parques públicos y zonas verdes urbanas en la proximidad de la ciudad.
4. La innovación pretendida va en contra del modelo buscado por dicho instrumento para la ciudad de Cáceres. Según éste “la Montaña” es un espacio natural a proteger, diseñada ya en el Plan General anterior. El entorno en cuestión, constituirá en el futuro uno de los "pulmones naturales" de Cáceres. Por su orografía deberán ser dos "parques naturales" y no dos parques urbanos tradicionales, con un tratamiento y definición que permita su utilización dinámica, mediante la posible existencia de circuitos para el paseo, el senderismo, la carrera continua, la bicicleta..., en los que los gastos de conservación y mantenimiento sean mínimos. Así pues, a la Montaña se otorga un protagonismo en el actual Plan General como “atalaya natural”, constituyendo un elemento fundamental del modelo físico propuesto.”
El informe jurídico emitido por la Jefa de la Sección de Planeamiento de fecha 9 de marzo de 2018 dice literalmente: 

“Se presenta por la entidad Mercantil TECNOLOGIA EXTREMEÑA DEL LITIO S.L.  y en su nombre y representación D. Leónides Gutierrez Pozo propuesta de Modificación del Plan General Municipal referido a Suelo No Urbanizable. Nuevo SNUP-MV.


Según se hace constar en el documento presentado, el ámbito de la modificación se centra en el paraje conocido como “Mina de Valdeflores”, en el Valle de Valhondo, sobre terrenos con una superficie 392 hectáreas  clasificados en  el vigente Plan General Municipal como Suelo No Urbanizable de Especial Protección (Montaña 1; Montaña 2; Dehesas y Masa Forestales) SNUP-M1; SNUP-M2; SNUP-D y SNUP-MF.

El objeto de la modificación , según se indica, es  adaptar la normativa urbanística a la realidad existente previa a la Revisión del Plan General de Ordenación Urbana de 1998 que dio lugar la vigente Plan General, con objeto de recoger la actividad minera preexistente a dicho Plan General como consecuencia de la existencia de la explotación minera Mina de San José (Valdeflores), de manera que la continuidad de dicha actividad quede reflejada en el Plan General Municipal subsanando la carencia reflejada en la aprobación del mismo. 

La justificación de la modificación que se propone para la  recuperación de la mina de Valdeflores, se fundamenta en existencia de una actividad minera desde finales del siglo XIX hasta los años sesenta del siglo XX y retomada a partir de los años ochenta, que el Plan General Municipal no recoge y por tanto lo que se pretende es la subsanación de ese error con el  reconocimiento de una actividad existente, así como regular la actividad minera creando una nueva categoría de uso extractivo donde se permita esta actividad en casos distintos a la obtención únicamente de áridos. 

La modificación propuesta afecta a los siguientes artículos de las Normas Urbanísticas del Plan General todos ellos incluidos dentro Título III “Régimen Urbanístico del Suelo”, Capítulo 3.4 “Régimen del Suelo No Urbanizable”:

Artículo 3.4.2: Categorías (E)

Artículo 2.4.14: Clasificación de los usos según su naturaleza (E)

Artículo 3.421: Instalaciones de carácter productivo incompatibles con el medio urbano (3.a.) (D)

Artículo 3.4.29: Condiciones Generales (D)

Artículo 3.4.33: Protección respecto a actividades extractivas (E)

Se redacta un nuevo artículo 3.4.45: Condiciones del Suelo No Urbanizable de protección Minas de Valdeflores (SNUP-MV) (E) 

 Se da nueva numeración al artículo 3.4.45 actual que pasaría a ser el 3.4.46: Condiciones del Suelo no Urbanizable de protección Carreteras (SNUP-CV) (E) 

El artículo 3.4.46 actual que pasaría a ser el 3.4.47: Condiciones del Suelo no Urbanizable de protección Comunicaciones Ferroviarias (SNUP-FV) (E)

El artículo 3.4.47 actual que pasaría a ser el 3.4.48: Condiciones del Suelo no Urbanizable de protección de Infraestructuras (SNUP-I) (E)

El artículo 3.4.48 actual que pasaría a ser el 3.4.49: Condiciones del Suelo no Urbanizable de protección Reserva Militar (SNUP-FV) (E)

El artículo 3.4.49 actual que pasaría a ser el 3.4.50: Condiciones del Suelo no Urbanizable Común (E)

Se modifica asimismo el plano 2 hoja 5: Ordenación estructural. Clasificación del Suelo. Categorías, regulación y gestión del Suelo no urbanizable.

Con la  modificación propuesta se plantean las siguientes innovaciones en el Plan General Municipal:

Se añade  una  nueva categoría de Suelo No Urbanizable de Protección que denomina Mina de Valdeflores (SNUP-MV) (articulo 3.4.2) cuyas condiciones se regularían en el artículo 3.4.45. de nueva redacción y que se corresponde con el área que recibe esa denominación en el Valle de Valhondo.

Esta nueva categoría de  Suelo No Urbanizable protegido se incluye dentro del considerado de protección por su valor estructural junto con el SNU-P Regadíos y Huertas y del SNU-P Viñas de la Mata.


Respecto de esta cuestión señalar que una parte de los terrenos de referencia aparecen en el vigente Plan General Municipal como Suelo No Urbanizable Protegido y dentro de estos en  los considerados de PROTECCION POR SU VALOR NATURAL ECOSISTEMAS, parte Masas Forestales y parte Dehesa, señalando al efecto el artículo 3.4.39: 

“Estas categorías deben su protección además de a su importancia ecológica, como soporte fundamental de fauna, a la morfología de cada uno de estos paisajes, que los hace fácilmente identificables y de gran valor medioambiental. Estas categorías tienen un régimen de usos similar, con pequeñas variaciones, por lo que se tratan de modo conjunto. En algunas zonas de estas categorías se superpone, al régimen de usos urbanístico definido en este documento, el propio de los espacios naturales y lugares de interés definido en el artículo anterior (Condiciones del Suelo No Urbanizable de Protección Espacios Naturales y Lugares de Interés)”. 

Ese mismo artículo al referirse al SNUP- Dehesas señala que “Se trata de un paisaje en el que destacan los fuertes rasgos de naturalidad que incluye parte de la Zona de Especial Protección para las Aves, ZEPA. Dada la importancia ecológica y paisajística de la zona, se limita la utilización y edificación a los usos tradicionales que han posibilitado esta situación.

Se han señalado como tal aquellas zonas del término municipal que basándose en el estudio territorial, se entienden comprendidas en este singular ecosistema artificial de formas onduladas y presencia de arbolado formado por encinas y alcornoques de densidad variable. No obstante, la práctica totalidad del espacio protegido por esta categoría se corresponde con las zonas bajas de la Sierra de San Pedro, de tal forma que es difícil delimitar el paso de una zona a otra, aunque existen formaciones aisladas en otras zonas del municipio”. Se permiten los usos vinculados a explotaciones extractivas en las condiciones señaladas al efecto

Respecto del SNUP- Masas Forestales se indica que “Se corresponde con todas aquellas zonas del término municipal que se caracterizan por la existencia de masas arbóreas de cierta entidad, que es necesario proteger como áreas de acompañamiento de otras zonas de mayor valor ecológico, así como por sus propios valores intrínsecos. En esta categoría se incluyen variadas especies arbóreas, incluidas las encinas y alcornoques cuya conformación hace que no se puedan incluir en la categoría de Dehesas, pero no obstante merecen consideración especial”. No se permiten los usos vinculados a la explotación extractiva.

La otra parte de dichos terrenos del ámbito de la propuesta de modificación del Plan General Municipal figuran igualmente como  Suelo No Urbanizable  Protegidos si bien estos se encuentran dentro de los considerados de PROTECCION POR SU VALOR CULTURAL , PAISAJISTICO O DE ENTORNO, respecto de los cuales el artículo 3.4.41 al regular las condiciones de este tipo de suelo denominado SNU de protección específica Montaña, Cerros y Sierras  señala que  “Comprende la Sierra de la Mosca, así como una serie de áreas de cerros y lomas que rodean a la ciudad. El motivo de incluir estos enclaves en una unidad paisajística es debido a dos circunstancias: por un lado, por sus características, este conjunto no podía formar parte de ninguna de las anteriores unidades, y por otro, lado, de alguna forma existe una estrecha relación de reciprocidad entre cada una de ellas y la urbe. Se trata de suelo de protección de los valores paisajísticos con un régimen especial de edificación que no tiene características estrictamente urbanas, ni se entiende conveniente que las tenga por su impacto en el entorno, pero que debe distinguirse de las condiciones generales de edificación en Suelo No Urbanizable.

La especificidad de las tensiones de edificación existentes, la fragilidad y visibilidad diversa de los distintos paisajes, han llevado a subdividir la protección en tres grados. Los grados 2º y 3º se protegen en gran medida como complemento paisajístico necesario, en las áreas más próximas a la ciudad, o de mayor fragilidad; es el caso del área situada junto a la Ribera del Marco, de gran importancia para poner en valor el singular Conjunto Histórico protegido por la Declaración de la UNESCO, como protección de vistas del casco antiguo de Cáceres”.

En SNUP-M1, si se permite el uso vinculado a explotaciones extractivas en las condiciones señaladas al efecto mientras que  en el SNUP-M2  no estaría permitido dicho uso. 

Los terrenos de referencia en una gran parte se encuentra dentro de la Categoría de Suelo No Urbanizable protegido Masa Forestales y Montaña 2, donde el uso vinculado a las explotaciones extractivas no está permitido.

Dichos terrenos se incluyen en la propuesta presentada dentro de una nueva categoría de Suelo No Urbanizable Protegido, SNUP-MV (Minas de Valdeflores),   que se corresponde con el área que recibe esta denominación ubicada en el área de Valhondo,  señalando al respecto que “Recoge específicamente un tipo de suelo dentro del ámbito del PGM que reúne unas características singulares y muy diferenciadas del resto del suelo del término municipal. Esto se debe, básicamente a que es un terreno con unas determinadas características ambientales iniciales que, a lo largo de los años de duración de la actividad minera, va a presentar una serie de transformaciones que desembocarán en una vuelta al estado inicial, a través del Proyecto de Restauración Ambiental, una vez que finalice dicha actividad minera”. A continuación se señalan los usos admitidos, entre los que se encuentra  los vinculados a  explotaciones extractivas, en las condiciones señaladas al efecto.

Se fundamenta la modificación que se propone, entre otras circunstacias en el hecho de que el Plan General Municipal, por error no incluyó una regualación para la actividad existente en la  mina de Valdeflores respecto de lo cual cabe señalar tal como se reconoce en el propio documento  los permisos mineros ya estaban caducados y por tanto ya no habia actividad alguna en la mina desde los años noventa. Tal como igulamente reconoce el documento en el vigente Plan General Municipal  Mina de Valdeflores aparece con una afección arqueológica y además en base a los valores naturales, culturales, paisajísiticos o de entorno existentes, justificados detalladamente en la memoria del Plan,  asigna a los terrenos la protección anteriomente referida por lo que pude entenderse que se consideró que dichos valores eran mas relevantes que la explotación minera, por lo que un cambio de la categoria de protección supondría  que la protección que actualmente tienen asignada no existe,  ha desaparecido, o es de menor incidencia que la que se propone, lo cual no se justifica en el documento presentado.

Por su parte la Ley del Suelo y Ordenación Territorial de Extremadura (Ley 15/2001 de 15 de diciembre LSOTEX) al regular el Suelo no urbanizable, dispone en su Artículo 11 que:

1. Pertenecerán al suelo no urbanizable los terrenos que el Plan General Municipal adscriba a esta clase de suelo, por:

a. Tener la condición de bienes de dominio público natural o estar sujetos a limitaciones o servidumbres con finalidad protectora de la integridad y funcionalidad de cualesquiera bienes de dominio público.

b. Ser merecedores de algún régimen urbanístico de protección o, cuando menos, garante del mantenimiento de sus características por razón de los valores e intereses en ellos concurrentes de carácter ambiental, natural, paisajístico, cultural, científico, histórico o arqueológico, con la salvedad prevista en el apartado 3.1 de este artículo.

c. Ser procedente su preservación del proceso urbanizador, además de por razón de los valores e intereses a que se refiere la letra anterior, por tener valor agrícola, forestal o ganadero, o por contar con riquezas naturales.

d. Resultar objetiva y razonadamente inadecuados para su incorporación inmediata al proceso urbanizador, bien sea por sus características físicas, bien sea por su innecesariedad para un desarrollo urbano racional de acuerdo con el modelo territorial adoptado por el Plan General Municipal, y, en su caso, por los instrumentos de ordenación del territorio y por los Criterios de Ordenación Urbanística, si así lo establecieran.

2. El Plan General Municipal deberá diferenciar, dentro de esta clase de suelo, las categorías de suelo común y protegido, adscribiendo a la primera en todo caso los terrenos cuya clasificación resulta de lo dispuesto en la letra d) del apartado 1 anterior.

3. Dentro de la categoría de suelo no urbanizable protegido, el Plan General Municipal deberá, a su vez, distinguir entre:
3.1 Suelo no urbanizable de protección ambiental, natural, paisajística, cultural o de entorno, por razón de los valores, naturales o culturales, que en ellos se hagan presentes, al que deberá adscribir en todo caso:

a. Los bienes de dominio público natural y sus zonas de protección, en la variedad específica de protección ambiental.

b. Los terrenos que deban ser objeto de un régimen especial de protección por estar incluidos en la Red de Áreas Protegidas de Extremadura, siempre que los correspondientes 
instrumentos de planificación que los declaren o regulen establezcan expresamente su incompatibilidad para ser objeto de transformación urbanística, en la variedad específica de protección natural.

La mera inclusión de unos terrenos en la Red Ecológica Natura 2000 no determinará, por sí sola, su clasificación como suelo no urbanizable, pudiendo ser objeto de una transformación urbanística compatible con la preservación de los valores ambientales necesarios para garantizar la integridad del área, y comprendiendo únicamente los actos de alteración del estado natural de los terrenos que expresamente se autoricen en el correspondiente procedimiento de evaluación ambiental.

3.2 Suelo no urbanizable de protección estructural, sea hidrológica, agrícola, ganadera, forestal, por razón de su potencialidad para los expresados aprovechamientos.

3.3 Suelo no urbanizable de protección de infraestructuras y equipamientos, por razón de la preservación de la funcionalidad de infraestructuras, equipamientos o instalaciones.


La  nueva categoría de Suelo No Urbanizable de Protección que denominada Mina de Valdeflores (SNUP-MV) que se añade, según lo previsto en el apartado 3.2 del artículo 11 anteriormente transcrito no tendría cabida como se propone dentro de la PROTECCION ESTRUCTURAL ya que no  se trata de una protección hidrológica, ni agrícola, ni ganadera ni forestal, lo que se propone es la  protección de una explotación minera. 


La propuesta de modificación presentada, bajo la justificación de que el vigente Plan General Municipal se cometieron otros errores en lo relativo a la actividad extractiva, al regular en el artículo 3.4.21 de sus Normas Urbanísticas  las “Instalaciones de carácter productivo incompatibles con el medio urbano”, propone la creación de una nueva categoría de uso extractivo donde se permita esta actividad en casos distintos a los de obtención únicamente de áridos.

Señalar que la Ley de Minas (Ley 22/1973 de 21 de julio) en su articulo tercero  distingue:
Uno. Los yacimientos minerales y demás recursos geológicos se clasifican, a los efectos de esta Ley, en las siguientes secciones:
A) Pertenecen a la misma los de escaso valor económico y comercialización geográficamente restringida, así como aquellos cuyo aprovechamiento único sea el de obtener fragmentos de tamaño y forma apropiados para su utilización directa en obras de infraestructura, construcción y otros usos que no exigen más operaciones que las de arranque, quebrantado y calibrado.

B) Incluye, con arreglo a las definiciones que establece el capítulo primero del título IV, las aguas minerales, las termales, las estructuras subterráneas y los yacimientos formados como consecuencia de operaciones reguladas por esta Ley.

C) Comprende esta sección cuantos yacimientos minerales y recursos geológicos no estén incluidos en las anteriores y sean objeto de aprovechamiento conforme a esta Ley.

D) Los carbones, los minerales radiactivos, los recursos geotérmicos, las rocas bituminosas y cualesquiera otros yacimientos minerales o recursos geológicos de interés energético que el Gobierno acuerde incluir en esta sección, a propuesta del Ministro de Industria y Energía, previo informe del Instituto Geológico y Minero de España.

Dos. Queda fuera del ámbito de la presente Ley la extracción ocasional y de escasa importancia de recursos minerales, cualquiera que sea su clasificación, siempre que se lleve a cabo por el propietario de un terreno para su uso exclusivo y no exija la aplicación de técnica minera alguna.

Tres. Los criterios de valoración precisos para configurar la sección A) serán fijados mediante Decreto acordado en Consejo de Ministros a propuesta del de Industria, previo informe del Ministerio de Planificación del Desarrollo y de la Organización Sindical.

La modificación propuesta, distingue dos grados para los usos extractivos dependiendo de la actividad extractiva: en el  Grado 1 se incluyen las actividades extractivas del sector primario correspondientes a los yacimientos minerales y demás recursos geológicos definidos en la Ley de Minas como sección Ay B considerando uso vinculados al uso extractivo de este grado 1 el tratamiento de dichas materias primas , y en el Grado 2 los definidos como sección C en la Ley de Minas, considerando como usos vinculados al uso extractivo de este grado 2 el tratamiento y transformación de dichas materias primas.

En base a esta distinción de los usos extractivos  en dos grados se propone la modificación igualmente del artículo 3.4.33 “Protección respecto de las actividades extractivas”, manteniendo básicamente respecto del Grado 1 la regulación contenida actualmente en el  dicho artículo y regulando el Grado 2 de forma que se excluyen las limitaciones señaladas para el grado 1, es decir no se establece distancia  de la actividad al núcleo urbano (fijada en 2 Km.  para el grado 1), no se establece distancia entre actividades extractivas (fijada en 3 km. para el grado 1) no se establece zona de influencia la actividad extractiva (fijada en un radio de 3 km en el grado 1).

El vigente Plan General Municipal en su artículo 3.4.21 “Instalaciones de carácter productivo incompatibles con el medio urbano”, en el apartado 4 regula los usos extractivos, con carácter  general  y no solo la extracción de áridos como se indica en el documento, no distingue entre las secciones referidas en la Ley Minas ya que en este sentido se remite a la legislación sectorial de aplicación. 

Se modifica también el artículo 3.4.29 de la Normas Urbanísticas, en su apartado 11 que hace referencia a la conservación de los actuales caminos rurales con la prohibición expresa a los particulares la apertura de nuevos caminos, excepto aquellos relacionados con la actividad agrícola, añadiendo “y los relacionados con la actividad extractiva”.

A la vista de cuanto antecede así como del contenido del informe emitido por el Servicio Técnico de Urbanismo, a cuyo contenido íntegro me remito, esa Comisión dictaminará lo procedente significando que como ya se ha hecho constar en informes anteriores en relación con otros expedientes de modificación de Plan General tramitados en esta sección, que tal y como al efecto declara la doctrina y la jurisprudencia, y citando al profesor González Pérez el fundamento de las modificaciones del planeamiento no es otro que la necesidad de adecuar la ordenación a las exigencias de la realidad. La realidad urbanística, como toda realidad social, experimenta frecuentes mutaciones. No puede por tanto, mantenerse inflexible la ordenación durante los plazos mas o menos largos en los que se prevé su revisión. La programación urbanística necesita de cierta perdurabilidad, pero sin excluir del todo las contingencias de circunstancias sobrevenidas que hagan necesaria o aconsejen la revisión o modificación de los planes en vigor.

 
La potestad de las Administraciones urbanísticas para reformar los instrumentos de ordenación urbana, encuentra un sólido fundamento dogmático en su carácter de manifestación del poder reglamentario.


Ahora bien, debe asimismo indicarse que como  también señala la jurisprudencia, las modificaciones de los elementos de los Planes urbanísticos no contemplan tal nueva posibilidad como un derecho del interesado, sino como una mera facultad de la Administración, pues no debe olvidarse que a los interesados compete, inicialmente, la ordenación urbanística, pero la existencia de esa innegable posibilidad y facultad administrativa no quiere decir de ninguna manera que los Ayuntamientos estén obligados a iniciar y tramitar expediente de modificación de Planes.

Para finalizar, señalar que tramitar la modificación del Plan General Municipal que se propone, esta deberá ser  objeto evaluación ambiental estratégica conforme a lo establecido al efecto en la Ley 16/2015 de 23 de abril de Protección Ambiental de la Comunidad Autónoma de Extremadura, siendo este Ayuntamiento el promotor de dicha evaluación ambiental, para lo cual  deberá presentar  ante el órgano sustantivo (Dirección General de Medio Ambiente) el documento inicial estratégico junto con el avance del plan si existiera, antes de la aprobación inicial con plazo suficiente para la elaboración del documento de alcance del estudio ambiental estratégico. El documento inicial estratégico ha sido presentado por la entidad Mercantil Tecnología  Extremeña del Litio, junto con la propuesta de modificación del Plan General objeto de informe.”
El Sr. Calvo, de CácERES TU, indica que se alegra del contenido de los informes y que su postura de oposición a la instalación de la mina en Valdeflores es de sobra conocida,  por lo que su voto va a ser en contra de la modificación del PGM. 

El Sr. Ibarra, de Ciudadanos, pregunta por el trámite que se está siguiendo la empresa ante la Junta de Extremadura para obtener los permisos y las autorizaciones ambientales y su relación con la evaluación ambiental estratégica que menciona el informe. 
El Sr. Secretario explica que la empresa estará tramitando la Autorización Ambiental Unificada ante la Junta de Extremadura como órgano competente de acuerdo con la Ley 16/2015 de Protección Ambiental de Extremadura, en cuyo expediente deberá emitirse el Informe de Impacto Ambiental por Medio Ambiente, sin que hasta la fecha haya sido solicitado a este Ayuntamiento el informe de compatibilidad urbanística, el cual es de carácter vinculante. Para que dicho informe municipal pueda ser favorable se insta por la empresa interesada esta modificación, que en caso de tramitarse sería sometida a evaluación ambiental estratégica en Medio Ambiente, por lo que son trámites distintos, tratándose ahora exclusivamente la admisión a trámite de la modificación del PGM. 

Recibida la aclaración, el Sr. Ibarra indica que se reservan el sentido del voto para el Pleno. 
El Sr. Secretario le informa que se trata técnicamente de una abstención. 

El Sr. Licerán del Grupo Socialista manifiesta su conformidad con los informes y postura en contra de tramitar la modificación del Plan. 

El Sr. Pacheco, del Grupo Popular, indica su postura ya manifestada en contra de la mina y de la modificación del PGM en base a los informes técnicos y quiere hacer constar la felicitación a los técnicos municipales por la claridad del trabajo realizado. Justifica su postura en que la propuesta no cabe dentro del modelo de ciudad medioambiental que prevé el Plan, apostándose por el crecimiento sostenible. La modificación de la mina está en contra del concepto de ciudad prevista. 

El Concejal de Ciudadanos, se suma a la felicitación a los técnicos municipales por el trabajo realizado en una situación compleja con bastante presión al tratarse de un asunto con mucha repercusión. 

Los concejales del Grupo Socialista y de CácERES TU se suman también a este reconocimiento por el trabajo realizado. 

La COMISIÓN, tras breve debate, por seis votos favorables de los tres miembros del  Grupo Popular, dos del Grupo Socialista y del de CácERES TU, y la abstención del vocal de Ciudadanos que se reserva el sentido de su voto para el Pleno, da su conformidad a los informes obrantes en el expediente y dictamina desfavorablemente tramitar la modificación del Plan General Municipal en Suelo No Urbanizable, Nuevo Suelo No Urbanizable de Protección Mina Valdeflores (SNUP-MV). 
3º.-
Aprobación definitiva Estudio de Detalle en C/ Santa Teresa de Jesús. 

Se presenta a la Comisión la aprobación definitiva del Estudio de Detalle en C/ Santa Teresa de Jesús, tramitada a instancias de D. Alfonso Gómez Goñi, en representación de la Comunidad de Propietarios de C/ Santa Teresa de Jesús nº 4 (Expdte. PLA-PGM-ED-28/10). El informe emitido por la Jefa de la Sección de Planeamiento de fecha 20 de marzo de 2018 dice literalmente: 

“Mediante Resolución de fecha 20 de diciembre de 2017 este Ayuntamiento aprobó inicialmente el Estudio de Detalle presentado por D. Alfonso Gómez Goñi, en representación de  la  Comunidad de Propietarios del edificio sito en la Calle Santa Teresa de Jesús nº 4, cuyo objeto es la reordenación del volumen de citado edificio con el fin de poder instalar un ascensor por el exterior de la actual fachada delantera del edificio, sobrepasando la alineación fijada en el Plan General Municipal.

El Plan General Municipal aprobado definitivamente por Orden del Excmo. Consejero de Urbanismo y Ordenación del Territorio de fecha 15 de febrero de 2010, publicada en el D.O.E. de 30 de marzo de 2010, en el artículo 6.7.7 apartado e) de sus Normas Urbanísticas relativo a “Aparatos Elevadores”, establece que “será obligatoria la instalación de ascensor en todo edificio que tenga un recorrido  de acceso a las viviendas que suponga bajar o subir un desnivel superior a 10,50 m por el interior del edificio o de mas de 3 plantas de altura, o bien que cuente con mas de seis viviendas en altura por cada escalera;  se instalarán a razón de un ascensor por cada 25 viviendas o fracción.”

Por su parte el artículo 6.7.8. dispone que “…….en todo caso, a través de la presentación previa del proyecto técnico, y de conformidad con los Servicios Técnicos del Ayuntamiento, para que las edificaciones existentes se adecuen a la normativa vigente, en materia de accesibilidad y protección contra incendios, se permite realizar obras relativas a la instalación de ascensores en los patios o espacios libres de parcela, aunque con ellas se rebase en determinados puntos el fondo máximo, se reduzcan las luces rectas de las piezas habitables recayentes sobre dichos espacios, se supere el índice de ocupación máxima o se sobrepase la superficie edificable reconocida para la zona en que se sitúen. Así mismo, con idénticos fines y en las mismas condiciones establecidas en el párrafo anterior, siempre que, en edificios existentes, se justifique la necesidad de recurrir a esta localización, el Ayuntamiento podrá autorizar, razonadamente, sobrepasar las alineaciones oficiales de parcela establecidas por el Plan General. A tal fin en estos casos, será precisa la formulación y aprobación definitiva de un Estudio de Detalle con el contenido previsto en LSOTEX.”
Según consta en el informe emitido al efecto por la Sección de Inventario los terrenos fuera de la alineación oficial donde se pretende la instalación del ascensor aparecen en el vigente Plan General Municipal como Espacios Libres de carácter público, si bien su titularidad es privada (se ha podido comprobar que en el Polígono” La Madrila”, estos espacios se encuentran inscritos en el Registro y pertenecen a la Comunidad de Propietarios. Sobre la totalidad de la parcela inscrita en el Registro, solo se edifica sobre una parte y, el resto queda como un espacio libre al servicio del edificio). 

El Estudio de Detalle una vez aprobado inicialmente fue sometido a información pública por plazo de un mes, en cumplimiento con lo de lo establecido al efecto en el apartado  2.2 del artículo 77 de la Ley del Suelo y Ordenación Territorial de Extremadura (Ley 15/2001, de 14 de diciembre, según redacción dada por el artículo único apartado 15 de la Ley 10/2015 que modifica la anterior), plazo durante el cual no se ha formulado alegación alguna.

A la vista de cuanto antecede, se entiende procedente:

1.- Aprobar Definitivamente el Estudio de Detalle del edificio de viviendas situado en calle Santa Teresa de Jesús nº 4, aprobación que corresponde al Pleno de la Corporación según las competencias atribuidas por el artículo 22-2-c de la Ley  Reguladora de las Bases del Régimen Local.

2.- Remitir documento una vez aprobado definitivamente a la Consejería de Fomento, Vivienda, Ordenación del Territorio y Turismo, a los efectos de que proceda a su depósito en el Registro de Instrumentos de Planeamiento Urbanístico de conformidad con lo establecido al efecto en el articulo 79, 1 f de la LSOTEx., a los efectos de expedición del correspondiente certificado, como requisito previo a la publicación en el Boletín Oficial de la Provincia del contenido del documento.”

La COMISIÓN, tras breve debate, por unanimidad, da su conformidad a los informes obrantes en el expediente y dictamina favorablemente la aprobación definitiva del Estudio de Detalle en C/ Santa Teresa de Jesús.
4º.-
Aprobación definitiva modificación puntual del PGM en API 32.02 “Maltravieso” para inclusión de uso terciario comercial y homogeneización de determinaciones de “Grandes Superficies” con legislación autonómica. 

Se presenta a la Comisión la aprobación definitiva modificación puntual del PGM en API 32.02 “Maltravieso” para inclusión de uso terciario comercial y homogeneización de determinaciones de “Grandes Superficies” con legislación autonómica, tramitada a instancias de este Ayuntamiento (Expdte. PLA-PGM-MOD-25). El informe emitido por la Jefa de la Sección de Planeamiento de fecha 14 de marzo de 2018 dice literalmente: 

“La modificación del Plan General Municipal, referida al API 32.02 “MALTRAVIESO” para la inclusión del uso terciario comercial y homogeneización de determinaciones de “Grandes Superficies Comerciales” del PGM con la legislación Autonómica que se tramita en la sección de Planeamiento, a instancias del propio Excmo. Ayuntamiento de Cáceres, fue aprobada inicialmente por acuerdo adoptado por el Pleno de la Corporación en sesión celebrada el día 18 de enero de 2018 y sometida a información pública conforme a lo dispuesto al efecto en el artículo 77 apartado  2.2 de la Ley del Suelo y Ordenación Territorial de Extremadura (Ley 15/2001, de 14 de diciembre LSOTEx, según redacción dada por el único apartado 15 de la Ley 10/2015 que modifica la anterior). 


El ámbito de la modificación se ciñe a la parcela del Área de Planeamiento Incorporado API 32.02 “Maltravieso” grafiada con el código “T” en la ficha correspondiente del API “Equipamiento Terciario Genérico”, siendo esta parcela de titularidad municipal.

El objeto principal de la modificación es el de adecuar el uso característico Terciario Hotelero o Recreativo (“T”) en sus distintas categorías, para añadir el de Terciario Comercial en dicha parcela, para lo cual se incluye en el apartado de “usos compatibles” de la ficha del API 32.02 los establecidos como tales en la Norma Zonal 7.4 excepto el Uso Comercial en Categoría 4. Se subsana asimismo errores detectados en la ficha del API relativos a la superficie asignada a la parcela,  al número de plantas  grafiado y  elemento arqueológico. Se introduce una parcela de Espacios Libre por la proximidad de la Cueva de Maltravieso y se procede a la homogeneización de la superficie de venta definida por el Plan General con la de la Ley del Comercio de la Comunidad Autónoma de Extremadura.

La modificación que se tramita, afecta a la ficha correspondiente del API 32.02. “MALTRAVIESO” del Tomo II de las Normas Urbanísticas del Plan General Municipal,  así como a los artículos 4.5.2.- “Clasificación, categorías y situaciones (D)” y  4.5.4.- “Condiciones particulares de la clase Comercial (D)” del Título IV “Condiciones Generales de los Usos” Capitulo 4.5 “USO TERCIARIO” del Tomo I de dichas Normas Urbanísticas.

Durante el periodo de información pública a que ha estado sometido el documento no se ha formulado alegación alguna al mismo.

A la vista de cuanto antecede y dado que la modificación afecta a aspectos relacionados con la ordenación detallada del Plan General Municipal, se  entiende que procede:

1.- Aprobar Definitivamente la Modificación del Plan General Municipal referida al API 32.02 “MALTRAVIESO” para la inclusión del uso terciario comercial y homogeneización de determinaciones de “Grandes Superficies Comerciales” del PGM con la legislación Autonómica, aprobación que corresponde a este Excmo. Ayuntamiento mediante acuerdo del  Pleno de la Corporación que requerirá ser adoptado por mayoría absoluta del número legal de miembros que la componen según lo dispuesto al efecto en los artículos artículo 22,2-c y 47,2-ll de la Ley  Reguladora de las Bases del Régimen Local.

2.- Remitir el documento una vez aprobado definitivamente a la Consejería de Fomento, Vivienda, Ordenación del Territorio y Turismo, a los efectos de que proceda a su depósito en el Registro de Instrumentos de Planeamiento Urbanístico de conformidad con lo establecido en el artículo 79, 1 f de la LSOTEx., a los efectos de expedición del correspondiente certificado, como requisito previo a la publicación en el Boletín Oficial de la Provincia del contenido del documento.”

La COMISIÓN, tras breve debate, por seis votos favorables de los tres miembros del  Grupo Popular, dos del Grupo Socialista y uno del de Ciudadanos, y la abstención del vocal de CácERES TU por mantener el sentido del voto en la aprobación inicial y por las mismas causas, da su conformidad a los informes obrantes en el expediente y dictamina favorablemente la aprobación definitiva modificación puntual del PGM en API 32.02 “Maltravieso” para inclusión de uso terciario comercial y homogeneización de determinaciones de “Grandes Superficies” con la legislación autonómica.
5º.-
Aprobación definitiva Plan Especial de Ordenación del Centro de Tecnificación Deportiva “Ciudad Deportiva”.
Se presenta a la Comisión la Aprobación Definitiva Plan Especial de Ordenación del Centro de Tecnificación Deportiva “Ciudad Deportiva”, tramitada a instancias de la Consejería de Educación y Empleo de la Junta de Extremadura (Expdte. PLA-PES-006-10). El informe emitido por la Jefa de la Sección de Planeamiento de fecha 13 de marzo de 2018 dice literalmente: 

“Plan Especial de Ordenación del Centro de Tecnificación Deportiva “Ciudad Deportiva”, que se tramita a instancias de la Consejería de Educación y Empleo, fue aprobado Inicialmente por este Ayuntamiento por Resolución de fecha 18 de enero de 2018 y sometido a información pública conforme a lo dispuesto al efecto en el artículo 77 apartado  2.2 de la Ley del Suelo y Ordenación Territorial de Extremadura (Ley 15/2001, de 14 de diciembre LSOTEx, según redacción dada por el único apartado 15 de la Ley 10/2015 que modifica la anterior).

El Objeto del Plan Especial de Ordenación, tal como se hace constar en el propio documento, es la modificación de algunos parámetros de la normativa urbanística del Plan General Municipal, relativa al ámbito de la Ciudad Deportiva, (edificabilidad, ocupación y alturas)  al amparo de lo establecido al efecto en el artículo 4.7.2, de las Normas Urbanísticas del propio P.G.M. al disponer que en las dotaciones de carácter público se podrán modificar la totalidad de los parámetros formales, incluida la altura y la edificabilidad, a través de un Plan Especial.
La justificación de la necesidad del objeto de la actuación es la posibilidad de creación de un centro de alto rendimiento en la ciudad deportiva de Cáceres con unos objetivos que se definen en el documento indicando que para ello se requiere de unas instalaciones deportivas adecuadas, disponer de residencia para deportistas, unidades apoyo a la docencia y unas estructura que permita coordinar la parte técnica, administrativa y económica de los programas a desarrollar en el Centro.
Durante el periodo de información pública a que ha estado sometido el documento no se ha formulado alegación alguna al mismo y se han incorporado al expediente informe de la Dirección General de Deportes de la Consejería de Cultura e Igualdad, en el que se hace constar que “se entiende que al no afectar a la ordenación estructural del Plan General Municipal ni el objeto desborda el interés municipal, la aprobación Definitiva de dicho Plan Especial deberá ser realizada por el Municipio”
En base a lo expuesto se entiende que  procede:
1.- Aprobar Definitivamente el Plan Especial de Ordenación del Centro de Tecnificación Deportiva “Ciudad Deportiva”, aprobación que corresponde al Pleno de la Corporación según las competencias atribuidas por el artículo 22-2-c de la Ley  Reguladora de las Bases del Régimen Local.

2.- Remitir el documento una vez aprobado definitivamente a la Consejería de Fomento, Vivienda, Ordenación del Territorio y Turismo, a los efectos de que proceda a su depósito en el Registro de Instrumentos de Planeamiento Urbanístico de conformidad con lo establecido en el artículo 79, 1 f de la LSOTEx., a los efectos de expedición del correspondiente certificado, como requisito previo a la publicación en el Boletín Oficial de la Provincia del contenido del documento.”
La COMISIÓN, tras breve debate, por unanimidad, da su conformidad a los informes obrantes en el expediente y dictamina favorablemente la Aprobación Definitiva Plan Especial de Ordenación del Centro de Tecnificación Deportiva “Ciudad Deportiva”.
6º.-
Aprobación inicial Estudio de Detalle en el ámbito del API 31.01 “San Antonio 06”.

Se presenta a la Comisión la Aprobación inicial Estudio de Detalle en el ámbito del API 31.01 “San Antonio 06”, tramitada a instancias de D. Javier Candela Acha en representación de PLACONSA (Expdte. PLA-ED-32/10). El informe emitido por la Jefa de la Sección de Planeamiento de fecha 27 de febrero de 2018 dice literalmente: 

“Se presenta por D. Javier CANDELA ACHA  Estudio de Detalle en el ámbito del API 31.01 del vigente Plan General Municipal, unidad de Ejecución San Antonio 06 (SA-06) del anterior PGOU, redactado por el Arquitecto D. José R. Zorita Carrero, cuyo objeto según  consta en el informe emitido por el Jefe del Servicio Técnico de Urbanismo  es modificar una línea de soportales representada en la documentación del PGM a lo largo de su fachada a la Avada. Juan Pablo II y que obligaba a una profundidad de estos a seis metros, la nueva línea se coloca a cuatro metros medidos desde la alineación oficial, se eliminan asimismo dichos soportales en la alineación que presenta fachada a calle Túnez. (Ya suprimidos para la parcela B1 por un Estudio de Detalle aprobado por este Ayuntamiento el 13 de febrero de 2015).

Visto el informe técnico favorable y teniendo en cuenta que el objeto y contenido del documento presentado es conforme con lo establecido al efecto en los artículos 91 y 93 del Reglamento de Planeamiento de Extremadura (Decreto 7/2007 de 23 de enero) 73 para los Estudios de Detalle, entiendo que  procede:

1.- Aprobar Inicialmente el Estudio de Detalle para el ámbito del API 31.01 del vigente Plan General Municipal presentado por D. Javier CANDELA ACHA, aprobación que corresponde a la Alcaldía según las competencias atribuidas por el artículo 21,1-j de la Ley  Reguladora de las Bases del Régimen Local.

2.- Someter el documento objeto de aprobación inicial a información pública por plazo de un mes, en cumplimiento con lo  establecido al efecto en el apartado  2.2 del artículo 77 de la Ley 15/2001 de 14 de diciembre del Suelo y Ordenación Territorial de Extremadura, según redacción dada por el artículo único apartado quince-dos de la Ley 10/2015, de modificación de la anterior.

La aprobación inicial del documento determinara la suspensión del otorgamiento de licencias en aquellas áreas del territorio objeto del Estudio de Detalle  expuesto al público, cuyas nuevas determinaciones supongan innovación del régimen urbanístico vigente. (artículo 116 del Reglamento de Planeamiento de Extremadura).
El acuerdo de aprobación inicial se notificará a los propietarios de las parcelas que integran el ámbito del API, a los efectos de llamamiento al trámite de información pública para que surta los efectos propios del de audiencia, para lo cual deberá aportarse al expediente la relación de dichos propietarios.”
El Sr. Pacheco, Presidente de esta Comisión, quiere hacer constar expresamente que con este Estudio de Detalle no se incrementa edificabilidad alguna, recordando que las parcelas objeto del Estudio tienen una edificabilidad atribuida por el Planeamiento pero con un máximo materializable que con este Estudio no se modifica. 
La COMISIÓN, tras breve debate, por unanimidad, da su conformidad a los informes obrantes en el expediente y dictamina favorablemente la Aprobación inicial Estudio de Detalle en el ámbito del API 31.01 “San Antonio 06”.
7º.-

Aprobación Inicial del Estudio de Detalle para la ordenación de volúmenes de ascensor y escaleras en Avda. de la Bondad nº 17.
Se presenta a la Comisión la Aprobación Inicial del Estudio de Detalle para la ordenación de volúmenes de ascensor y escaleras en Avda. de la Bondad, tramitada a instancias de la Comunidad de Propietarios de Avda. de la Bondad nº 17 (Expdte. PLA-ED-26/10). El informe emitido por la Jefa de la Sección de Planeamiento de fecha 2 de marzo de 2018 dice literalmente: 

“Se presenta por la Comunidad de Propietarios del edificio sito en el nº 17 de la Avda de la Bondad, Estudio de Detalle de la manzana catastral 59136 de la Avda. de la Bondad (números 13 a 25 de citada Avenida),  cuyo objeto, según se hace constar en el propio documento es la ordenación de los volúmenes resultantes de ascensor y caja de escaleras, como consecuencia de la necesidad de hacer accesible el bloque residencial correspondiente a la Avda. de la Bondad nº 17 y de toda la manzana en la que está incluido, así como la ordenación resultante del espacio público

El Plan General Municipal aprobado definitivamente por Orden del Excmo. Consejero de Urbanismo y Ordenación del Territorio de fecha 15 de febrero de 2010, publicada en el D.O.E. de 30 de marzo de 2010, en su artículo 6.7.7 relativo a “aparatos elevadores”, apartado e) establece que será obligatoria la instalación de ascensor en todo edificio que tenga un recorrido  de acceso a las viviendas que suponga bajar o subir un desnivel superior a 10,50 m por el interior del edificio o de mas de 3 plantas de altura, o bien que cuente con mas de seis viviendas en altura por cada escalera;  se instalarán a razón de un ascensor por cada 25 viviendas o fracción. Por su parte el artículo 6.7.8. dispone que en todo caso, a través de la presentación previa del proyecto técnico, y de conformidad con los Servicios Técnicos del Ayuntamiento, para que las edificaciones existentes se adecuen a la normativa vigente, en materia de accesibilidad y protección contra incendios, se permite realizar obras relativas a la instalación de ascensores en los patios o espacios libres de parcela, aunque con ellas se rebase en determinados puntos el fondo máximo, se reduzcan las luces rectas de las piezas habitables recayentes sobre dichos espacios, se supere el índice de ocupación máxima o se sobrepase la superficie edificable reconocida para la zona en que se sitúen. Así mismo, con idénticos fines y en las mismas condiciones establecidas en el párrafo anterior, siempre que, en edificios existentes, se justifique la necesidad de recurrir a esta localización, el Ayuntamiento podrá autorizar, razonadamente, sobrepasar las alineaciones oficiales de parcela establecidas por el Plan General. A tal fin en estos casos, será precisa la formulación y aprobación definitiva de un Estudio de Detalle con el contenido previsto en LSOTEX.

La solución que se propone es la de ubicar el ascensor y un tramo de escaleras nuevo y necesario de ocho peldaños en la vía pública, considerando que es la única alterativa ya que según hace constar el documento la caja de escaleras del edificio actual, que sirve de acceso a cada una de las viviendas del inmueble, se encuentra adosada a la fachada, no dispone de hueco u ojo entre tramos y el acceso a las viviendas se realiza desde el interior de la caja de escaleras. El edificio no dispone de patio interior cerrado ni abierto, por lo es técnicamente inviable la ejecución de ascensor en el interior del edificio. 

En el informe emitido por el Jefe de la Unidad de Medio Ambiente, Planeamiento y Gestión Urbanística, se hace referencia a una anterior propuesta de ascensor para edificio sito en el nº 17 de la Avda. de la Bondad.

Efectivamente en esta Sección de Planeamiento se tramitó como PLA LUE-0052-2015, la cual, una vez informada por dicho técnico y por el Jefe de la Sección de Licencias fue dictaminada desfavorablemente por la Comisión Informativa de Urbanismo, Patrimonio, Contratación y Seguimiento Empresarial en sesión celebrada el día 19 de enero de 2016, al considerar que se ocupa un gran espacio de la vía pública, creando espacios residuales no deseables, así como provocar una importante merma de la habitabilidad de alguna de las viviendas. Asimismo se dictaminó que se presentara una nueva propuesta menos impactante, que respete vistas y luces, que no genere espacios residuales y que sea común para toda la manzana, considerando necesaria la tramitación de un Estudio de Detalle por afectar a toda la manzana, así como emplazar al resto de Comunidades de Propietarios afectadas por la calle.

Con posterioridad a dicho dictamen se presentó por la Comunidad de Propietarios del nº 17 de la Avda. de la Bondad, una nueva propuesta (Estudios Previos) que fue nuevamente informada por el Jefe de la Unidad de Planeamiento con fecha 12 de abril de 2016 señalando que:

1. La ultima disposición del conjunto escalera-ascensor responde a un cuerpo de planta cuadrada, que sobresale del cuerpo principal edificado 3,72 m y tiene una anchura de 3,77 m.; ocupación asumible por el acerado debido a la anchura actual del acerado que  es de cómo mínimo 6,97 m. (excluyendo alcorques). La nueva propuesta minimiza los problemas de habitabilidad sobre las estancias de las viviendas situadas a derecha e izquierda de la caja de escalera, solamente se verían afectadas por la proximidad del cuerpo añadido, no afectando para nada en cuanto a luces rectas.

2. Teniendo en cuenta esta nueva propuesta, la ocupación de viario público es de 14,02 m2.

3. Se justifica la inviabilidad técnica o económica de otras opciones, describiendo la distribución de las viviendas y su relación con la caja de escalera.

4. En lo relacionado con que el dominio público conserve su funcionalidad se justifica indicando que el acerado conservaría un ancho libre en el punto más desfavorable (excluyendo los alcorques) de 3,25 m.

5. Por último, en ningún momento el solicitante pretende obviar la tramitación de un estudio de detalle tal y como indica el PGM.
El propio documento admite el incumplimiento de algunos artículos del PGM y ordenanzas municipales.
Desde el punto de vista técnico, sobre la nueva propuesta se pueden hacer las siguientes consideraciones: 

· Se corrige lo indicado en informes precedentes, eliminado aquellos espacios residuales de titularidad y dominio público que aparecían en la solución anterior.

· Aún mejorando las condiciones de accesibilidad de la caja de escalera resultante quedan aun espacios de recorridos y evacuación de 83 cms de anchura, si bien de forma puntual debido a la preexistencia de un pilar; estrechamiento ligeramente superior al límite establecido por el Código Técnico de la edificación según DB-Seguridad de incendio y DB. Seguridad de utilización y accesibilidad.
Como ya se informó y para que se tenga en cuenta por el órgano correspondiente, tanto por las características de los distintos bloques que conforman el conjunto como por la disposición de los nuevos elementos, provocan que las viviendas afectadas no sean exclusivamente las del bloque donde se pretende colocar el ascensor, sino que se verán afectadas el resto pertenecientes al mismo conjunto, puesto que se verán limitadas sus vistas laterales. 

El presente informe se ciñe a un documento denominado “estudios previos”, como ya se informó se deberá presentar un documento que responda a un Estudio de Detalle firmado por técnico competente con el cual se pueda proceder a la tramitación y posterior aprobación de dicho instrumento.

El contenido de este informe que fue oportunamente notificado a la Comunidad de propietarios, la cual con posterioridad a ello presenta el Estudio de Detalle actualmente en trámite y que es objeto del presente informe.

En el informe emitido por el Jefe de la Unidad de Planeamiento en relación con el Estudio de Detalle presentado, se remite al informe anteriormente transcrito  haciendo  constar que desde el punto de vista técnico  no existe inconveniente en acceder a lo solicitado.

Remitido el expediente a la Sección de Patrimonio a los efectos de la emisión de informe de su competencia por cuanto que la actuación supondría la ocupación de vía pública, por la técnico de dicha sección con fecha 15 de marzo de 2017 se emite informe el cual,  en base al informe emitido por el Servicio de Infraestructuras  cuyo contenido transcribe, concluye que dado “que “el itinerario peatonal dejaría de discurrir de manera colindante o adyacente a la línea de fachada, tal y como establece la Orden VIV/56/2010 (documento técnico de condiciones básicas de accesibilidad y no discriminación para el acceso y utilización de los espacios públicos urbanizados), como condición general de un itinerario accesible” y que además “afecta a condiciones subterráneas”, entiende que no se debe autorizar la ocupación del dominio público con instalaciones como las que se pretende ejecutar.”


Con fecha 5 de abril de 2017 y a la vista del contenido del informe emitido por la Sección de Patrimonio, se solicitó de la Comunidad de Propietarios la presentación de un Estudio relativo a las conducciones afectadas y sus posibles soluciones, presentado dicha Comunidad con fecha 7 de febrero de 2018, plano de con el desvío de las instalaciones existentes según comunicados de las compañías implicadas.


Dicha documentación ha sido de nuevo objeto de informe por parte responsable de viales y tráfico del Servicio de Infraestructuras a cuyo contenido íntegro me remito, y en el que entre otras cuestiones plantea nuevamente la cuestión relativa a los itinerarios peatonales.


Por su parte la Inspección de Servicios Municipales en relación con las conducciones afectadas, adjunta los planos de los trazados estimativos de redes de abastecimiento y saneamiento en los colectores de la vía afectada señalando que “la acometida de abastecimiento, a tenor de los planos y memoria entregada parece verse afectada por la ejecución de las obras  por lo que en tal caso se debe modificar su trazado e instalar llave de acerado a pie de fechada. Mismas consideraciones se realizan para el caso de la acometida de saneamiento, practicando el desvío correspondiente”

Dispone el  Real Decreto Legislativo 7/2015 por que  aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitación Urbana en su artículo 5 relativo a los Derechos del ciudadano que  “Todos los ciudadanos tienen derecho a: Disfrutar de una vivienda digna, adecuada y accesible, concebida con arreglo al principio de diseño para todas las personas, que constituya su domicilio libre de ruido u otras inmisiones contaminantes de cualquier tipo que superen los límites máximos admitidos por la legislación aplicable y en un medio ambiente y un paisaje adecuados.

Por su parte la Ley 11/2014 de 9 de diciembre de accesibilidad universal de Extremadura, dispone en artículo 4:

“1. Los edificios y establecimientos de nueva construcción de uso público tanto de titularidad pública, como de titularidad privada, y los de uso privado diferente del residencial vivienda, que se dispongan reglamentariamente, así como las zonas comunes de los edificios de uso residencial vivienda, se proyectarán, construirán y mantendrán de modo que se garantice un uso no discriminatorio, independiente y seguro de estos, conforme a los principios rectores de la presente ley y a su normativa de desarrollo, con el fin de hacer efectiva la igualdad de oportunidades y la accesibilidad universal.

2. Asimismo, los edificios, establecimientos y zonas existentes, indicados en el apartado anterior, deberán adecuarse a las condiciones de accesibilidad establecidas, en los plazos que marque la normativa de desarrollo de la presente ley, siempre que sean susceptibles de ajustes razonables, mediante las modificaciones y adaptaciones que sean necesarias y adecuadas y que no impongan una carga desproporcionada.

Cuando se realicen actuaciones en los mismos, tales como ampliación, reforma o cambio de uso, estas condiciones serán de aplicación tanto en los espacios o elementos a intervenir como a cualquier otro espacio o elemento necesario para garantizar un uso no discriminatorio, independiente y seguro de aquéllos.

Siempre que no sea posible garantizar alguna de las condiciones de accesibilidad establecidas reglamentariamente, se aplicarán justificadamente soluciones alternativas que garanticen el mayor grado de cumplimiento de estas condiciones.

En ningún caso, estas actuaciones podrán menoscabar las condiciones de accesibilidad preexistentes.”

A la vista de cuanto antecede la Comisión dictaminará lo procedente en orden a la Aprobación Inicial del Estudio de Detalle presentado, aprobación que, en su caso, corresponde a la Alcaldía según las competencias atribuidas por el artículo 21,1-j de la Ley  Reguladora de las Bases del Régimen Local, si bien con carácter previo a dicha aprobación, si ese es el caso,  se deberá incorporar al expediente nuevo informe de la sección de Patrimonio,  a los efectos de que se establezcan las condiciones para la autorización del uso privativo de dichos bienes de dominio público.

Una vez aprobado inicialmente, si dicha aprobación se produce, se someterá el documento a información pública por plazo de un mes, en cumplimiento con lo establecido al efecto en el apartado  2.2 del artículo 77 de la Ley 15/2001 de 14 de diciembre del Suelo y Ordenación Territorial de Extremadura, según redacción dada por el artículo único apartado quince-dos de la Ley 10/2015, de modificación de la anterior, con notificación a todas las comunidades de propietarios que  forman parte de la manzana objeto del Estudio de Detalle (nºs 13 a 25 de la Avda de la Bondad) y al resto de comunidades de propietarios de afectadas por la calle.”
El Sr. Licerán del Grupo Socialista pregunta por el informe de la Sección de Patrimonio y las condiciones técnicas que se imponen en los informes técnicos. 

El Sr. Pacheco propone que sea dictaminado el asunto condicionado a que para la aprobación definitiva conste el informe de Patrimonio y que se impongan las condiciones técnicas, las cuales se verificarán en los correspondientes proyectos para obtener las distintas licencias de obras.

La COMISIÓN, tras breve debate, por unanimidad, da su conformidad a los informes obrantes en el expediente y dictamina favorablemente la Aprobación Inicial del Estudio de Detalle para la ordenación de volúmenes de ascensor y escaleras en Avda. de la Bondad, con las condiciones manifestadas en los informes técnicos y jurídicos antedichas.
El Sr. Ibarra, de Ciudadanos, se ausenta de la sesión para no participar en el siguiente asunto absteniéndose por tener interés particular. 

                                 LICENCIAS

8º.-
Propuesta de instalación de Residencia de Estudiantes en Pierre de Coubertain s/n. 
Se presenta a la Comisión la Propuesta de instalación de Residencia de Estudiantes en Pierre de Coubertain s/n, tramitada a instancias de D. Eduardo Reveriego Martín en representación de ICR Project Manager S.L. (Expdte. LIC-VAR-0020-2017, PAT-CON-0002-2018). El Sr. Secretario General informa que se pretende la instalación de una Residencia de Estudiantes en suelo de titularidad municipal, lo que supone la prestación de un servicio que no es competencia de titularidad municipal por lo que no procede la figura de concesión administrativa, pudiendo realizarse una concesión demanial del dominio público, siempre que sea viable urbanísticamente. 

Respecto a la viabilidad urbanística el informe obrante en el expediente del Jefe de Servicio de Urbanismo dice literalmente: 

“El que suscribe informa lo siguiente:

Vista la nueva consulta de viabilidad urbanística presentada el 25 de Mayo de 2017,  que se localiza ahora en terrenos calificados como equipamiento social y equipamiento genérico en la opción A y una posible ampliación al equipamiento deportivo en la opcion B según el vigente P.G.M. y se vuelve a incidir en la actuación de un solar dotacional público, para la ejecución de una Residencia de Estudiantes con la posibilidad de cambio de uso a equipamiento docente para poder ubicar una residencia universitaria en dos situaciones de ordenación distintas llamadas Propuestas “A” y “B” y de unas superficies de 5.320 m2 y de 10.455,5 m2  respectivamente, con una edificabilidad de 7.654,22 m2 , una ocupación cercana al 50 % y 3 plantas de altura para la primera y de 6.343,85 m2 de edificabilidad en la segunda. ( entendemos que también con 3 plantas de altura).

Con respecto al denominado “proceso de adquisición” de la parcela, ha de quedar sentado desde el principio que cualquier estudio sobre la misma ha de partir de la configuración del dominio público como una propiedad pública y por consiguiente no son bienes enajenables y su régimen de disposición lo sería por concesión administrativa según la legislación contractual correspondiente de tal modo que tanto lo referente a la titularidad de los solares y su régimen de disposición me remito a lo que deban informar los servicios jurídicos de este Ayuntamiento, según proceda en derecho.

Sobre los aspectos urbanísticos hay que notar lo siguiente:

Respecto al cambio de uso.:

En la opción “A” se afectan los terrenos dotacionales calificados como equipamiento social y genérico.

En la opción “B”, además de los anteriores, se afecta terrenos dotacionales deportivos.

Se pretende el cambio al uso existente de equipamiento docente según las definiciones dadas por el artº 4.7.9 del vigente P.G.M.

Como ya dijimos en su momento (ver informe técnico de fecha 03/03/2017), en el vigente P.G.M., las residencias de estudiantes quedan encuadradas en el uso global Residencial, en la clase b)  - residencia  comunitaria  y no podría asimilarse a un  equipamiento docente según las propias definiciones del P.G.M (siempre  como un equipamiento público) en el ámbito considerado, pues no se produce el hecho de que la “residencia de estudiantes” se encontrase vinculada al desarrollo del uso dotacional docente reglado de que se trate (parcelas con centros de enseñanza, zonas universitarias, etc..) siendo el uso docente reglado el instituido como uso característico por lo que ,nuestro juicio, el cambio de uso a equipamiento docente no resuelve la compatibilidad de usos de la residencia de estudiantes; no obstante el precitado artº 4.2.9. si pudiera ser interpretado de otro modo en lo relativo a las condiciones particulares de equipamiento docente: “también podrán mantener residencias de estudiantes o Colegios Mayores, cuando el uso se considera vinculado al desarrollo del uso dotacional docente de que se trate” según propone el solicitante y sin perder de vista la legislación sectorial en la materia de alojamiento universitario (Decreto 69/1997, de 20 de Mayo) sobre los Colegios Mayores y Residencias Universitarias en la Comunidad Autónoma de Extremadura, con mejor o superior criterio se deberá sopesar su conveniencia, previo informe jurídico.

En el supuesto caso, de que fuera factible el cambio de uso a equipamiento docente público, el P.G.M. permite aplicar el artº 4.7.3 Flexibilidad de la Calificación, donde está permitido el cambio de tipo (es decir de equipamiento social, deportivo o genérico a equipamiento docente), ahora bien siempre que se puede aplicar el régimen de compatibilidad establecido, lo cual no compartimos tras todo lo dicho.

Por lo que se refiere a las propuestas A y B; entendemos que la primera es más acorde con la parcelación dada  al  gran eje dotacional público del crecimiento sur de la ciudad; consume una superficie menor y por tanto es más versátil  y permite , por no actuar. dejar en reserva del uso deportivo previsto por el P.G.M. así como reserva de usos sociales, como  la posible ampliación del Centro Público de Menores instalado en colindancia; por lo que puede acoger mejor la ordenación prevista en el P.G.M. Ahora bien no cumpliría el parámetro de edificabilidad, pues se proyectaría 7.885,08 m2, es decir supone una edificabilidad de 1.482 m2/m2 por muy superior a 0,6 m2/m2 lo que supone que o bien debería reducirse ese techo de edificabilidad para ajustarlo a las condiciones del entorno; o bien aplicar de modo fundado, el artº 4.7.2. del P.G.M.  que permite modificar la edificabilidad a través de un Plan Especial .

Lo que pongo en conocimiento y efectos.”

El informe jurídico emitido por el Jefe de la Sección de Licencias de fecha 23 de febrero de 2018 dice literalmente: 

“Se presenta consulta de viabilidad urbanística para la implantación de una Residencia de Estudiantes privada en parcela municipal. Se han producido encuentros con los promotores y sus técnicos en los que hemos participado varios responsables y técnicos municipales.

Tras diversa documentación aportada e informes técnicos emitidos por el Servicio de Urbanismo y Servicio de Proyectos Estratégicos, sobre diferentes propuestas en distintas parcelas y a la vista del último informe emitido sobre la última propuesta presentada con fecha de 9 de enero de 2018, el técnico que suscribe tiene el honor de informar: 

Se propone la implantación de una residencia de estudiantes en dos parcelas municipales calificadas como suelo urbano sistema local equipamiento dotacional social y genérico de unos 5.320 m2 conjuntamente, de propiedad municipal, ubicadas en la Avda. Pierre de Coubertain en el barrio del Nuevo Cáceres, en propuesta denominada “A”, la cual fue considerada por el Jefe de Servicio de Urbanismo en informe de 21/06/2017 como la más acorde con el entorno, más versátil, que consume menos superficie y permite reservas de suelo municipal. 

Del análisis de dicha propuesta se deducen las siguientes cuestiones: 

Respecto a la viabilidad desde el punto de vista patrimonial de la implantación de una actividad privada, como sería la Residencia de Estudiantes en una parcela calificada como dominio público, sistema general equipamiento dotacional, considero que al ser dominio público,  los terrenos son por su naturaleza inalienables, si bien, tal como manifestó el Secretario General, se podría acudir a la figura de la concesión demanial de los terrenos al amparo del Reglamento de Bienes de las Corporaciones Locales y demás legislación aplicable, lo que en todo caso, debe ser informado por la Secretaría General y/o sección de Patrimonio si corresponde, a cuyos contenidos me remito al no ser materia de contenido urbanístico sino patrimonial. 

Respecto a la viabilidad urbanística de la implantación del uso propuesto de Residencia de Estudiantes como un uso docente en las parcelas calificadas como dotacional equipamiento genérico y social público, considero que a la vista de los artículos 4.7.3 y 4.2.9 del PGM, el uso propuesto podría ser viable, siempre que se den una serie de condiciones y se resuelvan las siguientes cuestiones: 

En PRIMER LUGAR la calificación de dotación equipamiento genérico permite la implantación de cualquiera de las clases-tipo de equipamientos previstas por el artículo 4.7.4 del PGM según las necesidades que en el momento de su ubicación sea más urgente cubrir, entre las que se encuentra la dotación equipamiento tipo docente, por lo que el uso sería viable en esta parcela simplemente con un acuerdo que así lo manifestara (artículo 4.7.13 PGM) 

Artículo 4.7.13. Condiciones particulares del tipo Genérico (D)

En las parcelas expresamente calificadas como de equipamiento genérico, se permite cualquiera de las clases establecidas en estas Normas, según las necesidades que en el momento de su ubicación  sea más urgente cubrir.
Por otra parte, la parcela calificada como social, requeriría para poder ubicar en ella el uso docente, de un sencillo procedimiento al amparo del artículo 4.7.3 del PGM utilizado en numerosas ocasiones por este Ayuntamiento, que establece que el “uso dotacional en su clase equipamiento está concebido como un equipamiento flexible de tal forma que dentro de dicha clase se permite el cambio de tipo,” por lo que dentro de las clases-tipo previstas en el 4.7.4 podría autorizarse el cambio a docente, para lo que sería necesario emitir un informe previo los Servicios Municipales y autorización del órgano competente en materia social, en cuanto a la falta de necesidad del mismo o de la mayor necesidad del nuevo uso propuesto en su sustitución, en función de las demandas del ámbito de implantación en que se encuentre, posterior dictamen de la Comisión de Urbanismo y acuerdo de Pleno Municipal, tal como se ha venido haciendo en esos otros supuestos. 
Por lo tanto, ambas parcelas son susceptibles de albergar el uso dotacional equipamiento docente.  

En SEGUNDO LUGAR, hay que determinar si en la parcela, una vez calificada como dotacional docente, cabría la implantación del uso de residencia de estudiantes. 

El informe de Proyectos Estratégicos indica que las residencias de estudiantes se califican por el PGM como un uso residencial clase b) residencia comunitaria previsto por el PGM en su artículo 4.3.4, el cual, en principio, no sería compatible en esta parcela dotacional docente, si bien el PGM al regular la calificación del dotacional docente en su artículo 4.7.9 prevé expresamente la posibilidad de implantación de “residencias de estudiantes o  colegios mayores cuando el uso se considere vinculado al desarrollo del uso dotacional docente de que se trate” cuya interpretación remite a informe jurídico y a dictamen de la Comisión de Urbanismo con superior criterio. 

Artículo 4.3.4. Condiciones particulares de la Clase Residencia Comunitaria (D)

1. Definición

Es la destinada al alojamiento estable de colectivos que no constituyen núcleos familiares, a los que unen vínculos de carácter religioso, social o similares, en establecimientos como residencias, colegios mayores, etc., y que estén dotados de servicios comunes, tales como limpieza, comedor, lavandería, etc.

2. Condiciones

Las condiciones de aplicación a los edificios o locales destinados a Residencia Comunitaria serán las mismas que para la clase de vivienda, excepto en lo relativo al programa mínimo, cuando su superficie útil total no supere los quinientos (500) metros cuadrados, en cuyo caso les serán de aplicación complementaria las  correspondientes a los edificios y locales destinados al uso hotelero o de hospedaje.
Artículo 4.7.9. Condiciones particulares del tipo Docente (D)

1. Definición

Comprende las actividades regladas destinadas a la formación humana e intelectual de las personas, la preparación de los ciudadanos para su plena inserción en la sociedad y su capacitación para el desempeño de actividades profesionales. También podrán contener residencias de estudiantes o colegios mayores, cuando el uso se considere vinculado al desarrollo del uso dotacional docente de que se trate.
En cuanto al informe jurídico entiendo que del contenido del citado artículo 4.7.9 se deduce que dentro de la definición se incluyen tanto “las actividades regladas destinadas a la formación intelectual de las personas…” como “las residencias de estudiantes o colegios mayores, cuando el uso se considere vinculado al desarrollo del uso dotacional docente que se trate”. Por lo tanto, el uso de residencia de estudiantes, siempre que sea vinculado a un uso docente de los enunciados en primer lugar, sería viable. 

Para mayor apoyo a esta interpretación, debo apuntar que el PGM no ha previsto en ninguna norma zonal de las reguladas por el PGM el “uso residencial clase b) residencia comunitaria”  como uso característico ni como uso compatible, resultando por tanto un uso expresamente prohibido en todo el PGM (arts. 8.4.12; 8.45.11; 8.2.14; 8.3.15 etc) por lo que la implantación de este uso residencia comunitaria a la vista del PGM sería inviable en todo el término municipal, salvo que se acepte la interpretación de que dentro del uso docente es viable al amparo del citado artículo 7.7.9, tal como propongo en el anterior párrafo. 

Considero que esta cuestión debería ser resuelta mediante interpretación de la Comisión de Urbanismo con superior criterio, admitiendo que el uso residencia comunitaria está previsto dentro del uso dotacional equipamiento docente. Esto sin perjuicio de que se pudiera estudiar su inclusión en alguna de las normas zonales, mediante una eventual modificación del PGM al margen de este expediente, considerando el técnico que suscribe que este “olvido” se trata de un error en la redacción del PGM al faltar la inclusión de este uso dentro de las normas zonales. 

No obstante lo anterior, debo indicar, que considero que para admitir ese uso de residencia de estudiantes dentro del uso dotacional docente, debe quedar totalmente acreditada la vinculación al uso docente, así como limitar su futura actividad exclusivamente a usuarios del uso docente. 

Por lo tanto, considero necesario, que para poder aceptar la viabilidad del uso de residencia de estudiantes como uso docente, debe quedar fehacientemente acreditada la vinculación de la residencia al uso docente, por lo que se debería aportar al menos algún documento oficial por la Administración educativa que confirme la viabilidad de la implantación de la residencia de estudiantes vinculada a “actividades regladas destinadas a la formación intelectual de las personas”. 

Por ello se debería condicionar el uso a la celebración de convenios de colaboración con la administración educativa y/o Universidad de Extremadura, debiendo cumplir el edificio que se proyecte la normativa de aplicación a residencias universitarias, en concreto, el Decreto 69/97, de 20 de mayo, sobre Colegios Mayores y Residencias Universitarias en la Comunidad Autónoma de Extremadura, lo que en ambos casos, considero debe quedar debidamente acreditado en el expediente antes de una eventual concesión del dominio público. 

Para ello, considerando la dificultad de celebrar un convenio con la Administración sin que se haya ejecutado construcción alguna, entiendo que sería suficiente la emisión de algún certificado, informe o acuerdo de viabilidad por la Administración educativa y/o Universidad de Extremadura para que la residencia de estudiantes quede vinculada al uso docente. 

Asimismo, sería conveniente que quedara debidamente justificado el cumplimiento de los parámetros exigidos en el Decreto 69/97, de 20 de mayo, sobre Colegios Mayores y Residencias Universitarias en la Comunidad Autónoma de Extremadura para reforzar esa vinculación de la residencia de estudiantes al uso docente. 

En TERCER LUGAR, el informe de Urbanismo de 21/06/17 pone de manifiesto que la propuesta de edificabilidad y ocupación supera lo previsto en el PGM pero que para ello el artículo 4.7.2 del PGM se permite modificar la edificabilidad de parcelas dotacionales mediante la aprobación de un Plan Especial en el que determine la edificabilidad que se considere necesaria para el desarrollo del proyecto. 

Sobre este extremo no tengo más que añadir, considerando que en el momento de la presentación de la memoria explicativa sería necesario presentar una propuesta de Plan Especial definiendo y justificando los parámetros de edificabilidad y ocupación necesaria para el desarrollo del proyecto, para que una vez admitidos por este Ayuntamiento se procediera a incluir en las condiciones del pliego de adjudicación la obligatoriedad de tramitar un Plan Especial acorde a esos parámetros antes de la aprobación del proyecto e inicio de las obras. 

En conclusión, considero que la Comisión de Urbanismo con superior criterio debe dictaminar sobre los siguientes aspectos: 

· En primer lugar, considerar necesario y permitir el uso dotacional docente en la parcela calificada como dotacional genérico. 
· En segundo lugar, al ser flexible el sistema dotacional equipamiento, permitir el cambio de dotacional social a docente, previo informe del órgano municipal competente en materia social, en este caso el Instituto Municipal de Asuntos Sociales (IMAS), en el que se manifieste la falta de necesidad del mismo o de la mayor necesidad del nuevo uso propuesto en su sustitución, en función de las demandas del ámbito de implantación en que se encuentre, y posterior acuerdo de Pleno. 
· En tercer lugar, permitir el uso de residencia de estudiantes dentro del uso dotacional docente, para lo que deberá quedar debidamente acreditada la vinculación de dicha residencia al uso docente. Para ello, se podrá establecer la condición de que deberá aportarse algún documento que acredite la viabilidad de celebración de convenios con la Administración educativa y/o Universidad de Extremadura y justificación de la normativa reguladora de las residencias de estudiantes (Decreto 69/97, de 20 de mayo, sobre Colegios Mayores y Residencias Universitarias en la Comunidad Autónoma de Extremadura). 
· En cuarto lugar, pronunciarse sobre la voluntad de tramitar un Plan Especial en las parcelas que determine la edificabilidad y ocupación necesaria para el desarrollo del proyecto.  

Una vez fuese dictaminada la viabilidad de dicho uso bajo estas condiciones y una vez quedara acreditado el mismo, considero que los promotores podrán presentar una MEMORIA EXPLICATIVA para la CONCESION DEMANIAL de los terrenos, la cual deberá someterse a dictamen de la Comisión de Urbanismo, Patrimonio, Contratación y Seguimiento Empresarial para que se pronuncie sobre la viabilidad de la concesión y encomiende la redacción de los pliegos para la adjudicación, en su caso.

Para su aceptación considero que desde el punto de vista urbanístico, la memoria explicativa deberá contener una propuesta de Plan Especial en el que se especifiquen los parámetros de edificabilidad, alturas y ocupación necesarios para la implantación de la residencia de estudiantes en las parcelas, lo cual deberá ser debidamente informado.

Del contenido desde el punto de vista patrimonial de los pliegos de condiciones técnicas y administrativas (fijación del canon anual, plazo, viabilidad económica, anteproyecto y plazo para elaboración del proyecto, propuesta de plan especial y plazo para su redacción, etc) deberá informar en su momento la Secretaría General y/o la Sección de Patrimonio u otras según corresponda. 

Es cuanto debo informar, para su conocimiento y efectos oportunos.”
Respecto a la cuestión patrimonial, el Secretario General informa con fecha 23 de marzo de 2018:
“INFORME SECRETARIA

 
Que se emite a petición del Sr. Director de la Oficina de Desarrollo Urbano  en el expediente tramitado sobre la viabilidad urbanística para la implantación de una residencia universitaria en solar  de titularidad municipal, situado en calle Pierre de Coubertain de la  Ciudad de Cáceres.

 ANTECEDENTES:

 
Primero.  El Sr. Jefe de la Sección de Licencias de este Ayuntamiento, con fecha 28 de febrero de 2018, emitió informe jurídico en relación con la viabilidad urbanística para la implantación de una residencia universitaria en solar situado en calle Pierre de Coubertain, en el que, entre otras cuestiones, señala que debe informarse por esta Secretaría General sobre la posibilidad legal de tramitar expediente de concesión demanial para el desarrollo de dicha actividad sobre terrenos municipales con la calificación de bienes de dominio público local.

 Segundo: El Sr.  Director de la Oficina de Desarrollo Urbano, con fecha 14 de marzo de 2018, ha solicitado de esta Secretaría  General que emita informe sobre los asuntos de la competencia de este servicio.

 Referencia normativa:

· Ley 7/1985, de 2 de abril, de Bases de Régimen, modificada por la Ley 27/2003, de 27 de diciembre, de racionalización y sostenibilidad de la Administración Local.

· Ley 33/2003, de 3 de noviembre, de Patrimonio de las Administraciones Públicas. (en adelante LPAP).

· Texto Refundido de la Ley del Suelo y Ordenación Urbana, aprobado por RDL 7/2015, de 30 de octubre.

· Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenación Territorial de Extremadura (LSOTEX).

· Reglamento de Bienes de las Entidades Locales, de 13 de junio de 1986 (RBEL).

CONSIDERACIONES JURIDICAS:

  
El apartado 2º del artículo 79 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, de Bases de Régimen Local, y articulo 4º de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, de Patrimonio de las Administraciones Públicas, aplicable a las entidades locales de acuerdo con lo que dispone la Disposición Final 2ª de dicha Ley, establecen que el patrimonio de las Administraciones Públicas, y por ende, los  bienes de las entidades locales pueden ser de dominio público o patrimoniales. Los primeros son los que, siendo de titularidad pública, se encuentren afectados al uso general o al servicio público, así como aquellos a los que una ley otorgue expresamente el carácter de demaniales, y los segundos, los que siendo de propiedad de la Entidad Local no estén destinados a un  uso público ni afectados a algún servicio público y puedan constituir fuente de ingresos para el erario de la Entidad ( art. 76 TRRL).

 
Respecto a la utilización de los bienes de dominio público, el artículo 85 de la LPAP distingue los siguientes tipos de uso:

· Uso común: es aquel que corresponde por igual y de forma indistinta a todos los ciudadanos, de modo que el uso por unos no impida el de los demás interesado.

·  Aprovechamiento especial:  Es aquel que sin impedir el uso común, supone la concurrencia de circunstancias tales como la peligrosidad o intensidad del mismo, preferencia en casos de escasez, la obtención de una rentabilidad singular u otros semejantes, que determinan un exceso de utilización  sobre el uso que comprende a todos o un menoscabo de éste.

· Uso privativo. Es aquel que determina la ocupación de una porción  del dominio público, de modo que se limita o excluya la utilización del mismo por otros interesados.

 
En parecidos términos el artículo 75 del RBEL, que distingue entre uso común, que puede ser general, cuando no concurre circunstancias singulares, especial, si concurren circunstancias de  dicho carácter por la peligrosidad, intensidad del uso o cualquiera otro semejante, uso privativo, que se define en los términos anteriormente  expresados, uso normal y anormal.   

     
Para analizar la cuestión planteada sobre la viabilidad del proyecto desde un punto de vista patrimonial,  debemos señalar que, según el vigente Plan General Municipal,   la calificación jurídica de los terrenos de titularidad municipal  es la de bienes de dominio público destinados a un uso o servicio público, es decir, el carácter demanial de los terrenos deriva de la ordenación urbanística municipal, a quien corresponde determinar los concretos usos admitidos a los que debe vincularse. 

Efectivamente, dispone el artículo 11 del Texto Refundido de la Ley del Suelo y Ordenación Urbana, aprobado por RDL 7/2015, de 30 de octubre, que el régimen urbanístico de la propiedad del suelo es estatutario y resulta de su vinculación a concretos destinos, en los términos dispuestos por la legislación sobre ordenación territorial y urbanística, y el artículo 12 de la LSOTEX  establece que  la clasificación y, en su caso, la calificación urbanísticas del suelo vinculan los terrenos y las construcciones o edificaciones a los correspondientes destinos y usos y definen la función social de los mismos, delimitando el contenido del derecho de propiedad.

  
Ello quiere decir que todo el territorio del Municipio se encuentra dividido o adscrito a una de las clases de suelo previstas en la legislación urbanística, correspondiendo a los Planes Generales  Municipales la clasificación en su entero ámbito mediante adscripción de los terrenos a una de las clases, y en su caso, categorías de suelo urbano consolidado y no consolidado, suelo urbanizable y suelo no urbanizable común y de especial protección (art. 8, 2 LSOTEX), disponiendo el artículo 32, 2, a) de esta Ley que los terrenos clasificados como suelo urbano estarán legalmente vinculados a la edificación y al uso previsto por la ordenación territorial y urbanística.  
  
Por tanto, para que pueda llevarse a cabo la construcción de residencia de estudiantes en parcelas  de titularidad  municipal, los terrenos, de acuerdo con el Plan General Municipal, deberán estar clasificados como urbano, y además, el uso, en este caso, docente, estar previsto en dicho instrumento de ordenación urbanística.
Según informe jurídico del Sr. Jefe del Servicio de Licencias, las parcelas municipales situadas en  calle Pierre de Coubertain están calificadas como dotacional equipamiento genérico y social público,  y según el Titulo Preliminar de la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenación Territorial de Extremadura es suelo dotacional,   el suelo que, por su calificación, deba de servir de soporte a usos y servicios públicos, colectivos o comunitarios, tales como infraestructuras y viales, plazas y espacios libres, parques y jardines o centros y equipamientos cualquiera que sea su finalidad.  Tiene, por tanto, la calificación de bien de dominio público, destinados a un uso o servicio público,  siendo  el uso docente de la actividad pretendida compatible con los usos urbanísticos admitidos en el Plan General.  
Desde un punto de vista patrimonial, la construcción de la  residencia universitaria de estudiantes y su posterior gestión,  constituye un   USO PRIVATIVO del dominio público al determinar la ocupación de los terrenos por obras o instalaciones fijas que excluya la utilización por otros interesados, que está sujeto a concesión administrativa o demanial.  ( art. 86,3 LPAP).
La utilización de esta figura en el procedimiento de que se trata, es por otra parte, conveniente respecto a otras alternativas, como es el contrato administrativo de concesión de un servicio público, por las siguientes razones que pasamos a exponer:
1º).   El artículo 25 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, de Bases de Régimen Local, en la redacción dada por la Ley 27/2013, de 27 de diciembre,  no atribuye a los Municipios competencias propias en materia de construcción, gestión y mantenimiento  de residencias universitarias, ni está entre las competencias que pueden ser susceptibles de ser atribuidas a los Ayuntamientos  por  delegación por parte de la Administración del Estado o las Comunidades Autónomas, que se enumeran en el apartado 3º del articulo 27 de la LBRL. Por tanto, la única posibilidad es la prestación del servicio como competencia impropia, a cuyo efecto, deberá acreditarse en el expediente que no se pone en riesgo la sostenibilidad financiera del conjunto de la Hacienda municipal, de acuerdo con los requerimientos de la legislación de estabilidad presupuestaria y sostenibilidad financiera y no se incurre en un supuesto de ejecución simultánea del mismo servicio público con otra Administración Pública. A estos  efectos, serán necesarios y vinculantes los informes previos de la Administración competente por razón de materia, en el que se señale la inexistencia de duplicidades, y de la Administración que tenga atribuida la tutela financiera sobre la sostenibilidad financiera de las nuevas competencias. ( art. 7,4 LBRL).
2º).  La concesión demanial plantea como ventaja que no incluye la obligación de la Administración de garantizar el mantenimiento del equilibrio económico financiero de dicha concesión en caso de pérdidas, ni asume riesgo alguno por la explotación de la actividad, limitándose a un control genérico del cumplimiento por parte del concesionario de las obligaciones que se le impongan en el titulo concesional.
3º).  El plazo máximo de la concesión administrativa es de 75 años, muy superior al plazo de concesión de obra pública regulado en la LCSP/2017, que  es de 40 años, ( art. 244,1)  lo que la hace más atractiva al concesionario al garantizarse un plazo de vigencia suficiente para amortizar las obras necesarias para su aprovechamiento.
La Junta Consultiva de Contratación en su Informe num. 5/1996, de 7 de marzo, sostiene que la concesión demanial, por su propio concepto, debe limitarse a aquellos supuestos en que se produce exclusivamente la cesión del local o del espacio de dominio público,  pero no puede aplicarse a supuestos en que las instalaciones o locales demaniales estén habilitados al efecto para la prestación de un servicio o actividad, puesto que en estos casos se trata de de algo más que la simple cesión de un espacio de dominio público.  En definitiva, puede ser  un buen medio para evitar determinados elementos críticos de los contratos de gestión de servicios públicos, si no estamos obligados a prestar determinados servicios.
Por lo expuesto  y  teniendo en cuenta que esta Entidad Local no está obligada a prestar el servicio de residencia universitaria de estudiantes como competencia propia, y se trata de la cesión de terrenos  cuya calificación urbanística es apta para la finalidad pretendida al admitir que se destine tanto a usos o como servicios públicos, de entre los previstos en el Plan General Municipal, esta Secretaría General concluye que es posible legalmente la utilización de la concesión demanial de dichos terrenos para la construcción y subsiguiente  gestión de la residencia universitaria  de estudiantes.”
La COMISIÓN, tras breve debate, por unanimidad, da su conformidad a los informes obrantes en el expediente y dictamina favorablemente la Propuesta de instalación de Residencia de Estudiantes en Pierre de Coubertain s/n en los siguientes términos: 

Primero: considerar necesario el uso dotacional docente en la parcela calificada como dotacional genérico. 

Segundo: permitir el cambio de la parcela dotacional social a docente, visto el informe favorable emitido por el Instituto Municipal de Asuntos Sociales (IMAS). 

Tercero: entender como compatible el uso de residencia de estudiantes dentro del uso dotacional docente, para lo que deberá quedar debidamente acreditada la vinculación de dicha residencia al uso docente, condicionándose a que se aporte algún documento que acredite la viabilidad de celebración de convenios con la Administración educativa y/o Universidad de Extremadura y justificación de la normativa reguladora de las residencias de estudiantes (Decreto 69/97, de 20 de mayo, sobre Colegios Mayores y Residencias Universitarias en la Comunidad Autónoma de Extremadura). 

Cuarto: dar viabilidad a que sea presentado y tramitado un Plan Especial en las parcelas para determinar la edificabilidad y ocupación necesaria para el desarrollo del proyecto, una vez sea otorgada la concesión demanial de la parcela, debiendo presentar previamente una propuesta de Plan Especial.  

Quinto: dar viabilidad a que sea presentada Memoria Explicativa para la concesión demanial de las parcelas de conformidad con el informe de Secretaría que incluya todos los condicionantes antedichos, para lo que se redactará el correspondiente pliego para la adjudicación en el que se establecerá el canon, necesidad de redacción de proyecto, Plan Especial, etc.
OTROS ASUNTOS

9º.- 
Ruegos y Preguntas
No se presentan ruegos ni preguntas por ningún miembro de la Comisión. 

Y no habiendo más asuntos que tratar, por el Sr. Presidente de la Comisión se da por finalizada la sesión, siendo las trece horas y cinco minutos, de la que se extiende la presente acta y de todo lo cual como Secretario doy fe. 
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