Se apuntan brevemente a continuacidon una serie de cuestiones concretas que podrian ser
estudiadas y en su caso incorporadas en el anteproyecto de modificaciéon. No se trata de una
enumeracién exhaustiva, puesto que podria ser objeto de cambios (adiciones y exclusiones) tras
el trdmite de participacién.

A. En materia de planeamiento:

- Estudio de la posibilidad de regular de modo mas claro la participacién de la iniciativa privada
en la formulacién de propuestas de determinados instrumentos de planeamiento.

Especialmente que se permita su participacidn en la gestién del planeamiento incluso aunque se
utilizara la via de la gestién directa, por ejemplo, encargando no sélo la redaccion de los
instrumentos de planeamiento y/o gestidén sino también la gestidn integral del desarrollo, con
alguna de las figuras previstas en la Ley de Contratos del Sector Publico, articulo 12.

- Flexibilizacidn del planeamiento, con el estudio de la posibilidad de que los planes de desarrollo
puedan justificadamente modificar el planeamiento general estructural.

- Facilitar que un incremento razonable del aprovechamiento o minoracién de determinadas
cargas no resultara modificacién estructural sino que pueda considerarse de ordenacion
pormenorizada, especialmente si es para (1) viabilizar un desarrollo, (2) aumentar la
participacidn publica de las plusvalias, (3) generacién de mayor edificabilidad residencial VPP o
(4) sectores donde se hayan implementado criterios de desarrollo sostenible, a determinar.

Incluso podria considerarse la entrega a la Administracién de determinados edificios ya
dotacionales construidos y/o el % de cesidn de aprovechamiento lucrativo, para una mas rapida
disposicion efectiva de, por ejemplo, vivienda VPP. Todo ello, con el adecuado incremento de
edificabilidad justificada de la memoria de viabilidad del programa que suponga un justo
equilibrio entre beneficios y cargas.

- Regulacidn especifica de la emision de los informes sectoriales en materia de planeamiento.

Es critica la creacion de un érgano unico con capacidad de gestidon y convocatoria del resto de
organos y/o administraciones afectados cuyo informe se requiera, ya sea en tramite de
planeamiento como en instrumentos de gestidn posterior.

Se deberia fijar un plazo maximo, por ejemplo, de 3 meses, para informe de todos tras el cual se
debera producir una comision o reunién formal con obligacidn de participacién de todos, donde
se consensuen los diversos condicionantes con una vision y sensibilidad global, del que surgird
un informe Unico vinculante para todas las Administraciones u 6rganos afectados.

El silencio administrativo positivo no es solucién a la necesidad de recepcidn de los informes, por
un doble motivo. Por un lado, no seria prudente no atender un informe sectorial relevante
aunque llegue posteriormente, pues la inseguridad juridica de todo el procedimiento seria
inasumible, tanto para la Administracion como para el Promotor de la actuacion. Y por otra parte,
es absolutamente incomprensible para cualquier ciudadano y/o empresa el que las
Administraciones implicadas no participen de la funcidén publica que se les supone en tiempo y
forma cuando se les requiere para ello, ademas de que supone incumplir la normativa si en ella
gueda fijada su participacion.

- Posible estudio de una reformulacién en el régimen regulatorio de los usos en el planeamiento
urbanistico.



Permitiendo flexibilidad, dado los largos plazos de tramitacidn administrativa comparado con la
rapidez de los cambios que se producen en la sociedad y las necesidades de la misma.
Permitiendo como compatibles todos los no claramente incompatibles para evitar
modificaciones posteriores de planeamiento. En el caso de que el nuevo uso requiera algun
incremento de estdndares, que estos puedan entregarse en la propia parcela o bien
compensarse.

- Posible reconsideracion de determinados parametros de los estandares dotacionales.

Recomendable dotarlos de cierta flexibilidad, y que se revisen especialmente en el caso de los
estandares escolares, asi como dotar de cierta flexibilidad tanto los propios usos.

B. En materia de gestion urbanistica.

- Favorecer la gestidn indirecta de los Programas de Actuacién Integrada, sin que deba justificarse
en todo caso la no procedencia de la gestidn directa.

Fundamental favorecer la gestidn indirecta profesional y no sélo la gestion por propietarios. No
es efectivo dejar descansar la decision y responsabilidad de crear ciudad al acuerdo y
conveniencia de propietarios particulares, muchas veces sin conocimiento urbanistico,
capacidad financiera ni de gestion.

La Administracion, y los profesionales del sector colaborando con aquella, debe impulsar la
gestién urbanistica en todos aquellos sectores donde se considere necesaria y oportuna su
transformacion sin depender del perfil, situacién y/o intereses particulares de los propietarios
del mismo, aunque obviamente siempre se fomente y permita su colaboracién en el desarrollo.

La Admisién a tramite de una iniciativa debe suponer el compromiso del Ayuntamiento
implicado a impulsar su gestion, sea cual sea el sistema de gestion formal que se decida en el
procedimiento, sin descartarse nunca la gestion indirecta por Agente Urbanizador si no se llegase
a consenso entre propietarios.

- Estudio de posibles nuevas modalidades de sistemas de ejecucion del planeamiento, como el
de expropiacién por concesionario.

O alternativamente la de gestién directa, sin expropiacién, pero con gestion por parte de un
concesionario.

Ampliable también al suelo urbano consolidado donde se hayan incumplido todos los plazos
razonables para su edificacidén, fomentando de manera real la figura del Agente Edificador con
una adecuada compensacién econémica a los propietarios originales, evidentemente.

- Estudio de una regulacién mas adecuada de las areas de rehabilitacion.

Debe preverse y aplicarse una posibilidad de gestion forzosa, bien por la Administracion bien por
terceros profesionales, pues una de las grandes problematicas practicas se deriva de la existencia
de un gran nimero de propietarios que no consiguen llegar a acuerdos y/o problemas diversos
de propiedad, tales como herencias etc, Esto quedaria resuelto con la prevision de un régimen
forzoso, tipo el Agente Edificador, y con voluntad u obligacién de aplicarse en determinadas
circunstancias.



- Posibilidad de estudiar nuevas figuras como la de permutas forzosas para la obtencion de
suelos dotacionales.

Existen las figuras de Actuacién de Dotacidn al efecto, muy poco utilizadas y donde el resultado
final es basicamente una “permuta forzosa” con su valoracion equivalente.

- Estudio de medidas que puedan agilizar y abaratar la construccion de viviendas, con férmulas
de colaboracién publico-privada.

Creacion de un drea de investigaciéon vinculada con las Universidades que se decida, con
posibilidad de participacion de empresas privadas, para impulsar la [+D+i en el sector de la
construccién, con varios objetivos principales: investigacion nuevas férmulas para modelos de
construcciéon industrializada, investigacion de materiales y/o sistemas de mitigacion de los
principales impactos ambientales del sector o de adaptacién al cambio climatico.

- Impactos ambientales en base Ley 6/2022, de 5 de diciembre, de la Generalitat, del cambio
climatico y la transicién ecoldgica de la Comunitat Valenciana, se propone analizar impactos,
propuesta de mitigacion y adaptacion en su caso dentro del documento ambiental, con
incentivos concretos de un mayor aprovechamiento en funcidén de la sostenibilidad de Ia
propuesta.

- Al objeto de aclarar la divergencia que actualmente permite el TRLOTUP segun la cual un
propietario miembro de una AlU, que tiene asumida la gestién indirecta, puede, en el momento
de la adhesién al PAl como propietario del ambito optar por el pago en terrenos y en cambio
verse obligado al pago en metalico como miembro de la AlU consideramos preciso determinar
que:

Las personas propietarias de terrenos, la agrupacion de interés urbanistico o a las entidades
mercantiles u otras personas juridicas que tiene asumida la gestidn indirecta, no es necesario
gue manifiesten expresamente su adhesidn al PAl, pues la misma se entiende implicita al ser
miembro de la AlU, entidad mercantil o persona juridica que pretende urbanizar.

Las personas propietarias de terrenos miembros de la agrupacion de interés urbanistico que
tiene asumida la gestidn indirecta, no pueden optar por el pago en terrenos.

- Al objeto de reducir la inseguridad juridica de los propietarios, establecer, al igual que ya se
sefiala en el art. 128.1 del RGU, un plazo mdaximo para que se pueda tramitar la CLD desde la
aprobacion de la reparcelacion, independientemente de si en ese momento se han concluido las
obras de urbanizacion o no. Con la redaccion actual del art. 96.2 TRLOTUP, si el urbanizador no
finaliza la obra, la paraliza, etc, no podria tramitarse la CLD, pues solo se contempla la tramitacién
de la CLD una vez concluida la obra de urbanizacion.



