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CIRCULAR SOBRE CRITERIOS DE APLICACION DE LA NORMATIVA DE RESERVA Y
EXENCION DE VIVIENDAS Y DE GOORDINACION DE LOS ORGANOS DE LA
ADMINISTRACION DE LA COMUNIDAD AUTONOMA DE ARAGON CON COMPETENCIA EN

MATERIA DE VIVIENDA.

La Ley 1/2008, de 4 de abril, por la que se establecen medidas urgentes para la adaptacion
del ordenamiento urbanistico a la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo, garantias de sostenibilidad
del planeamiento urbanistico e impulso a las po!stlcas activas de vivienda y suelo en la Comunidad
Autdnoma de Aragdn introdujo modificaciones en la Ley 51999, de 25 de marzo, Urbanistica yen la
Ley 24/2003, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de politica de vivienda protegida, que han
afectado al régimen de reserva de vivienda protegida aplicable a los Planes Generales de
Ordenacion Urbana e instrumentos de planeamiento de desarrollo :

Dicho régimen de reserva no ha sido modificado por la vigente Ley 3/2008, de 27 de junio,
de Urbanismo de Aragon, que, con caracter general, ‘se remite a lo dispuesto en la legislacion de
vivienda en materia de reservas de suelo y hormas de aplicacion.

No obstante, las modificaciones mt?oduc:das han planteado algunas dudas de interpretacion
que inciden sobre el régimen aplicable a aquellos instrumentos de planeamiento aprobados con
anterioridad a fa entrada en vigor de ambas normas' legales, asi como a la regufacion del régimen.
de exencion de vivienda protegida. Por ello, resulta necesario fijar unos criterios formales de
interpretacion y aplicacion que permitan coordinar la actuacion y funcionamiento de los 6rganos
autonomicos competentes en materta de urbanismo y vivienda,

En consecuencia, de conformidad con lo establecido en el articulo 33 de la Ley de
Administracion de la Comunidad -Auténoma de Aragén, aprobada mediante Decreto Legislativo
2/2001, de 3 de julio, se establecen los siguientes criterios que. seran de apfrcamon en los
expedientes de planeamiento urbamstlco y de vwlenda

Primero. Aplicacion del régimen de reservas de vivienda protegrda

El articulo 5 de Ia Ley 24/2003, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de pelitica de
vivienda protegida impone a los Planes Generales de Ordenacion Urbana y, de acuerdo con ellos, a
los instrumentos de planeamiento de desarrollo, la obligacion de establecer reservas de terrenos
para la construccidn de viviendas protegidas en sectores o unidades de suelo urbano no
consolidado o urbanizable de uso residencial. Dichas reservas son las expresadas en el parrafo
primero, y su establecimiento debe ajustarse a las reglas contenidas en el parrafo segundo.

La ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo de Aragon, contiene en su Disposicidn
Transitoria Décima el régimen aplicable a las reservas aplicables a los planeamientos urbanisticos,
segln hubiesen sido 0 no aprobados inicialmente a la entrada en vigor de la Ley. En materia de
reserva de vivienda protegida se dispone en el apartado tercero que los planes parciales que se
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aprueben tras la entrada en vigor de la Ley 3/2008, de 17 de junio, deberan establecer ia reserva de
terrenos destinados al sisterna autonémico de vivienda social de alquiler prevista en el articulo 54,3,
que establece un reserva minima de dos metros cuadrados por habitanfe en Huesca, Teruel y
Zaragoza, y un metro cuadrado y medio en los restantes municipios en los que sea exigible.

Si bien no se hace una referencia expresa en la Disposicion Transitoria al resto de reservas
de vivienda protegida, hay que entender que éste viene determinado por la legislacion vigente en
materia de vivienda y, en concreto, por lo dispuesto en el articulo 5 de la Ley 24/2003, de 26 de
diciembre, Dicho precepto debe completarse con lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Novena
- delaLey 1/2008, de 4 de abril, por cuanto no ha sido derogada por la vigente Ley de Urbanismo de
Aragdn, y contiene el régimen transitorio de reserva de suelo para vivienda protegida aplicable a
Planes aprobados con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley. Conforme se dispone en la
citada Disposicion Transitoria Novena las reservas se aplicaran en las siguientes clases de suelo:

a) Suelos urbanos no consolidados en los que se haya incrementado el aprovechamlento

" mediante un procedimiento de modificacién o respecto de los que haya transcurrido dos
afios (o el que sefiale el Plan General si-es superior ) desde la enfrada en vigor del
Decreto-Ley 2/2007, de 4 de diciembre, del Gobierno de Aragén, por el que establecen
medidas urgentes para la adaptacion del ordenamiento urbanistico a la Ley 8/ 2007, de 28
de mayo, de suelo, garantias de sostenibilidad dei planeamiento urbanistico e impulso a las
politicas activas de vivienda y suelo en la Comunidad Auténoma de Aragdn ( 8 de
diciembre de 2007}, sin que se haya aprobado su ordenacion pormenorizada y el Proyecio
de Urbanizacion.

- b) Suelos Urbanizables que no contasen con Plan Parcial inicialmente aprobado a la entrada

en vigor del Decreto-Ley 2/2007 (8 de diclembre de 2007) o ho se hublesen aprobado -

definitivamente junto con el Proyecto de Urbanizacion antes del 8 de diciembre de 2008 (0
dentro def plazo sefialado por el Plan General, si éste es superior) o hayan incrementado el
aprovechamiento mediante un proced:mlento de modificacion.

Segundo. Exencidn de reserva de vivienda proteg:da.

1. El parrafo tercero del articulo § del la Ley 24/2003, de 26 de diciembre, hace referencia a
la posibilidad de eximir de las reservas establecidas en el parrafo primero, de manera excepcional y
motivada, a iniciativa de la Comunidad Autonoma o del municipio correspondiente. En ambos casos
deberé justificarse la exencién solicitada y se adoptara mediante acuerdo de exencién del Gobierno
de Aragon a propuesta del Consejero competente en materia de urbanismo que elaborara el
Director General de Vivienda, previo informe de la Direccion General de Urbanismo. -

Como se indica en dicho preceplo, es necesario que el acuerdo de exencidn se adopte con
anterioridad a la aprobacion lmmal de los pianes urbanisticos gue establezcan la ordenacion
pormenorizada,

Los supuestos de exencion previstos en el articulo 5.3 son dos:
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a) Exencion total o parcial en &mbitos sujetos a actuaciones de renovacion o reforma interior
(unidades de ejecucion, reas de reforma interior o sectores). No exige compensacion en
otros &mbitos de Plan General.

b) Exencién mediante compensacion. Resulta de aplicacion al desarrollo de ambitos distintos
de los anteriores (Planes Parclales y Especiales), para los que se exige que en la
aprobacion del planeamiento de desarrollo se establezca el ambito de localizacion del
porcentaje de reserva de vivienda protegida compensatorio, en las mismas condiciones y
cuantia, ya sea en la misma o distinta clase de suelo, La ubicacion y cuantia de la reserva
de vivienda protegida compensada se deberd fijar y justificar en la propuesta de exencién
que se eleve al Gebiermno de Aragdn y no podra afectar a ambitos de suelos de Planes
Parciales, Especiales o unidades de ejecucién que ya hubiesen sido objeto de aprobacion
definitiva.

La exencion de vivienda protegida mediante compensacion en ofros suelos del Plan
General =~ se considerara como una determinacion de Plan General y no exigira la -
- - modificacion de este. No obstante, si la propuesta de exencion incorpora nuevas
- determinaciones urbanisticas o conlieva una alteracion adicional de las previstas en el Plan
. General que se encuentran definitivamente aprobadas, fa exencién requerira la previa

- modificacion del planeamiento vigente.

2.- Exencion de reserva de vivienda protegida sin necesidad de acuerdo del Gobierno de
Aragon. La exencion de reserva en un ambito de suelo urbano no consolidado o urbanizable
correspondiente a un Plan General aprobado definitivamente respetando de una forma global y
conjunta en el municipio las reservas de terrenos para la construccién de viviendas que establece el

articulo 5 de la Ley 24/2003, estara permitida siempre que se contemple expresamente en dicho

Plan General o en su modificacion y se realice una efectiva y justificada equidistribucion de la
reserva exigida en otro ambito del municipio, en la misma o diferente clase de suelo, no

. requiriéndose para eflo acuerdo del Gobierno de Aragon. La aprobacion definitiva del Plan General
de Ordenacién Urbana por los 6rganos autonomicos competentes o el informe favorable emitido por

dichos Organos a la Modificacion puntual del planeamiento que regule la referida exencion, sera
suficiente para eximir de la obligacion de reserva de vivienda protegida en determinados &4mbitos de
suelo urbano no consolidado o urbamzabie de uso residencial.

Tercero. Sustitucion de reserva de vivienda protegida.

El supuesto de sustitucion de reserva de vivienda protegida es distinto al de exencion y se
regula en el articulo 5, 2 e} de la Ley 24/2003. Dicho precepto permite sustituir las reservas de
vivienda protegida que se establecen el art. 5 por actuaciones de rehabilitacion en el exterior del
ambito de actuacion o su equivalente en metalico, por importe equivalente a la diferencia def precio
del mercado de los aprovechamientos residenciales no sujetos a proteccion y el precio méximo
medio legalmente establecido para la vivienda protegida.

Dicha sustitucion sélo se llevara a.cabo cuando no sea posible hacer efectivas las reservas
previstas legalmente en aplicacion de la normativa de calificacion de actuaciones protegidas por
ser inviable dicha calificacion, y exigira que la sustitucion se materialice en las condiciones que
establezca el Gobierno de Aragdn. Salvo que mediante un acuerdo o decreio del Gobierno de
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Aragdn se adopten unas condiciones generales para la aplicacion de este precepto, deberé elevarse
una propuesta al Gobierno de Aragon para la autorizacion de la sustitucion de reserva de vivienda
protegida de.forma analoga a la establecida en el art. 5,3 para los supuestos de exencion.

Cuarto. Publicacion.

La presente Circular se publicara en el Boletin Oficial de Aragén en aplicacion de lo
dispuesto en el articulo 33,2 del Texto Refundido de Ley de la Administracion de la Comunidad
Autdnoma de Aragon, aprobade mediante Decreto Legislativo 2/2001, de 3 de julio; del Gobierno de
Aragon. - .-

Zaragoza, 2 de diciembre de 2009.

D

Fdo.: Julio Tejedor Biglsa




