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CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y TRANSPORTES

DECRETO 109/1996, de 2 de julio, por el
que se aprueba el Reglamento de la Ley
3/1995, de 6 de abril, de fomento de la
Vivienda de Extremadura. ‘

La Ley 3/1995, de 6 de abril, de fomento de la Vivienda en Extre-
madura, considera que el mercado de la vivienda y el mercado de
la ciudad estan intimamente ligados, debiendo abordar soluciones
para incidir en el precio del suelo, como factor determinante para
¢l precio final de la vivienda. Por ello la Ley establece un meca-
nismo adecuado de creacion de suelo y de ciudad que, al no tener
calificacion previa, no puede ser objeto de acaparamiento y no
puede por tanto convertirse en un bien altamente escaso, al tiem-
po que se pretenden evitar los males que pueden incidir en un
crecimiento no planificado de la ciudad, incidiende en la creacion
de ciudad terminada y equipada.

El desarrollo de la Ley de fomento de la vivienda comenzé con fa
aprobacion del Decreto que regula las ayudas para la autopromo-
cion de viviendas (Titulo segundo), debiendo continuar por el desa-
rrollo def Titulo primero, que la Ley denomina como «De las pro-
mociones de viviendas» y que resulta el objetivo central de a ley,
por cuanto que especialmente se pretendia intervenir en el merca-
do de la vivienda mediante el abaratamiento del precio del suelo,
a través de la incorporacion de nuevo suelo urbano, mediante el
expediente de reclasificacion, considerado como figura de planea-
miento urbanistico apta para su ejecucion.

La Ley 3/1995, que entrd en vigor el dia 30 de abril de 1995,
contiene suficientes determinaciones para no ser necesario un de-
sarrollo posterior. Sin embargo, hasta el momento, puede decirse
que respecto de este Titulo primero, no ha existido ninguna inicia-
tiva formalizada, aunque se han mostrado el interés de diversos
promotores y municiptos en iniciar el citado expediente. Por ello,
parece conveniente redactar el presente Reglamento que desarrolle
lo dispuesto en la Ley y lo complemente de tal forma que se in-
cremente la viabilidad de los objetivos planteados por la misma.

En su virtud, a propuesta del Consejero de Qbras Piblicas y Trans-
portes y del Consejero de Medio Ambiente, Urbanismo y Turismo,
previa dehberacion del Consejo de Gobierno de la Junta de Extre-
madura, en su reunion del dia 2 de julio de 1996,

DISPONGDO

ARTICULO UNICO

Se aprueba el Reglamento de la Ley de fomento de la Vivienda,
que se inserta a continuacion.

DISPOSICIONES FINALES

PRIMERA—EI presente Decreto entrara en vigor el dia siguiente al
de su publicacion en el Diario Oficial de Extremadura.

SEGUNDA.—Se autoriza al Consejero de Obras Piblicas y Transpor-
tes para que dicte cuantas disposiciones sean necesarias para el
cumplimiento de lo dispuesto en este Decreto, sin perjuicio del de-
sarroilo que le corresponda al Consejero de Medio Ambiente, Urha-
nismo y Turismo respecto de las materias de su competencia.

Mérida, 2 de julio de 1996.

El Presidente de la Junta de Extremadura,
JUAN CARLOS RODRIGUEZ IBARRA

El Consejero de Presidencia y Trabajo,
VICTORINO MAYORAL CORTES

REGLAMENTO POR EL QUE SE DESARROLLA LA LEY 3/1995, DE 6
DE ABRIL, DE FOMENTO DE LAS VIVIENDAS EN EXTREMADURA

TITULO

CAPITULO )
DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 1.—Objeto

El objeto del presente Reglamento es el desarrollo de la Ley
3/1995, de 6 de abril, de Fomento de la Vivienda en Extremadura,
en los términos y condiciones estiputados en el Titulo | «De las

~ promociones de viviendasy.

ARTICULO 2.—Ambito

2.1. En los Ayuntamientos de los Municipios de la Comunidad Auto-
noma de Extremadura, con poblacién superior a diez mil habitan-
tes, de conformidad a lo establecido en el art. 2 de la Ley
3/1995, podré “iniciar el correspondiente procedimiento abreviado
que la Ley determina y que el presente reglamento desarrolla para
la- modificacién de su planeamiento general, con objeto de facilitar
la promocion y construccion de viviendas.

Dichas modificaciones podrén reclasificar como urbano el suelo no
urbanizable o urbanizable no programado, sin programa de actua-
aon urbanistica o suelo apto para urbanizar sin plan parcial.

1.2. El Consejo de Gobierno podra autorizar en Municipios de infe-
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rior poblacion a la sepalada anteriormente, a propuesta de cual-
quier Administracion Piblica y de promotores publicos o privados,
la iniciacion del correspendiente expediente de reclasificacion del
suelo, cuando las caracteristicas socioecondmicas y demogrificas asi
lo aconsejen.

La autorizacion se otorgara en la fase previa al inicio del expe-
diente regulada en los articulos 15 y ss. del presente Reglamento.
CAPIULO It
COMPETENCIAS

ARTICULO 3.--Del Consejo de Gobierno

Al Consejo de Gobierno de la Junta de Extremadura le correspon-
den las siguientes funciones en el marco de la Ley 3/1995, de 6
de abnl:

a) Aprobar la aplicacion de Ley de Fomento de la Vivienda a los
municipios contemplados en el art. 2.2 del presente Reglamento.

b) Aprobar la inclusion de la condicion de promotor, en la relacion
que establece el apartado 8 del articulo 8 del presente Reglamen-
to.

¢) Imponer la inhabilitacion del* prometor cuando del expediente
instruido al efecto resulte esa sancin,

d) Incluir en el proyecto de la Ley de Presupuestos Generales de
la Comunidad Auténoma de Extremadura, oida la Consejeria de
Obras Publicas y Transportes, la actualizacion de los precios maxi-
mos, ingresos y las sanciones.

e) Autonizar el inicio del expediente de expropiacion forzosa y de-
terminacin de la necesidad de ocupacién.

f) Cualquier otra que le atribuya la normativa vigente.

ARTICULO 4.—Consejero de Medio Ambiente, Urbanismo y Turismo
At Consejero le corresponden las siguientes funciones:

a) Conocer los informes elaborados en el tramite de admision pre-

via.

b) Acordar la formulacion del expediente de reclasificaion dei sue-
lo, cuando exista tramite de admision previa,

¢) Imponer myltas por infracciones urbanisticas, excepto las que se
contemplan en la Ley 3/1995, de 6 de abril.

d) Aprobar expedientes de reclasificacion en Municipios superiores
a 50.000 habitantes, y poblaciones que sean capital autonomica y
capitales de provincia.

e) Cualquiera otra que le atribuya la normativa vigente.

ARTICULO 5.—Consejero de Obras Piblicas y Transportes
Al Consejero le corresponden las siguientes atribucicnes:

a) Elaborar el informe de viabilidad previo al expediente de recla-

" sificacion del suelo.

b} Proponer al Consejo de Gobierno, conjuntamente con el Conseje-
ro de Medio Ambiente, Urbanisme y Turismo, la autorizacion del
inicio def expediente de reclasificacion, en fos supuestos del art.
2.2. del presente Reglamento.

¢) Determinar y aprobar en el caso de mas de 500 viviendas un
incremento del plazo de ejecucion.

d) Imponer las multas que procedan en el procedimiento sanciona-
dor reguladas en la Ley 3/1995, de 6 de abnl.

¢) Proponer al Consejo de Gobierno los convenios de colaboracién,
asi como el inicio del expediente de expropiacion forzosa y deter-
minacion de la necesidad de ocupacion.

f) Cualesquiera otra que le atribuya la normativa vigente.

ARTICULO 6.—Comision de Urbanismo y Ordenacién de! Territorio

A la Comision de Urbanismo y Ordenacion de! Territorio le corres-
ponderdn las siguientes funciones, en el marco del presente Regla-
mento:

a) Aprobar expedientes de reclasificacion de municipios que no
sean capital autonomica, capital de provincia, ni con mas de
50.000 habitantes, asi como sus modificaciones o revisiones.

b) Emitir informe, con caracter previo, cuande el expediente de re-
dasificadon se refiera a municipios superiores a 50.000 habitantes.

¢) Cualesquiera otra que le atribuya la legislacion vigente.

ARTICULO 7.-De los Ayuntamientos
Corresponden a los Ayuntamientos:

a) Informar por la Comision Informativa de la Corporacion o en su
defecto por e Pleno del Ayuntamiento, en el trimite de Admision
Previa.

b) Aprobar inicial y provisionalmente mediante acuerdo plenario y
por mayoria absoluta, los expedientes de reclasificacion y su remi-
sion a fa Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de
Extremadura, para su tramitacion.

¢) Autorizar la urbanizacion y conceder licencias para la ejecucion
de! proyecto de ejecucion de viviendas.
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d) Cualesquiera otra que le atribuya la legislacion vigente.

CAPITULO 11
SUJETOS

ARTICULO 8.—Promotor

4

8.1. Podran promover los expedientes de redlasificacion del suelo y
construccion de las viviendas, las persenas fisicas o juridicas, publi-
cas 0 privadas, con o sin animo de lucro.

8.1 Se consideraran promotores a los efectos de este Reglamento
los siguientes:

1.°) Los particulares que individualmente o agrupados construyan
y/o promuevan viviendas.

1°) las Sociedades inmobiliarias y Empresas constructoras poblicas
y privadas, cuyo objeto incluya la construccion o premocion de vi-
viendas.

3% La Junta de Extremadura o cualquier otra Administracion Py-
blica, mediante cualquiera de los procedimientos establecidos en la
legislacion para la prestacion de servicios.

4°) Las organizaciones especializadas, sociedades o consorcios, que se
constituyan por las Administraciones Pdblicas, con el exclusivo objeto
de construir viviendas con destino al personal de su plantilla.

5.°) Las Corporaciones y los Colegios profesionales respecto a vi-
viendas destinadas a sus miembros o colegiados y empleados,

6.%) Las Cooperativas de viviendas con destino exclusive a sus aso-
tiados.

1% las Entidades Benéficas de Construccion.

8.°) Los que por Decreto del Consejo de Gobierno de li junta de
Extremadura puedan ser incorporados a esta relacion.

ARTICULO 9.—Contratista

El promotor, siempre que tuviese capacidad, podra ejecutar la obra
por si mismo. En caso contrario formalizard con contratistas la eje-
cucion de la obra de wrbanizacion y de construccion de viviendas.

El contratista se obliga a ejecutar la obra segin el proyecto de
ejecucion a cambio de una compensacion en dinero o por transmi-
sibn de derechos de conformidad con el articulo |0 del presente
Reglamento.

ARTICULO 10.—Transmision y Autopromocion

10.1. Ef promotor que inicie el expediente de reclasificacion, una vez

que obtenga su aprobacion, podrd transmitir los derechos y acciones
que le correspondan de conformidad con la Ley 3/1995, de 6 de
abril, y el presente Reglamento a otros promotores o constructores
para fa ejecucidn de las viviendas y su urbanizacion, con las mismas
responsabilidades y sujetos a los mismos plazos y sanciones que el
promotor principal, siendo éste responsable subsidiaric.

10.2. Cuando la transmision citada en el apartado anterior se re-
alice para la autopromocion de vivienda, y se sohciten las ayudas
contempladas en el Decreto 11/1996, podri iniciar el expediente
al que se refiere el citado Decreto con una opcién de compra con
el promotor del expediente de redlasificacion.

Dicha opcion debera materializarse en titulo de propiedad, que de-
bera ser inscrita en el Registro de la Propiedad antes de la apro-
bacién final de la obra por la Direccion General de Arquitectura y
Vivienda, segin determina ef art. 6 g) de! Decreto 11/1996, de 6
de febrero.

El autopromotor tendrd las mismas obligaciones que el promotor
principal ‘respecto de la ejecucidn de su vivienda.

ARTICULO 11.—Adquirentes de viviendas

I1.1. Los adquirentes de las viviendas no podrin rebasar los 4,1
millones de pesetas de ingresos netos.

A los efectos del presente Reglamento se consideraran ingresos ne-
tos la cuantia de rendimientos que resulten de la aplicacion de la
formula que se indica en el apartado 3.° del presente articulo.

[1.2. Los ingresos netos vendrin referidos a los ingresos pondera-
dos que se determinen en funcion de:

a) La cuantia de la base o bases imponibles, que correspondan a
la unidad famifiar, o al sujeto pasivo no integrado en ésta del pe-
riodo impositivo que una vez vencido el plazo de presentacién de
la declaracion o declaraciones del Impuesto sobre la Renta de las
Personas Fisicas {IRPF) sea inmediatamente anterior al inicio del
expediente de reclasificacion.

b) El nimero de miembros de la unidad familiar, en su caso, con-
forme se define en la Legislacion del IRPF.

¢) El nimero de miembros de la unidad familiar, en su caso, que
generen los ingresos, aportando al menos el 20 por 100 de éstos.

d) El area geografica homogénea en la que se ubica la actuacion
protegible.

¢) La edad, cuando se trata de unidades familiares constituidas
por dos miembros o sujetos pasivos no integrados en unidades fa-
miliares.
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I1.3. La ponderacion de los ingresos se efectuara de acuerdo con

fa siguiente formula:

IN = Bl x Nx AxTxV. siendo:

IN: Ingresos Netos. |

BI: Cuantia de las bases imponibles acreditadas.

N: Coeficiente ponderador en funcién del nimero de miembros de
la unidad familiar y en su caso de las edades, en el momento de
solicitar la financiacion cualificada.

A: Coeficiente ponderador en funcion del nimero de miembros de
la unidad familiar que aportan, al menos, el 20 por 100 de los
ingresos.

T Coeficiente ponderador igual a la relacion por cociente entre el
médulo vigente aplicable al drea geogrifica homogénea con menor
médulo y el correspondiente a la localidad en la que esté ubicada
la vivienda objeto de la actuacion protegible.

V: Coeficiente ponderador en funcion de otras circunstancias especi-
ficas, segiin normativa especifica de la Comunidad Autonoma.

[1.4. Los coeficientes ponderadores N, A y ¥, a que se refiere el
parrafo anterior aplicables a los ingresos ponderados, serin los si-
guientes:

a) Coeficiente ponderador N:

N.° miembros Coeficiente de

familia ponderacion
_Familias_de dos miembros 0,95
Familias de tres miembros 0,90
Familias de cvatro miembros 0,85
Familias de cinco miembros 0,81
Familias de seis miembros - 0,78

Por cada miembro adicional a partir de seis, el valor de fa ponde-
racion se reducira en 0°02.

b) Coeficiente ponderador A:

Familias cuyos ingresos se deben a dos perceptores: 0°95.
amilias cuyos ingresos se deben a tres o mas perceptores: 0°90.
) Coeficiente ponderador V:

falor fijo 0°90 en toda la Comunidad Autdnoma.

1) Los coeficientes ponderadores N y A correspondientes a una
Jersona que no esté integrada en una unidad familiar tendran un
salor igual a la unidad. :

e) En caso de personas con minusvalias, en las condiciones esta-
blecidas en la Legislacion sobre el Impuesto de la Renta de las
Personas Fisicas, el coeficiente ponderador N aplicable seri el del
tramo siguiente al que les hubiera correspondido.

Asimismo, cuando la persana que no forme parte de una unidad fa-
mifiar y cuando los dos miembros que compongan una familia, ten-
gan edades no superiores a 30 afios o de 65 en adelante, el coefi-
ciente N aplicable sera el del tramo siguiente al que por su sitva-
aion personal o composicion familiar les hubiera correspondido.

$i concurren las circunstancias a que se refieren los dos parrafos
anteriores, el coeficiente ponderador N aplicable serd el del segun-
do tramo siguiente al que por su composicion familiar hubiera co-
rrespondido.

I1.5. La Ley de Presupuestos Generales de la Comunidad Autono-
ma de Extremadura podré actualizar los niveles de ingresos netos.
En su defecto se podran revisar de conformidad a la evolucion del
indice general de precios al consumo para Extremadura.

TITULO I

CAPITULO §
RECLASIFICACION DEL SUELO

ARTICULO 12.—~Condiciones

La propuesta de reclasificacion debera reunir los siguiente requisi-
tos:

12.1. Los terrenos habrdn de encontrarse en el interior de la coro-
na periurbana delimitada por el limite exterior de! suelo urbano y
los urbanizables programados y no programados o aptos para ur-
banizar, asi clasificados a la entrada en vigor de la Ley 3/1995 y
una linea cerrada imaginaria situada a un maximo de 1.000 m.
del limite anterior. La Direccion General de Urbanismo y Ordena-
cién del Territorio certificara la naturaleza y situacion del suelo en
que se encontraban los terrenos a la entrada en vigor de la Ley
371995, el 29 de abril de 1995.

12.2. No podran ser objeto de redlasificacion aquellos terrenos que,
cumpliendo la condicidn que sefiala el apartado primero, estén dla-
sificados en el Planeamiento vigente como no Urbanizable Especial-
mente Protegido.

12.3. Las infraestructuras urbanas y de servicios a implantar en
los terrenos no padran implicar la modificacion de los ya estable-
ados en el territorio, debiendo garantizar fa adecuada conexién
con los sistemas generales existentes y los previstos por el planea-
miento en vigor.
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12.4. El uso principal serd el de vivienda permitiendo comercial y
terciarios en plantas bajas de edificios plurifamiliares. No obstante
si no existieren tales edificios o cuando su ubicacion en las plan-
tas bajas fueran insuficentes para alcanzar los médulos minimos
de reserva para dotaciones en suelo residencial para equipamiento
comercial, que establece el anexo al Reglamento de Planeamiento,

podran establecerse en edificios independientes con la cuantia ma-.

xima del citado module minimo.

12.5. Ef plazo de finalizacion de las viviendas y dotaciones no po-
dra exceder de cuatro afios a contar desde la obtencion de la re-
dasificacion. No se computara el tiempo transcurride entre la ob-
tencién de la reclasificacion y la aprobacion del proyecto de urba-
nizacion, en cada una de las fases si éstas fueren aprobadas.

En promociones de mds de 500 viviendas podrd autorizarse un
programa de trabajo que podra incrementar el plazo en un afio
mis como maximo.

12.6. Seran de cesion obligatoria y gratuita fos terrenos especifica-
dos en el Reglamento de Planeamiento, en el momento de la en-
“trada en vigor de la Ley 3/1995, de 6 de abril, siendo por tanto
el aprovechamiento urbanistico apropiable por el promotor el re-
sultado de referir a su superficie, el 85% del aprovechamiento tipo
del drea de reparto en que se constituye la actuacion.

ARTICULO 13 —Superficie

La superfice minima de cada actyacion serd de 5 hectireas en
municipios de mas de 35.000 habitantes.

En los municipios con poblacién entre 10.000 y 35.000 habitantes,
fa superficie minima de cada actuacidn serd de 2 hectdreas.

El Consejo de Gobierno podrd determinar una superficie distinta a la
establecida en los parrafos anteriores cuando extienda la aplicacion
de la Ley 3/1995. a aquellos proyectos de reclasificacion situados en
municipios de inferior poblacion a 10.000 habitantes, teniendo en
cuenta las caracteristicas socioeconémicas y demogrificas.

ARTICULO 14.—Densidad

{4.1. En el suelo objeto del expediente de reclasificacion se esta-
blece una densidad maxima de 50 viviendas por hectareas. Si la
densidad maxima autorizada no hubiera sido utilizada, en el expe-
diente de redlasificacion podrd contemplarse reservas de suelo sus-
ceptible de edificacion posterior. Este suelo podrd ser incorporado
al sistema de espacios fibres,

14.2. i promotor, un afio antes de la terminacion de los plazos a
que hace referencia el art. 12.5. del presente Reglamento, deberd
manifestar su intencion de utilizar este aprovechamiento. £l plazo

de ejecucion para estas nuevas promociones de viviendas sera el
que se establece, con caracter general en la Ley 3/1995, computa-
do desde que se ejerce la opcion, '

[4.3. El Ayuntamiento, agotados los plazos para que el promotor
ejerza la opcidn de la utilizacion de los terrenos, sefialados en el
apartado anterior, deberd decidir el destino final de los mismos,
que podrd ser: equipamiento social, patrimenio piblico de suelos
para viviendas protegidas o zonas verdes.

Si el Ayuntamiento optara por destinar este suelo a viviendas, és-
tas deberan ajustarse a las condiciones que se establecen en fa
Ley 3/1995 en cuanto a clases y densidad.

CAPITULO 1t
ADMISION PREYIA

ARTICULO 15.—Solicitud por el promotor

Como tramite previo al inicio del expediente de redasificacién, po-
dra el promotor solicitar informe respecto a la viabilidad del pro-
yecto. Dicha solicitud podrd ser presentada ante el Ayuntamiento,
quien la trasladara en el plazo de 48 horas a la Consejeria de
Obras Piblicas y Transportes.

ARTICULO 16 —Informe de viabilidad

La propuesta o solicitud sera informada por la Comision Informati-
va de Ia Corporacidn, si existiera, 0 en caso contrario por el Pleno
del Ayuntamiento, respecto de la viabilidad social y urbanistica del
proyecto, en el plazo de un mes. En caso de no emitirse en dicho
plazo se considerard el informe como favorable. El informe del
Ayuntamiento serd remitido a la Consejeria de Obras Publicas y
Transportes, quien informard de la necesidad, viabilidad y ejecucion
del proyecto en el plazo maximo de un mes. Ambos informes se-
ran remitidos a la Consejeria de Medio Ambiente, Urbanismo y Tu-
rsmo, sin que ninguno de ellos sea vinculante.

ARTICULO 17.—Formulacion

El Consejero de Medio Ambiente, Urbanismo y Turismo, a la vista de
los informes del articulo anterior, acordara necesariamente la formu-
lacion del expediente de reclasificacion, que sera comunicada al inte-
resado, al Ayuntamiento y a la Consejeria de Obras Publicas y Trans-
portes con las recomendaciones y advertencias que procedan.

ARTICULO |8.—Documentacién para propuesta

El promotor adjuntard a su propuesta:

I. Memoria explicativa con lo objetivos y condiciones de la pro-
puesta de reclasificacidn y la siguiente documentacion:
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a) Justificacion de la procedencia de su formulacién.

b) Informacion urbanistica, incluyendo los estudios que sean nece-
sarios, que debera considerar todos los aspectos que puedan condi-
conar la estructura urbanistica del territorio y en tedo caso los
siguientes:

I.” - Caracteristicas naturales del territorio, como geoldgicas, geo-
técnicas, topograficas y otras.

1.° - Usos, edificaciones e infraestructuras existentes.
3.° - Estudio de la estructura de la propiedad del suelo.
¢) Objetivos y criterios de la ordenacion del territorio.

d) Informe econémico sobre la viabilidad de la promocidn.

2. Prevision sobre construccion de viviendas y sistemas generales.

CAPITULO I
EXPEDIENTE DE RECLASIFICACION

ARTICULO 19.—Incoacion expediente

Los expedientes de reclasificacion de suelo que se promuevan al
amparo de la Ley 3/1995 y del presente Reglamento, podran in-
coarse a instancia de promotor piblico o privado interesado, Gnico
autorizado a Hevar a cabo la ejecucion total del proyecto, sin per-
juicio de lo establecido en el articulo 10 det presente Reglamento.

ARTICULO 20.—Proyecto de reclasificacion del suelo

El proyecto de reclasificacion del suelo estard integrado por los si-
guientes documentos:

a) Delimitacion del area de planeamiento.

b) Asignacion de usos pormenorizados y delimitacion de las zonas
en que divide el territorio planeado por razén de aquéllos.

¢) Sefialamiento de reservas de terrenos para parques y jardines
plblicos, zonas deportivas piblicas y de recreo y expansidn, tam-
bién publicas, en proporcion adecuada a las necesidades colectivas.

d) Fijacion de reservas de terreno para centros culturales y docentes
piiblicos y privados y demds servicios de interés piblico y social.

e) Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propias y
de su enlace con el sistema general de comunicaciones, asi como
prevision de aparcamientos.

f) Caracteristicas y trazado de las galerias y redes de abasteci-
miento de agua, alcantarillado, energia eléctrica y de aquellos ser-
vicios que se consideren necesarios.

g) Plan de etapas para la ejecucion de la urbanizacion.

Respecto de las reservas establecidas en los apartados c), d) y f)
se tendran en cuenta, en todo lo que no contradiga lo establecido
en el presente Decreto, las reservas para dotaciones previstas por
el Reglamento de Planeamiento para los Planes Parciales.

ARTICULO 21 —Proyecto de urbanizacion

2.1. El Proyecto de Urbanizacién comprendera los siguientes do-
cumentos:
—Memona descriptiva de las caracteristicas de las obras.

—Planos de informacion y de situacion en relacion con el conjunto
urbano.

—Planos de Proyecto y de detalle.
—Mediciones.
—(uadro de precios descompuestos.
—Presupuesto.

—Pliego de condiciones técnicas y de condiciones econdmico-admi-
nistrativas de las obras y servicios, en su caso.

21.2. las obras de urbanizacion a incluir en el proyecto de urba-
nizacion seran las siguientes:

—Pavimentacion de calzadas, aparcamientos, aceras, red peatonal y
espacios libres.

—Redes de distnbucion de agua potable, de riego y de hidrantes
contra incendios.

—Red de alcantanillado para evacuacion de aguas pluviales y resi-
duales.

—Red de distribucion de energia eléctrica.
—Red de alumbrado piiblico.
—fardineria en el sistema de espacios libres.

Asi mismo en el proyecto de urbanizacion se resolverd el enlace
de los servicio urbanisticos con los generales de la ciudad.

ARTICULO 22 —Anteproyecto de las viviendas

10.1. El anteproyecto de vivienda a que hace referencia la ley
371995 consistira en la concrecion de los tipos y clases de vivien-
das en que se pretende realizar con su ubicacion y cuantificacion.
Los tipos y clases de viviendas seran los contemplados en los arts.
31 y 32 de este Reglamento; asi como los porcentajes establecidos
en el art. 33 del mismo.

12.. Una vez aprobado el expediente de reclasificacion del terreno
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a) Justificacion de la procedencia de su formulacion.

b) Informacién urbanistica, incluyendo los estudios que sean nece-
sarios, que debera considerar todos los aspectos que puedan condi-
conar la estructura urbanistica del territorio y en tode caso los
siguientes:

1.° - Caracteristicas naturales dei territorio, como geoldgicas, geo-
técnicas, topograficas y otras.

1° - Usos, edificaciones e infraestructuras existentes.
3.° - Estudio de la estructura de la propiedad del suelo.
¢) Objetivos y criterios de la ordenacion del territorio.

d) Informe econémico sobre la viabilidad de la promocion.
1. Prevision sobre construccion de viviendas y sistemas generales.

CAPITULO N
EXPEDIENTE DE RECLASIFICACION

ARTICULO 19.—Incoacion expediente

Los expedientes de reclasificacion de suelo que se promuevan al
amparo de la Ley 3/1995 y del presente Reglamento, podran in-
coarse a instancia de promotor piblico o privado interesado, unico
autorizado a llevar a cabo la ejecucion total del proyecto, sin per-
juicio de lo establecido en el articulo 10 del presente Reglamento,

ARTICULO 20.—Proyecto de reclasificacién dei suelo

El proyecto de redlasificacion del suelo estard integrado por los si-
guientes documentos:

a) Delimitacion del area de planeamiento.

b) Asignacion de usos pormenorizados y delimitacion de las zonas
en que divide el territorio planeado por razén de aquéllos.

¢) Sefialamiento de reservas de terrenos para parques y jardines
piiblicos, zonas deportivas piblicas y de recreo y expansion, tam-
bién piblicas, en proporcion adecuada a las necesidades colectivas.

d) Fijacion de reservas de terreno para centros culturales y docentes
pliblicos y privados y demds servicios de interés piblico y social.

e) Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propias y
de su enlace con el sistema general de comunicaciones, asi como
prevision de aparcamientos.

f) Caracteristicas y trazado de las galerias y redes de abastedi-
miento de agua, alcantarillado, energia eléctrica y de aquellos ser-
vicios que se consideren necesarios.

g) Plan de etapas para la ejecucion de la urbanizacion.

Respecto de las reservas establecidas en los apartados c), d) y f)
se tendran en cuenta, en todo lo que no contradiga lo establecido
en el presente Decreto, las reservas para dotaciones previstas por
el Reglamento de Planeamiento para los Planes Parciales.

ARTICULO 21 —Proyecto de urbanizacion

21.1. El Proyecto de Urbanizacién comprendera los siguientes do-
cumentos:
~Memoria descriptiva de las caracteristicas de las obras.

—Planos de informacion y de situacion en relacion con el conjunto
urbano.

—Planos de Proyecto y de detalle.
—Mediciones.
—(uadro de precios descompuestos.
—Presupuesto.

—Pliego de condiciones técnicas y de condiciones econdmico-admi-
nistrativas de las obras y servicios, en su caso.

21.2. Las obras de urbanizacion a incluir en el proyecto de urba-
nizacion seran las siguientes:

—Pavimentacion de calzadas, aparcamientos, aceras, red peatonal y
espacios libres.

—Redes de distribucion de agua potable, de riego y de hidrantes
contra incendios.

~Red de alcantarillado para evacuacion de aguas pluviales y resi-
duales.

—Red de distribucion de energia eléctrica.
—Red de alumbrado pibfico.

—Jardineria en el sistema de espacios libres.

Asi mismo en el proyecto de urbanizacion se resoiverd el enlace
de los servicio urbanisticos con los generales de la ciudad.

ARTICULO 22.—Anteproyecto de las viviendas

22.1. El anteproyecto de vivienda a que hace referencia la Ley
371995 consistira en la concrecion de los tipos y clases de vivien-
das en que se pretende realizar con su ubicacion y cuantificacion.
Los tipos y clases de viviendas seran los contemplados en los arts.
31 y 31 de este Reglamento; asi como los porcentajes establecidos
en el art. 33 del mismo.

12.2. Una vez aprobado el expediente de redlasificacion del terreno
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(onsejerfa de Medio Ambiente, Urbanismo y Turismo, acordara la
aprobacion o rechazo de la propuesta. La aprobacidn del expedien-
te de redasificacion habrd de publicarse en el uDiario oficial de
Extremaduran para su ejecutividad.

19.2. Si en dicho plazo maximo fa Comision de Urbanismo y Orde-
nacidn del Territorio de Extremadura u Organo Competente no ha

resuelto, el Secretario de la citada Comisién o el Consejero de Me-

dio Ambiente, Urbanismo y Turismo, a peticién del interesado, de-
bera emitir certificacion del acto presunto en los 20 dias siguien-
tes a la solicitud del interesado, conforme a la Ley 30/1992, de
26 de noviembre, salvo que en dicho plazo se haya dictado resolu-
cion expresa por la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Te-
rritorio u Organc Competente.

La certificacion del acto presunto debera ser publicada en of Dia-
rio Oficial de Extremadura.

TITULO 11
DE LAS VIVIENDAS

ARTICULO 30.—Viviendas

Todas las viviendas construidas al ampare de la Ley 3/1995, de 6
de abnil de fomento de la vivienda, tendran fa consideracion de vi-
viendas de proteccion publica, con fos efectos previstos en el pre-
sente Reglamento.

ARTICULO 31.—Tipo de viviendas
Las promociones deberan incluir los siguientes tipos de viviendas:

31.1. Vivienda de proteccion oficial de hasta 90 m® dtiles, y que
cumplan los requisitos que sefiala el Real Decreto Ley 31/1978 y
¢l Real Decreto 2190/1995, de 28 de diciembre, sobre medidas de
financiacidn de actuaciones protegibles en materia de vivienda y
suelo para ¢l periodo 1996-1999 y demas disposiciones sobre fa
materia,

31.2. Vivienda Joven que habiendo obtenido o no la calificacion de
proteccion oficial, tengan una superficie que no sobrepase los 60
mY. dtiles, destinadas para su adquisicion por personas menores de
30 afios o unidades familiares no superiores a tres miembros. No
obstante, estas viviendas podran ser susceptibles de ampliacién
posterior, cuando las circunstancias familiares se modifiquen con

fas limitaciones propias del régimen de proteccion a la que se ha-

yan acogido y conforme a la normativa urbanistica aplicable. No
podra modificarse durante los cinco afios siguientes desde su ad-
quisicidn.

31.3. Vivienda media cuya superficie no exceda de 120 m? itiles.

ARTICULO 32.—Clases

Los tipos de vivienda que pueden realizarse al amparo de la Ley
de Fomento de la Vivienda son: unifamiliar aislada, pareada o ado-
sada con una altura mixima permitida de dos plantas y plurifami-
liar en edificios de alturas no superior a cuatro plantas, y en todo
caso debera respetarse el entorno y las nermas de planeamiento
existentes.

En la ordenacion que se plantee podran construirse hasta un ma-
ximo de 35% de viviendas plurifamiliares procurandose en todo
momento la conformacion de manzanas.

ARTICULO 33.—Porcentajes

Las promociones podran distribuirse en Viviendas de Proteccion
Oficial (YPO) y Viviendas Medias. Las viviendas jovenes podrin ade-

- més incluirse en cualquiera de los dos tipos anteriores o cualquier

otro régimen de proteccion piblica.
En todo caso deberan respetarse los siguientes limites minimos y
maximos:

I. Vivienda de Proteccion Oficial: deberan tener la calificacion entre

-un minimo del 30% y un maximo de un 75%, siempre y cuando

se incluyan el porcentaje de vivienda joven.

2. Vivienda media, entre un minime del 25% y un méiximo del
60%.

3. Vivienda joven un minimo dei 15%.

Podra ser solicitada la calificacion de V.P0., o cualquier otro régi-
men de proteccion piblica para la vivienda joven, computandose
en ese caso en los porcentajes anteriormente mencionados.

ARTICULO 34.—Precio de las viviendas

El precio maximo de venta no podrd exceder del médulo pondera-
do, por metro cuadrado de superficie Gtil vigente en el afio de la
construccion, en cada area geogrifica homogénea.

Cuando la promocion tenga garajes y trasteros o anejos, se enten-

derdn vinculados a la vivienda; el precio maximo de estos serd de

0'6 del modulo ponderado como maximo.

ARTICULO 35 —Ejecucion

Los promotores de viviendas podrin solicitar Ja calificacion de vi-
viendas de proteccion oficial segin determina el Real Decreto Ley
3171978 y ol Real Decreto de desarrollo 3148/1978 a la Conseje-
ria de Obras Publicas y Transportes.

El promotor podra solicitar reserva de cupo de financiacion de
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aquellas viviendas que puedan obtener la calificacidn de viviendas
de proteccion oficial una vez aprobado el expediente de reclasifica-
aon, con arreglo a lo dispuesto en el Convenio entre el Ministerio
y la Comunidad Auténoma.

TITULO 1YV
ACTUACIONES

ARTICULO 36.—Dotaciones

Las dotaciones de uso publico por hectirea serin de un minimo
de 300 m® construidos.

A los efectos de determinar 1a cuantia total de metros cuadrados
de dotaciones de uso piibitco Unicamente se consideraran las hec-
tareas ocupadas para usos residenciales.

Las demas dotaciones de equipamiento comunitario se determinard
en funcion de los médulos minimos de reserva para dotaciones en
planes parciales que desarrolien suelo residenciales establecidos en
el Reglanento de Planeamiento, aprobado por Real Decreto
215971978 de 23 de junio.

El Ayuntamiento al inicio del expediente determinara el tipo y ca-
racteres de las dotaciones estabiecidas en el art. 4.8 de la Ley
3/1995.

ARTICULO 37 —Convenios de Colaboracion

Con el objeto de colaborar en el desarrollo de fa actuacion previs-
ta en el presente Reglamento, la Junta de Extremadura podra co-
laborar mediante formulacion de los correspondientes Convenios
con los promotores y en su caso con los Ayuntamientos, cor finan-
ciacién, dentro de las disponibilidades presupuestarias, del coste de
fas obras de conexion de los sistemas generales con los de la ciu-
dad.

ARTICULO 38.—Expropiacién forzosa

Los Ayuntamientos podran comprometerse a iniciar expedientes ex-
propiatorios, conforme al articulo 206.1.e) del Real Decreto Legis-
lativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Re-
fundido de fa Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién urba-
na, una vez finalizado el expediente de reclasificacion a los efectos
de lo dispuesto en el art. 23 del presente Reglamento. El compro-
miso de iniciar expediente de expropiacion forzosa serd equivalente
a la opcién de compra.

Asi mismo, la Junta de Extremadura a peticion del promotor o del
Ayuntamiento podra iniciar expediente expropiatorio para incorpo-
rar los terrernos adecuados para la promocion.

Podrén tener la consideracion de beneficiarios de la expropiacion
las personas naturales o juridicas que sean promoteres del expe-
diente de reclasificacidn, de conformidad con el art. 214 del Real
Decreto Legislativo 1/1991, de 26 de junio.

El procedimiento de expropiacion forzosa sera llevado a cabo se-
gin determina fa Ley de Expropiacion Forzosa de 16 de diciembre
de 1954 y su Reglamento de desarrollo. El Consejo de Gobierno
de la Junta de Extremadura determinara la necesidad urgente de
ocupacidn, segin los arts 15 y 17 de la Ley de Expropiacion For-
2053, de acuerdo con fa idoneidad del terreno segin el Real De-
aeto Legislativo 171992 de 27 de junio, y teniendo en cuenta la
necesidad urgente de construccidn de vivienda.

ARTICULO 39 —Adquisicion viviendas terminadas

La Junta de Extremadura podri adquirir viviendas terminadas, o
en construccion, si las necesidades sociales del municipio asi lo de-
mandaren, para su adjudicacion de conformidad con la normativa
reguladora de adjudicacion de vivienda de promocién piiblica.

TITuLo v
DE L0 DERECHOS Y OBLIGACIONES

CAPITULO [
DEL PROMOTOR

ARTICULO 40 —Planeamiento

Una ver aprobada definitivamente la reclasificacion del suelo, el
promotor queda sujeto a las estipufaciones recogidas en la Ley so-
bre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, cuyo texto refundi-
do fue aprobado por Real Decreto 1/1992, de 26 de junio, y a las
normas sobre Planeamiento Urbanistico que recoge el Reglamento
aprobado por Decreto 2159/1978 de 23 de junio. Asi mismo sera
de aplicacion preferente lo establecido en los art. 39 y siguientes
del Reglamento de Gestion Urbansitica de 25 de agosto de 1978.

ARTICULO 41 —Venta de viviendas

Los promotores no podrin vender las viviendas en condiciones
econdmicas distintas a las contenidas en su proyecto, incurriendo
en las responsabilidades que sefiala el articulo 13 de la Ley
371995 de 6 de abril de fomento de [a Vivienda, en el caso de
cobro de sobreprecios.

ARTICULO 42.—Cantidades a cuenta

El promotor podra convenir con los adquirentes de viviendas la
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entrega de cantidades a cuenta durante el periodo de construccion
de hasta un 20 por ciento del valor de adquisicion, siempre que
redna los requisitos que sedala la normativa vigente:

I. Que el nimero de futuros adquirentes no sea mayor del nime-
ro de viviendas que constaban en el proyecto del expediente de
reclasificacion.

1. Que las cantidades anticipadas se apliquen inicamente a la
construccion de las viviendas, siendo ingresadas en cualquier esta-
blecimiento bancario a disposicion del promotor-constructor, con
distincion de cualquiera otra clase de fondos pertenecientes al
mismo.

3. Que se otorguen contratos para formalizar las entregas a cuen-
ta, donde se hara constar de forma indubitada la cuantia de las
mismas, los plazos en que han de ser satisfechas, la cuenta espe-
cial de la entidad bancaria donde ha de verificarse el ingreso.

4. E) promotor debera constituir fianza mediante efectivo o aval,
bancario o de compafiia autorizada, o contrate de seguro, que ga-
rantice la devolucion de las cantidades tomadas y depositarlo en
la Caja de Depdsitos de la junta de Extremadura por el importe
total de las cantidades tomadas anticipadamente.

CAPITULO #1
DE LOS ADQUIRENTES

ARTICULO 43 —Requisitos de los adquirientes de viviendas

43.1. Las viviendas que se construyan al amparo de la Ley 3/1995
y del presente Reglamento, tnicamente podran destinarse a vivien-
da habitual y permanente sin que, bajo ningin concepto, puedan
destinarse a segunda residencia.

Se entendera que existe habitualidad en Ja ocupacion de la vivien-
da cuando no permanezca desocupada mas de tres meses seguidos
al afio, salve que medie justa causa.

43.2. Los adquirentes de cualquiera de las viviendas resefiadas en
el articulo anterior no podran rebasar los ingresos netos que de-
termina el art. 11 de este Reglamento.

43.3. Los adquirentes, ademas podran solicitar fos beneficios que
seniala el Real Decreto 2190/1995, de 28 de diciembre, sobre me-
didas de financiacion de actuaciones protegibles en materia de vi-
vienda y suelo para oi periodo 1996-1999.

ARTICULO 44 —Transmision

No podrdn realizarse transmisiones de viviendas al ampare de la
legisiacion de las viviendas de proteccién oficial, durante los cinco

afios siguientes a {a adquisicion y siempre que previamente se ha-
ya hecho efectiva la totalidad de las cantidades aplazadas.

Transcurrido el plazo de cinco afios, sefialado en el pirrafo ante-
rior y durante los diez afios siguientes, podran los adquirientes
enajenarfas por un precio maximo igual al de su adquisiaon ac-
tualizado al doble del Indice de Precios al Consumo para Extrema-
dura en el sector vivienda.

ARTICULO 45.—Derecho de tanteo y retracto

la Administracion Autonomica tendra derecho de tanteo y retracto
sobre toda transmision inter vives, salvo las donaciones entre as-
cendientes o descendientes, o en fos casos de liquidacién de la so-
ciedad de gananciales.

El plazo para ejercitar del derecho de tanteo y retracto serd de
seis meses desde que el transmitente o el adquirente lo pongan
en conocimiento de Ya Administracion Autondmica competente en
materia de vivienda.

TITULO VI
DEL REGIMEN SANCIONADOR

ARTICULO 46 —Infracciones

Se consideran infracciones a lo dispuesto en la Ley 3/1995, de 6
de abril, de Fomento de la Vivienda en Extremadura:

a) No edificar las viviendas en los plazos previstos en el proyecto

b) No urbanizar el terreno de acuerdo con las condiciones previs-
tas en el proyecto.

¢) No entregar los equipamientos construidos conforme al proyecto.
d) No edificar con las calidades establecidas en el proyecto.
e} Cobrar recargos sobreprecios o figuras similares:

f) Percibir sobreprecios en la segunda o ulteriores transmisiones
sobre el valor legalmente establecido.

g) No dedicar la vivienda a residencia habitual de modo efectivo,
salvo causa grave que lo justifique durante el plazo minimo de
anco afios desde su adquisicidn.

h) No comunicar a fa Administracion Autondmica, en el plazo de
tres meses, los arrendamientos salvo causa grave que lo justifique,
las transmisiones o constitucion de derechos sobre la vivienda du-
rante el plazo de cinco afios desde la primera adquisicion.

ARTICULO 47.—Responsabilidad y sanciones
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|. Seran responsables de las infracciones quienes las cometan y se-
ran sancionados los autores, complices y encubridores.

1. Las sanciones que podra imponer la Administracion Autondmica
consistiran en: |

a) Multas de cien mil hasta un millin de pesetas en el caso de
incumplimiento de los plazos de ejecucion de las viviendas o de la
urbanizacidn y equipamiento.

b) Multa de tanto al doble por ia pérdida de valor de fa edifica-
cion por el empleo de materiales de inferior calidad a los conteni-
dos en el proyecto segin resulte del dictamen de perito competen-
te y sin perjuicio de las reclamaciones que el adquirente dirija
contra el transmitente.

¢} Multas de la mitad al doble de los sobreprecios cobrados por el
promotor del proyecto a los adquirentes de viviendas, multiplicado
por el nimero de viviendas vendidas en cada promocidn.

d) Multas del tanto al doble de los sobreprecios cabrados en las
segundas o ulteriores transmisiones.

¢) Multas de cien mil hasta un miildn de pesetas en el caso de
no ocupar las viviendas para residencia habitual del adquirente,
salvo causa grave.

f) Multa de hasta un millon de pesetas en caso de incumplimiento
de la obligacion de notificar a la Administracion los actos disposi-
tivos sobre las viviendas o sus arrendamientos en el plazo de tres
meses desde que se constituyan o concierten. El cumplimiento de
esta obligacidn corresponde a los transmitentes, y en el caso de
arrendamiento a los propietarios.

3. Asimismo, y ademds de las sanciones sefialadas y compatibles
con las anteriores, [a Administracion Autondmica podra imponer:

a) Multas coercitivas de cien mil a un millon de pesetas con
reiteracion mensual en el caso de incumplimiento de los plazos
de ejecucion de las viviendas o de la urbanizacidn y equipa-
miento.

b) Multas coercitivas de cien mil a un milién de pesetas con reite-

racion anual en ¢l caso de no ocupar fas viviendas para residencia
habitual del adquirente salvo causa grave.

4. Para modular las sanciones descritas se atenderd a la intencio-
nalidad, la reiteracién, el dafio al interés general o los particulares.

5. Las sanciones a los complices y encubridores seran impuestas en
razon de la mitad de la correspondiente a los autores o coopera-
dores necesarios.

6. Sin perjuicio de lo establecido en los niimeros anteriores, cuan-
do del expediente instruido se evidencie que por los incumplimien-
tos del promotor no pueda concluirse la promocion en los plazos
previstos por causas imputables al mismo, la Junta de Extremadura
se subrogard en los derechos del promotor.

Dicha subrogacion dard lugar a la incautacion de las fianzas y ga-
rantias constituidas y su puesta a disposicion de las personas en
cuyo favor se conistituyeron.

1. La subrogacion de la Junta de Extremadura por incumplimiento
del promator inhabilitara al mismo para instar nuevos proyectos al
amparo de esta Ley. Esta inhabilitacion alcanzara no sélo al pro-
motor, sino en el caso de personas juridicas, 2 los administradores
directos y a los socios o participantes mayoritarios.

ARTICULO 48.—Procedimiento sancionador

El procedimiento para la determinacion de la responsabilidad y su
sancion sera el que establece el Reglamento de Disciplina Urbanis-
tica 2187/1978, de 23 de junio, en lo que no esté en contradic-
cion con la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridi-
co de las Administraciones Piblicas y del Procedimiento Adminis-
trativo Comin, asi como con lo establecido por el Reglamento
9/94, de 8 de febrero, sobre procedimientos sancionadores seguidos
por la Comunidad Auténoma.

ARTICULO 49.—Imposicion de sanciones

El organo competente para fa imposicion de las sanciones previs-
tas en esta Ley sera:

a) El Consejero de Obras Piblicas y Transportes para la imposicién
de multas.

b) El Consejo de Gobierno, cuando del expediente instruido resulte
fa propuesta de inhabilitacion del promotor.




