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PREAMBULO
l.

La Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica marco un giro notable en las formas de
gestionar €l suelo en e urbanismo espafiol, y hay que atribuir, a favor de su aplicacion, un
fuerte incremento de la cantidad de suelo que se ha puesto en € mercado para la
construccién de viviendas y otro tipo de edificaciones. Esta mayor oferta de solares ha
permitido que € precio de las viviendas se mantenga en niveles discretos en comparacion
con los del resto de Comunidades Auténomas.

La continuada aplicacion de la norma ha puesto de manifiesto, no obstante lo anterior,
algunas carencias, deficiencias e interpretaciones no deseadas de laley valenciana, a tiempo
gue los nuevos planteamientos de la ordenacidn del territorio y la incidencia que en la
legislacion estatal sobre el urbanismo hatenido laintervencion del Tribunal Constitucional y
la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones, y su reciente
modificacion, requieren dotar ala Comunidad Valenciana de un nuevo marco juridico donde
converjan las funciones publicas relacionadas con la utilizacion del suelo.

El Estatuto de Autonomia de la Comunidad Vaenciana, en relacién con e articulo
148.13 de la Constitucién, atribuye a la Generalitat la competencia exclusiva en urbanismo y
de ordenacion del territorio. En el gercicio de esta competencia se elabora la presente Ley
dotando a nuestra Comunidad Auténoma de una regulacion legal cuyo objeto es la
ordenacion urbanistica en € ambito de la Comunidad Valenciana, mediante la regulacién del
régimen juridico del suelo y la actividad administrativa de planeamiento urbanistico, la
gjecucion del mismo, de garantia de lalegalidad y de fomento del mercado del suelo parala
promocién socia del mismo.

En los Ultimos diez afios la idea de un desarrollo sostenible ha emergido como elemento
fundamental de la planificacion urbana. Existe una necesidad reconocida de aplicar estos
principios como parte integral del planeamiento y e desarrollo urbano. La mejora de la
calidad del medio ambiente, |a proteccion del patrimonio urbano y €l entorno cultural dentro
y fuera de las ciudades, o € fomento de la vivienda social, se perfilan hoy como objetivos
imprescindibles que deben guiar la planificacion urbanistica de nuestras ciudades.

La necesidad de crear una ciudad mas sostenible se convierte asi en uno de los mayores
retos a los que se enfrentan los poderes publicos del siglo XXI, reto que la presente Ley
afronta decididamente dotando a nuestra comunidad del mecanismo legal necesario para
disefiar politicas urbanisticas dirigidas a compatibilizar crecimiento y dinamismo econémico
con cohesién social, de forma que se alcance a conjugar las necesidades de crecimiento con
los imperativos del desarrollo sostenible y la mejora de la calidad de vida de todos los
ciudadanos.

.

En desarrollo de una politica territorial sostenible parala mejora de la calidad de vida de
los ciudadanos, la nueva Ley Urbanistica Vaenciana tiene cuatro objetivos principales:
reforzar los derechos de los propietarios de suelo, dotar de mayor transparencia y
competitividad los procesos de seleccidn del urbanizador y adjudicacién de programas para
el desarrollo de actuaciones integradas, adecuar la regulacion de los programas a la realidad
socio-juridica vigente y fomentar la construccion de vivienda sujeta a algin régimen de
proteccién.
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Bajo estos objetivos, la Ley parte de la concepcion del urbanismo como una funcion
publica desarrollada por las administraciones publicas competentes en la materia, a través de
la cua planifican o definen € modelo urbanistico de ciudad; y lo desarrollan, con la
participacion de los propietarios, y demés operadores publicos y privados, de forma que
también los ciudadanos, en cuanto sujetos particulares, tienen el derecho a intervenir y
colaborar en la consecucion de |os objetivos expuestos.

La presente Ley, al establecer el régimen urbanistico del suelo y el estatuto del
propietario, parte del necesario respeto alas competencias estatales en la materia, de acuerdo
con e blogue de consgtitucionalidad y con la doctrina del Tribunal Constitucional, del mismo
modo que garantiza y respeta la autonomia municipal a otorgar a los ayuntamientos las
competencias en urbanismo, quedando reservadas para la Comunidad Auténoma
exclusivamente las que se refieren a control de la legalidad y a interés supramunicipal. La
Ley, dgando a sdvo las competencias estatales, no regula las valoraciones, las
expropiaciones ni los supuestos indemnizatorios, por ser estas materias atribuidas en
exclusiva al Estado y venir reguladas en la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del
Suelo y Valoraciones. Lo que si regula es e marco en el que deben establecerse las
relaciones entre € urbanizador y el propietario para una adecuada gestién urbanistica en lo
gue se refiere a la fijacion de las reglas que deben presidir el establecimiento de la
retribucion a urbanizador en especie.

La Ley refuerza la posicion de los propietarios del suelo garantizando sus intereses
legitimos en el desarrollo de | as actuaciones urbanisticas, sin perjuicio del mantenimiento del
principio en que se fundamenta el sistema relativo a considerar la produccion de solares
edificables como una tipica funcién empresarial. Por eso, exige la previa definicion de la
obras de urbanizacién a desarrollar a fin de aclarar incertidumbres que posteriormente tienen
su reflgjo en el calculo de los costes de urbanizacion y el necesario conocimiento del precio
del suelo que se propone a efectos de pago en especie, asi como a establecimiento de unos
plazos razonables en los que sea posible un conocimiento efectivo de sus derechos y
obligaciones por parte de los propietarios del suelo.

La Ley, procurando salvaguardar al méximo el derecho que asiste a los propietarios de
terrenos afectados por una actuacién urbanistica de obtener cumplida informacién sobre las
vicisitudes de su derecho de propiedad, mantiene y refuerza la necesidad de formular aviso a
los titulares catastrales, con la conviccién de que los propietarios de terrenos cumpliran, asi
mismo, con su obligacién de inscribir y mantener actualizados sus datos en el catastro,
porque de otra forma, su derecho a la informacién quedaria desvirtuado por €
incumplimiento de sus propios deberes.

Se regula por primera vez en e ambito de la Comunidad Valenciana uno de los
problemas que mas conflictos ha generado en las relaciones juridicas entre el urbanizador y
los propietarios de suelo. Nos referimos a las edificaciones consolidadas que se ven af ectadas
por la aprobacion y posterior gecucion de programas de actuacion integrada. La Ley ha
disefiado para tales situaciones un especia régimen juridico destinado a mantener la
integridad del patrimonio inicial de tales propietarios, minorando los costes de urbanizacion
de manera que tales propietarios solo tendran que hacer frente a coste derivado de las
mejorasy de los nuevos servicios implantados con la g ecucion del programa.

1.

El actua sistema de planificacion urbanistica valenciano rompié con e tradiciona
régimen espafiol, basado en planes jerarquizados y rigidos. La diferenciacion entre
ordenacion estructural y pormenorizada, adoptada como estandar por e resto de
legislaciones urbanisticas autonémicas, ha permitido dotar de rigor a la actividad
planificadora y clarificar la diferenciacion del marco competencia que, en la materia,
comparten la administracion autonémicay lalocal.
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La ruptura con e rigido principio de jerarquia entre planes, sustituido por su
especializacion segun el tipo de determinaciones y con capacidad de interaccion entre ellos,
ha permitido unas respuestas més &giles a la cambiante demanda socia de diferentes
productos inmobiliarios, y la meor explotacion de la escala méas adecuada para los
problemas que se abordan.

El modelo urbanistico de la Ley 6/1994, de 15 de noviembre, de la Generdlitat,
Reguladora de la Actividad Urbanistica, introdujo una serie de novedades en el ambito de la
gjecucioén del planeamiento con €l abjetivo, reconocido en el propio preambulo de laLey, de
incorporar € suelo a proceso urbanizador, de modo que el planeamiento no quede en mera
exposicion de intenciones, sino gque se concrete en realidades tras su g ecucion. Larelectura
de las figuras propias del urbanismo concertado, preexistentes en el derecho estatal, que se
realizaba en la propia Ley, y que se concretd en la regulacion de los programas para €l
desarrollo de actuaciones integradas y en la figura del urbanizador, tuvo por objeto dotar de
mayor agilidad a la posterior fase de gestion urbanistica, permitiendo la rdpida gecucion de
las infraestructuras y la pronta puesta en € mercado de los solares resultantes de las
actuaciones integradas.

Una década después, los procesos que se disefiaron y las figuras que se crearon ya han
desarrollado sus potencialidades, de modo que, en la actualidad, buena parte de las
actuaciones urbanisticas iniciadas a amparo de aquella Ley estan, desde un punto de vista
material, concluidas, y, desde un punto de vista juridico, han empezado a recaer las primeras
sentencias de los tribunales. Todo este bagaje de experiencia, consecuencia de la
extraordinaria acogida que la Ley tuvo en el dindmico tejido empresarial de la Comunidad
Vaenciana, debe ser recogido y, en particular, las disfunciones apreciadas y reconducidas.
Laeficacia con que la norma ha sido aceptaday la positivaincidencia g ercida en e mercado
del suelo permiten considerar que la Ley de 1994 es un instrumento positivo para la
consecucion de los fines publicos establecidos en la Constitucion. Por ello, e tratamiento de
la gjecucion del planeamiento en la nueva Ley debe ser considerado, no como una tarea de
innovacion normativa, sino méas bien, como una tarea de mejora que, manteniendo los
principios que han permitido alcanzar la actua eficacia del modelo de gestién urbanistica
valenciano, permita reconducir la aplicacién practica de la norma y adecuarla al
ordenamiento juridico, interpretado en su conjunto, méxime después de las diversas
incidencias acontecidas desde la entrada en vigor de laanterior Ley.

En este sentido, la Ley ha optado por un modelo que afirma la competencia autonémica,
al tiempo que respeta los principios de la legislacion estatal, tanto en materia de régimen del
suelo y valoraciones, como en materia de contratos de las administraciones publicas, asi
como de procedimiento administrativo comun.

La afirmacion de la competencia autonémica para la regulacion de los programas de
actuacién integrada, no solo en su vertiente sustantiva, como instrumentos de ordenacion,
sino también en lo tocante al procedimiento para su aprobacion y adjudicacion, se asienta en
la Constitucion Espafiola, €l Estatuto de Autonomia y la Sentencia del Tribunal
Constitucional 61/1997, de 20 de marzo, que declar6 lainconstitucionalidad de determinados
preceptos del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana de
1992, y, entre otros, de los articulos 177 y siguientes reguladores de los programas de
actuacion urbanistica y de las modalidades o procedimientos para su adjudicacion, por
entender que € modo de adjudicacion de los indicados programas formaba parte de la
materia urbanismo, y, en consecuencia, resultaba de competencia autonémica.

Asi, € titulo competencial que habilita ala Comunidad Valenciana para la regulacion del
urbanismo, mediante norma con rango de ley, ampara la regulacion del procedimiento de
contratacion, en aquellas materias que, en terminologia urbanistica cléasica, podriamos
denominar de «urbanismo concertado», de modo que la cuestion planteada consiste en
determinar las especialidades de contratacién que, en su caso, quedan amparadas dentro del
urbanismo; y la aplicabilidad de la norma estatal en materia de contratos de las
administraciones publicas por via supletoria.
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El Tribunal Constituciona reconoce que: «el Estado carece de competencias para regular
tales programas, asi como para su adjudicacion mismay, en consecuencia, no podria anudar
ciertos efectos o consecuencias juridicas a una instituciéon cuya regulacion no le compete»,
de modo que la adjudicacion de programas de actuacion urbanistica constituye «una técnica
urbanistica que corresponde establecer alas Comunidades Auténomas». Este mismo criterio
se reproduce en la sentencia del Tribuna Constitucional 164/2001, que declara
inconstitucionales determinados preceptos de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen
del Suelo y Vaoraciones. En el marco de esta doctrina encuentran cabida las formulas de
gestion indirecta en la proposiciéon y gecucion del planeamiento ya contenidas en la Ley
Reguladora de la Actividad Urbanistica.

El programa de actuacion integrada es un instrumento de ordenacion y, a tiempo una
figura complegja que toma rasgos de los convenios administrativos, de los contratos
administrativos, de los instrumentos de ordenacion y de antiguas figuras de urbanismo
concertado de las que es tributario.

LaLey define la actividad urbanistica como una funcion publica atribuida ala Generalitat
y a los municipios reservando la tramitacion y aprobacion de los programas de actuacion
integrada a los municipios. El objeto, pues, de los programas de actuacién integrada esta
vinculado a giro o tréfico especifico de la administracion municipal, para satisfacer de forma
directa o inmediata una finalidad publica de |a especifica competencia de la administracion
«contratante», 10 que, para €l supuesto presente, implica el reconocimiento de que larelacion
entre la administracion y el urbanizador es un contrato especial, en los términos establecidos
por la legislacion estatal reguladora de la contratacion publica. El régimen juridico de estos
contratos, de acuerdo con € articulo 7.1 del Real Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de junio,
por el que se aprobd el Texto Refundido de la Ley de Contratos de las Administraciones
Plblicas, estd constituido por sus propias normas preferentemente, quedando como
supletorialalegislacion estatal en materia de contratos de las administraciones publicas.

Asi se compatibiliza la legislacion urbanistica autonémica y la legislacion estatal en
materia de contratos de las administraciones publicas, puesto que la Ley Urbanistica
Valenciana contiene su propia regulacion y, remite, para su aplicacion supletoria, a las
normas rectoras de la contratacién administrativa. Se respeta, asimismo, € contenido
patrimonia del derecho de propiedad constitucionalmente reconocido, expresado en la Ley
6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones. En consecuencia, la
legislacion de contratos de las administraciones publicas no resulta directamente aplicable a
los programas de actuacion integrada, sino sélo en la medida en que la administracion con
competencia legislativa en la materia ha decidido su aplicacion en egjercicio de su
competencia normativa.

Partiendo de tales premisas, no ha de perderse de vista € contexto juridico, socia y
econdémico en gue se desenvuelve la actividad urbanistica, cuyo desarrollo ha provocado un
incremento importante de los operadores econémicos encargados de la gestion y gjecucion
del planeamiento urbanistico en la Comunidad Valenciana, constituyendo en la actualidad
uno de los sectores en alza en la configuracion de su producto interior bruto. Ello exige de
los poderes publicos la adopcidon de instrumentos que promuevan y garanticen una
competencia efectiva entre todos los agentes econdmicos implicados, eliminando aquellos
obstaculos que impidan la materializacién de los principios que rigen actualmente en el
derecho de la contratacion publica, recogidos en el ambito europeo en la recién Directiva
2004/18/CE, del Parlamento Europeo y del Consell, de 31 de marzo de 2004, pendiente aln
de transposicién a ordenamiento juridico interno.
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Partiendo de la competencia autondmica en la materia, y desde e reconocimiento y
respeto escrupuloso a la competencia del Estado para la transposicion de la normativa
europea en materia de contratacion publica, la Ley ha apostado decididamente por adherir la
regulacién juridica de la actividad de ejecucion del planeamiento urbanistico con los
principios reguladores de la contratacién publica, convencida de que asi se megoran la
transparencia y la competitividad en e procedimiento de seleccion y adjudicacion de los
programas de actuacion integrada. Dicha tarea de integracion exige un esfuerzo importante
de sintesis, capaz de aglutinar en un solo Texto Legal una regulacion juridica que consiga
compatibilizar, en definitiva, la actividad urbanistica de iniciativa particular con los
principios de libre circulacion de mercancias, libertad de establecimiento y libre prestacion
de servicios, asi como los principios que de estas libertades se deriven, como son € principio
de igualdad de trato, e principio de no discriminacion, el principio de reconocimiento
mutuo, €l principio de proporcionalidad y el principio de transparencia. Principios cuya
aplicacién préctica ya reclamé en el afio 1996 el Libro Verde de la Contratacion Publica,
adoptado por la Comisién Europea por medio de la Comunicacion de 27 de noviembre de
1996, en la cua se recordaba la necesidad de someter |a actividad contractual de todos los
estados miembros, cualesquiera que sean los umbrales o la tipologia de los contratos, a los
principios del Tratado de la Unién Europea.

La permanente vocacion europeista de la Comunidad Valenciana, cuyos sectores
estratégicos se encuentran fuertemente arraigados en el espacio econémico europeo, ha de
servir de impulso para la incorporacion de tales principios a la actividad urbanistica de los
poderes publicos.

V.

En la gestion indirecta del programa de actuacién integrada, el agente urbanizador
seleccionado por la administracion en un procedimiento publico, asume e cumplimiento de
obligaciones de las que son sujetos pasivos |0s propietarios de suelo, a cambio de obtener la
pertinente retribucion por parte de los indicados propietarios del suelo, de manera que la
administracién se asegura un interlocutor y permite concretar € alcance y € modo de
cumplimiento de las obligaciones que, legalmente, estan atribuidas a los propietarios,
controlando € proceso de cumplimiento de las mismas'y las caracteristicas y calidad de las
obras de urbanizacion que han de serle cedidas, 1o que seria del todo imposible si los
propietarios de suelo intentaran cumplir individual mente dichas obligaciones.

Asi se concreta el cumplimiento de la funcion socia de la propiedad inmobiliaria. Estas
obligaciones de los propietarios y los correlativos derechos de la administracioén no se ven
alterados por laintervencion del agente urbanizador que es un mero gestor que, por medio de
la redaccion de los instrumentos de planeamiento y gestion urbanistica, facilita tanto el
cumplimiento de las obligaciones de los propietarios de suelo como la participacion de la
administracion actuante en las plusvalias generadas por la accién urbanistica, asegurando la
obtencion de suelo publico debidamente urbanizado y haciendo efectivo el cumplimiento del
principio rector de la politica social y econémica establecido en el articulo 47 de la
Constitucién Espafiola. En todo caso, quien costea la intervencion del urbanizador son los
propietarios de suelo y no la administracién, lo que impide configurar e Programa de
actuacion integrada como contrato administrativo tipico.
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Capitulo esencial de esta reforma legal esla nueva regulacién del modo de seleccionar a
urbanizador en € procedimiento de gestion indirecta de los programas de actuacion
integrada. Esta seleccion ha de basarse en criterios objetivos reglados que impidan toda
desviacion hacia € subjetivismo y que hagan previsibles las decisiones publicas para todos
los afectados, en pie de igualdad y suscitando sana competencia entre ellos. Por eso, €
presente Texto Legal ha optado por un procedimiento &gil en e que los ayuntamientos
garanticen la aprobacion y adjudicacion del programa a la proposicion econémicamente mas
ventajosa desde el punto de vista de la ordenacion urbanistica y del territorio de sus
municipios, procurando que la eleccién del modelo urbanistico més coincidente con el
interés general no se haga atendiendo exclusivamente a precio mas bajo, sino valorando en
su conjunto la ordenacion propuesta, la gestion urbanistica de la actuacién o la calidad y €l
disefio técnico de las soluciones aportadas para |a jecucion de la urbanizacion para cada una
de las propuestas de programacion presentadas a concurso. La seleccion y adjudicacion del
Programa de actuacién integrada se llevard a cabo, en definitiva, atendiendo a criterios
estrictamente objetivos que permitan seleccionar lamejor propuesta sin controversia respecto
atal eleccion.

Los cambios operados por la Ley en el procedimiento de seleccion del urbanizador
redundaran en una mayor transparencia y seguridad juridica para todos los operadores,
consiguiendo con ello que las decisiones administrativas se adopten con més y mejores
elementos de juicio. La seleccidn del urbanizador en el procedimiento de gestion indirecta se
apoya, de esta manera, en los siguientes principios basicos:

1. Se establecen los instrumentos necesarios para facilitar la direccion y e impulso
publico del procedimiento en todos sus tramites, exigiendo de los ayuntamientos una labor
activa en e desarrollo del mismo. Para €llo se requiere la aprobacién previa de unas bases
generales para la adjudicacién de programas de actuacion integrada como ordenanza
municipal. Y para cada actuacion integrada se tendrén que aprobar, asi mismo, unas bases
particulares reguladoras, en las que se fijardn con claridad cudles son las normas por las que
se regira el concurso de seleccion y adjudicacién de cada programa. Se establece un Unico
procedimiento de seleccién y adjudicacién, exigiendo que € anuncio del concurso se
publique, cualquiera que sea la cuantia estimada del programa en e «Diario Oficial de la
Union Europeax, facilitando con ello la méxima concurrencia competitiva.

2. Se reconoce la iniciativa particular para la presentacion de propuestas de programa,
incluyendo |os documentos de planeamiento necesarios para ello, de conformidad con laLey
Estatal 6/1998, de 13 de abril, del Sueloy Vaoraciones. La presentacion de unainiciativa no
otorga, no obstante, ninguna ventaja a su promotor, que tendra que someterse en igualdad de
condiciones que el resto de concursantes al procedimiento competitivo disefiado por laLey.

3. Laseleccion y adjudicacion de los programas de actuacién integrada se llevara a cabo,
en un Unico acto, por medio de la ponderacién adecuada de los criterios objetivos de
adjudicacion previamente definidos por los ayuntamientos en sus bases reguladoras. Tales
criterios respetaran plenamente |os principios de transparencia, no discriminacién e igualdad
de trato, garantizando que la evaluacion de las ofertas se redice en condiciones de
competencia efectiva.

4. Se exige a todos los aspirantes a urbanizador e cumplimiento de los criterios de
solvencia econémica y financiera, técnica y profesional establecidos por los ayuntamientos
en las bases particulares reguladoras de cada programa, aplicandoles las mismas
prohibiciones para contratar que las establecidas en e articulo 20 del Real Decreto
Legislativo 2/2000, de 16 de junio, por el que se aprueba € Texto Refundido de la Ley de
Contratos de las Administraciones Publicas.
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5. Se establece una separacion nitida entre las figuras del urbanizador y del empresario
constructor de las obras de urbanizacién. Mientras que al urbanizador le correspondera
redactar todos los documentos técnicos necesarios para la gestion del programa en su
integridad, el empresario constructor tendra que ejecutar las obras previamente definidas en
el proyecto de urbanizacién aprobado por €l ayuntamiento. Incluso reconociendo el carécter
privado de la relacién juridica que une a ambos operadores econdmicos, € empresario
constructor tendra que ser seleccionado por € urbanizador por medio de concurso o subasta,
siguiendo un procedimiento en el que quede garantizada la efectividad de todos y cada uno
de los principios reguladores de la contratacion publica, estableciendo un sistema agil de
tutela administrativa que ratifiqgue con plenas garantias juridicas el cumplimiento de la
normativa de contratacién publica.

La Ley prevé, con € objetivo de facilitar la gestion a los pequefios y medianos
municipios, que en todas aquellas fases del procedimiento en que se requiera la elaboracion
de una documentacion administrativa compleja, las entidades locales puedan acogerse a los
modelos tipo que se establezcan mediante una orden de la conselleria competente en la
materia. Con independencia de ello, y con eficacia juridica supletoria en defecto de
ordenanza municipal, laLey establece que por medio de decreto del Consell de la Generalitat
se aprobaran unas bases generales reguladoras de la adjudicacion de programas de actuacién
integrada gjustadas al contenido de la misma, de manera que quede minimamente regulado
en todo el &mbito territorial de la Comunidad Vaenciana el procedimiento de seleccion del
urbanizador por medio del procedimiento de gestion indirecta, facilitando asi que en todos
los municipios puedan llevarse a cabo aguellas actuaciones urbanisticas que e interés
publico de cada ayuntamiento, en gercicio de su autonomia y de la legitimidad que le
confiere su representatividad democratica, tenga por conveniente, con respeto sempre a la
legalidad y a la esfera de los intereses supramunicipales, cuya garantia compete a la
Comunidad Autonoma.

La Ley renuncia, finalmente, a implantar una ponderacién fija o un gancho agjustable a
cada criterio de adjudicacion de los programas de actuacidn integrada, dejando que sean los
ayuntamientos, bien directamente, bien por medio de la asuncion de la ponderacion que
como modelo tipo fije la conselleria competente en urbanismo, los que la establezcan. Se
refuerza asi la necesaria autonomia municipal, al tiempo que se respetan las circunstancias
especificas de cada caso concreto, sin prejuzgar la participacién de cada criterio de
adjudicacion en la puntuacion total del concurso, cuya concrecion puede variar de uno a otro
municipio en funcidn de cudles sean |os intereses publicos en juego.

V.

Por otro lado, adopta medidas adicionales de politica socia de vivienda, en €l marco del
Acuerdo de 22 de enero de 2003, aprobado por la Conferencia Sectoria de Sueloy Vivienda,
para avanzar en la linea de ofrecer viviendas a un precio razonable, que permitan a los
valencianos acceder a una «vivienda de primera residencia» digna y adecuada como la
Congtitucién garantiza. Para €l logro de este beneficio social se establece que los planes
definan la necesidad de prever la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de
proteccién publica, conforme determine la conselleria competente en vivienda, de manera
gue se asegure su puesta en servicio en el planeamiento de desarrollo y dentro del area de
reparto preestablecida para la equidistribucion de las cargas y |os beneficios generados por €l
planeamiento.
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En este contexto, se presta una atencidén especialisima a la garantia del derecho
constitucional a la vivienda, como objetivo prioritario de actuacion de los poderes publicos,
incentivando y fomentando, a través de la misma, la reserva de suelo parala construccion de
viviendas de proteccion publica, A tal efecto, se establece una nueva regulacion de los
patrimonios publicos de suelo asignandoles funciones relacionadas con la oferta de suelo
para viviendas sociales, exigiendo a los municipios de més de 10.000 habitantes que
dediquen a la construccion de vivienda protegida, |a totalidad de suelo que obtengan para la
cesion del diez por ciento del aprovechamiento tipo derivada de la gestién del suelo
urbanizable residencial. De acuerdo con el principio de acceso a la vivienda, la norma
establece, finalmente, mecanismos que agilizaran la construccién de los solares existentes,
incorporando de esta forma més viviendas a mercado y evitando retenciones especulativas
de suelo urbanizado.

La Ley asume la vigente regulacion del Registro autonémico de patrimonios publicos
municipales de suelo, establecida en su dia por la Ley 16/2003, de 17 de diciembre, de
Medidas Fiscales, de Gestiéon Administrativa y Financiera, y de Organizacién, de la
Generditat Vaenciana, que estard compuesto por € inventario de bienes municipales
adscritos a cada patrimonio municipal del suelo que sean procedentes de la gestion
urbanistica, como instrumento auxiliar de colaboracién y coordinacion interadministrativa
que facilite la gjecucion de la politica socia de vivienda de la Generalitat.

VI.

La Ley aborda en su titulo 1V laregulacién de la actividad administrativa de garantia de
la legalidad urbanistica, articulando los mecanismos juridicos imprescindibles para que €
urbanismo pueda satisfacer con eficacia los fines publicos que tienen encomendados. En
particular, se incorpora una relacion de actos sujetos a licencia, se prevén los mecanismos
juridicos necesarios para conseguir la restauracion del orden urbanistico infringido,
insistiendo, sobretodo, en las medidas cautelares, que han de adoptarse cuando la edificacion
ilegal estd aln en curso de gecucion, y se regula la inspeccion urbanistica a fin de
comprobar que las edificaciones y € uso del suelo se gusten a las especificaciones del
ordenamiento urbanistico.

En materia de disciplina urbanistica se disefia un sistema claro de distribucién de
competencias entre municipios y Comunidad Auténoma, que es plenamente respetuoso con
la autonomia municipal pero que, a mismo tiempo, atribuye a la administracion autonémica
competencias directas en aquellos casos en que hay un evidente interés supramunicipal
implicado. Se prevé, ademés, un régimen detallado de infracciones urbanisticas, y la
determinacion concreta de las sanciones a aplicar. Con €l objetivo de favorecer al maximo la
efectividad de la restauracion de la legalidad infringida, se regulan detalladamente los
instrumentos de intervencion administrativa, tanto de las medidas cautelares a adoptar para
las obras y actividades en curso de gjecucion, como de los medios de restauracion de la
realidad fisica alterada, habilitando incluso la posibilidad de imponer multas coercitivas y
llegar, en casos extremos, a la expropiacion forzosa por incumplimiento de la funcion social
de la propiedad cuando se incumpla por €l interesado la orden de restauracion acordada
previamente, reforzando el cardcter inexcusable del €ercicio por las administraciones
publicas competentes de sus potestades de restauracion del orden urbanistico infringido.

VII.

Las disposiciones adicionales de la Ley se ocupan, finalmente, de dar cumplimiento al
deber de informacion interadministrativa en relacion con los actos y acuerdos urbanisticos
previsto €l articulo 56 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, asi como de otras cuestiones relativas
al Consegjo del Territorioy €l Paisgje, la regulacion bésica de los convenios urbanisticos, y a
las necesarias determinaciones que, sobre la previsién de viviendas sujetas a algin régimen
de proteccion publica, deben contenerse en los planes generales. Asimismo se adoptan las
necesarias previsiones transitorias para la adecuacion de los planes municipales y demas
instrumentos de planificacién alas determinacionesdelaLey.
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TITULO PRELIMINAR

Disposiciones generales
Articulo 1. Objeto dela Ley.

Esta Ley tiene por objeto la ordenacién de la actividad urbanisticay de la utilizacion del
suelo para su aprovechamiento racional de acuerdo con su funcion social, en el ambito de la
Comunidad Valenciana, de acuerdo con los principios establecidos en los articulos 45, 46 y
47 de la Constitucion.

Articulo 2. Titulo competencial.

La presente Ley se aprueba de acuerdo con la competencia exclusiva, atribuida a la
Generalitat por el Estatuto de Autonomia de la Comunidad Valenciana y reconocida en el
articulo 148.1.32 de la Constitucién, sin perjuicio de las competencias estatales sobre la
materia.

Articulo 3. Actividad urbanistica.

1. La actividad urbanistica es una funcién publica que se desarrollar4 conforme a lo
dispuesto en esta Ley y en cuaquiera de las formas autorizadas por la legislacion reguladora
de la administracion actuante. En todo caso, las facultades que supongan ejercicio de
autoridad se gjercerdn siempre en régimen de Derecho Publico y de gestion directa

Los particulares pueden participar en e desarrollo de la actividad urbanistica en los
términos indicados en el articulo 6 de la presente Ley.

2. Laactividad urbanistica comprende | os siguientes aspectos:

a) El planeamiento urbanistico.

b) Laejecucion del planeamiento urbanistico.

¢) Lagarantiade lalegalidad urbanistica.

d) El fomento del mercado del suelo para su promocién social.

Articulo 4. Objetivosy finalidades de la actividad administrativa en €l urbanismo.

La actividad urbanistica, en todos los aspectos sefialados en el articulo anterior, tiene los
siguientes objetivos y finalidades:

a) Definir e régimen urbanistico del suelo, dentro del marco regulador del derecho
estatal, con € fin de garantizar el cumplimiento de los derechos y deberes de la propiedad de
los terrenos de acuerdo con la clasificacion urbanistica que tengan y su funcién social, de
conformidad con el articulo 33 de la Constitucion.

b) Fomentar la iniciativa privada y la libertad de empresa en el @mbito de la promocion
urbanisticay la edificacién, dentro del marco definido por los poderes publicos a ordenar la
economia general y la planificacién, en garantia del derecho reconocido en el articulo 38 de
la Constitucion.

c¢) Proteger el medio ambiente, los recursos naturales y la calidad de vida, potenciando un
desarrollo urbano sostenible dentro de los principios definidos en el articulo 45 de la
Constitucion.

d) Conservar y promover el patrimonio historico, cultural, paisgjistico y arquitectonico.

e) Garantizar el derecho a una vivienda digna y adecuada para todos los ciudadanos,
establecido en € articulo 47 de la Constitucién, mediante la promocién de suelo asequible y
el fomento de la edificacién y rehabilitacion de viviendas en régimen de proteccién pablica
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f) Equidistribuir los beneficios y cargas de la actividad urbanistica, de manera que todos
los interesados obtengan y soporten la parte que les corresponda, asegurando de manera
especial la participacion de la comunidad en las plusvalias que genere la accidn urbanistica
de los entes publicos, en cumplimiento del articulo 47, segundo parrafo, de la Constitucion.

Articulo 5. Competencia para la actividad administrativa en el urbanismo.

1. La Generalitat y los Municipios comparten la responsabilidad de la actividad
urbanistica segin determina esta Ley. Corresponden a los Municipios, ademés de las
competencias urbanisticas que la Ley les atribuya, las que no estén expresamente atribuidas a
La Generalitat. Dentro de cada una de estas Administraciones, €l gjercicio de la competencia
correspondera a Grgano que determina la presente Ley respetando, en todo caso, |as normas
reguladoras de su organizacion interna.

2. Las competencias urbanisticas se gjerceran en coordinacion con las atribuidas por la
Ley paralagestion de otros intereses publicos especificos cuya realizacién requiera ocupar o
transformar el suelo. La ordenacion urbanistica debera facilitar el desarrollo de las distintas
acciones administrativas resolviendo la integracion espacial de las necesidades publicas y
privadas.

3. La intervencion administrativa en urbanismo respetara la garantia ingtitucional de la
autonomia local, recogida en e articulo 140 de la Constitucion. La intervenciéon de la
administracion de La Generalitat se centrara en los aspectos de interés supramunicipal
regulados en €l articulo 85 de esta Ley, con especial atencién a la ordenacion del territorio o
la preservacién del medio ambiente, mediante el gercicio de sus potestades administrativas.

Articulo 6. Participacion delos particulares.

1. Las personas privadas podran formular iniciativas y propuestas para €l desarrollo de la
actividad urbanisticay colaborar en ella en los términos de la presente Ley.

2. Asimismo participardn en la adopcién de las decisiones mediante los tramites de
informacién publicay audiencia que se disponen en los respectivos procedi mientos.

3. Los particulares tienen derecho a formular alegaciones y peticiones en relacion con la
actividad urbanistica, las cuales se regiran por las normas generales del procedimiento
administrativo comun y las que regulan €l gercicio del derecho de peticidn, sin perjuicio de
|as particularidades de | os procedimientos establecidos en |a presente Ley.

4. Todo interesado tiene derecho a que la administracion competente le informe por
escrito, en e plazo de un mes, del régimen y condiciones de ordenacién, gestion, uso,
aprovechamiento y programacion urbanisticos aplicables a una parcela o ambito
determinado.

5. Se reconoce a todos los ciudadanos, propietarios 0 no, la participacion en la actividad
administrativa de gjecucion del planeamiento, en los términos establecidos en el Titulo 111 de
estaley.

6. Los Ayuntamientos deben establecer cauces de participacion de los ciudadanos,
ademés de los tramites de informacion publica, en las decisiones que afecten a la ordenacion
y gjecucion de los planes y proyectos con incidencia en el territorio, cuya promocion les
corresponda. Asimismo los Ayuntamientos intervendran en las Juntas de Participacion de
Territorio y Paisgje, y en cuantas otras ingtituciones de participacion de ambito
supramunicipal puedan crearse al amparo de la legislacion en materia de territorio y paisgje
de acuerdo con lo gque establezca su legislacion reguladora.
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Articulo 7. Accion publica.

La accion para exigir ante las Administraciones Publicas y los Juzgados y Tribunales del
Orden Jurisdiccional Contencioso-Administrativo e cumplimiento de la legislacion
urbanisticay de ordenacién del territorio, asi como de los instrumentos de planeamiento y de
gjecuciéon del mismo, se gercerd de conformidad con la legislacion estatal aplicable. Los
plazos y procedimientos del gercicio de las acciones serén los determinados para cada una
de ellas en las normas sustantivas y procesales aplicables, segin la naturaleza de la actividad
o inactividad impugnaday el 6rgano administrativo o judicia ante el que se formulen.

Articulo 8. Normas de aplicacion directa.

1. Las construcciones habran de adaptarse a ambiente en que se sitten.

2. Las construcciones emplazadas en las inmediaciones de bienes inmuebles de caracter
artistico, historico, arqueoldgico, tipico o tradicional han de armonizar con ellos, aun cuando
en su entorno sélo haya uno con esas caracteristicas.

3. No se permitira que la situacién o dimensiones de los edificios, los muros, los cierres,
las instalaciones, € depdsito permanente de elementos y materiales o las plantaciones
vegetales rompan laarmoniadel paisgje rural o urbano tradicionales, o desfiguren su vision.

4. Mientras no exista Plan que lo autorice, no puede edificarse con altura superior a dos
plantas medidas en cada punto del terreno natural, sin perjuicio de las demas limitaciones
aplicables. Se exceptlan de la regla anterior los solares enclavados en nicleos 0 manzanas
edificadas en més de dos terceras partes, en los que sdlo se autorizaran aturas que no
rebasen ni la de los edificios de mayor antigtiedad, ni la media de las existentes en € tramo
de lacalle correspondiente ala manzana ala que deba dar frente la nueva construccion.

5. En e suelo no urbanizable se estara a lo dispuesto en la Ley de La Generadlitat
reguladora del Suelo No Urbanizable, sin perjuicio de la aplicacion supletoria de las normas
anteriores.

6. Los Planes y proyectos de urbanizacion deben respetar |as condiciones de accesibilidad
y supresion de barreras arquitectdni cas reguladas en la legislacion sectorial.

TITULOI

Régimen urbanistico del sueloy estatuto del propietario
CAPITULOI
Clasificacion del suelo
Articulo 9. Clases de suelo.

Los instrumentos de planeamiento clasifican el suelo en urbano, urbanizable y no
urbanizable.

Articulo 10. Suelo urbano.

1. Son suelo urbano:

a) Los solares.

b) Las manzanas o unidades urbanas equivalentes que, sin tener la condicién de solar,
cuentan con acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas y suministro de
energia eléctrica con capacidad y caracteristicas adecuadas para dar servicio suficiente a los
usos y edificaciones existentes y a los que prevea el planeamiento urbanistico sobre las
mismas, siempre que se encuentren integradas en la malla urbana.

DOGV, n° 5167, de 31 de diciembre de 2005 Paginan® 11



Ley 16/2005, de 30 de diciembre, Ley Urbanistica VVaenciana.

¢) Las manzanas o unidades urbanas equivalentes que tengan edificacion construida
conforme al planeamiento urbanistico en méas de la mitad de su superficie.

2. Tendréa la consideracién de suelo urbano con urbanizaciéon consolidada el terreno que
el Plan sujete a régimen de actuaciones aisladas.

3. Se considera suelo urbano sin urbanizacion consolidada el terreno sujeto a actuaciones
integradas que el Plan clasifique asi porque:

a) Aun habiendo estado previamente urbanizado se halle en éreas de reforma interior que
precisen complementar sus dotaciones mediante actuacién integrada para la implantacion de
los nuevos usos, tipologias 0 aprovechamientos previstos o por cambiar su funcién o
estructura urbana.

b) Configuren areas de nueva urbanizacion adyacente a suelo urbano y sin entidad
suficiente para configurar un sector de planeamiento parcial.

Articulo 11. Solares.

1. Son solares las parcelas legadmente divididas o conformadas que, teniendo
caracteristicas adecuadas para servir de soporte al aprovechamiento que les asigne la
ordenacion urbanistica, estén, ademds, urbanizadas con arreglo a las alineaciones, rasantes y
normas técnicas establecidas por € planeamiento.

2. Para que las parcelas tengan la condicion de solar se exigiré su dotacion, a menos, con
estos servicios:

a) Acceso rodado hasta ellas por via pavimentada, debiendo estar abiertas a uso publico,
en condiciones adecuadas, todas las vias alas que den frente.

No justifican la dotacién de este servicio ni las rondas perimetrales de los nlcleos
urbanos, respecto de las superficies colindantes con sus margenes exteriores, ni las vias de
comunicacion de dichos nucleos entre si, salvo en sus tramos de travesiay a partir del primer
cruce de ésta con calle propia del niicleo urbano, hacia el interior del mismo.

b) Suministro de agua potable y energia el éctrica con caudales y potencia suficientes para
la edificacién prevista.

¢) Evacuacion de aguas residuales alared de a cantarillado.

No justifica la dotacion de este servicio la evacuacion a acequias o fosas sépticas, salvo
gue e planeamiento autorice estas Ultimas en casos excepcionales y en condiciones
adecuadas, para zonas de muy baja densidad de edificacion.

d) Acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado publico, en a menos, una de las
vias aque dé frente la parcela.

3. Las parcelas sujetas a una Actuaci én Integrada adquieren la condicién de solar cuando,
ademés de contar con los servicios expresados en € apartado anterior, tengan g ecutadas las
infraestructuras minimas de integracion y conexion de la Actuacién con su entorno
territorial, aprobadas al programar aquélla.

Articulo 12. Su€elo urbanizable.

1. El planeamiento clasificara como suelo urbanizable los terrenos que pretenda
incorporar a proceso de urbanizacion, a medida que €l desarrollo de la red primaria de
dotaciones y €l grado de definicion de la ordenacion estructural permitaintegrarlos en dicho
proceso dentro de un modelo territorial sostenibley coherente.
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2. Laclasificacion como suelo urbanizable por el Plan General supone la mera aptitud de
los terrenos para su urbanizacion, previa programacion de los mismos. Hasta que se apruebe
el Programa para el desarrollo de la correspondiente Actuacion Integrada quedaran sujetos al
régimen propio del suelo urbanizable sin programacion, que se regula en e articulo
siguiente. Dicha clasificacion implica la sujecién de los terrenos a régimen de las
Actuaciones Integradas para poder desarrollar su urbanizacion. Cuando la clasificacion como
suelo urbanizable sea establecida mediante Plan Parcial modificativo del Plan General, se
exigira la simulténea programacion de los terrenos, y la caducidad de su correspondiente
Programa comportard el decaimiento de su clasificacion en tanto no se acuerden
justificadamente otras medidas.

Articulo 13. Régimen del suelo urbanizable sin programacion.

Los terrenos clasificados por e Plan Genera como suelo urbanizable que no tengan
Programa aprobado y vigente estaran sujetos a las siguientes limitaciones, ademas de las
aplicables en virtud de otras Leyes:

a) Deberan respetar las determinaciones que sobre usos establezca el planeamiento
aplicable.

b) No se podrén readlizar otras construcciones que las destinadas a explotaciones
agricolas, forestales, ganaderas, cinegéticas o similares, que guarden relacién directa con la
naturaleza y destino de la finca, se gusten a los planes 0 normas establecidos por la
conselleria competente en agricultura, que debera emitir € correspondiente informe, asi
como las vinculadas funcionalmente a la gecucion y entretenimiento de los servicios
publicos.

¢) El tipo de construccién habréa de ser adecuado a su emplazamiento y condicion aislada,
conforme a las normas que el planeamiento aplicable establezca, quedando prohibidas las
edificaciones caracteristicas de zonas urbanas.

d) En las divisiones y segregaciones de terrenos no podrén efectuarse fraccionamientos
en contra de las determinaciones del planeamiento aplicabley lalegislacion agraria.

Articulo 14. Actuaciones | ntegradas.

Actuacion Integrada es la que se desarrolla mediante unidades de g ecucion, y tiene por
objeto la urbanizacion puablica conjunta de dos 0 mas parcelas realizada conforme a una
Unica programacion. Los Planes preveran la gjecucion de Actuaciones I ntegradas en aquellos
terrenos que pretendan urbanizar y cuya conexién alas redes de servicio existentes:

a) Exija producir dos 0 mas solares simultdneamente transformando suelo que tenga
pendiente laimplantacién de servicios; o

b) requiera ocupar un terreno de dimensiones iguales o mayores a 40.000 metros
cuadrados con € fin de transformarlo produciendo uno o varios solares; o

C) se estime necesaria su gjecucion mediante Actuaciones Integradas para asegurar una
mayor calidad y homogeneidad en |as obras de urbanizacion.

Articulo 15. Actuaciones aisladas.

1. Actuacion Aidada es la que tiene por objeto una sola parcela 'y supone su edificacion,
asi como, en su caso, la previa o simulténea urbanizacién precisa para convertirla en solar
conecténdola con las redes de infraestructuras y servicios inmediatas y preexistentes. La
parcela que sea objeto de una Actuacién Aislada debera reunir las caracteristicas minimas
necesarias para cumplir con las reglas de parcel acién urbanistica.

2. El Plan, respetando lo dispuesto en el articulo anterior, podré prever las Actuaciones
Aisladas en estos casos:
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a) Para edificar los solares que no precisen de ninguna obra de urbanizacion por existir ya
ésta de forma completa, salvo que su dotacion de servicios urbanisticos sea contradictoria
con €l nuevo destino del suelo previsto por el planeamiento o insuficiente o inadecuada para
servir alos nuevos aprovechamientos resultantes de su ordenacion.

b) Para completar la urbanizacion parcialmente existente en manzanas o pequefias
unidades urbanas equivalentes donde, a menos, alguna de sus parcelas caracteristicas ya sea
solar.

¢) Cuando sea més oportuno para gjecutar las obras de reforma interior, mejora o
saneamiento correspondientes, en especial, respecto a parcelas aisladas que se hallen
consolidadas conforme atipologias, usos y ubicacion compatibles con la ordenacion.

Articulo 16. Suelo no urbanizable.

Es suelo no urbanizable aguél que ha sido asi clasificado de acuerdo con laLey del Suelo
No Urbanizable. Procedera necesariamente esta clasificacion para los terrenos que deban ser
preservados permanentemente del proceso urbanizador de acuerdo con dicha Ley, alaque se
gjustara su régimen juridico urbanistico y aguellos no necesarios para un desarrollo urbano
acordado y sostenible seguin el modelo territorial y urbano establecido.

Articulo 17. Clasificacion del suelo en municipios sin planeamiento.

En defecto de Plan, €l suelo que no tengala condicién de solar conforme al articulo 11, ni
deba clasificarse urbano conforme a los articulos 8.4 y 10, tendra la consideracion de suelo
no urbanizable, alos efectos de estaLey y de lareguladoradel Suelo No Urbanizable.

CAPITULOII
Estatuto de la propiedad del suelo
SECCION 12 Principios generales

Articulo 18. Estatuto de la propiedad del suelo.
La propiedad del suelo confiere a su titular los derechos y deberes establecidos en la

legislacion estatal, asi como los derivados de la presente Ley y, en su virtud, de la
ordenacién y programacion urbanistica, en cuyos términos se han de cumplir o gercer.

Articulo 19. Ejercicio de los derechos de los propietarios.

Las facultades urbanisticas del derecho de propiedad se gjercerdn siempre dentro de los
limites y con e cumplimiento de los deberes establecidos en ésta u otras Leyes o, en virtud
de ellas, por los Planes y Programas con arreglo ala clasificacion de los predios.

SECCION 22 Derechosy deberes de los propietarios de suelo
Articulo 20. Derechos de los propietarios de suelo urbano.

Los propietarios de suelo urbano tienen € derecho a completar la urbanizacion de los
terrenos para que adquieran la condicion de solares y a edificar éstos en las condiciones que
para cada caso establece esta Ley, € planeamiento aplicable y las normas sobre proteccion
del patrimonio cultural valenciano.
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Articulo 21. Deberes de los propietarios de suelo urbano.

1. Los propietarios de suelo urbano tendran los deberes impuestos por la legislacion
estatal que, conforme a la presente Ley y las previsiones especificas de la ordenacion
urbanistica, se cumpliran, seguin proceda, en régimen de Actuacion Aislada o Integrada y
mediante |a programacién cuando ésta sea precisa.

2. En suelo urbano son coincidentes los aprovechamientos objetivo y subjetivo, sin
perjuicio de lo que resulte de aplicar los criterios establecidos en los articulos 55y 56 de la
presente Ley para la delimitacion de areas de reparto y la limitacién y e célculo del
aprovechamiento tipo. En lo demas, sera aplicable el régimen previsto en el articulo 23 con
las menores cargas de urbanizacién que permita la proximidad de la actuacién a las redes de
Servicio.

3. En suelo urbano con urbanizacién consolidada, € cumplimiento de los deberes de la
propiedad se sujetard a Programa de Actuacion Aislada en los supuestos especificos
previstos por laLey.

4. Excepcionamente, en suelo urbano con urbanizacion consolidada, la programacién de
Actuaciones | ntegradas podra acordarse:

a) Mediante Plan de Reforma Interior cuando decaiga la utilidad de la urbanizacion
existente para los nuevos usos, tipos edificatorios, aprovechamientos o la remodelacién de la
estructura urbana que imponga el nuevo planeamiento.

b) Del mismo modo que € previsto en el apartado anterior cuando se ponga de manifiesto
lainsuficiencia de las previsiones del Plan por no poderse realizar la urbanizacién mediante
Actuaciones Aidladas sin detrimento de su calidad y homogeneidad.

Tanto en el supuesto de este apartado, como en € del apartado a) anterior, cuando la
sujecion del terreno al régimen de Actuaciones Integradas implique modificacion de la
ordenacion estructural, la aprobacion definitiva del Plan de Reforma Interior correspondera a
la administracion Autonémica. En todo caso, habra de tratarse, cuanto menos, de manzanas
completas o terrenos dotacionales, y nunca de parcelas aisladas.

¢) Con motivo de una apertura de calle u otra obra publica similar impulsada por la
administracion o por los particulares y que venga a convertir en solares las parcelas
colindantes vacantes o con edificacion ruinosa o manifiestamente inadecuada. No serd
requisito para esta modalidad de Actuacion Integrada la aprobacién de un Plan de Reforma
Interior ni la delimitacion de una Unidad de Ejecucién. En este caso se cumpliran por cuenta
de la propiedad del suelo beneficiada por las nuevas posibilidades de edificacion, los mismos
deberes urbanisticos que le serian exigibles para el otorgamiento de la correspondiente
licencia, como la cesion y equidistribucion del suelo viario que proporcionadamente le
corresponday su parte estrictamente alicuota del coste total que soporte la administracion a
urbanizarlo, sin que proceda la ateracion del aprovechamiento objetivo que corresponda a
cada propietario.

Articulo 22. Derechos de los propietarios de suelo urbanizable.

1. Los particulares que sean designados como Urbanizador del correspondiente
Programa, en seleccion sujeta a publicidad y libre concurrencia, son titulares de la facultad
de promover la transformacion urbanistica del suelo urbanizable. Dicha facultad se gerce
mediante la formulacién y gecucién de Programas de Actuacion Integrada.

2. La Ley reconoce la iniciativa particular en régimen de libertad de empresa para
promover dicha transformacion urbanistica. La prelacion de la iniciativa puablica y de la
gestion directa de los Programas podra ser acordada en atencién a las circunstancias
concretas de la actuacion, mediante decision motivada. Seran nulos los actos o disposiciones
gue excluyan permanentemente o sin plazo justificado la iniciativa privada en la
programacion del suelo urbanizable.
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3. La aprobacién y vigencia de un Programa de Actuacién Integrada, asi como la
consiguiente designacion de un Urbanizador que garantice su gestion en las condiciones y
plazos establecidas por aquél, es condicién necesaria para la transformacién urbanistica del
suelo urbanizable y para €l gercicio de los derechos dimanantes de la misma.

4. En tanto no se apruebe y adjudique e correspondiente Programa, |os propietarios de
suelo tienen derecho a usar y disfrutar de los terrenos de su propiedad conforme a la
naturaleza ristica de los mismos, con el régimen establecido en el articulo 16 para € suelo
no urbanizable.

Articulo 23. Deberes de los propietarios de suelo urbanizable.

La transformaciéon del suelo clasificado como urbanizable comportard los deberes de
cesion, de equidistribucién, asi como de costear la urbanizacién que prescribe la legidacién
estatal, que, con carécter previo o smultaneo a la edificacion, se concretaran en los
siguientes:

a) Ceder gratuitamente y libres de cargas a la administracién |os terrenos para dotaciones
publicas, de la Red Primaria y Secundaria, necesarios para € desarrollo de la actuacién
integraday |os precisos para compensar su excedente de aprovechamiento.

Cuando necesidades objetivas de la urbanizacion exijan cesiones dotacionales que
superen las precisas, para compensar dicho excedente, los interesados tendran derecho a la
reserva de aprovechamiento por la parte constitutiva del exceso.

b) Ceder gratuitamente las parcelas edificables correspondientes a la cesion del 10% o
porcentaje que legalmente corresponda de aprovechamiento tipo. La administracién actuante
costeara la parte proporcional de las cargas de urbanizacién correspondiente al citado
porcentaje, pudiendo aminorar su contribucion en la cuantia que se determine al aprobar €l
oportuno Plan General. Las parcelas que por este concepto reciba la administracion actuante,
asi como los ingresos que reciba por indemnizacion sustitutiva de dicha cesion, quedaran
afectas al patrimonio publico de suelo.

¢) Costear las cargas de urbanizacién reguladas en el Programa para el cumplimiento de
los objetivos imprescindibles que le son propios; sufragar, en su caso y justa proporcion, el
coste de las obras de utilidad comin a diversas actuaciones que excedan a dicho Programa,
con distribucién de los costes, cuando proceda, mediante canon de urbanizacion. Las cargas
y costes de urbanizacion se asumiran en proporcion a aprovechamiento que,
correlativamente, beneficie a quien las soporte y teniendo en cuenta el apartado anterior.

d) Edificar los solares en €l plazo que establezca el Programa.

Articulo 24. Derechosy deberes de los propietarios de suelo no urbanizable.

L os propietarios de suelo no urbanizable tendran los derechos y deberes que se regulan en
su legislacion especifica, estatal y autondmica.

SECCION 32 Afeccion delasfincas al cumplimiento de los deber es ur banisticos
Articulo 25. Transmision de fincasy deberes urbanisticos.
La transmision de fincas no modificara la situacion del titular de las mismas respecto de
los deberes urbanisticos de la propiedad. El régimen juridico de la finca, de sus sucesivos

titulares y de las engjenaciones que sobre la misma se produzcan serd €l previsto en la
legislacion vigente.
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Articulo 26. Declaracién de obra nueva.

1. Para e otorgamiento de la escritura de declaracién de obra, terminada o en
construccién, asi como para €l otorgamiento de la escritura de segregacion, y su inscripcion
en el Registro de la Propiedad, los Notarios y Registradores deberdn exigir los requisitos
establecidos en la legislacion vigente. Iguales requisitos seran exigidos en las modificaciones
de los referidos actos juridicos.

2. En caso de obtencion de la licencia de obras por silencio administrativo, ésta se
acreditardq al Notario autorizante de la escritura mediante la aportacion de la solicitud de la
licencia presentada con la antelacion necesaria respecto de la fecha de otorgamiento de la
escritura, con la manifestacion expresa del declarante, bajo su responsabilidad, de no haber
obtenido resolucién administrativa expresa dentro del plazo legal.

CAPITULO 111
Areas semiconsolidadas

Articulo 27. Areas semiconsolidadas.

1. Las areas semiconsolidadas entendiendo por tales las ocupadas parcialmente por
edificaciones compatibles con la ordenacién propuesta podran ser desarrolladas mediante
Actuaciones Integradas o Actuaciones Aisladas, segin corresponda, conforme a lo previsto
enlos articulos 14y 15.

2. En aquellas en que la ordenacion estructural haya previsto su desarrollo mediante
Actuaciones Integradas, e planeamiento de desarrollo del Plan General propondrd, para las
edificaciones existentes cuya consolidacion sea compatible con la nueva urbanizacién, bien
el mantenimiento para ellas del régimen de Actuaciones Integradas, bien su remisiéon a
régimen de las Actuaciones Aisladas.

3. En € caso de existencia de suelos donde se presenten edificaciones cuyo derecho se
encuentre ya incorporado a patrimonio de sus titulares y estén integrados en unidades
geogréficas homogéneas que no dispongan de caracteristicas ni servicios propios del suelo
urbano, todo eso en los términos que reglamentariamente se determinen y cuya densidad
residencial bruta no supere las 2 viviendas por hectérea, podran clasificarse o reclasificarse
como suelo no urbanizable y desarrollarse mediante plan especial de acuerdo con lo que se
establece para esta circunstancia en lalegislacion vigente del suelo no urbanizable.

Articulo 28. Tratamiento para las edificaciones consolidadas en € régimen de Actuaciones
I ntegradas.

1. Las edificaciones consolidadas pueden ser incluidas en Actuaciones Integradas. Su
inclusién no limita los deberes urbanisticos de su titular, salvo en € supuesto previsto en €l
apartado siguiente.

2. Cuando por las construcciones y usos legalmente consolidados en un inmueble, su
propietario justifiqgue mediante informe técnico que & valor que éste tenia antes de la
actuacion urbanistica supera €l de los derechos que en €ella que correspondan, podra
renunciar a éstos instando laindemnizacion en metélico de su propiedad conforme a articulo
162.3.
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3. En las actuaciones urbanizadoras que no supongan primera implantacion de servicios
para edificios o0 instalaciones preexistentes, sino mera renovacion, ampliacion o
reestructuracion de dichos servicios, no cabra imponer a la propiedad de los referidos
edificios €l pago de cuotas por los costes de urbanizacion de los mismos, savo que su
devengo se difiera hasta e momento de su reedificacién, quedando |la parcela afecta a pago
del canon de urbanizacién, cuyo pago quedara afecto registralmente. A tal fin, el programa
contendra una propuesta de ordenanza reguladora del citado canon de urbanizacion que sera
aprobada junto con € Programa de actuacién integrada. Las edificaciones preexistentes
abonarén, en todo caso, los costes de urbanizacion correspondientes a |0s nuevos servicios
implantados.

En las actuaciones urbanizadoras desarrolladas por gestion directa sin Programa de
Actuacion Integrada, la administracion actuante podra repercutir €l coste de las obras de
urbanizacion mediante laimposicion de un canon de urbanizacion.

4. No obstante, se exceptla la regla del nimero 3 anterior y, en consecuencia, se
impondran los costes de urbanizacion, sin aplazamiento o exoneracion, en los siguientes
Casos.

a) Cuando €l edificio o instalacion preexistente sirva para el desarrollo de actividades
econdémicas que precisen de los servicios de la nueva urbanizacion para legitimar su
permanencia en normal funcionamiento.

b) Cuando el inmueble se beneficie de un cambio de uso o0 aumento de aprovechamiento
previsto por e nuevo plan.

¢) Cuando € edificio o instalacion haya sido provisional mente autorizado, o se encuentre
en estado ruinoso, o proceda adoptar respecto a ellos medidas de restauracion de lalegalidad.

d) Cuando la permanencia del edificio o instalacion sea radicalmente incompatible con la
nueva urbanizacién, sin perjuicio de la indemnizacion que corresponda en cada caso por el
derribo o erradicacion del edificio o instalacion y del derecho del duefio a instar 1o dispuesto
en el nimero 2 anterior.

5. La Administracion podra imponer al Urbanizador la obligacion de soportar |os costes
de urbanizacion que sean objeto de aplazamiento 0 exoneracion, segun lo dispuesto en €l
apartado 3. En tal caso, compensara a Urbanizador con la parte del excedente de
aprovechamiento equivalente a dicha obligacién.

Articulo 29. Remisién de las edificaciones consolidadas al régimen de Actuaciones Aidladas.

1. Cuando en un sector existan edificaciones previamente consolidadas que por su tipo,
ubicacion y uso sean compatibles con la gjecucién de la urbanizacion, los planes que los
desarrollen podréan prever, para las parcelas vinculadas urbanisticamente a cada una de ellas,
el régimen de actuaciones aisladas y su clasificacion como suelo urbano. Sera obligatorio
este tratamiento cuando se trate de viviendas unifamiliares aisladas en uso o en condiciones
de ser habitadas.

Cuando asi lo hagan deberan identificarse las parcelas consolidadas por la edificacion y
delimitar sobre cada una de ellas un area de reparto uniparcelaria. Se asignaran a la parcela
aprovechamientos objetivo y tipo acordes con el tipo edificatorio correspondiente a la
edificacion consolidada.

Los indices globales de edificabilidad que estén previstos en la ordenacion estructural
para e sector se aplicardn al resto de la superficie de éste, excluyendo dichas parcelas
consolidadas, |as cuales tampoco se computaran al fijar los estandares de cesién exigibles.

2. Se entiende por parcela vinculada urbanisticamente a una edificacion consolidada
aquella sobre la que se asienta ésta, y cuya superficie no sea superior al resultado de dividir
la superficie construida de la edificacion por e indice de edificabilidad neta que el plan le
asigne
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Articulo 30. Exceso de aprovechamiento consolidado.

1. Cuando la edificacion consolidada sea superior a aprovechamiento objetivo previsto
por el plan, el exceso que, por ser transitoriamente compatible con sus previsiones, pueda
mantenerse hasta su reedificacién no se computara como aprovechamiento adjudicado a su
titular al determinar las cesiones o costes de urbanizacion que le correspondan a éste, ni se
tendra en cuenta a cacular los estandares dotacionales exigibles o la edificabilidad
consumida respecto a latotal asignada alazona o sector en que esté situada.

2. En estas edificaciones se admitiran obras de reformay mejora'y cambios objetivos de
actividad siempre que éstas no acentlen la inadecuacién al planeamiento vigente, no
supongan la completa reconstruccion de elementos disconformes con él, ni incrementen el
valor de la edificacion alos efectos indemnizatorios.

CAPITULO IV
Valoraciones

Articulo 31. Criterio de aplicacion de las reglas de valoracion.

Las reglas de valoracion de bienes y derechos a los efectos de su indemnizacion
pecuniaria en los procedimientos de expropiacion y equidistribucion seran | as establecidas en
lalegidacion estatal vigente.

Articulo 32. Momento al que han dereferirse las valoraciones.

El propietario que no quiera contribuir a las cargas del Programa podra renunciar a los
beneficios que se deriven de las condiciones de desarrollo establecidas por e mismo,
exigiendo ser compensado por los derechos que correspondan a su inmueble en el momento
de lainiciacion del correspondiente procedimiento, en los términos previstos en e articulo
162.3 de la presente Ley.

CAPITULOV
Responsabilidad patrimonial de la administracion por el gercicio de potestades
urbanisticas

Articulo 33. Principio de no indemnizacion por el gjercicio de potestades urbanisticas.

De conformidad con lo establecido en lalegislacion estatal vigente, la ordenacion del uso
de los terrenos y construcciones fijada en el planeamiento no conferird derecho a los
propietarios a exigir indemnizacion, salvo en los casos expresamente establecidos en las
Leyes.

CAPITULO VI
Conceptos fundamentales para e régimen urbanistico del suelo

Articulo 34. Conceptos fundamentales del Régimen Urbanistico del Suelo.

A los efectos de esta Ley, y de los instrumentos de planeamiento y de gecucion del
planeamiento desarrollados a su amparo, se aplicaran los siguientes conceptos:

a) Aprovechamiento objetivo: aprovechamiento objetivo, o aprovechamiento real, es la
cantidad de metros cuadrados de construccion de destino privado cuya materializacion
permite o exige €l planeamiento en un terreno dado.
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b) Aprovechamiento subjetivo:  aprovechamiento subjetivo, o aprovechamiento
susceptible de apropiacion, es la cantidad de metros cuadrados edificables que expresan €l
contenido urbanistico lucrativo del derecho de propiedad de un terreno, al que su duefio
tendrd derecho sufragando €l coste de las obras de urbanizacion que le correspondan. El
aprovechamiento subjetivo es lo que resulta de restar del aprovechamiento tipo el porcentgje
de aprovechamiento del excedente cuando ésta proceda.

¢) Aprovechamiento tipo: aprovechamiento tipo es la edificabilidad unitaria ponderada
con los correspondientes coeficientes correctores que el planeamiento establece para todos
los terrenos comprendidos en una misma érea de reparto, delimitada conforme alo dispuesto
en los articulos 55 y 56, a fin de que a sus propietarios les corresponda, en régimen de
igualdad, un aprovechamiento subjetivo idéntico o similar, con independencia de los
diferentes aprovechamientos objetivos que el plan permita construir en sus fincas.

d) Excedente de aprovechamiento: excedente de aprovechamiento es la diferencia
positiva que resulta a restar del aprovechamiento objetivo de un terreno el aprovechamiento
subjetivo que corresponde ala propiedad del mismo.

€) Compensacion del excedente de aprovechamiento: compensacion de un excedente de
aprovechamiento es la operacion juridico-econdmica, de gestién urbanistica, por la que se
compensa onerosamente el derecho a construir el excedente de aprovechamiento que
presenta un terreno. Los excedentes de aprovechamiento se compensan cediendo terrenos
equivalentes, libres de cargas, ala administracion o indemnizandole por su valor en metdlico,
en los términos dispuestos por esta Ley. Los particulares no pueden construir un excedente
de aprovechamiento sin haberlo compensado previamente. Los ingresos publicos por este
concepto quedarén afectos a patrimonio municipal de suelo.

TITULOII

Actividad administrativa de planeamiento urbanistico
Articulo 35. La actividad urbanistica de planeamiento.

La actividad urbanistica de planeamiento comprende todas las actuaciones tendentes a
ordenar el destino de los terrenos, su utilizacion y las construcciones en ellos previstas, asi
como las acciones publicas o privadas precisas para su transformacién o conservacion, y las
condiciones y plazos en que éstas han de cumplirse, atendiendo a las necesidades de la
poblacién y del equilibrio territorial.

CAPITULO|
L aordenacion

Articulo 36. Ordenacion estructural.

1. Constituyen la ordenacion estructural del planeamiento las determinaciones que sirven
para dar coherencia a la ordenacién urbanistica del territorio en su conjunto, y, en particular,
las siguientes:

a) Directrices definitorias de la estrategia de evolucién urbanay ocupacion del territorio.

b) Clasificacion del suelo.

c) Division del territorio en zonas de ordenacion urbanistica, determinando para cada una
de ellas sus usos globales y tipos bésicos de edificacion.

d) Ordenacién del Suelo No Urbanizable.

€) Red Primaria de reservas de suelo dotacional publico y equipamientos de titularidad
privada cuya funcion o relevancia contribuyan a la articulacion de la ciudad.

f) Tratamiento de los bienes de dominio publico no municipal.

g) Ordenacion de los centros civicos y de las actividades susceptibles de generar trénsito
intenso.
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h) Expresién de los objetivos, directrices y criterios de redaccion de los instrumentos de
desarrollo del Plan General, delimitando los sectores definitorios de ambitos minimos de
planeamiento parcial o de reforma interior, los usos o intensidades de cada sector, asi como
su aprovechamiento tipo.

i) Para sectores de suelo urbanizable de uso residencial, y, en su caso, urbanos: fijacion
del porcentaje minimo de edificacion con destino a vivienda de proteccién publica.

2. Los Planes Generales estableceran la ordenacién estructural para todo €l territorio
municipal.

3. La competencia para la aprobacion definitiva de la ordenacion estructural corresponde
alLaGeneralitat.

Articulo 37. Ordenacién pormenorizada.

1. La ordenacion pormenorizada incluye todas |las determinaciones que, de modo preciso
y detallado, completan la ordenacién estructural para el dmbito territorial al que se refieren,
y, en particular, las siguientes:

a) Delimitacion de las Unidades de Ejecucion, siempre que no se modifique € area de
reparto ni el aprovechamiento tipo.

b) Establecimiento de lared secundaria de reservas de suelo dotacional publico.

c) Fijacion de alineacionesy rasantes.

d) Parcelacion de terrenos o régimen para parcelarlos en funcién de los tipos edificatorios
previstos.

€) Asignaciéon de usos y tipos pormenorizados en desarrollo de las previstas por la
ordenacion estructural.

f) Regulacién de las condiciones de la edificacion de cada zona de ordenacion, sobre y
bajo rasante, como edificabilidad, altura, nimero de plantas, retranqueos, volimenesy otras
andogas.

g) Ordenanzas generales de edificacion.

h) En suelo residencial, identificacion de las parcelas que han de quedar afectas a la
promocion de viviendas sociales o criterios para concretarlas en la reparcelacion, de
conformidad con o que determine la ordenacion estructural .

2. Las decisiones sobre la ordenacion pormenorizada corresponden a Municipio. La
competencia para la aprobacion definitiva de los planes que solo se refieran a la ordenacion
pormenorizada corresponde al Ayuntamiento.

CAPITULOII
I nstrumentos de ordenacion urbanistica

Articulo 38. I nstrumentos de planeamiento de caréacter espacial.

El territorio de la Comunitat Valenciana se ordenara mediante los Instrumentos regulados
en la legislacion autondmica sobre ordenacion del territorio y proteccion del paisge y los
siguientes:

a) Planes Generales, que definen € modelo de evolucion urbana y su ordenacion
urbanistica estructural, para términos municipales completos y los desarrollan
pormenorizadamente en todo o parte del suelo urbano.

b) Planes Parciales, que, siguiendo las directrices del Plan General, ordenan
pormenorizadamente sectores concretos de suelo urbanizable.

c) Planes de Reforma Interior, que, en suelo urbano, establecen o completan la
ordenacion pormenorizada en operaciones de renovacion urbana a fin de moderar
densidades, reequipar barrios enteros, modernizar su destino urbanistico o preservar €l
patrimonio arquitectonico de interés.
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d) Planes Especiales, que, en desarrollo, complemento o incluso modificacion del
planeamiento genera y parcial, cumplen cualquiera de los siguientes cometidos: crear o
ampliar reservas de suelo dotacional; definir y proteger las infraestructuras o vias de
comunicacion, el paisgje y e medio rural; adoptar medidas para la mejor conservacién de
inmuebles de interés cultural o arquitectonico; definir las condiciones de urbanizacién y
edificacion de ambitos concretos sujetos a actuaciones urbanisticas singulares; concretar €l
funcionamiento de las redes de infraestructuras; y vincular dreas o parcelas, urbanas o
urbanizables, a la construccién o rehabilitacion de viviendas sujetas a algin régimen de
proteccion publica.

€) Catalogos de Bienes 'y Espacios Protegidos, que identifican y determinan el régimen de
preservacion o0 respeto de las construcciones, conjuntos, jardines, y otros bienes del
patrimonio cultural valenciano, cuya ateracion se someta a requisitos restrictivos, acordes
con laespecia valoracion que merezcan los mismosy con su legislacion reguladora.

f) Estudios de detalle, que completan o adaptan determinaciones establecidas por los
Planes Generales o Parciales.

Articulo 39. I nstrumentos de planeamiento de caracter temporal, econdmico y de gestion.

La ordenacion del proceso de gestion, urbanizacion y edificacion del suelo se regulara
mediante | os siguientes Instrumentos de planeamiento:

a) Programas para € desarrollo de Actuaciones Integradas, que regulan € proceso de
gecucion de éstas, las condiciones y cargas de urbanizacion, fijando los plazos,
especificando su alcance y modalidad, designando el Urbanizador y concretando sus
compromisosy garantias.

b) Programas para € desarrollo de Actuaciones Aisladas, que regulan € proceso de
gjecucioén de éstas, en suelos urbanos, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 29, fijando
los plazos, compromisos, condiciones de urbanizacion o edificacion y rehabilitacion,
especificando su alcance y modalidad, y designando su promotor, con sus COmpromisos y
garantias.

Articulo 40. Reglamento e instrucciones de planeamiento.

1. Por Decreto del Consell de La Generalitat se aprobara un Reglamento de Planeamiento
Yy, en su caso, se determinaran los requisitos minimos de calidad, sustanciadles y formales, a
satisfacer por los Planes, pudiéndose precisar y aumentar los estandares minimos de suelo
para dotaciones publicas exigidos por esta Ley.

2. El conseller competente en materia de urbanismo, previo dictamen del Consejo del
Territorio y €l Paisgje, puede dictar instrucciones que orienten sobre objetivos y prioridades
de los Planes e ilustren los problemas méas comunes que en ellos convenga resolver. Estas
Instrucciones se aprobaran mediante Orden, se publicaran, en extracto y para conocimiento
general, en e «Diari Oficial de La Generalitat Vaenciana», y seran vinculantes para los
organos urbanisticos dependientes de la administracion Autonémica.

Articulo 41. Reglamento de zonas de ordenacién urbanistica.

A fin de homogeneizar las normas urbanisticas de los distintos Planes, mediante Decreto
del Consell de La Generdlitat se aprobara un Reglamento de Zonas de Ordenacion
Urbanistica. Excepcionalmente, los planes podran contener su propia regulacion cuando
razones especificas de caracter local lo aconsgjen y asi sejustifique.
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Articulo 42. Las ordenanzas municipales.

1. Las ordenanzas municipales de policia de la edificacién regulardn los aspectos
morfol 6gicos y ornamentales de |as construcciones 'y, en general, aguellas condiciones de las
obras de edificacion que no sean definitorias de la edificabilidad o € destino del suelo.
También pueden regular, en términos compatibles con el planeamiento, las actividades
susceptibles de autorizacion en cada inmueble. Las ordenanzas deberén ser conformes con
las disposiciones estatales o autonémicas relativas a la seguridad, salubridad, habitabilidad,
accesibilidad y calidad de las construcciones y, en ninglin caso, menoscabardn las medidas
establecidas para la proteccion del medio ambiente y del paisaje urbano o de los bienes
catalogados de interés cultural o historico.

2. Mediante ordenanza municipal se regularan:

a) Las estrategias de inversion de los fondos provenientes de la participacion publica en
las plusvalias generadas por la actuacion urbanistica en la mejora de la calidad de los
entornos urbanos.

b) Los criterios y objetivos para el desarrollo de Acciones para la Sostenibilidad y la
Cdlidad de Vida de los Ciudadanos que puedan financiarse, en su caso, por € Fondo de
Equidad Territorial.

¢) Laimposicién del canon de urbanizacion.

d) Los parametros que deben cumplir las aguas para ser vertidas a la red publica de
alcantarillado, estableciendo la obligacién, para € emisor, de una depuracion previa que
permita al canzarlos.

€) Las bases Generales Municipales para la adjudicacién de Programas.

f) Aquellas otras materias establecidas por esta Ley.

CAPITULO1II
Deter minaciones de or denacion estructural
SECCION 12 Directrices definitorias de la estrategia de evolucion urbanay ocupacion
del territorio

Articulo 43. Objeto.

Las directrices definitorias de la estrategia de evolucion urbana 'y ocupacion del territorio
del municipio tienen por objeto establecer criteriosy estrategias para:

1. Adecuar la ordenacion municipal ala politica territorial de La Generalitat manifestada
en los principios contenidos en la legislacion en materia de ordenacién del territorio y
proteccién del paisgje y, en especia, a los instrumentos que la desarrollen, asi como su
coordinacién con las distintas politicas sectoriales.

2. ldentificar los objetivos fundamentales del Plan General en coherencia con la politica
urbanistica y territorial municipal, diferenciandolos de sus previsiones instrumentales
susceptibles de ser modificadas con mejoras aternativas que persigan la misma finalidad.

Articulo 44. Contenido.

1. El contenido de las Directrices se adecuara a las caracteristicas del municipio y, en
todo caso, deberan:

a) Sefidar las oportunidades, diagnosticar los principales problemas y formular los
objetivos prioritarios de la ordenacion urbanisticay territorial.

b) Determinar la secuencia l6gica de su desarrollo territorial mediante el establecimiento
detallado de las condiciones objetivas que han de cumplirse para que sea posible la
incorporacion de cada tramo de urbanizacién al contexto global del territorio, definiendo asi
un orden béasico de prioridades para la gjecucion de las actuaciones integradas previstas y
regulando las bases orientativas y criterios de baremacidn que estas han de cumplir para que
sea posible su programacion y adjudicacion objetivada.
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¢) Establecer los criterios a tener en cuenta para la incorporacion de nuevos terrenos a
proceso de urbanizacion. La modificacion sustancial o global de las directrices definitorias
de la estrategia de evolucién urbana y ocupacion del territorio comportard la revision del
plan.

2. Las Directrices son determinaciones esenciales con vocacion de permanencia. Las
futuras modificaciones de otras determinaciones de planeamiento deberén justificarse en el
mejor cumplimiento de tales directrices.

3. Las Directrices se formularan de forma concreta y precisa, y sus criterios tendrén
carécter vinculante.

Articulo 45. Directrices relativas a la sostenibilidad.

Las directrices definitorias de la estrategia de evolucién urbanay ocupacion del territorio
fijaran criterios y objetivos que tengan por finalidad la consecucion de la sostenibilidad del
municipio y, en concreto y como minimo, respecto de:

1. Lautilizacion raciona del suelo:

a) Fijaran € criterio intensivo o extensivo de ocupacion del suelo que se propone para €l
desarrollo urbanistico respecto a cada parte del término municipal, justificando expresamente
la asignacion de intensidades de edificacion o tipos edificatorios que conlleven alta densidad
urbana 0 model os de ocupacion dispersa del territorio.

b) Indicaran de forma expresa el indice méximo de ocupacién de suelo a los efectos
previstos en lalegislacion de ordenacion del territorio y proteccién del paisaje.

¢) Estableceran los criterios para dirimir la posible incorporacién de nuevos terrenos a
proceso de urbanizacion y las necesidades de ampliacion de la red primaria que eso exija
cuando se trate de aumentar la superficie de suelo urbanizable en principio prevista por el
plan.

d) Determinarén la secuencia légica del desarrollo y las condiciones objetivas que
regulen la incorporacién a proceso urbanizador de las previsiones ya fijadas en el
planeamiento en los términos sefialados en el punto 1, apartado b) del articulo anterior, asi
como también estableceran los criterios para dirimir la posible incorporacion de nuevos
terrenos a proceso de urbanizacion y las necesidades de ampliacion de la Red Primaria que
ello exija cuando se trate de aumentar la superficie de suelo urbanizable en principio prevista
por el Plan.

€) Determinaran los criterios para preservar terrenos del proceso urbanizador aun cuando
éstos no presenten valores ni riesgos naturales intrinsecos, tales como evitar conurbaciones
no deseables, limitar expansiones hipertrofiadas del desarrollo urbano, asegurar corredores
de reciproca comunicacion entre espacios rurales, configurar entornos paisgjisticos abiertos
para dotar de calidad de vida a los nuicleos urbanos, separar usos incompatibles, preservar el
caracter intermunicipal del viario, evitar tanto la excesiva dispersion como la concentracion
de asentamientos u otros fines andlogos tendentes a vertebrar € desarrollo urbano y
territorial. Justificadamente las Directrices pueden prohibir las reclasificaciones en todo €
término municipal.

2. El uso €ficiente de los recursos hidricos y la proteccion de su calidad:

a) Estableceran el limite potencial de suministro de agua en € municipio, en funcion de
los estudios especificos de capacidad de la masa de agua de la que se suministre, de su
posible incremento mediante desalacion y de los informes del organismo responsable de la
cuenca hidrografica. Asimismo fijarén los caudal es estimados para cada uso con los que debe
ser calculada la demanda en las actuaciones urbanisticas que se acometan en desarrollo del
plan.

b) Fijaran los criterios exigibles a las actuaciones urbanisticas en aras a conseguir la
maxima reutilizacion de las aguas residuales.

¢) Determinaran €l régimen de compatibilidad de usos en las zonas de proteccién de las
masas de aguay de las captaciones que el propio plan delimite, conforme a lo establecido en
lalegislacién de ordenacion del territorio y proteccion del paisgje, o que vengan establecidas
como consecuenciade lalegislacion en materia de aguas.
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3. Laproteccion del medio natural:

a) Estableceran estrategias y objetivos para la proteccion de los espacios a los que se
refiere la legislacion sobre ordenaciéon del territorio y proteccion del paisaje, que deba
incorporar por hallarse en el ambito del plan.

b) Estableceran los criterios de proteccion que han servido de base para la clasificacion
del suelo no urbanizable, tanto comin como protegido, a los que deberdn gjustarse sus
modificaciones. De igual modo, los criterios cuantitativos y cualitativos para perfeccionar su
delimitacion y limitar |a clasificacion de suel os urbanizables alos lugares adecuados.

4. Laconservacion y puestaen valor del Patrimonio Cultural:

a) Estableceran los criterios para la elaboracion del Catdlogo y para la declaracion de
Bienes de Relevancia Local, de acuerdo con la legislacion en materia de patrimonio cultural,
asi como los de intervencion sobre el mismo y sobre |os niicleos histéricos que se delimiten.

b) Fijaran los objetivos y estrategias para la recuperacion de los edificios catalogados y
de los nacleos historicos.

5. Larevitalizacién del Patrimonio Rural:

a) Estableceran los criterios morfol 6gicos para la division de fincas en medio rural y los
de asentamiento de edificaciones aisladas sobre el suelo no urbanizable.

b) Fijaran los objetivos y estrategias paralarevitalizacion del patrimonio rural.

6. La prevencion de riesgos naturales o inducidos:

Estableceran criterios de compatibilidad del territorio para €l desarrollo urbano con los
riesgos naturales o inducidos constatables en €l término municipal.

7. Laordenacién del Litoral:

a) En los municipios costeros, las directrices estableceran criterios rigurosos y concretos
para la racional utilizacién del litoral, acordes con los establecidos tanto en la legislacion
estatal vigente en la materia como en la legislacion autondmica de ordenacion del territorio y
proteccion del paisagje, y, en todo caso, de acuerdo con lo que establezca el Plan de Accidén
Territorial que lo ordene.

b) Para aquellas areas que e Plan clasifique como urbanizables, establecera criterios
concretos respecto de los tipos edificatorios, su volumen, atura y las condiciones de
accesibilidad ala costay de integracion paisgjistica

¢) En las que clasifique como no urbanizables, fijard los objetivos y estrategias para su
proteccion o recuperacion natural y paisgjistica y las condiciones para su utilizacion
sostenible, sea publica o privada.

Articulo 46. Directricesrelativas a la calidad de vida de los ciudadanos.

Las directrices definitorias de |a estrategia de evolucion urbana 'y ocupacion del territorio
fijaran criterios y objetivos que tengan por finalidad la mejora de la calidad de vida de los
ciudadanosy, en concreto y como minimo, respecto de:

1. Lamegjorade los entornos urbanos

a) Criterios, estrategias y objetivos de las intervenciones en nucleos histéricos y areas
degradadas que €l plan delimite, con los fines establecidos en el articulo 5.1.a) de la Ley de
Ordenacién del Territorio y Proteccion del Paisgje, y criterios para la posterior delimitacion
de otras.

b) Criterios, estrategias y objetivos de los Estudios de Paisgje, que el plan determine y
criterios parala posterior delimitacion de otros.

c) Estrategias y objetivos para la mejora del nimero y calidad de las dotaciones, en
desarrollo del plan, de las &reas infradotadas que se identifiquen.

d) Criterios urbanisticos para |los planes parciales y de reforma interior que favorezcan la
mejora de la calidad del ambiente urbano, la adecuada implantacion de las distintas
actividades, fomentando su integracién, y la calidad de la ordenacion urbanistica 'y de la
arquitectura o jardineria que la materialice.

2. Transporte publico
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Objetivos para la implantacion de transporte publico y criterios para los planes de
desarrollo que permitan la més adecuada y eficaz integracion de aquél en las ordenaciones
que propongan.

3. Equipamientos y dotaciones publicas

a) Objetivos de equipamiento y dotaciones publicas, fijando los indices a alcanzar para el
conjunto de la poblacion, bajo los principios de méximo nivel de servicio y mayor eficacia
del gasto publico para acanzarlo.

b) Estrategias de integracién con otros municipios para la prestacion mancomunada de
aquellos servicios que asi |o requieran.

¢) Criterios concretos de ordenacion que permitan la mayor utilizacion y mejor disfrute
por parte de los ciudadanos.

4. Acceso alavivienda

Objetivos de politica de vivienday, en especial, de atencion ala demanda de la sometida
a proteccion publica, que materialicen cuantitativay temporalmente, de forma vinculante, las
conclusiones derivadas del estudio de demanda a que se refiere e articulo 9 de la Ley de
Ordenacion del Territorio y Proteccién del Paisgje, fijando el porcentaje de suelo destinado a
tal fin que debe reservarse en los planes parciales y de reforma interior que desarrollen €l
plan.

Articulo 47. Directricesrelativas a la ordenacion.

Las directrices definitorias de la estrategia de evolucién urbana y ocupacion del territorio
estableceran los criterios y fines perseguidos con e establecimiento de las determinaciones
sustantivas de la ordenacién del plan.

1. En particular, estableceran los criterios y fines perseguidos en la clasificacion y
calificacion del suelo.

2. Fijaran, especialmente, las condiciones objetivas en que sea posible la clasificacion de
nuevos suelos urbanizables, pudiendo excluir tal posibilidad de forma genérica o en
determinadas &reas del municipio, por ser conveniente a modelo territoria adoptado y
debiendo excluirlas siempre respecto al suelo no urbanizable sujeto a especia proteccion.

3. En los municipios que, con caréacter excepciona y de forma justificada, no sea posible
hacer efectivas las cesiones a las que se refiere el articulo 13.6 de la Ley de Ordenacion del
Territorio y Proteccion del Paisgje por no existir suelo no urbanizable sujeto a especial
proteccion, o ser insuficiente € que exista, y deba sustituirse la cesion por aportacion
monetaria del valor equivalente, los Planes Generales fijaran los Programas y Proyectos para
la Sostenibilidad y la Calidad de Vida alos que deban destinarse.

SECCION 22 Deter minaciones sustantivas de la or denacién estructural
Articulo 48. Clasificacion del suelo.

Los Planes Generales, y cualesquiera otros con capacidad para €llo, clasificaran el
territorio de su término municipal conforme alo establecido en € Titulo 1.

Articulo 49. Zonificacidn y usos globales.

1. Los Planes Generales dividiran €l territorio en zonas diferenciadas por su uso global o
dominante, entendiendo por tal, el mayoritario o el que defina su funcién urbana en relacion
con el conjunto del territorio. Para cada una de €ellas se estableceran las zonas de ordenacion
compatibles.
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2. Todo Plan General debe delimitar, como zona diferenciada, uno o varios nucleos
historicos tradicionales, en aguellos municipios en que existan, donde la ordenacién
urbanistica no permita la sustitucién indiscriminada de edificios y exija que su conservacion,
implantacion, reforma o renovacion armonicen con la tipologia histrica. Asimismo, en
consonancia con las politicas de conservacion del patrimonio histérico, arquitecténico y
cultural, definidas por los 6rganos competentes, catalogara |os bienes inmuebles y adoptara
las medidas protectoras que, conforme a aquéllas, resulten de interés.

3. Los usos asignados se corresponderan con los establecidos en el Reglamento de Zonas
de Ordenacion Urbanisticay en laLey del Suelo No Urbanizable.

Articulo 50. Ordenacion del Suelo No Urbanizable.

Los Planes Generales ordenaran todo e suelo no urbanizable y delimitardn el que deba
ser objeto de proteccion, de acuerdo con su legislacion especifica.

Articulo 51. Tratamiento de los bienes de dominio pablico no municipal.

1. El planeamiento, en todas las clases de suelo, reflgjara la existencia o las previsiones
de bienes y obras de dominio publico no municipal, asi como las &reas de proteccion y
servidumbre que les sean propias conforme a su legisacién reguladora. En ningln caso,
podré establecer disposiciones contradictorias con dicha legislacién.

2.El planeamiento reflgjard las previsiones de construccion de dotaciones e
infraestructuras que estén en fase de gjecucion o de proyecto.

3. A tal efecto, el promotor del planeamiento recabard informacion de los 6rganos de la
administracion y de aquellas personas, fisicas o juridicas, privadas que sean titulares o
puedan promover tales proyectos, debiendo éstos emitir informe en un plazo no superior a
dos meses. El Plan incorporara lainformacion que se consigne en el informey, s éste no se
emitiese en plazo, la que conste en los planes sectoriales, dedlindes aprobados o registros
publicos, o se derive de larealidad topogréfica.

4. Los planes reflgjaran, asimismo, las zonas de dominio publico y afeccién de los bienes
naturales conforme a la legislacidn sectorial que los regule, y en particular las de proteccion
de las captaciones de agua a las que se refiere e articulo 18 de la Ley de Ordenacion del
Territorio y Proteccién del Paisgje.

Articulo 52. Red Primaria de reservas de suelo dotacional publico.

1. Los Planes Generales delimitaran una red estructural compuesta por la red primaria de
reserva de suelo dotacional de titularidad y uso publico y por la de aquellos otros
equipamientos de titularidad privada cuya funcién o relevancia contribuyan a la articulacion
de laciudad.

Los elementos de la red primaria deberan cumplir con los requisitos de calidad,
funcionalidad, capacidad y coherencia con €l modelo urbanistico. A tal efecto, cualquier
alteracion del planeamiento debera justificar que se mantienen dichas condiciones y, en su
caso, completar los elementos de la red primaria en la medida que garanticen el
cumplimiento de los requisitos anteriores.

2. Necesariamente €l Plan General deberd prever los siguientes elementos de la red
primaria

a) Parque Publico, en proporcion no inferior a5 metros cuadrados por habitante.
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b) Areas destinadas a parques publicos naturales en las que deba materializarse la cesion
gratuita a la administracion de una superficie equivalente de suelo no urbanizable protegido,
a las que se refiere el articulo 13.6 de la Ley 4/2004, de 30 de junio, de Ordenacion del
Territorio y Proteccién del Paisaje, salvo que las directrices definitorias de la estrategia de
evolucion urbana y de ocupacion del territorio excluyan nuevas clasificaciones de suelo
urbanizable. Estos parques publicos naturales deberdn estar clasificados como suelo no
urbanizable.

¢) Terrenos dotacionales cuya reserva convenga prefigurar con prevalencia o antelacion
respecto alaformade los edificiosy parcelas a consolidar en su entorno.

d) Suelo destinado a viviendas dedicadas a residencia permanente en régimen de alquiler
para personas mayores, discapacitadas 0 menores de 35 afos. Reglamentariamente se
establecera el régimen de titularidad del suelo y de la construccion, asi como las condiciones
de acceso a estas viviendas.

€) Equipamientos y redes de transporte, infraestructuras comunicaciones y servicios de
titularidad o de caracter supramunicipal. Se justificara la suficienciay calidad de los mismos
para abastecer a crecimiento poblacional correspondiente a suelo urbano y urbanizable
previsto.

f) Infraestructuras, espacios libres, jardines y otras dotaciones de cualquier indole que,
por su cometido especifico, sus dimensiones 0 su posicién estratégica, integren o hayan de
integrar la estructura del desarrollo urbanistico de todo €l territorio ordenado, asi como las
gue cumplan andloga funcién estructurante respecto a cada sector, sefialando, incluso, las
principales avenidas, plazas 0 escenarios urbanos en proyecto que sirvan de pauta o hito de
referencia para el desarrollo coherente del planeamiento parcial.

g) Vias publicas e infraestructuras que presten servicio y comunicacién reciproca a las
dotaciones expresadas en |os apartados anteriores integrando unared unitaria.

Articulo 53. Objetivos de los instrumentos de desarrollo del Plan General.

Los Planes Generaes, para cada Sector que deba ser objeto de un Plan de desarrallo,
fijaran, a menos:

a) Lafuncion territorial que ha de cumplir su desarrollo respecto a conjunto de la ciudad
0 sus nucleos urbanos.

b) Los usos globales y los incompatibles con la estructura general de la ordenacién
territoria y urbanistica, expresando las razones de dichaincompatibilidad.

c) Los distintos tipos edificatorios, indicando el carécter excluyente y, en su caso,
alternativo o compatible de entre los mismos.

d) Normas orientativas sobre la necesidad de implantar una determinada dotacion o
equipamiento, dejando constancia de las circunstancias que asi 10 aconsejan.

€) Aprovechamiento tipo y aprovechamiento objetivo.

Articulo 54. Criterios de delimitacion de sectoresy de su desarrollo secuencial.

1. La ordenacion estructural delimitara los sectores o &mbitos de ordenacion urbanistica
de los planes que la desarrollen en cualquier clase de suelo, atendiendo a tal fin a las
directrices relativas ala ordenacion aque serefiere e articulo 47.

2. La sectorizacion sirve para delimitar ambitos minimos y racionales de planeamiento,
con lafinalidad de evitar la redaccion de planes que, por su vision fragmentaria del territorio
0 por oportunismo en su delimitacién, generen disfunciones en el desarrollo urbano.

3. En cualquier caso, la sectorizaciéon atendera @ modo mas idoneo de estructurar la
utilizacion urbanistica del territorio. El perimetro de los sectores se gjustara a las
alineaciones propias de la red primaria o estructural de dotaciones o, excepciona mente, con
los limites de clasificacion de suelo. A su vez, € trazado de dichas alineaciones y limites
respetara las siguientes reglas:
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a) Los caminos rusticos, las acequias, las curvas de nivel topogréficas, los yacimientos
minerales a cielo abierto en desuso y los perimetros de proteccion del dominio publico
natural o de otros elementos naturales, asi como sus proyecciones virtuales, sdlo podran
configurar ese trazado cuando en ellos concurran especificas cualidades que hagan idénea su
eleccion como frontera de un desarrollo urbanistico y asi sejustifique.

b) Dicho trazado nunca se determinar& con €l exclusivo propdsito de gjustarlo alimites de
término municipal o a lindes de propiedad. Cuando la méas idénea conformacién de la
ordenacion urbanistica aconsgje un trazado coincidente con esos limites, € Plan debera
acreditar que esa coincidencia obedece afines concretos y acordes con la potestad publica de
planeamiento, no a la mera conveniencia de gustar sus determinaciones a condiciones
prediales 0 administrativas preexistentes y ajenas al bienestar futuro de la poblacion.

4. Los Planes Generales determinaran la secuencia l6gica de su desarrollo territorial
mediante e establecimiento justificado de las condiciones objetivas que han de cumplirse
para que sea posible la delimitacion de nuevos sectores y la incorporacion de cada sector,
unidad o tramo de urbanizacion a contexto global del territorio, definiendo asi un orden
basico de prioridades para la ejecucion de las Actuaciones Integradas y regulando las
condiciones que éstas han de satisfacer para que sea posible su programacion.

Articulo 55. Criterios para la delimitacion de las Areas de Reparto.

1. El érea de reparto es el conjunto de terrenos respecto de los que e Plan Generd
determina un mismo aprovechamiento tipo. Mediante € area de reparto se objetiva €
principio de justa distribucion de beneficios y cargas.

2. La ordenacion estructural establecera la delimitacion de las areas de reparto a que
deberan gjustarse los planes que la desarrollen. La delimitacion de las areas de reparto
establecida por la ordenacién estructural deberan respetar |os criterios siguientes:

a) Las éreas de reparto en suelo urbanizable deben comprender:

-Uno o varios sectores compl etos.

-Los suelos dotacionales de destino publico, de lared primaria o estructural, clasificados
como suelo urbanizable, no incluidos en ningun sector. La superficie de estos suelos se
adscribird alas distintas areas de reparto en la proporcién adecuada.

b) Las areas de reparto en suelo urbano no consolidado, se delimitaran de manera andloga
a las correspondientes al suelo urbanizable, sin que en este caso sea obligada la adscripcién
de suel os dotacionales publicos de la Red Primaria o Estructural a aquéllas.

¢) En suelo urbano consolidado, en defecto de prevision expresa del Plan, integrara el
area de reparto cada solar, 0 en su caso, cada parcela de destino privado, junto con €l suelo
dotacional colindante que le confiere la condicién de solar o que sea preciso para dotarle de
ella mediante su urbanizacién. Cuando la citada urbanizacion fuera comin a varios solares o
parcelas, la superficie de suelo dotacional colindante requerida para entender delimitada el
area de reparto serd la que, siendo mas proxima a dichos solares o parcelas, les corresponda a
cada unos de €llos, en proporcion a su respectivo aprovechamiento objetivo.

d) Los suelos urbanos con destino dotacional publico, no incluidos en unidades de
gjecuciéon y para los cuales e planeamiento no haya atribuido aprovechamiento objetivo,
tendran € resultante de la media ponderada de los aprovechamientos referidos a uso
predominante del poligono fiscal en el que resulten incluidos.

€) En la delimitacion de areas de reparto para ambitos donde existan edificaciones
consolidadas se estard a lo previsto en e Capitulo Il del Titulo | de esta Ley. La
delimitacion de éreas de reparto uniparcelarias a las que se refiere e parrafo segundo del
apartado 1 del articulo 29 constituye ordenacion pormenorizada que desarrolla la estructural,
sin que se considere modificacién de ésta cuando se gjusten a lo determinado en dicho
articulo.
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Articulo 56. Criterios para la determinacion y célculo del aprovechamiento tipo.

1. El planeamiento fijaralos diversos aprovechamientos tipo segln criterios objetivos.

2. A los efectos del clculo del aprovechamiento tipo no seran tenidos en cuenta los
suel os dotacionales ya existentes y afectos a su destino, entendiéndose por tales aquéllos que
ya cumplen con la finalidad prevista por €l Plan, incluso cuando, por modificarse la
ordenacion preexistente, parte de su superficie fuera destinada a usos lucrativos, siempre que
la superficie destinada a usos dotacionales en el nuevo Plan fuera superior ala anteriormente
existente.

3. En suelo urbanizable, € plan genera puede fijar un Unico aprovechamiento tipo o
diferenciarlo para cada sector o conjunto de sectores completos. Para los terrenos de la red
primaria se fijard e mismo aprovechamiento tipo de los sectores méas préximos o
funcionalmente vinculados. El aprovechamiento tipo no puede superar la edificabilidad bruta
del sector y la diferencia entre ambos coeficientes ha de permitir la equidistribucion y cesion
gratuita de los terrenos de la red primaria con cargo a la urbanizacion. La atribucion de
aprovechamientos tipo ha de observar proporcionalidad con la edificabilidad prevista en cada
sector, si bien podra igualarse a la baja entre los diversos sectores con € fin de imputar
mayores cesiones alos de mayor edificabilidad o rendimiento urbanistico.

4. En suelo urbano con urbanizacion consolidada el aprovechamiento tipo podra fijarse
refiriéndolo a parcelas netas segin su zonificacion, expresando la edificabilidad minima
autorizada en ellas, susceptible de aumentarse mediante transferencias voluntarias de
aprovechamiento hasta la altura y ocupacion maximas permitidas. Cuando el Plan General
utilice esta técnica, tanto la edificabilidad minima como la méaxima habran de ser viables 'y
adecuadas a la morfologia del entorno urbano y quedar debidamente reguladas en sus
condiciones volumétricas y de uso.

5. En suelo urbano incluido en unidad de gecucion su aprovechamiento tipo sera la
edificabilidad bruta media de dicha unidad, calculada conforme al apartado 2 anterior.

6. En todo caso, y aun cuando e Plan no lo exprese, e aprovechamiento tipo comporta
para toda parcela urbana un excedente respecto a su aprovechamiento objetivo que permitala
cesion gratuita de suelo dotacional colindante necesario para dotarla de la condicion de solar,
con el que formar4 area de reparto.

7. A los efectos del calculo del aprovechamiento tipo, se considerara como suelo
dotacional ya existente y afecto su destino, € dominio publico proveniente de caminosy vias
pecuarias de uso publico histérico y tradicional afectado por la actuacion.

CAPITULO IV
Deter minaciones de or denacién pormenorizada

Articulo 57. Principio general.

La ordenacion pormenorizada comprende las determinaciones enunciadas en el articulo
37. Puede ser establecida, en suelo urbano, por los Planes Generales o por Planes de Reforma
Interior o estudios de detalle y, en urbanizable, mediante Plan Parcial. Las decisiones sobre
la ordenacion pormenorizada son competencia municipal, si bien han de ser coherentes con
la ordenacién estructural, cuya modificacion debe ser siempre aprobada por La Generalitat.

Articulo 58. Delimitacion de las unidades de g ecucion.

1. Las unidades de €jecucion son superficies acotadas de terrenos que delimitan el ambito
completo de una actuacién integrada o de una de sus fases. Se incluiran en la unidad de
giecucion todas las superficies de destino dotacional publico precisas para gecutar la
actuaciéon y, necesariamente, las parcelas edificables que, como consecuencia de €ella se
transformen en solares.
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2. La delimitacion de unidades se contendra en los Planes y Programas. Los Programas
podran redelimitar el ambito de las unidades de gecucion previstas en los restantes Planes
adecuandolo a condiciones mas idéneas para € desarrollo de la correspondiente actuacion
integrada. A tal fin, podran extender el dmbito a cuantos terrenos sean necesarios para
conectarla alas redes de servicios existentes en el momento de programar la actuaciony alas
correlativas parcelas que proceda también abarcar para cumplir lo dispuesto en el nimero 1,
pudiendo incluir suelo urbano cuando sea preciso. Asimismo podrd acordarse ladivisiony la
redelimitacion de unidades de e€ecucion previstas por los Planes a aprobar el
correspondiente Programa. Las nuevas unidades deberan ser susceptibles de actuacion
integrada técnicamente auténoma. Las unidades de ejecucion podran abarcar terrenos
incluidos en distintas &reas de reparto conservando |0s terrenos incorporados a una unidad de
gjecucion los aprovechamientos tipo definidos en el plan general.

3. Los Planes podrén delimitar unidades de eecuciéon discontinuas, excepto en suelo
urbano, para la aplicacion de las transferencias de aprovechamiento urbanistico. Lainclusion
de suelos en la unidad de g ecucion asi delimitada no puede responder a criterios meramente
equidistributivos, sino sdlo a criterios objetivos de unidad funcional de la obra de
urbanizacion a gjecutar. La anterior restriccion no serd aplicable en € supuesto de que la
propuesta de delimitacion esté suscrita por propietarios que representen la totalidad de los
terrenos incluidos. Los suelos de los diversos ambitos discontinuos serén aportados a la
reparcelacion con arreglo a aprovechamiento que el Plan les haya atribuido.

4. Al configurar las unidades de gjecucion se procurara una prudente diversificacion de
las responsabilidades urbanizadoras y se fomentara € desarrollo por iniciativas
urbanizadoras de diferentes dimensiones.

5. Podran también delimitarse unidades de gjecucion discontinuas para la obtencién de
suelos con destino a parques publicos naturales como consecuencia de una reclasificacion de
suelo, cuando asi proceda en aplicacion de la Ley 4/2004, de 30 de junio, de Ordenacion del
Territorio y Proteccion del Paisgje. Estos suelos para parques publicos naturales seran
clasificados como suelo no urbanizable, integrandose como tales en € area de reparto
resultante con los correspondientes coeficientes de ponderacion de valor.

6. Se pueden incluir en actuaciones integradas terrenos consolidados por la edificacién
cuando carezcan de la urbanizacion necesaria, sin perjuicio de las especiaidades que
procedan en la reparcelacion. Las parcelas aisladas no se incluiran en actuacion integrada
con fines meramente equidistributivos, salvo que formen parte de operaciones integradas de
rehabilitacion, renovacién urbana, o cambio de uso.

7. La delimitacién exacta de unidades de €ecucion es determinacion propia de la
ordenaci én pormenorizada.

Articulo 59. Establecimiento de la red secundaria de reservas de suelo dotacional publico.

1. La red secundaria es una determinacion de la ordenacion pormenorizada, constituida
por latotalidad de |as reservas de suel o dotacional publico no incluidas en lared primaria.

2. Los Planes Parciales y, en su caso, los Planes de Reforma Interior, definiran la red
secundaria de dotaciones publicas de su sector, distinguiéndolas de las de la red primaria,
gjustandose como minimo a los esténdares reglamentariamente exigidos y cumpliendo con
los requisitos de calidad, funcionalidad y capacidad parala ordenacion prevista en € dmbito.

3. Los Planes deberan especificar e uso previsto para cada reserva de uso dotacional
publico distinguiendo entre zona verde, deportivo-recreativo, educativo cultural, asistencial,
servicio administrativo, servicio urbano-infraestructuras, red viaria, aparcamiento y &reas
peatonales. No obstante, la administracion podra establecer en aquéllas cualquier uso
dotacional publico gjustandose alas siguientes reglas:

a) Mientras el Plan no se modifique, deberan dedicarse a uso 0 usos concretos previstos
en é las reservas dotacionales para zonas verdes, espacios libres de edificacién sobre
rasante, red viaria e infraestructuras aptas para € trénsito, el paseo, la circulacion o €
transportes de personas, vehiculos, fluidos o sefides.
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b) En los demés casos, sera posible la sustitucion del uso dotacional previsto en € Plan
por otro igualmente dotaciona publico, destinado a la misma o distinta Administracion
publica, siempre que, previo informe favorable municipal, en e primer caso, se adopte
acuerdo expreso y motivado por € érgano competente del ente titular o destinatario del
terreno, y en el segundo, medie acuerdo entre las Administraciones interesadas.

Articulo 60. Otras determinaciones de ordenacion pormenorizada.

1. Constituye determinacion de la ordenacion pormenorizada la asignacion de usos y
tipos edificatorios en forma detallada, en desarrollo de los previstos por la ordenacion
estructural. Se efectuara por remisiéon a Reglamento de Zonas, desarrollando los usos
prohibidos, aternativosy compatibles para cada parcela y las condiciones limitativas de su
maxima y minima edificabilidad, volumen o aturay ocupacién, sobre y bajo rasante, asi
como su dotacion de aparcamiento.

2. La ordenacion determinard las alineaciones que delimitan e espacio publico del
privado y la parcelacién de éste o las condiciones para efectuarla. La parcelacién se fijara
atendiendo al tipo de edificacion previsto y, si no queda dibujada en €l Plan, éste determinara
la superficie minimayy, en su caso, méxima, de las parcelas o las dimensiones exigibles en su
frente o linderos. La determinacion de parcelas minimas 0 maximas no puede diferirse ala
reparcelacion, ni condicionarse por criterios de gestion urbanistica genos a resultado
tipol6gico y objetivo de la ordenacion.

3. La cdlificacion de un terreno como suelo dotacional publico requiere que e Plan
especifique, en su ordenacién pormenorizada, si dicha afeccion atafie a la totalidad del
inmueble, o si laafeccién demanial selimitaal sueloy vuelo con exclusion total o parcial del
subsuelo que, en tal caso, tendra la consideracion de bien patrimonial, que podra ser
engienado por la administracion titular para e uso y destino que € planeamiento
expresamente regule. En todo caso, la cdificacion de un terreno como suelo dotacional
publico exige la cesion obligatoria y gratuita del inmueble en su conjunto, o bien su
expropiacion conforme alalegislacion aplicable.

CAPITULOV
PI’anes urbanisticos
SECCION 12 Planes Generales

Articulo 61. Funcion, &mbito y alcance del Plan General.

1. Los Planes Generales son instrumentos que fijan la estrategia de evolucion urbanistica
del municipio y los procesos de ocupacion del suelo, en relacion con el consumo de otros
recursos y emision de contaminantes.

2. El Plan Genera debe justificar su adecuacion a planeamiento de los municipios
colindantes, a cuyo efecto deberd reflgjar en su documentacion € de las zonas limitrofes.
Cuando € modelo de desarrollo urbanistico de un municipio haga necesaria su ordenacién
conjunta con terrenos incluidos dentro del término municipal colindante, el Plan Genera
podra ordenar dicho ambito, previo acuerdo plenario del Ayuntamiento colindante afectado,
0 en su caso, mediante la firma del oportuno convenio. En caso de discrepancia entre los
Municipios afectados, |a conselleria competente en urbanismo resolvera lo que resulte mas
adecuado parala mejor ordenacion de la zona.

3. El Plan Generd tiene vigencia indefinida, no obstante debera prever la expansion
urbana del municipio para un minimo de 10 afios, aproximadamente, abarcando la reserva de
suelo y dotaciones para laimplantacion de infraestructuras previsibles a més largo plazo.
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Articulo 62. Determinaciones del Plan General.

1. Los planes generales establecerdn para todo e territorio municipal su ordenacion
urbanistica estructural en los términos establecidos en el capitulo Il del presente titulo.
Potestativamente, también podran ordenar de forma pormenorizada todo o parte del suelo
urbano, o asumir, total o parcialmente, la ordenacion del suelo urbano del plan general
anterior.

2. Cuanto mayor sea e crecimiento urbanistico previsto para € Municipio, 0 més
ambicioso resulte el mismo respecto a la capacidad de gestién actual de éste, mayor sera el
grado de concrecion exigible en sus determinaciones.

3. El Catdlogo de proteccion y la ordenacion del suelo no urbanizable con expresion de
las areas que han de preservarse del proceso urbanizador son determinaciones inexcusables
del Plan General.

Articulo 63. Limites a la potestad de planeamiento.

1. La ocupacion de suelo prevista por los Planes Generales, el consumo de otros recursos,
especialmente agua, y la emisién de contaminantes que sean previsibles en funcion de la
ordenacion propuesta, observaran los umbrales territoriales y ambientales fijados por
Decreto del Consell de La Generalitat o por los Planes de Accion Territorial, en los términos
previstos en el articulo 81 y siguientes de la Ley de Ordenacion del Territorio y Proteccion
del Paisgje.

2. La potestad del planeamiento estara sujeta al resto de limitaciones establecidas en la
Ley de Ordenacion del Territorio y de Proteccion del Paisge, y las derivadas de las
legislaciones sectoriales aplicables. Cuando ordenen el suelo urbano deberan observar las
siguientes reglas:

a) En zonas consolidadas, €l volumen atribuido a las parcelas sélo podra superar €l
caracteristico de la edificacion que, dentro de ordenacion, exista en su entorno, cuando ello
no redunde en detrimento del mejor cumplimiento de los estandares legales de dotaciones
publicas.

b) Cuando en un barrio o nlcleo de poblacion la edificabilidad bruta ya sea superior a un
metro cuadrado de techo por metro cuadrado de suelo, nunca la aumentara respecto a las
previsiones del planeamiento anterior, y procurara que disminuya o, alo sumo, se mantenga,
en su intensidad.

¢) En las zonas de nueva urbanizacién o remodelacion globa por reforma interior,
observara los esténdares exigibles para los planes parciales conforme al articulo 67 de la
presente Ley, pero podra eximirse, parcia y justificadamente, del cumplimiento de aquéllas
exigencias que, por incompatibles con la consolidacion, resulten impracticables. Esta
exencion se acordara sdlo en lo estrictamente preciso para ultimar la trama urbana en
coherenciaformal y funcional con sus condiciones historicas.

3. Las anteriores exigencias podran ser objeto de desarrollo reglamentario para las zonas
consolidadas por la edificacion siempre que se justifique que no se incrementan la densidad,
laedificabilidad y € volumen con respecto ala ordenacion existente.

4. La ordenacién pormenorizada del suelo urbano semiconsolidado por la edificacion se
gjustard alo determinado en el articulo 67.3 de esta L ey paralos planes parciales.

Articulo 64. Documentacion del Plan General.

El Plan General esta formado por |os siguientes documentos:
a) Documentos sin eficacia normativa:
-Memoriainformativa.

-Planos de informacion.

-Memoriajustificativa.

b) Documentos con eficacia normativa:
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-Directrices estratégicas de evolucién urbanay ocupacién del territorio.

-Normas Urbanisticas, que incluiran fichas de planeamiento y gestion de cada Sector,
Unidad de Ejecucion o Area de Reparto.

-Planos de ordenacion.

-Catalogo de bienes'y espacios protegidos.

SECCION 22 Planes par ciales
Articulo 65. Funciones del plan parcial.

1. Los Planes Parciales son los instrumentos de ordenacion que definen la ordenacion
pormenorizada del suelo urbanizable, siguiendo los criterios y directrices que a efecto haya
establecido €l Plan General.

2. También pueden formularse Planes Parciales que introduzcan modificaciones en la
ordenacion estructural establecida en los Planes Generales. La ordenacién propuesta buscara
las soluciones que mejoren la calidad ambiental de los futuros espacios urbanos de uso
colectivo, la capacidad de servicio de dotaciones publicas 0 un menor impacto territorial. En
este caso, los Planes Parcidles deberdn fundar sus determinaciones en las directrices
estratégicas de evolucion urbanay ocupacion del territorio.

Articulo 66. Ambito y determinaciones de los Planes Parciales.

1. El dmbito de los Planes Parciales es el sector. Cada uno de estos Planes abarcara uno o
varios sectores compl etos.

2. Todo Plan Parcial debe contener las determinaciones de ordenacion pormenorizada del
sector 0 sectores que abarque con el contenido establecido en e capitulo 1V del presente
titulo.

Articulo 67. Determinaciones minimas exigibles al planeamiento parcial.

1. La ordenacion establecida en los Planes Parciales debe cumplir con unos estandares
minimos de calidad urbanistica que se determinaran reglamentariamente y, en especial, las
siguientes:

a) La edificabilidad residencia no superard € metro cuadrado de techo por metro
cuadrado de suelo en el &mbito del sector.

b) En sectores susceptibles de utilizacion residencial, la reserva de suelo con destino
dotacional publico, sin contar €l viario, debe superar los 35 metros cuadrados por cada 100
de techo potencialmente edificable, con ese uso.

¢) Deben destinarse a zonas verdes publicas, a menos, 15 metros cuadrados de los 35
exigidos en € apartado b) anterior y, en todo caso, mas del 10 por 100 de la superficie total
del sector, cuando ésta no searesidencial.

d) Por cada cien metros de edificacion residencial o fraccién debe preverse, al menos, una
plaza de aparcamiento fuera de la superficie estrictamente viaria.

€) Deben definir la red secundaria de dotaciones publicas del sector, de acuerdo con las
exigencias que reglamentariamente se establezcan.

2. Los Planes Parciales que se incorporan a proceso urbanizador mediante la preceptiva
programacion sobrevenida deberdn ademéas completar el minimo de dotaciones publicas con
las exigencias de laLey de Ordenacion del Territorio y de Proteccién del Paisgje.

Los indicesy estdndares del nimero 1 anterior se computaran respecto a la superficie del
sector. Se excluiran de dicho cémputo aguellos elementos de la red primaria cuya
urbanizacion no sea exigible con cargo al sector.
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3. El Plan identificaré las edificaciones existentes en su ambito, dandoles e tratamiento
que estime més adecuado, sin que ello pueda constituir merma alguna del interés publico ni
de la racional estructura de la ordenacion. Observara lo establecido en e Capitulo 11l del
Titulo | parala planificacion de la gecucion.

Articulo 68. Documentacion de los Planes Parciales.

1. Los Planes Parciales estén integrados por |0s siguientes documentos:

a) Documentos sin eficacia normativa:

-Documento de informacion: Memoriay Planos.

-Memoriajustificativa.

b) Documentos con eficacia normativa:

-Normas Urbanisticas.

-Planos de ordenacion.

-Catdlogo de Bienes y Espacios Protegidos o justificacion de innecesariedad.

2. La elaboracion del Catdlogo de Bienes 'y Espacios Protegidos sera innecesaria cuando
dicho Catdlogo yaexistieraen € Plan General y el que hubiera de acompafiar al Plan Parcial
sea compatible con aquél. Serd, asimismo, innecesaria en €l caso de que no hubiera bienes o
espacios que merecieran tal proteccion.

SECCION 32 Plan de Reforma Interior
Articulo 69. Plan de Reforma Interior.

El Plan de Reforma Interior establecera la ordenacion pormenorizada en aquellas zonas
del suelo urbano en las que el Plan Genera no o haya hecho.

Articulo 70. Ambito y determinaciones de los Planes de Reforma I nterior.

1. El &mbito de ordenacion del Plan de Reforma Interior sera €l sector, que se delimitara
seguin lo establecido en el articulo 54, pudiendo gjustarse los limites del sector aviarios de la
red secundaria.

2. Las determinaciones de los Planes de Reforma Interior se adecuaran a las condiciones
exigidas por €l articulo 63. Los estandares previstos en € articulo 67 seran aplicables en la
medida en que resulten compatibles con e grado de consolidacién existente. El Plan de
Reforma Interior diferenciara los terrenos que han de quedar sujetos al régimen de las
actuaciones aisladas de |os que someta al régimen de las actuaciones integradas.

3. Cuando & @mbito del Plan incluya suelos semiconsolidados por la edificacidn, sus
determinaciones se gjustaran alo determinado en € articulo 67.3 de esta Ley para los Planes
Parciales.

Articulo 71. Documentacion del Plan de Reforma | nterior.

La documentacion del Plan de Reforma Interior sera la propia de un Plan Parcid, y
ademés deberaincluir:

a) Estudio de su incidencia sobre la poblacion afectada.

b) El régimen de fuera de ordenacion de las edificaciones afectadas, cuando o hubiere.

¢) Catdlogo complementario, salvo justificacion de su innecesariedad en los términos
previstos paralos Planes Parciales en € articulo 68.

d) Documentacion gréfica refundida de la ordenacién del entorno.

SECCION 42 Planes parcialesy de reforma interior modificativos de la or denacion
estructural
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Articulo 72. Funcion y contenido.

1. Pueden formularse Planes Parciadles y Planes de Reforma Interior a fin de modificar la
ordenacion establecida en los Planes Generales para el suelo urbanizable y para € suelo
urbano, buscando soluciones que mejoren la calidad ambiental de los futuros espacios
urbanos de uso colectivo, o la capacidad de servicio de las dotaciones publicas, o actualicen
ordenadamente la estructura territorial a nuevas demandas sociales. Sus determinaciones
deberan ser coherentes con las directrices establecidas por € planeamiento general para su
desarrollo, incluso en el supuesto de que las modifiquen.

2. Los planes modificativos de la ordenacion estructural, ademés de la documentacion
exigible con carécter general, deberan contener la siguiente:

a) Justificacion detallada de la reforma pretendida, en relacién con e terreno afectado, y
su entorno inmediato, con especial referenciaalared primaria o estructural de dotaciones. S
se trata de operaciones puntuales de mejora, deberan incorporar para la entera manzana
afectada y su entorno visual las perspectivas y los planos de ordenacion propios de un
Estudio de Detdle.

b) Planos de ordenacion pormenorizada conjunta del sector y de sus inmediaciones, que
demuestren graficamente la integracién de la ordenacion contemplada en su contexto
espacia mas amplio.

c) Si la propuesta implica variaciones en la red primaria o estructural de dotaciones,
contendrd, ademas, nuevo plano de ordenacién de dicha red, aigual escala que el del Plan
General vy referido a la total superficie del nicleo de poblacion, barrio o unidad geografica
urbana af ectada, existente o en proyecto, sin excluir sus ensanches potenciales.

d) Documento de refundicién con las determinaciones escritas del Plan que modifigquen.
La documentacion gréfica debera ser objeto de refundicién, savo que ello no fuera
técnicamente posible.

€) Cédula Territoria de Urbanizacion, en su caso.

3. Sus determinaciones respetaran |o siguiente:

a) Las nuevas soluciones propuestas para la red estructural o primaria de reservas de
suelo dotacional han de mejorar su capacidad, calidad o funcionalidad, sin desvirtuar las
opciones bésicas de la ordenacion originaria, y deben cubrir y cumplir, con igual 0 mayor
calidad y eficacia, las necesidades y |os objetivos considerados en aguélla.

b) La nueva ordenacién debe justificar las mejoras para € bienestar de la poblacion y
fundarse en el méas adecuado cumplimiento de los principios rectores de la actividad
urbanisticay de los estandares legales de calidad de la ordenacion definidos por 1os articulos
52y 67.

Articulo 73. Planes modificativos de la clasificacion y calificacion del suelo.

1. Los planes modificativos que impliquen la clasificacion de nuevo suelo urbanizable o
la atribucion global de nuevos usos y aprovechamientos para areas de suelo urbano en
remodelacidn, deberdn suplementar las redes dotacionales publicas, incluso la red primaria,
con los elementos que satisfagan las necesidades de integracién territorial o urbana que
generen, pudiendo asignarse estdndares dotacionales especificos a tiempo de la aprobacion
del Plan, de forma motivada, en los términos previstos en el articulo 67.3. Su aprobacion,
gue corresponde a la conselleria competente en urbanismo, requerira la previa expedicion de
la cédula territorial de urbanizacion establecida en esta Ley y la previa emision del informe
del Consgjo del Territorioy el Paisaje.

2. En el caso de que la modificacion implique cambio de uso o introduccion de nuevos
usos no previstos inicialmente en el planeamiento, los estandares de cesion seran los
previstos en los Planes Parciales aplicados a incremento de edificabilidad bruta sobre la
prevista en e planeamiento vigente, debiendo quedar garantizado, en todo caso, que €l
resultado final garantiza el mantenimiento de los estdndares y la calidad de la ordenacion.
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3. Los Planes Parciales modificativos que incorporen a proceso de urbanizacion terrenos
que, conforme a Plan General, no tuviesen la clasificacion formal de suelo urbanizable se
gjustaran alas siguientes reglas:

a) Cumpliran las directrices de ordenacién del Plan General, sin afectar las &reas alas que
serefiere el articulo 45 en sus apartados 1.d), 3y 6.

b) Deberan someterse a trdmite de evaluacién de su impacto ambiental.

¢) El aprovechamiento tipo del suelo urbanizable que &l nuevo Plan clasifica no superara
el de los suelos urbanizables previamente clasificados por el Plan General para la misma
zonificacién o &rea geogréfica.

d) Se tramitaran y aprobaran junto al correspondiente Programa de Actuacion Integrada.
Todo el terreno afecto por el Plan modificativo debera ser programado al aprobarse éste. Su
falta de gjecucién comportara, en su caso, la desclasificacion del suelo afectado.

€) La actuacion podré quedar sujeta al devengo de canon si |o tuviera preestablecido el
municipio con ese fin, en la cuantia proporciona y estrictamente necesaria para €l
suplemento de las dotaciones publicas de red primaria que no sean materialmente € ecutadas
con cargo ala actuacion.

f) Con cargo a la actuacion integrada, ademéas de las cesiones legamente exigibles,
procederd la cesion de suelo no urbanizable protegido en la cuantia establecida en € articulo
13.6 de la Ley de Ordenacion del Territorio y Proteccion del Paisge, a favor de la
administracion publica que reglamentariamente se establezca. Los terrenos objeto de esta
cesion podran ser obtenidos en cualquiera de las formas previstas para la obtencion de los
elementos de lared primaria adscrita.

g) Cédulaterritorial de urbanizacion, en su caso.

Articulo 74. Documento de justificacion de la integracion territorial.

1. Los Planes aque serefiere el articulo anterior deben incluir un documento diferenciado
que justifique la Integracion Territorial, que forma parte inseparable del plan modificativo
junto a que se tramite, y que serd aprobado definitivamente junto a aquél por la conselleria
competente en urbanismo. Excepcionalmente, cuando en desarrollo de un Programa se
prevea la formulacion de ulteriores Planes Parciales a cargo de su Urbanizador, €l referido
documento se tramitardy aprobard junto a primero de ellos, sin que, en ningln caso, puedan
clasificar nuevos suelos urbanizables carentes de programacion temporal y econémicay de
Urbanizador responsable de su gestion.

2. El documento que justifica la Integracion Territorial tiene por objeto actuaizar la
ordenacion estructural del Plan General en todos los aspectos directa o indirectamente
relacionados con la nueva urbanizacion, a fin de integrarla en la estructura general del
territorio. Con ese fin, y de acuerdo con la cédula territorial de urbanizacion expedida,
establecera las determinaciones precisas para dotar de coherencia la incorporacién de la
nueva urbanizacion en e conjunto del modelo territorial previsto, dotdndolo de una
estrategia decisoria respecto a futuras actuaciones redundantes, incompatibles o
complementarias de la actuacién pretendida.

3. Sus determinaciones incluiran:

a) Complemento de las directrices definitorias de evolucién urbana y ocupacién del
territorio, complementandolas de modo coherente con los objetivos definidos por las
previstas en el Plan General.

b) Clasificacién de los nuevos suelos urbanizables e identificacion de los no urbanizables
de especial proteccion que deban ser objeto de cesion para dar cumplimiento alo previsto en
laLey de Ordenacion del Territorio y Proteccién del Paisgje.

¢) Ampliacién de la red primaria de dotaciones publicas con los nuevos elementos
precisos para dar soporte a desarrollo previsto, tanto en lo relativo a las conexiones y
ampliaciones de lared viaria, como alaimplantacion de nuevas dotaciones no viarias, dentro
o fuera del ambito de actuacion.

d) Medidas complementarias de proteccion del patrimonio cultural, en especial, del
patrimonio rural.
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€) Medidas correctoras del impacto medioambiental de la nueva urbanizacion con
referencia especifica a la evacuacion, depuracion y tratamiento de vertidos y residuos y, en
su caso, a perimetros de afeccién de elementos naturales de interés, medidas de
reforestacion, descontaminacion y regeneracion de elementos natural es, proteccidn de masas
de agua, y acciones para la potabilizacién o reutilizacion de recursos hidraulicos.

f) Disefio de las &eas de amortiguacion en e entorno de la nueva urbanizacion
acompanadas del correspondiente Estudio de Paisgie de los regulados en la Ley de
Ordenacién del Territorio y Proteccion del Paisgje.

g) Normas complementarias para la regulacion de la edificacion aislada y la prevencién
de parcelaciones en €l ambito de influencia de la nueva urbanizacion.

4. Su documentacion serala siguiente:

a) De carécter informativo:

-Memoria informativa y justificativa, con andlisis territorial de la incidencia de la nueva
urbanizacion en el conjunto del territorio y justificacion de la suficiencia de la ampliacién
prevista de la red primaria para atender las demandas de la nueva urbanizacion y e impacto
territorial inducido por ésta, con especia referencia a su conexion viaria, abastecimiento de
aguas, depuracion de vertidos y residuos, conexion con las redes de servicios y, en su caso,
infraestructuras de captacion y potabilizacion de aguas.

-Planos informativos de conjunto, a escala de ordenacion pormenorizada, que
yuxtapongan la urbanizacion propuesta con la estructura urbana de los sectores colindantes
de suelo urbanizable previamente clasificado, si 1os hubiera.

-Planos informativos del terreno afectado por e nuevo sector y de su entorno de
influencia, con su base catastral e identificacion de afecciones de toda indole.

-Planos, a escala de Plan General, descriptivos de la incardinacion del sector en €
conjunto del término municipal y de la ordenacidn previamente vigente, con e grado de
detalle exigible a un avance de Plan General, que abarque la totalidad del término municipal
u otra superficie igual o mayor ala de éste cuando sea preferible el andlisis comprensivo de
territorio entre varios términos. En €lla se identificaran los elementos de la red primaria de
nueva prevision junto a los existentes o previamente previstos, sefialando los que han de ser
obtenidos y, en su caso, €ecutados con cargo a la actuacion por ser necesarios para su
integracién territorial. Asimismo se delimitard € suelo no urbanizable que ha de ser
preservado de la urbanizacién y, en su caso, cedido, para hacer sostenible € desarrollo
urbano propuesto.

-Estudio del impacto medioambiental de la nueva urbanizacién respecto a los suelos
protegidos, a la aptitud del terreno y sus riesgos naturales, € patrimonio histérico cultural,
las vias pecuarias y otros bienes demaniales, € consumo de recursos, emision de
contaminantes 'y proteccion de acuiferos, asi como los demas documentos
reglamentariamente exigibles para someter el Proyecto a evaluacion de su impacto medio
ambiental.

b) De caréacter normativo y vinculante:

-Complemento de las directrices de evolucién urbanay ocupacién del territorio.

-Planos de ordenacion estructural, no solo referidos al sector sino a un ambito territorial
que incluya, cuanto menos, €l espacio de relacion entre aquél y los principales nicleos
urbanos del propio término municipal, y, s procede por proximidad, de los términos
colindantes, los suelos no urbanizables a los que se dispense nuevo tratamiento protector y
los elementos de la red primaria sobre los que incida o pueda tener repercusiones el
desarrollo urbanistico propuesto.

-Medidas correctoras del impacto medioambiental.

¢) En todo caso, e Estudio de Impacto Ambiental y sus medidas correctoras se
formalizarén separadamente de los demas.

SECCION 52 Plan Especial

Articulo 75. Plan Especial.
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Es e instrumento de ordenacion que complementa, desarrolla, mejora o modifica el
planeamiento general y parcia. Su objeto es satisfacer los fines publicos definidos en e
articulo 38.d). Asimismo podran tener por objeto complementar las medidas previstas en los
Catdlogos de Bienes y Espacios Protegidos.

Articulo 76. Documentacion de los Planes Especiales.

L os Planes Especiales contendrén la siguiente documentaci on:

a) Parte sin eficacia normativa:

-Documento de informacion: documentacion gréficay escrita.
-Memoria descriptivay justificativa, y estudios complementarios.
b) Parte con eficacia normativa:

-Normas Urbanisticas.

-Catalogo, cuando sea preciso.

-Planos de ordenaci on.

SECCION 62 Catalogos de bienesy espacios protegidos
Articulo 77. Catalogos de Bienes y Espacios Protegidos.

1. Los Catdlogos formalizaran las politicas publicas de conservacion, rehabilitacion o
proteccion de los bienes inmuebles o de los espacios de interés. A tal fin seleccionaran los
que se consideren de interés artistico, historico, paleontoldgico, arqueolégico, etnoldgico,
arquitectonico o botanico y los que integren un ambiente caracteristico o tradicional, asi
como los que se pretendan conservar por su representatividad del acervo cultural comin o
por razones paisgjisticas.

2. Todo Plan General debe contener su Catdlogo. Los Catdlogos también pueden
aprobarse como documentos independientes o formando parte de Planes Parciaes,
Especiales o de Reforma Interior, en los términos sefialados en la regulacion de estos Planes.

3. Los Catalogos incluirdn, a menos, los bienes inmuebles de interés cultural que
integran el patrimonio cultural valenciano, asi como los bienes de relevancia local, seguin su
legislacion sectorial especifica, sefialando la clase de bien a la que pertenecen conforme a
dichalegislacion.

4. Los elementos que se incluyan en el Catdlogo se clasificaran en tres niveles de
proteccién: integral, parcial y ambiental.

5. La Generalitat mantendrd actualizado un Registro de Catdlogos de Proteccion de
consulta publica debidamente sistematizado. Reglamentariamente se fijarén |os criterios para
homogeneizar su documentacion y permitir su tratamiento comparativo y estadistico.

Articulo 78. Documentacion de los Catal ogos.

El Catdlogo contendra los siguientes documentos:

a) Parte sin eficacia normativa:

-Memoriajustificativay descriptiva.

-Estudios complementarios.

-Planos de informacion.

b) Parte con eficacia normativa:

-Ficha de cada elemento catal ogado.

-Plano de situacion del inmueble o espacio protegido.
-Normativa de aplicacion para cada grado de proteccion.

SECCION 72 Estudios de detalle

Articulo 79. Estudios de detalle.
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1. Los estudios de detalle se formularan paralas areas o en |os supuestos previstos por 10s
planes, debiendo comprender, como minimo, manzanas 0 unidades urbanas equivalentes
completas.

2. La aprobacion de los estudios de detalle exigira que éstos se circunscriban a los
ambitos y supuestos concretos para los que hayan sido previstos por el Plan General, Plan
Parcial o de Reforma Interior, que regularan de forma expresa'y pormenorizada las normas
especificas paralaredaccion de los Estudios de Detalle.

3. Los estudios de detalle tendrén por objeto prever o regjustar, segun proceda:

a) El sefidamiento de alineaciones y rasantes, completando y adaptando las que ya
estuvieren sefialadas en el Plan General o en Plan Parcial.

b) La ordenacion de los volumenes de acuerdo con las especificaciones del Plan
correspondiente.

4. Los Estudios de Detalle no pueden alterar e destino del suelo ni aumentar su
aprovechamiento urbanistico.

5. Los Estudios de Detalle podrén crear los nuevos viales o suelos dotacionales que
precise la remodel aci6n tipol 6gica o morfoldgica del volumen ordenado, pero no suprimir ni
reducir los previstos por €l Plan que previo su elaboracion.

Articulo 80. Documentacion de los estudios de detalle.

L os Estudios de Detalle contendran |os siguientes documentos:
a) Planos de informacion:

-Plano de la ordenacion pormenorizada del ambito.

-Plano de perspectiva de la manzana.

b) Memoria Justificativa.

c) Planos de ordenacion.

CAPITULO VI
Promocion, tramitacion y aprobacion de los planes
SECCION 12 Tramitacién y aprobacion del Plan General

Articulo 81. Promocion del Plan General.

1. La iniciativa para la elaboracion y revision del Plan General corresponde a los
municipios. El conseller competente en materia de urbanismo requerira a los Municipios sin
planeamiento general para que lo elaboren en plazos determinados y podra también
requerirles, previo informe favorable del Consejo del Territorio y el Paisaje, para que revisen
o modifiquen el planeamiento en vigor afin de adaptarlo alos Planes de Accion Territoria o
acircunstancias que justificadamente lo aconsegjen. Si no fuera atendido su requerimiento, La
Generalitat podra actuar en sustitucion del Municipio conforme a procedimiento establecido
en lalegislacion reguladoradel régimen local.

2. Los particulares podrén formular documentos de avance del planeamiento y solicitar al
ayuntamiento la modificacién del plan general, mediante la presentacion de la
documentacion técnica necesaria a este fin. En ningln caso pueden tramitarse planes de
elaboracion particular simulando que se trata de iniciativas formuladas de oficio.

3. Cuando circunstancias especial es de conurbacion o reciprocainfluenciaterritorial entre
términos municipales vecinos aconsgen la elaboracion coordinada de su ordenacion
urbanistica, o la consideracion conjunta de ella para sectores comunes, los Ayuntamientos
afectados deberén concertar la coordinacion de sus Planes Generales, 1o que harén, en su
caso, en el marco de las previsiones autonémicas de Ordenacion del Territorio. En defecto de
acuerdo entre los Ayuntamientos afectados, La Generalitat dispondra soluciones
intermunicipales alos problemas urbanisticos que asi |0 requieran.
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Articulo 82. Planeamiento general transitorio para situaciones coyunturales de urgencia.

Cuando un municipio carezca de planeamiento general o éste haya sido suspendido o
anulado en su €ficacia, s su situacion urbanistica lo requiere, el conseller competente en
materia de urbanismo podrd, previo informe favorable del Consegjo del Territorioy el Paisge
y acuerdo habilitante del Consell de La Generalitat, elaborar directamente su Plan General y
tramitarlo con carécter urgente en el plazo maximo de dos afios.

Esos Planes limitaran su contenido a los sectores y determinaciones indispensables para
posibilitar un ordenado desarrollo urbanistico a corto plazo y deberan ser sustituidos, a la
mayor brevedad posible, por un nuevo Plan de elaboracion municipal.

Articulo 83. Tramitacién de planes generales.

1. Durante la redaccién técnica del Plan General, el Ayuntamiento formulara consultas y
formalizara acuerdos con otras Administraciones o entidades representativas de los
colectivos ciudadanos particularmente af ectados, reflejando su resultado en el expediente.

Son preceptivas las negociaciones y consultas con los Municipios colindantes y con las
Administraciones cuyas competencias y bienes resulten afectados. En especial, serd
preceptivo € concierto con la conselleria competente en urbanismo para definir un modelo
territorial municipal acorde con su contexto supramunicipal y con los Planes de Accion
Territorial aplicables. El documento para € concierto se conformard con una memoria
justificativa y una documentacion gréfica que recogen todas las determinaciones
correspondientes a la ordenacion estructural que establece € articulo 36 de esta Ley,
teniéndose que exponer al publico por un plazo minimo de un mes.

2. El 6rgano competente de la administracion que promueva la redacciéon del Plan,
concluida ésta, |0 sometera simultdneamente a:

a) Informacion publica, por un periodo minimo de un mes, anunciada en el «Diari Oficial
de La Generdlitat Vaenciana» y en un diario no oficial de amplia difusion en la localidad.
Durante este plazo, €l proyecto diligenciado del Plan debera encontrarse depositado, para su
consulta publica, en e Ayuntamiento o Ayuntamientos afectados por € cambio de
ordenacion.

No serd preceptivo reiterar este trdmite en un mismo procedimiento cuando se
introduzcan modificaciones, aunque fueran sustanciales, en e proyecto, bastando que €l
6rgano que otorgue la aprobacién provisional notifique ésta a los a los afectados por las
modificaciones en |as actuaciones.

b) Informes de los distintos Departamentos y Organos competentes de las
Administraciones exigidos por la legislacion reguladora de sus respectivas competencias,
salvo que ya se hubieran alcanzado previos acuerdos interadministrativos. Excepto en este
ultimo caso, sera preceptivo el informe de las consellerias competentes en educacion y
sanidad. El informe de la conselleria competente en patrimonio cultural se emitira en los
términos y condiciones establecidos por su |egislacion reguladora.

¢) Dictamen de cada uno de los Municipios colindantes a que promueva el Plan General.

d) Informes de las empresas que gestionen o exploten infraestructuras de servicios
declarados esenciales o de utilidad publica.

3. Lafalta de emisién en el plazo de un mes de los informes o dictamenes sefialados en
los apartados anteriores no interrumpird la tramitacion del plan general. En aquellos
supuestos en los que el informe deba ser emitido por la administracion general del Estado, su
caracter, plazo de emision y efectos seran los establecidos en la disposicion adicional
segunda de la Ley 13/2003, de 23 de mayo, Reguladora del Contrato de Concesion de Obra
Publica, 0 en lalegislacion sectorial estatal que resulte aplicable.
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4. El desacuerdo entre municipios colindantes, o entre aquellos y otras Administraciones,
se solventara mediante resolucion de la conselleria competente en urbanismo, que puede ser
acordada antes de |la aprobacién provisional del Plan. Esta resolucion fijara las bases de la
coordinacién interadministrativa, compatibilizando el gercicio sobre e territorio de las
competencias de cada ente publico. Se adoptaran aquellas soluciones més adaptadas a las
directrices de los instrumentos de ordenacién del territorio, si los hubiera, y, antes de
resolver, las entidades af ectadas podran emitir informe previo y deberan celebrar, al menos,
una reunion conjunta de sus representantes.

5. Concluidos los trdmites anteriores, el Ayuntamiento resolvera sobre su aprobacion
provisional, con introduccién de las rectificaciones que estime oportunas, y 1o remitira a la
Conselleria competente en urbanismo interesando su aprobacion definitiva.

Articulo 84. Periodo consultivo previo a la aprobacion.

1. La conselleria competente en urbanismo, a recibir la solicitud de aprobacion
definitiva, iniciara un periodo consultivo y de andlisis del Plan con € Ayuntamiento que lo
promuevay las demés Administraciones afectadas. Durante este periodo consultivo, la citada
consdleria

a) Recabara|os informes oportunos.

b) Requerirag, si fuera preciso, a la administracion promotora del Plan para que complete
el expediente, subsane los tramites que falten, o motive y aclare formalmente las propuestas
de formulacion o finalidad imprecisa.

¢) Ofrecera dternativas técnicas de consenso interadministrativo.

2.La Conselleria competente en urbanismo otorgara directamente la aprobacion
definitiva, obviando o abreviando € periodo consultivo, cuando € expediente sometido a su
consideracion asi 1o permita.

3. Atendidos los requerimientos formulados segin €l nimero 1 anterior, y transcurridos
cuarenta dias desde la solicitud de aprobacion definitiva, la administracién promotora del
Plan, si considera oportuna la inmediata conclusion del periodo consultivo, podra solicitar
que se resuelva sin més dilacion. Transcurridos tres meses sin resolucién expresa sobre esta
nueva solicitud, el Ayuntamiento o Administracién promotora del Plan podra requerir alade
La Generalitat para que reconozcay publique la aprobacién definitiva.

Articulo 85. Aprobacion definitiva.

1. La Generalitat no podra aprobar definitivamente los Planes que incurran en infraccion
de unadisposicién legal estatal o autonémica.

2. La aprobacion autondmica definitiva de Planes municipales podra formular objeciones
aelaen cumplimiento de alguno de estos cometidos:

a) Garantizar la clasificacion como suelo no urbanizable de los terrenos que estime
merecedores de €lla, conforme a las Leyes del Suelo No Urbanizable y de Ordenacion del
Territorio y Proteccién del Paisgje, de La Generalitat.

b) Asegurar que el modelo de crecimiento escogido por e Municipio respeta el equilibrio
urbanistico del territorio, sin agotar sus recursos, hi saturar las infraestructuras
supramunicipales o desvirtuar la funcién que le es propia. Si hubiera instrumento de
ordenacion del territorio con previsiones aplicables a caso, la resolucion autonémica se
fundara en ellas.

¢) Requerir en la ordenacion estructural del Plan unas determinaciones con precision
suficiente para garantizar la correcta organizacién del desarrollo urbano y, con tal fin,
recabar la creacion, ampliacion o mejora de reservas para espacios publicos y demas
dotaciones, asi como velar por laidoneidad de |as previstas para servicios supramunicipales.

d) Coordinar la politica urbanistica municipal con las politicas autondmicas de
conservacion del patrimonio cultural, de vivienday de proteccion del medio ambiente.
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€) Evaluar la viabilidad econémica del Plan en aguellas actuaciones que aumenten €l
gasto publico en obras de competencia supramunicipal.

3. Las resoluciones autonémicas sobre la aprobacién definitiva nunca cuestionarén la
interpretacion del interés publico local formulada por el Municipio desde |a representatividad
que le confiere su legitimacion democratica, pudiendo fundarse, exclusivamente, en
exigencias de la politica urbanistica y territorial de La Generdlitat, definida por esta Ley e
integrada por los cometidos antes enunciados. Como garantia de €llo, la resolucion
suspensiva 0 denegatoria debera ser expresamente motivada y concretar el apartado del
ndmero anterior en que se fundamente o el precepto legal que entienda infringido.

Articulo 86. Aprobacion definitiva parcial o supeditada a la formalizacion de alternativas.

1. Cuando las objeciones a la aprobacion definitiva afecten a éreas o determinaciones tan
concretas que, prescindiendo de ellas, € Plan se pueda aplicar con coherencia, éste se
aprobara definitivamente salvo en la parte objeto de reparos, que quedara en suspenso hasta
su rectificacion en los términos precisados por la resolucidn aprobatoria.

2. Si los reparos son de alcance limitado y pueden subsanarse con una correccion técnica
especifica consensuada con e Ayuntamiento, la aprobacion definitiva se supeditard en su
eficacia a la mera formalizacion documental de dicha correccion. La resolucion aprobatoria
puede delegar en un érgano subordinado, incluso unipersonal, la facultad de comprobar que
la correccion se efectlia en los términos acordados, y, verificado esto, ordenar la publicacion
de la aprobacién definitiva.

SECCION 22 Promocion, tramitacion y aprobacion del planeamiento de desarrollo
Articulo 87. Formulacion.

Los planes de desarrollo del Plan Genera y sus modificaciones pueden ser promovidos
por los Municipios, los particulares y las Administraciones no municipales en e gercicio de
sus competencias sectoriales.

Articulo 88. I niciativa particular.

1. Los particulares pueden promover planes en desarrollo de un Programa del que sean
adjudicatarios o compitiendo por su adjudicacion. Sélo la administracion de oficio puede
promover y aprobar esos Planes con independencia y anterioridad respecto a los Programas.
Los Estudios de Detalle que se refieran a actuaciones en suelo urbano consolidado pueden
ser promovidos por los particulares con independencia de los Programeas.

2. Los particulares sélo pueden promover Planes Especiales como concesionarios de la
administracion, agentes de la misma, autorizados para la prestacion de servicios publicos o
para realizar obras afectas a dicho servicio publico. Los Urbanizadores, adjudicatarios de un
Programa, en cumplimiento de sus previsiones pueden promover Planes Especiales con la
finalidad de proteger el paisgje, rural o urbano, o con € fin de realizar obras publicas de
apoyo al Programa.

Articulo 89. I niciativa de Administracion no municipal.

DOGV, n°® 5167, de 31 de diciembre de 2005 Pagina n® 43



Ley 16/2005, de 30 de diciembre, Ley Urbanistica VVaenciana.

1. Cuando La Generalitat, por si misma o a través de sus organismos, entidades, o
empresas de capital integramente publico, en €l gercicio de sus competencias sectoriales,
precise promover Programas, Planes Parciaes, de Reforma Interior, Estudios de Detalle y
Proyectos de Urbanizacién, los tramitard y aprobara conforme a las reglas propias de los
Planes Especiales, cualquiera que sea su denominacién y contenido. En este caso, €l acuerdo
de exposicion publicay la aprobacion provisional corresponderan ala conselleriatitular dela
competencia sectorial, y la resolucion de aprobacion definitiva correspondera al titular de la
conselleria competente en urbanismo.

En gecucion de dichos Programas se tendra como Administracion actuante a la de La
Generalitat, quien, cuando proceda, debera expedir Cédula Territorial de Urbanizacion
previa para los Programas que desarrolle y atenerse a su cumplimiento, con arreglo a las
previsiones de estalLey.

2. La aprobacion de un Programa de Actuaciéon Integrada que incorpore un Plan que
establezca como uso preponderante o compatible e de grandes superficies comerciales
requerirdinforme previo de la conselleria competente en comercio interior.

3. Las demas Administraciones Publicas no municipales, cuando en el gercicio de sus
competencias especificas, precisen redlizar actuaciones urbanizadoras, podran elaborar y
promover Programas y optar por tramitarlos conforme a lo dispuesto en el nimero 1 del
presente articulo.

4. Iniciada la tramitacion de un Programa conforme a los nimeros anteriores, se requiere
la conformidad del conseller competente en materia de urbanismo para que puedan aprobarse
otros Programas alternativos.

5. Parala gjecucién de las actuaciones contempladas en este articulo, serd Administracion
actuante la que elabore o promueva € Programa si cuenta con la potestad expropiatoria; en
otro caso, lo serd el Municipio.

Articulo 90. Elaboraciéon y tramitacion de planes parciales, planes de reforma interior y
estudios de detalle.

1. Cuando los Planes Parciales, de Reforma Interior y los Estudios de Detalle sean
promovidos, de oficio 0 a instancia de particulares, con motivo de una actuacion integrada,
se someteran al régimen establecido en esta Ley parala aprobacién de los Programas.

2. Cuando los documentos anteriores no sean promovidos con motivo de un programa de
actuacion integrada se someterdn a informacion publica por el plazo de un mes en las
condiciones de publicidad establecidas en € articulo 83.2.a) de la presente Ley para los
planes generales.

Articulo 91. Aprobacién de Planes o Programas.

1. Corresponde al Ayuntamiento aprobar definitivamente los Planes y Programas de
iniciativa municipal o particular, siempre que no modifiquen la ordenacién estructural .

2. Cuando € Ayuntamiento considere oportuna la aprobacion de un Plan Parcia o de
Reforma Interior que modifique la ordenacién estructural, lo aprobara provisionalmente 'y o
remitira a la conselleria competente en urbanismo, que resolverd sobre su aprobacion
definitiva de conformidad con los criterios establecidos en el articulo 85.

Articulo 92. Elaboracién de instrumentos de planeamiento de desarrollo de ambito
intermunicipal.

DOGV, n° 5167, de 31 de diciembre de 2005 Paginan®44



Ley 16/2005, de 30 de diciembre, Ley Urbanistica VVaenciana.

1. Los instrumentos de planeamiento de desarrollo cuyo ambito territorial afecte a dos o
mas municipios, cuando lainiciativa sea g ercida por uno o mas de los municipios afectados,
seregiran, en cuanto a su tramitacion y aprobacion, por las siguientes reglas:

a) Los alcaldes que gjerzan lainiciativa requeriran alos otros municipios para alcanzar un
acuerdo entre todos ellos relativo a la tramitacion, aprobacion y, en su caso, gjecucion del
instrumento de planeamiento de que se trate. Dicho requerimiento debera practicarse con
caracter previo al tramite de informacién publica.

b) El acuerdo deberd, necesariamente, establecer |a extension territorial, el municipio que
asume la tramitacion, el régimen de comunicaciones y de intervenciéon del otro u otros
municipios en € procedimiento, asi como el régimen econdémico aplicable.

¢) S e indicado acuerdo no ha sido acanzado dentro del plazo de tres meses contado
desde € requerimiento, el ayuntamiento que promovié la iniciativa lo comunicara a la
conselleria competente en urbanismo, que, desde ese momento, asumira la competencia para
tramitar y, en su caso, aprobar dichos instrumentos de planeamiento, 10 que se producira
mediante resolucion expresa que, entre otros, incorporard los pronunciamientos a que se
refiere el anterior apartado b).

2. El mismo régimen previsto en el parrafo anterior seré aplicable cuando la iniciativa de
los instrumentos de planeamiento sea particular. En tal caso, € requerimiento debera
practicarse con carécter previo a la publicacion del anuncio del concurso y al inicio del
tramite de informacién publica.

3. Lainiciativa particular en estos supuestos tendra que dirigirse a todos los municipios
interesados y garantizar respecto de los mismos la publicidad de todas las actuaciones de
acuerdo con lo que dispone esta Ley.

4. La aprobacién definitiva de los instrumentos de planeamiento de desarrollo de ambito
intermunicipal corresponderaa conseller competente en urbanismo.

5. En todo lo no previsto expresamente en este articulo, la elaboracién, tramitacion y
aprobacion de estos instrumentos de planeamiento se regira por las normas aplicables por
razén del tipo de instrumento de que se trate en cada caso.

CAPITULO VII
M odificacion de los planes

Articulo 93. Revision del Plan General.

1. Procederalarevision del Plan General:

a) Cuando asi venga establecido en el propio Plan General.

b) Cuando concurran las circunstancias expresadas en el articulo 81.

¢) Cuando asi lo decida razonadamente el Municipio en gjercicio de la potestad de
planeamiento urbanistico.

2. La revision del plan podré desarrollarse por fases desagregadas para cada clase de
suelo en los términos que reglamentariamente se determinen, una vez gque e documento de
concierto se haya sometido al periodo de informacion publicay recibida la aprobacién por la
Generdlitat Valenciana

El proceso de revision del plan general implicard la elaboracion de los correspondientes
documentos actualizados y la tramitacion y procedimiento de participacion publica, con los
mismos plazos temporales, que la elaboracion originaria del plan general establecidos en esta

Ley.

Articulo 94. Modificacion de los Planes.

DOGV, n°® 5167, de 31 de diciembre de 2005 Pagina n® 45



Ley 16/2005, de 30 de diciembre, Ley Urbanistica VVaenciana.

1. Las modificaciones de los Planes se llevardn a cabo segln € procedimiento establecido
en cadatipo de Plan.

2. Las nuevas soluciones propuestas deberan mantener el equilibrio de las dotaciones
publicas, suplementando en su caso lared primariay secundaria de dotaciones de forma que
cumplan con los criterios de calidad, capacidad e idoneidad exigidos en esta Ley.

3. Se podrd aumentar la superficie de suelo clasificado urbanizable o no urbanizable
comun para sectores completos conforme alo dispuesto en los articulos 73y 74.

4. La modificacién que conlleve diferente calificacion o uso urbanistico de las zonas
verdes 0 espacios libres requerira previo informe favorable del Consell Juridic Consultiu de
la Comunitat Valenciana.

5. Los planes calificaran como suelo dotacional a las parcelas cuyo destino efectivo
precedente haya sido el uso publico docente o sanitario y aquellas de titularidad pablica de
cualquier administracion cuyo destino precedente haya sido también dotacional, incluidos los
elementos funcionales de las redes de infraestructura general y instalaciones adscritas a la
defensa; excepto cuando, con un informe previo de la conselleria competente por razén de la
materiay de laadministracion titular del terreno dotacional se justifique lainnecesariedad de
destinar el suelo a dichas finalidades; destinandose preferentemente, en este caso, a viviendas
sujetas aalgun régimen de gestion publica o a otros usos publicos o de interés social.

6. La modificacion del planeamiento que venga a legalizar actuaciones urbanisticas
irregulares exige previo informe favorable del Consegjo del Territorio y del Paisgey que la
nueva ordenacién satisfaga los principios rectores de la actividad urbanistica, asi como los
esténdares legales de calidad de la ordenacion. Su entrada en vigor, respecto de los
inmuebles afectados, se producird cuando los incrementos de aprovechamiento que
comporten sean integramente compensados por su valor urbanistico en favor de la
administracion, salvo que, previo informe del Consegjo del Territorioy el Paisgje, se exceptle
dicha compensacion a los terceros adquirentes de buena fe o, s se trata de viviendas,
atendiendo a la capacidad econdmica de los residentes. La anterior excepcion no afectara al
responsable de la infraccion que, en todo caso, debera compensar y responder de las
sanciones que procedan en los términos establecidos en la Ley.

CAPITULOVIII
Tramitacién delos planes especiales y catalogos

Articulo 95. Promocion de catal ogos.

Los catdlogos independientes se regiran por las normas de promocion de los Planes
Especiales. Cuando formen parte de otro Plan, se regiran por las normas que regulan el
procedimiento de dicho Plan.

Articulo 96. Tramitacién de los Planes Especiales y Catal ogos.

Los Planes Especiales, asi como los Catdlogos, en € supuesto de que no formen parte de
un instrumento de planeamiento, se tramitarédn por e mismo procedimiento que los Planes
Generales, con las siguientes especialidades:

a) No son necesarias las actuaciones previas preparatorias de los Planes Generales.

b) La convocatoria de informacion publica y la aprobacién provisional de los Planes
formulados y tramitados por Administracion no municipal correspondera a la conselleria
competente por razon de la materia o a érgano que disponga la legislacién reguladora de la
entidad u organismo promotor del proyecto.

c) Se entiende implicita la urgencia en la tramitacion, sin necesidad de declaracion
expresa, sin perjuicio de lo dispuesto en €l articulo 100.2 de la Ley.

CAPITULO IX
Tramitacién delas obras publicas
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Articulo 97. Compatibilidad de las obras publicas de La Generalitat con la ordenacion
urbanistica.

1. La redlizacion material de toda obra publica de La Generalitat, sus organismos,
entidades y sociedades dependientes, o concesionarios, exige verificar, previamente, su
compatibilidad con la ordenacion urbanisticay territorial.

2. Laverificacion seredlizar&

a) Mediante licencia de obras en la gjecucién de las obras publicas y de construccion de
servicios publicos, cuando asi o exija la legislacion reguladora de la correspondiente obray
servicio.

b) Cuando la obra no esté sujeta a licencia, sometiendo su proyecto béasico a los tramites
propios del procedimiento de aprobacion de los Planes especiales.

3. Cuando se emplacen en suelo no urbanizable ser4 de aplicacion, ademas de lo previsto
en el presente articulo, el régimen establecido en su legislacion especifica.

Articulo 98. Tramitacién de los proyectos de obra publica de La Generalitat con incidencia
en la ordenacion urbanistica.

1. Cuando la obra no esté sujeta a licencia, se procurara que los tramites, incluso € de
sometimiento a informacion publica, coincidan con los exigibles para la aprobacion del
Proyecto, con simultdneo cumplimiento de lo exigido en este precepto y en la legislacion de
obras publicas o de expropiacion forzosa.

2. La competencia para someter el proyecto a informacion publica la ostenta el 6rgano
promotor del proyecto. Si modificase el planeamiento urbanistico, se debera completar con
los documentos caracteristicos del Plan Especial.

3. La resolucién del 6rgano promotor dando su conformidad a proyecto bésico o la
solicitud de declaracién de la conselleria competente en urbanismo sobre su compatibilidad
con la ordenacion, equivale a la aprobacion provisional de los planes especiales y legitimara
su completa realizacion.

4. La competencia para declarar la compatibilidad de la obra publica con la ordenacion
urbanisticay territorial la ostenta la conselleria competente en urbanismo, sin perjuicio de lo
que dispone la Ley 4/2004, de 30 de junio, de Ordenacién del Territorio y Proteccion del
Paisgje respecto a los proyectos de infraestructura de especial relevancia En caso de
discrepancia entre el érgano promotor y € 6rgano competente para otorgar la declaracién de
compatibilidad, resolvera el Consell.

5. Cuando la obra no revista especia interés para la comunidad local se preveran las
oportunas compensaciones para resarcir al municipio del coste de los servicios que éste
preste en orden a posibilitar su construccion.

6. Cuando se trate de proyectos de obra publica para la mera reparacion, renovacion o
introduccién de mejoras ordinarias en obras o servicios ya existentes, sin aterar el destino
urbanistico del suelo, serainnecesario seguir latramitacion prevista en este articulo.

Articulo 99. Obras publicas de otras administraciones.

1. La Administracién del Estado, sus agentes o concesionarios, podran promover sus
proyectos de obra en los términos previstos en |os articulos anteriores, cuando asi |0 permita
lalegislacion estatal.

2. La Administracion local no ha de someter sus proyectos de obra publica a la
administracion autondmica para la declaracion de su compatibilidad con la ordenacion
urbanistica, salvo gque modifiquen la ordenacion estructural.

CAPITULO X
Procedimiento de urgencia

Articulo 100. Tramitacion urgente.
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1. Por acuerdo del Consell de La Generalitat, fundado en la especia urgencia de un Plan,
se podran reducir a su mitad los plazos previstos en esta Ley. Lainformacién publica, en la
tramitacion urgente, serd de veinte dias. En la solicitud de informes y dictamenes se hara
constar la declaracion de urgencia.

2. Nunca se tramitaran con carécter urgente aquellas modificaciones del Plan General
gue, por razén de su objeto, estén sujetas ainformes sectoriales exigidos por lalegisaciéon de
grandes superficies comerciales, patrimonio cultural inmueble o impacto ambiental.

CAPITULO XI
Suspension delicencias

Articulo 101. Suspension del otorgamiento de licencias.

1. Los 6rganos administrativos competentes para someter a informacion publica Planes y
Programas, aun antes de convocar ésta, podran acordar la suspension de la tramitacion y del
otorgamiento de licencias de actividad, de parcelacion de terrenos, edificacion y demolicion
para areas 0 usos determinados, con €l fin de facilitar € estudio o reforma de la ordenacién
urbanistica. Los actos administrativos por los que se decrete la suspensién de licencias, para
surtir efecto, deberan ser publicados en el «Diari Oficial de La Generalitat V alenciana.

2. El acto administrativo por €l que se somete a informacion publica un Plan o Programa
determinarg, la suspension del otorgamiento de licencias en aquellas areas del territorio
objeto del proyecto de planeamiento expuesto a publico cuyas nuevas determinaciones
supongan modificacién del régimen urbanistico vigente, sin que sea preciso ni exigible que
dicha resolucion sefiale expresamente las areas afectadas por la suspensiéon, aungue si la
adopcion del acuerdo expreso de imponerlay €l tipo de licencias af ectadas por la suspension.

3. La suspension a que se refiere el nimero 1 se extinguird, en todo caso, en el plazo de
un afio. Si se hubiera producido dentro de ese plazo la convocatoria de la informacién
publica, la suspensién se mantendr4 para las &reas cuyas nuevas determinaciones de
planeamiento supongan modificacion de la ordenacion urbanistica y sus efectos se
extinguiran definitivamente transcurridos dos afios desde el acuerdo de suspension adoptado
para facilitar €l estudio del planeamiento o su reforma. Si la convocatoria de informacion
publica se produce una vez transcurrido €l plazo del afio, la suspensién derivada de esta
convocatoria de informacion publica tendra también la duracién maxima de un afio.

4. Si con anterioridad a acuerdo de convocatoria de informacion publica no se hubiese
suspendido el otorgamiento de licencias conforme a lo dispuesto en el nimero 1 de este
articulo, la suspension determinada por dicha convocatoria de informacién publica tendra
una duracion méxima de dos afios.

5. En cualquier caso, la suspension se extingue con la aprobacion definitiva del
planeamiento.

6. Los peticionarios de licencias solicitadas con anterioridad a la suspension tendrén
derecho a ser indemnizados del coste de los proyectos y a la devolucion de los tributos y
cargas satisfechas a causa de la solicitud, siempre que ésta fuera conforme con la ordenacién
urbanistica vigente en e momento en que fue efectuada y resultara denegada por
incompatibilidad con e nuevo planeamiento. SOlo en los casos previstos en las Leyes
procederd, ademas, la indemnizacion por los perjuicios irrogados por la alteracion de
planeamiento.

7. Extinguidos los efectos de la suspensiéon en cualquiera de los supuestos previstos, no
podran acordarse nuevas suspensiones en €l plazo de cinco afios, por idénticafinalidad y sin
perjuicio de lo previsto en € articulo siguiente.
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8. Los instrumentos de planeamiento sometidos a exposicién a publico por los
particulares no suspenden la tramitacion del procedimiento de otorgamiento de licencias. El
Alcalde, de oficio 0 ainstancia del interesado, podra acordar la suspension de licencias si €
documento de iniciativa particular reviste interés publico que lo justifique. El Alcalde debera
resolver sobre ello en el plazo de un mes desde que se le curse la peticion correspondiente.
La suspensiéon a que se refiere este apartado tendra el mismo plazo de duracion que la
establecida en el apartado 3 del presente articulo.

Articulo 102. Suspension de la vigencia del Planeamiento.

Cuando fuera estrictamente necesario para preservar la viabilidad de la ordenacion a
establecer por e Plan en elaboracion o tramitacion, mediante Decreto del Consell de La
Generalitat, dictado previa audiencia 0 a solicitud del Municipio afectado, y aunque éste ya
hubiera agotado previamente los plazos de suspension de licencias, se podra suspender, total
o parcialmente, lavigenciadel planeamiento. La suspensién se mantendrd hasta la entrada en
vigor del nuevo Plan en elaboracién o tramitacion, y como maximo por € plazo de cuatro
afos. El Decreto establecera e régimen urbanistico aplicable transitoriamente en €l
Municipio.

Articulo 103. Suspension de acuerdos aprobatorios de Programas.

La suspension de licencias implicard, también, la de los acuerdos aprobatorios de nuevos
Programas en la zona afectada. Los Programas ya aprobados y aln vigentes, antes de la
suspension de las licencias, no se veran afectados por ésta, salvo que a acordarla asi se haga
constar expresamente, sin perjuicio de las indemnizaciones que procedan.

CAPITULO XII
Publicacion, vigencia y g ecutividad de los planes
SECCION 12 Publicacion y publicidad de los planes

Articulo 104. Publicacion de la aprobacién definitiva de los planes.

1. El 6rgano que hubiera otorgado la aprobacion definitiva del Plan ordenard la
publicacién de ésta para posibilitar su entrada en vigor.

2. La publicacién del acuerdo de aprobacion definitiva de los Planes, € contenido de las
Normas Urbanisticas y demés documentos con eficacia normativa que estos contengan ha de
efectuarse:

a) En el «Boletin Oficia de la Provincia», cuando se trate de planes, Proyectos de
Urbanizacion aprobados por el Ayuntamiento o que contengan normas urbanisticas.

b) En e «Diari Oficial de La Generalitat Vaenciana», cuando se trate de instrumentos
aprobados por los 6rganos de ésta, salvo que contengan normas urbanisticas, en cuyo caso se
procederd conforme a apartado precedente, aungue adicionalmente se publicard una resefia
del acuerdo aprobatorio en dicho «Diari Oficial de La Generditat Valenciana». La
publicacién del acuerdo de aprobacion definitiva de los planes de accién territorial se
efectuara siempre en el mencionado «Diari Oficial de La Generalitat V alenciana».

Articulo 105. Publicidad de los Planes.

Todos los Planes y Programas aprobados, en tramitacion o pendientes de aprobacion, con
sus Normas y Catdlogos, seran publicos, y cualquier persona podrd, en todo momento,
consultarlos e informarse de los mismos y obtener copiade ellos en € Ayuntamiento.

Articulo 106. Deber de | nformacion.
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1. Antes de la publicaciéon de la aprobacion definitiva de los Planes y Programas, los
Ayuntamientos remitiran una copia diligenciada a la consell eria competente en urbanismo.

2. El Consell de La Generalitat establecerd, mediante Decreto, €l contenido y formade la
informacion que, en relacién con los Planes y Programas, y su € ecucién, deberan remitir los
Municipios.

SECCION 22 Efectos de la aprobacién de los planes
Articulo 107. Ejecutividad y entrada en vigor de los planes.

1. Los planes entran en vigor, y son inmediatamente g ecutivos a todos los efectos, a los
quince dias de la publicacién de la resolucion aprobatoria con trascripcion de sus normas
urbanisticas y restantes documentos con eficacia normativa.

2. De dicha publicacién sera responsable el 6rgano editor del «Boletin Oficial de la
Provincia» tan pronto reciba € documento de la administracion que lo apruebe
definitivamente. Cuando se trate de proyectos de urbanizacién o planes a los que resulte
imposible aplicar la regla anterior por carecer de normas urbanisticas, la entrada en vigor y
su gjecutividad se produce con la publicacion del acuerdo aprobatorio, en € que se hard
constar esta circunstancia.

Articulo 108. Vigencia de los planes.

Lavigenciade los planes es indefinida, salvo lade los Programas, que serdlaque en ellos
Se establezca.

Articulo 109. Declaracion de utilidad publica.

La aprobacién de los Planes y Programas implicard la declaracion de utilidad publica de
las obras y la necesidad de ocupacion de los bienes, los derechos y los intereses
patrimonial es legitimos que sean necesarios para su gjecucion, a los fines de expropiacion o
imposicion de servidumbres.

Articulo 110. Obligatoriedad de los Planes y Programas.

1. Los particulares, a igual que la administracion, quedarén obligados a cumplimiento de
las disposiciones contenidas en la ordenacién urbanistica aplicable y en los Planes o
Programas, Normas y ordenanzas municipal es aprobadas con arreglo ala misma.

2. Serén nulas de pleno derecho las reservas de dispensacion que se contuvieren en los
Planes u Ordenanzas, asi como las que, con independencia de ellos, se concedieren.

Articulo 111. Fuera de ordenacion.

1. Los Planes expresaran qué construcciones erigidas con anterioridad a ellos han de
quedar en situacion de fuera de ordenacién, por manifiesta incompatibilidad con sus
determinaciones, en |as que solo se autorizardn obras de mera conservacion.

2. En defecto de prevision expresa del Plan, se entenderdn fuera de ordenacion las
edificaciones que presenten alguna de estas caracteristicas:

a) Ocupar € viario publico previsto por el Plan.

b) Ocupar los espacios libres previstos por €l Plan, salvo que se trate de construcciones
que puedan armonizar con un entorno gjardinado y solo ocupen una porcion minoritaria de
su superficie.
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3. Asimismo, los Planes deben establecer € régimen transitorio para la realizacion de
obras y actividades en edificios que, aun no quedando en situacién de fuera de ordenacion,
no sean plenamente compatibles con sus determinaciones. En éstos se autorizaran las obras
de reforma o mejora que permita el planeamiento.

El exceso de construccion sobre € aprovechamiento objetivo previsto por € Plan que,
por ser transitoriamente compatible con sus previsiones, pueda mantenerse hasta su
reedificacion, no se computara como aprovechamiento adjudicado a su titular al determinar
las cesiones 0 costos de urbanizacion que a éste correspondan, ni se tendra en cuenta al
calcular los estdndares dotacionales exigibles o la edificabilidad consumida respecto a la
total asignada a la zona o sector en que este situada.

4. Reglamentariamente se establecera una regulacién supletoria para los casos en los que
el Plan no haya previsto dichas determinaciones.

CAPITULO XIII
Lacédulaterritorial de urbanizacion

Articulo 112. Funcion.

1. La cédula territorial de urbanizacion certifica la viabilidad de las iniciativas de
planeamiento de desarrollo que supongan modificacion de la ordenacion estructural o se
propongan incorporar nuevos suelos urbanizables a la estructura territorial. La cédula
territorial de urbanizacion se emite ala vista de un avance de planeamiento, con el contenido
minimo del documento de concierto establecido en el articulo 83, punto 1, de esta Ley,
presentado por el solicitante interesado en formular consulta previa sobre los contenidos del
mismo. Dicho avance de planeamiento contendra la documentacién que reglamentariamente
se determine, que tendra que ser suficiente para valorar laincidencia del documento sobre la
ordenacién urbanistica vigente en e territorio afectado. Si faltaran documentos, o €l
contenido de los presentados fuera insuficiente para poder evaluar los resultados de la
iniciativa, se expediralacédulaterritorial de urbanizacién con advertencia especifica de ello.

2. La Cédula Territorial de Urbanizacién sera coherente con las previamente expedidas y
en vigor en relacion con € mismo dmbito territorial.

Articulo 113. Solicitud dela Cédula Territorial de Urbanizacion.

1. La solicitud de Cédula Territorial de Urbanizacion es obligatoria para la tramitacion o
aprobacion de planes o programas y puede ser instada por los municipios, las personas
particulares u otras Administraciones.

2. Cualquier interesado podra consultar y obtener copia de las Cédulas Territoriales de
Urbanizacion emitidas.

Articulo 114. Organo competente.

La expedicion de Cédula Territorial de Urbanizacion corresponde exclusivamente a la
conselleria competente en ordenacion del territorio y urbanismo.

Articulo 115. Resolucion.

Su emision se efectla previo informe de los departamentos sectoriales o
Administraciones supramunicipales afectadas y previa audiencia del interesado déandole
ocasion para subsanar deficiencias. El plazo para su emision sera de tres meses.
Transcurridos estos sin pronunciamiento expreso, se entendera desestimada la solicitud, sin
perjuicio de las acciones que pueda g ercer € interesado por inactividad de la administracion.

Articulo 116. Efectos.
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La Cédula Territorial de Urbanizacion se emite a reserva de la competencia autondémica
para aprobar los planes que modifigquen la ordenacién estructural o evaluar su impacto
ambiental cuando proceda, pero los pronunciamientos de la Cédula Territorial de
Urbanizacion vinculan ala administracion autonémica, durante el plazo de un afio, respecto
alos contenidos sustantivos sobre los que certificay las observaciones que contenga.

CAPITULO XIV
Formulacion y aprobacion de programas para el desarrollo de actuaciones integradas
SECCION 12 Objeto delos Programasy sujeto responsable de su desarrollo

Articulo 117. Objeto, ambito y oportunidad de la formulacién de los Programas para €
desarrollo de Actuaciones I ntegradas.

1. Los Programas para el desarrollo de Actuaciones Integradas tienen por objeto:

a) ldentificar e &mbito de una Actuacion Integrada con expresion de las obras que se han
de acometer.

b) Programar |os plazos para su gjecucion.

c) Establecer las bases técnicas y econémicas para gestionar la Actuacion.

d) Regular los compromisos y obligaciones que asume e Urbanizador designado al
aprobar el Programa, definiendo, conforme a esta L ey, sus relaciones con la administracion y
con los propietarios af ectados.

€) Fijar las garantias de su cumplimiento.

2. El Programa abarcara una o varias Unidades de Ejecucién completas.

3. La aprobacion del Programa puede ser simulténea o posterior a la de la ordenacion
pormenorizada. Excepcionalmente, también puede ser anterior cuando € programa se
desarrolle en fases correspondientes a varios sectores y junto a €l se apruebe el Plan Parcial
delaprimerafase.

4. La gecucion de las actuaciones integradas es siempre publica, correspondiendo a la
administracion decidir su gestion directa o indirecta. Se considera que una actuacion es de
gestion directa, cuando la totalidad de las obras e inversiones que comporta son financiadas
con fondos publicos y gestionadas por la administracion, por si misma o a través de sus
organismos, entidades o empresas de capital integramente publico. La gestidn es indirecta
cuando la administracion decide cometer la actuacion a cargo de la financiacion
comprometida por un tercero y delega la condicion de urbanizador adjudicandola a favor de
una iniciativa seleccionada de conformidad con el procedimiento establecido en la presente
Ley.

5. Lagestion indirecta de los programas de actuacion integrada implicara necesariamente
la previa seleccién de una propuesta de programa formulada por un particular legitimado
para eso asi como la posterior adjudicacion a un empresario constructor de la gjecucién de
las obras de urbanizacion correspondientes a la actuaci on integrada.

Con € fin de garantizar el pleno respeto a los principios que informen la normativa
europea y estatal en materia de contratacion publica, quien sea seleccionado como
urbanizador no podrd, en ningin caso, participar como licitador en los procedimientos de
seleccion del empresario constructor del programa de actuacion integrada de que se trate.

Articulo 118. Iniciativa para la tramitacion de programas de actuacion integrada.

1. En los términos establecidos por la presente Ley, los programas de actuacion integrada
podran ser aprobados ainiciativa de:

a) Los municipios, los organismos o entidades dependientes o de los que formen parte,
parala gecucion del planeamiento municipal. Cuando la entidad promotora no cuente con la
potestad expropiatoria, se tendrd como administracion actuante a municipio.
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b) La administracién autondémica, por si misma o através de sus organismos o entidades
o de las empresas de capital integramente publico o participadas mayoritariamente por esta
administracion, parala promocién de suelo con destino a dotaciones publicas o a actuaciones
promotoras que fomentan la industrializacién o la vivienda sujeta a cualquier régimen de
proteccion publica. En este caso, su tramitacion y aprobacién se sujetara a las reglas
establecidas para los planes especiales, de acuerdo con lo que dispone € articulo 89 de la
presente Ley.

¢) Los particulares, personas fisicas 0 juridicas, sean 0 no propietarios de los terrenos,
pudiendo a este efecto solicitar y obtener de las administraciones completa informacion
sobre las resoluciones y previsiones oficiales que condicionen e desarrollo de cada
actuacion.

2. De conformidad con lo que establecen los articulos 4, 15y 16 de laLey 6/1998, de 13
de abril, de Régimen del Suelo y Valoraciones, |os particulares, sean 0 no propietarios de los
terrenos afectados, tienen derecho a promover la transformacién urbanistica del suelo. Este
derecho se g ercitara de acuerdo con lo que establece la seccion 52 del capitulo X1V del titulo
Il delapresente Ley.

Articulo 119. El urbanizador.

1. El Urbanizador es & agente publico responsable del desarrollo y gecucién de las
actuaciones urbanisticas sefidadas en la presente Ley, que comprenderén en todo caso la de
redactar los documentos técnicos que se establezcan en las bases, proponer y gestionar €
correspondiente proyecto de reparcelacion y contratar a empresario constructor encargado
de la g ecucion del proyecto de urbanizacion, en los supuestos y conforme a las condiciones
establecidas en esta Ley. El urbanizador esta obligado a financiar € coste de las inversiones,
obras, instalaciones y compensaciones necesarias parala gjecucion del programa, que debera
ser garantizado en forma y proporcién suficientes, pudiendo repercutir dicho coste en la
propiedad de los solares resultantes.

2. La administracion actuard como urbanizadora cuando, en gercicio directo de sus
competencias, asuma la responsabilidad de gjecutar las actuaciones urbanisticas, de acuerdo
con lo dispuesto en €l apartado 4 del articulo 117. Los municipios podran desarrollar éstas en
el ambito comarcal.

3. Los particulares, sean 0 no propietarios del terreno, actuaran como urbanizadores
mediante la gestién indirecta, cuando sean seleccionados en publica concurrencia al aprobar
y adjudicar un programa de actuacion integrada, de conformidad con lo que establece €l
presente titulo.

4. Larelacion entre el urbanizador y 1a administracion actuante se rige por lo establecido
en la presente Ley, aplicandose supletoriamente las disposiciones contenidas en €l titulo 1V
del libro Il del Texto Refundido de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas,
aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de junio.

5. En ningln caso se requerira una clasificacion especial para ser urbanizador.

Articulo 120. El empresario constructor.

1. El empresario constructor sera responsable de gjecutar el proyecto de urbanizacion
aprobado por la administracion.

2. El empresario constructor serd seleccionado mediante concurso o subasta, de
conformidad con los que disponen los articulos 82 y siguientes del Texto Refundido de la
Ley de Contratos de las Administraciones Publicas, aprobado por Real Decreto Legislativo
2/2000, de 16 de junio. La capacidad del empresario constructor, incluyendo los requisitos de
solvencia econdmica y financiera, técnica y profesional, prohibiciones de contratar y
clasificacion necesaria se regiran por lo que establece el mismo cuerpo legal.
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3. Con € fin de garantizar € pleno respeto a los principios que informen la normativa
europea y estatal en materia de contratacion publica, en ningin caso los que hayan
participado en la investigacion, la experimentacion, € estudio o € desarrollo de algin
instrumento que afecte la ordenacién del ambito cuyas obras de urbanizacion se liciten,
podra participar en los correspondientes procedimientos de seleccion del empresario
constructor.

4. Tampoco podra participar en lalicitacion de las obras de urbanizacion de un concreto
programa de actuacién integrada su propio urbanizador o una empresas vinculada al mismo
en los términos establecidos en el articulo 234 del Texto Refundido de la Ley de Contratos
de las Administraciones Publicas, aprobado por Real Decreto Legidativo 2/2000, de 16 de
junio.

5. Cuando por aplicacion de lo que disponen los dos apartados anteriores se inicie un
procedimiento para la exclusion de un licitador, el ayuntamiento tendrd que dar audiencia a
interesado en los plazos y forma que reglamentariamente se establezcan, concediéndole la
posibilidad de demostrar que, en las circunstancias del caso concreto, la experiencia
adquirida por tal licitador no ha podido falsear la competencia o infringir de otra manera los
principios que informen la normativa europea y estatal en materia de contratacion pablica o
gue no es empresa vinculada a urbanizador.

6. No sera preceptiva la aplicacion de lo dispuesto en los apartados anteriores cuando el
presupuesto de gjecucion de las obras de urbanizacion, excluido el Impuesto sobre € Valor
Afadido, no supere los 5.278.000 €, sin que pueda fraccionarse el contrato con objeto de
disminuir su cuantiay eludir asi |o dispuesto en los apartados anteriores, de conformidad con
lo establecido en el articulo 68.2 del Texto Refundido de la Ley de Contratos de las
Administraciones Publicas, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de junio.
En tal caso, las obras seran ejecutadas por €l urbanizador, por s através de contratistas de su
eleccion.

7. En aquellos Programas de Actuacion Integrada que se desarrollen en terrenos de un
Unico propietario, 0 en terrenos en los que exista acuerdo unanime de la totalidad de sus
propietarios, y asi 10 acuerden tales propietarios con el urbanizador, no sera preceptiva la
licitacion de las obras de urbanizacién conforme alo dispuesto en los apartados 1 a 5 de este
articulo, cualquiera que sea e presupuesto de gecucion. En tal caso, las obras serén
g ecutadas en los términos pactados entre el urbanizador y 10s propietarios.

SECCION 22 L egitimacion paraformular los programas de actuacion integrada

Articulo 121. Requisitos para la promocion de programas de actuacion integrada mediante
gestion indirecta.

Podran ser urbanizadoresy, si procede, promover programas de actuacion integrada todas
las personas, naturales o juridicas, espafiolas 0 extranjeras, que tengan plena capacidad de
obrar, sean 0 no propietarias de |os terrenos afectados y relinan las condiciones de solvencia
econémica y financiera, técnica y profesiona exigibles en cada caso, conforme a algin o
algunos de los criterios de admisién sefialados en esta Ley, que tendrén que ser establecidos
en las bases reguladoras y debidamente identificados por los ayuntamientos en |os anuncios
del concurso.

En ninglin caso podran ser urbanizadores ni promover programas de actuacion integrada
las personas en las que concurra alguna prohibicién de contratar de las previstas en €l
articulo 20 del Texto Refundido de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas,
aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2000, de 6 de junio.

Dejando fuera de peligro €l derecho reconocido por el articulo 118.2 de esta Ley, no
podran ser urbanizadores ni promover programas de actuacion integrada los que hayan
participado en la investigacion, la experimentacion, €l estudio o e desarrollo del plan de
accion territorial o e plan general que afecte la ordenacion del dmbito del programa que se
licita.
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Cuando por aplicacion de lo que dispone e apartado anterior se inicie un procedimiento
para la exclusién de un licitador, el ayuntamiento tendra que dar audiencia al interesado en
los plazos y forma gue reglamentariamente se establezcan, concediéndole la posibilidad de
demostrar que, en las circunstancias del caso concreto, la experiencia adquirida por tal
licitador no ha podido falsear la competencia o infringir de otra manera los principios que
informen la normativa europeay estatal en materia de contratacion publica.

Articulo 122. Solvencia econdémicay financiera del urbanizador.

1. Lajustificaciéon de la solvencia econdmica y financiera del urbanizador se acreditara
por uno o algunos de los medios siguientes:

a) Informe de instituciones financieras o, si procede, justificando la existencia de un
seguro de indemnizacion por riesgos profesionales.

b) Si se tratara de personas juridicas, presentacion de las cuentas anuales o de extracto de
las mismas, en €l caso en que la publicacion de estas sea obligatoria en lalegislacion del pais
donde €l aspirante a urbanizador esté establecido.

c) Declaracién sobre el volumen global de negocios y, si procede, sobre € volumen de
negocios relacionado con e desarrollo y la promocion de actuaciones parecidas que son
objeto de concurso, correspondiendo como maximo a los tres Ultimos gjercicios.

2. Si por razones justificadas el urbanizador no estuviera en condiciones de presentar las
referencias solicitadas por el ayuntamiento, podra acreditar su solvencia econdmica y
financiera mediante cualquier otro documento que la administracién considere suficiente,
pudiendo basarse en la solvencia de otras entidades, con independencia de los vinculos
juridicos que tengan establecidos entre ellos. A estos efectos, las agrupaciones de interés
urbanistico podran acreditar su solvencia econdmicay financiera con la acreditacion de la
titularidad registra de los derechos sobre los terrenos que sirvieron de base para su
constitucion.

3. Lajustificacion de la solvencia econdmicay financiera de las agrupaciones de interés
econémico, uniones temporales de empresas 0 otras agrupaciones de personas naturales o
juridicas que decidan concurrir conjuntamente a concurso podran basarse en los requisitos
de solvencia de, por 10 menos, uno de sus miembros.

Articulo 123. Solvencia técnicay profesional.

1. Lajudtificacion de la solvencia técnica y profesional del urbanizador se acreditara por
uno o varios de los medios siguientes:

a) Presentacion de una relacién de los programas de actuacion integrada promovidos y
gestionados por e concursante.

b) Indicacién del equipo técnico, esté o no integrado en la estructura organizativa del
urbanizador, que vaya a participar en la gestion del programa de actuacién integrada, y
especialmente de los responsables del control de calidad.

c) Titulaciones académicas y profesionales del personal de direccion del urbanizador.

d) Declaracion que indique la media anual de personal, con mencion, en su caso, del
grado de estabilidad en el empleo y la plantilladel personal directivo durante los tres Gltimos
anos.

€) Declaracién del material, instalaciones y equipo técnico con e que cuente €
urbanizador para el cumplimiento de sus compromisos.

f) Declaracién de las medidas adoptadas para controlar la calidad durante el desarrollo y
giecucion del programa de actuacion integrada, incluyendo los medios de estudio e
investigacion de los que se disponga.

g) Declaracion de las medidas de gestion medioambiental que e concursante esta
dispuesto a aplicar durante el desarrollo y g ecucion del programa de actuacion integrada.
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2. Si por razones justificadas en cada caso concreto €l urbanizador no estuviera en
condiciones de presentar las referencias solicitada por e ayuntamiento, podra acreditar su
solvencia técnica y profesiona basdndose en la solvencia de otras entidades, con
independencia de los vinculos juridicos gque tengan establecidos entre ellos, habiendo de
demostrar en este caso ante el ayuntamiento que contara con los medios necesarios para la
gjecucion del programa de actuacion integrada, presentando |os compromisos o documentos
de andloga naturaleza que hayan suscrito entre ambos. Lo anterior se aplicarg, en todo caso,
cuando concurraalalicitacion una agrupacién de interés urbanistico.

3. Lajustificacion de la solvencia técnica y profesional de las agrupaciones de interés
econémico, uniones temporales de empresas u otras agrupaciones de personas naturales o
juridicas que decidan concurrir conjuntamente al concurso podra basarse en 1os requisitos de
solvencia de, al menos, uno de sus miembros.

SECCION 32 Objetivosy contenidos del programa de actuacion integrada
Articulo 124. Objetivos imprescindibles y complementarios del Programa.

1. Los Programas han de contener las previsiones precisas para cumplir con los siguientes
objetivos minimos:

a) Gestionar latransformacion juridica de las fincas af ectadas por € programa.

b) Urbanizar completamente la unidad de gjecucion que constituya el objeto del programa
y redizar las obras publicas adicionales que se precisen para cumplir lo dispuesto en los
apartados siguientes, con sujecion alas previsiones temporalesy econdmicas del programa.

c) Conectar e integrar adecuadamente la urbanizacion con las redes de infraestructuras, de
energia, comunicacionesy servicios publicos existentes.

d) Suplementar las infraestructuras y espacios publicos o reservas dotacionales en lo
necesario para no menguar ni desequilibrar los niveles de calidad, cantidad o capacidad de
servicio existentes y exigibles reglamentariamente.

€) Obtener los suelos dotacionales publicos del ambito de la actuacion, o adscritos a la
misma, a favor de la administracion gratuitamente.

f) Obtener e aprovechamiento que legalmente corresponda, con destino a patrimonio
publico de suelo, afavor de la administracién actuante de forma gratuita, sin perjuicio de la
obligacion legal de soportar las cargas de urbanizacién correspondientes ala cesion.

g) Ordenar € reparto equitativo de las cargas y beneficios de la actuacion entre los
afectados.

h) Establecer plazos para edificar 10s solares resultantes de |a actuacion urbanizadora.

2. El programa podra incluir, si procede, otros objetivos complementarios cuyo coste sea
asumido por e urbanizador sin repercutirlo a los propietarios de terrenos afectados, tales
como larealizacion, bajo condicionesy plazos especificos, de obras particulares que revistan
especial interés social, o laimplantacién de instalaciones recreativas o deportivas privadas, 0
de obras publicas accesorias susceptibles de concesion y que, por razones técnicas, hayan de
gjecutarse junto a las principales del programa, o la gjecucién de programas de restauracion
paisgjistica 0 de imagen urbana dentro del &mbito del programa, conforme a las directrices
establecidas en la Ley 4/2004, de 30 de junio, de Ordenacion del Territorio y Proteccion del
Paisgje. La edificacion de los terrenos propiedad del urbanizador o de otros propietarios
adheridos a su iniciativa en plazos méas breves que los establecidos por e programa con
carécter general se considera siempre objetivo complementario del programa.
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Articulo 125. Documentacion integrante de los Programas para el desarrollo de Actuaciones
I ntegradas.

1. La Alternativa Técnica y la Proposicién Juridico-econdmica son los dos documentos
integrantes de los Programas para €l desarrollo de las Actuaciones Integradas.

2. La aternativa técnica es € documento que identifica el dmbito de suelo objeto de
transformacion, establece si procede la ordenacion detallada o estructural a desarrollar
mediante el programay incluye el proyecto de urbanizacion asi como su correcta integracion
en laciudad o € territorio.

3. La Proposicién Juridico-econdémica es el documento del Programa que determina las
condiciones juridicas, econémicas y financieras de su gjecucion.

4. Cuando €l ayuntamiento o la administracion autondmica actle por gestion directa, por
si misma o0 através de sus organismos, entidades o empresas de capital integramente publico,
no sera de aplicacion lo dispuesto en los articulos 126,f) ei) y 127.1.9).

5. En los municipios que carezcan de plan general y cuyas las normas subsidiarias de
planeamiento no hubieran sido homologadas conforme a la disposicién transitoria primera de
laLey 6/1994, de 15 de noviembre, de la Generalitat VValenciana, reguladora de la actividad
urbanistica, |os programas de actuacion integrada incluirdn un documento de justificacion de
laintegracion territorial, gjustado alo que establece el articulo 74 de la presente Ley.

6. Los programas preveran la edificacion de |os solares resultantes en un afio contador a
partir de la recepcién municipa de las obras de urbanizacion, pudiéndose ampliar de manera
justificada en las condiciones de absorcion por € mercado inmobiliario hasta un plazo
maximo de cuatro afios, determinadndose la secuencia y prioridad de la gjecucién, en dos
bases bianuales.

Articulo 126. Contenido de la Alternativa Técnica.

La alternativa técnica de un programa de actuacion integrada contendra la documentacion
siguiente:

a) ldentificacién del documento de planeamiento que regule la ordenacion detallada a
desarrollar, s el mismo estuviera ya aprobado con anterioridad a concurso parala seleccion
del urbanizador. En cualquier otro caso, la aternativa técnica deberd ir acompafiada
necesariamente de un documento de planeamiento que incluya una propuesta de ordenacién
detallada para el ambito del programa.

b) Ambito de la actuacion integrada.

¢) Justificacion del cumplimiento de las condiciones de integracion de la actuacion con el
entorno.

d) Existencia 0 no de agrupacién de interés urbanistico y, en su caso, estatutos y acuerdos
sociales de lamisma.

€) Plazos que se proponen para el desarrollo de la actuacién integrada, determindndose
tanto el correspondiente a las obras de urbanizacion como a las obras de edificacion de los
solares resultantes.

f) Proyecto de urbanizacion determindndose e correspondiente a las obras de
urbanizacion como alas obras de edificacion de |os solares resultantes.

g) Enunciado de los objetivos complementarios que se proponen conforme al articulo
124.2, con indicacion expresa, en su caso, de los compromisos de edificacion simulténea ala
urbanizacion que esté dispuesto a asumir por encimadel minimo legal.

h) Medidas de control de calidad y cumplimiento de las normas de calidad ambiental, en
Su caso.

i) Inventario preliminar de construcciones, plantaciones e instalaciones cuya demolicién,
destruccion o erradicacion exijala urbanizacion.

j) Estimacion preliminar y general de aquellos gastos de urbanizacion variables cuyo
importe, aun siendo repercutible a los propietarios, no se pueda determinar por la
concurrencia de ofertas.
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k) Si la propuesta de programa modificara la ordenacion estructural, debera incorporar la
documentacion establecida en los articulos 72 a 74.

Articulo 127. Contenido de la Proposicién Juridico-economica.

1. La proposicion juridico-econdmica debera incluir necesariamente la documentacion
relativa alos siguientes aspectos.

a) Regulacion de las relaciones del urbanizador y los propietarios y, en particular, la
modalidad de retribucion a promotor e informacion suficiente que permita alos propietarios
conocer las consecuencias econdmicas que comporte para ellos la propuestay la eleccion de
cada modalidad de retribucion.

b) Acreditacién de latitularidad e identificacion gréficay registral de los terrenos, dentro
del &mbito de la actuacién y a disposicion del urbanizador, sean de su propiedad o de otros
propietarios con los que tenga contrato suficiente, que hayan de quedar afectos, con garantia
real inscrita en € Registro de la Propiedad, a cumplimiento de las obligaciones propias de
dicho urbanizador, con ocasion de la firma del contrato, para asegurar la gjecucién de los
objetivos imprescindibles 0 complementarios del programa. La afeccion se trasladara a las
fincas de resultado que se adjudiquen tras la reparcelacion.

¢) Hoja resumen de los datos econdmicos relevantes segin modelo que se apruebe
reglamentariamente.

2.La proposicion juridico-econdmica incluira la documentacion necesaria para
determinar con claridad las magnitudes econdmicas del programa, diferenciando los
siguientes aspectos.

a) Presupuesto de licitacion de la obra de urbanizacion: con e alcance previsto en el
articulo 168.1.ay b.

b) Coste de proyectos. coste de redaccion y direccion de los proyectos técnicos,
especificando cada proyecto, a que serefiere € articulo 168.1.c.

c) Gastos de gestidn: gastos de gestion del urbanizador, calculados en un porcentgje de lo
gue represente la suma de las partidas correspondientes a conceptos anteriores.

d) Beneficio del urbanizador: beneficio empresarial del urbanizador, calculado en un
porcentaje de la suma de los conceptos expresados en los apartados anteriores, que, en
ningun caso, podra superar € 10%.

€) Cargas de urbanizacion: cargas de urbanizacion que € urbanizador se compromete a
repercutir, como maximo, a los propietarios afectados por los conceptos anteriormente
expresados.

f) Coeficiente de canje: parte aicuota del aprovechamiento objetivo, expresada en tanto
por uno, que corresponde al urbanizador en concepto de retribucion en suelo por las cargas
de urbanizacion, aplicable respecto a los propietarios acogidos a dicha modalidad de
retribucion.

g) Precio del suelo a efectos de canje: precio del suelo al que, en coherencia con el
coeficiente de canje, se descontardn de las cargas de urbanizacion los terrenos de aquellos
propietarios que retribuyan con ellos a urbanizador.

h) Financiacién: condiciones de financiacion ofrecidas por el urbanizador para el pago de
las cuotas de urbanizacion aquellos propietarios que acogidos a €llas, en su caso, apoyadas
por una entidad financiera debidamente registrada.
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SECCION 42 Iniciativas para la aprobacion y adjudicacion de los Programas de
Actuacion Integrada

Articulo 128. Iniciativa pablica en la formulacién de los Programas.

1. Los ayuntamientos pueden formular programas de actuacion integrada, redactando de
oficio la totalidad o parte de la documentacion expresada en e articulo 126, sea para
fomentar su desarrollo por gestion indirecta o con € fin de acometer su gestion directa. Si
optara por la gestion indirecta, se adaptara el procedimiento de concurso previsto en esta
Ley, gjustandose la documentacion requerida a los interesados a lo estrictamente necesario.

2. S la iniciativa municipal pretende la gestion directa, la aternativa técnica se
acompafiara con la documentacién expresada en el articulo 127, apartados 1 y 2. La
elaboracién de dicha documentacién y la gjecucion del programa podra llevarse a cabo bien
directamente por los servicios técnicos municipales, bien mediante la convocatoria de
concurso para la adjudicacion conjunta de |a elaboracion de proyecto y obra, de conformidad
con lo que dispone @ articulo 125 del Texto Refundido de la Ley de Contratos de las
Administraciones Publicas, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de junio,
sin perjuicio de que e ayuntamiento opte por cuaquier otra forma de adjudicacion que
considera mas conveniente alos intereses publicos.

3. El acuerdo municipal que decida la gestion directa de la actuacion deber& incluir
necesariamente una descripcion detallada de los compromisos de inversion y gestion que
contrae la administracién actuante y de la disponibilidad de recursos presupuestarios para
financiar, siquiera parcidmente, la actuacion sin ingresar cuotas de urbanizacién, en
prevision de laretribucién en terrenos o del impago de ellas.

4. La administracion municipal puede repercutir sus gastos de gestion directa mediante
cuotas de urbanizacién o mediante las tasas aprobadas al efecto. No percibira el beneficio
empresarial del urbanizador, pero tampoco esta limitada en la liquidacion definitiva del
programa por €l precio maximo a que se refiere el articulo 127.2.€). No fijara coeficiente de
canje para la retribucién en suelo sino que éste se calculara en el proyecto de reparcelacion,
en cuya valoracion del suelo deducira los costes de promocion de la urbanizacion conforme
al articulo 30 delaLey 6/1998, de 13 de abril, sobre régimen del suelo y valoraciones.

5. La administracion autondémica podra asumir la iniciativa de formulacion de programas
para el desarrollo de una actuacion integrada a fin de acometer su gestion directa de acuerdo
con lo previsto en los articulos 89, 118.b) y concordantes de la presente Ley, debiendo
tenerse por administracion actuante ala propia Generalitat.

Articulo 129. I niciativa particular.

1. Los particulares, sean 0 no propietarios de los terrenos, pueden entablar consultas con
cualquier administracién publica con € fin de elaborar y presentar, para su aprobacion,
propuestas de programa. Ademaés tienen derecho a solicitar y obtener de las administraciones
completa informacion sobre las resoluciones y previsiones oficiadles que condicionen €l
desarrollo de cada actuacion.

2. Cualquier persona que pretenda elaborar una propuesta de Programa puede ser
autorizada por e Ayuntamiento para ocupar temporalmente terrenos a fin de obtener la
informacion precisa, en los términos dispuestos por la legislacion expropiatoria. Asimismo
tendrd acceso a la informacién y documentacion gue obre en los registros y archivos de las
Administraciones Publicas conforme alalegislacién estatal sobre régimen juridico de éstas.
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SECCION 52 Procedimiento para la gestion indirecta de los programas de actuacion
integrada

Articulo 130. Inicio del procedimiento.

1. De conformidad con lo establecido en los articulos 4, 15§ 16 de la Ley 6/1998, de 13
de abril, de Régimen del Sueloy Valoracionesy 118.2 de |la presente Ley, toda persona, sea
0 no propietaria de los terrenos, puede solicitar del alcalde que inicie un procedimiento de
concurso para el desarrollo y gjecucién de un programa de actuacién integrada por medio de
gestion indirecta, describiendo y enunciando brevemente |os motivos de su peticién.

2. Dicha peticién podra ir acompafiada de un documento de planeamiento donde se
especifique la ordenaciéon detallada o estructural que se propone desarrollar y de los
documentos relacionados con lasletras a, b, ¢, d, y e del articulo 131.2 de la presente Ley. En
todo caso, tendrén que acompafiar a la misma los documentos acreditativos de la
personalidad y capacidad del solicitante.

3. El pleno municipal, a propuesta del alcalde y con un informe previo técnico sobre la
viabilidad de la peticion, acordard motivadamente:

a) Desestimar la peticion.

b) Iniciar los procedimientos para la gestion indirecta del programa, conforme a lo
establecido en los articul os siguientes.

c) Asumir la gestion directa de la actuacién integrada, conforme a lo establecido en el
articulo 128 de la presente Ley.

4. Si no se emitieray notificara resolucion expresa en el plazo méximo de tres meses, €l
solicitante podra entender desestimada su solicitud, a los efectos previstos en el articulo 43
de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones
Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, cuando dicha solicitud no implique €
desarrollo de las directrices de la ordenacion estructural vigente.

5. Cuando la solicitud implique e desarrollo de las directrices de la ordenacién
estructural vigente, si no se emitieray notificaralaresolucion expresa en el plazo maximo de
tres meses, €l interesado podra entender estimada su solicitud en los términos y con los
efectos que reglamentariamente se establezcan.

6. El ayuntamiento podra igualmente acordar de oficio, sin necesidad de peticién
particular, la gestion indirecta de una actuacion integrada, iniciando los tramites que se
establecen en los articul os siguientes.

Articulo 131. Bases reguladoras de la gestion indirecta de programas de actuacion
integrada.

1. Las bases generales para la adjudicacion de programas de actuacion integrada ajustadas
a contenido de la presente Ley, serén aprobadas por los ayuntamientos como ordenanza
municipal, y en ellas, se regularan todas aquellas cuestiones juridicas, econdémicas y
administrativas que afecten tanto a procedimiento de adjudicacion como a despliegue y
gjecucion de los programas de actuacién integrada por medio de gestion indirecta.

2. En e mismo acuerdo en que se decida la abertura del procedimiento para la gestiéon
indirecta de un programa de actuacion integrada, se aprobardn las bases particulares
reguladoras en las que se estableceran, como minimo, |as siguientes determinaciones:

a) Indicacion de la ordenacion urbanistica vigente en el ambito de la actuacion integrada.

b) Memoria de necesidades y objetivos a satisfacer con el Programa de actuacién
integrada, de acuerdo con lo dispuesto en € articulo 124.

c) Ficha de gestion o, s procede, directrices de evolucion urbana y ocupacion del
territorio establecidas en e Plan general.

d) Criterios y objetivos urbanisticos y territoriales de las propuestas de planeamiento a
formular, s procede, por los concursantes, con fijacion de las directrices y estrategias que
tendra que observar la ordenacion que propongan.
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€) Descripcién de los objetivos de edificacién privada que han de cumplirse en el dmbito
de la actuacion, con especial referencia a aguellas construcciones privadas que revistan un
especial interés social por tratarse de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica
0 por tratarse de construcciones o instalaciones de interés terciario o industrial.

f) Prescripciones técnicas que, con caracter minimo, tendrén que respetarse en la
redaccion de los documentos de ordenacion y gestion exigibles.

g) Indicacién expresa, s procede, de la admisibilidad de variantes sobre aguellos
elementos del Programa de actuacién integrada que en las mismas se determinen, sefialando
aquellos requisitos y limites a los que estas variantes tendran que gjustarse. A los efectos
sefialados en este apartado, no se consideraran variantes, por lo que serdn admisibles, en todo
caso, las modificaciones del ambito territorial que supongan meros retoques o0 gjustes de
detalle en algun punto perimetral de la actuacién o de sus conexiones viarias, 0 cuando €l
terreno afiadido, por su escasa dimension, no sea técnicamente susceptible de programacion
autonoma.

h) Prescripciones técnicas que, con caracter minimo, tendran que respetarse en la
redaccion del proyecto de las obras de urbanizacion, de conformidad con lo que establece el
articulo 52 del Texto Refundido de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas,
aprobado por el Real Decreto Legidativo 2/2000, de 16 de junio.

i) Estimacion de los plazos de despliegue y egecucion del Programa de actuacion
integrada.

i) Modelo de proposicion a presentar por los interesados.

k) Documentacién a presentar por cada licitador junto con la proposicion, especificando
con claridad aquella documentacion que serd susceptible de valoracion para la adjudicacion
del programa, y distinguiéndola del resto.

I) Plazo y lugar parala presentacion de las proposiciones.

m) Documentacién acreditativa del cumplimiento de los criterios de solvencia econémica
y financiera, técnicay profesional exigibles alos concursantes.

n) Criterios objetivos de adjudicacion del Programa de actuacion integrada, especificados
por orden decreciente de importancia, incluyendo su ponderacion.

3. Ladeterminacion de | os aspectos anteriormente estipulados se efectuara por remisiéon o
reproduccion de los contenidos del planeamiento vigente y las disposiciones de carécter
general que resulten aplicables, cuando ello fuera suficiente paralos fines pretendidos.

4. Las bases reguladoras del concurso y e anuncio de licitacion indicaran con toda
claridad aquellos documentos de la aternativa técnica y de la proposicion juridica y
econdémica que serdn objeto de valoracion como criterios de adjudicacion del Programa de
actuacion integrada, ordendndolos de mayor a menor importancia, segun la ponderacién que
se atribuya a cada uno de ellos. No seran susceptibles de valoraciéon como criterios de
adjudicacion, en ningun caso, los documentos sefialados en las letras ¢, d, i y j del articulo
126y en los apartados 1.a, ¢, 2.9y h del articulo 127.

5. Por medio de decreto del Consell se aprobardn unas bases generdes para la
adjudicacion de programas de actuacion integrada gjustadas al contenido de la presente Ley.
Tales bases generales seran supletorias de las, si procede, aprobadas por |os ayuntamientos.

6. La conselleria competente en materia de urbanismo aprobard mediante una orden un
model o tipo de bases particulares para la adjudicacién de programas de actuacién integrada.

Articulo 132. Anuncio de concurso.

1. En el mismo acuerdo en que se apruebe la gestion indirecta del Programa de actuacion
integrada y sus bases particulares reguladoras, se ordenara la publicacion del correspondiente
anuncio de concurso, con €l contenido que se establezca reglamentariamente, en €l que
tendran que figurar, en todo caso, |os siguientes aspectos:

a) ldentificacién de la entidad local adjudicadora del programa, sefialando todos los datos
gue sean necesarios para facilitar una comunicacion fluida con los licitadores, incluyendo
direccion electronicay, si procede, una pagina oficia de Internet donde pueda consultarse la
documentacion relativa a concurso.

DOGV, n° 5167, de 31 de diciembre de 2005 P&gina n® 61



Ley 16/2005, de 30 de diciembre, Ley Urbanistica VVaenciana.

b) Identificacién de las bases generdles y particulares reguladoras del Programa de
actuacion integrada, indicando los diarios oficiales donde conste publicado su contenido,
teniendo que poner a disposicién de cada concursante los medios necesarios para obtener un
gjemplar de las mismas.

c) Lugar e idioma en que tendran que presentarse las proposiciones de los interesados,
gjustadas al modelo establecido en las bases particulares del programa.

d) Documentacién acreditativa del cumplimiento de los criterios de solvencia técnica,
econdémicay financiera, exigidos para ser admitidos a concurso.

€) Documentacion a presentar por cada concursante, especificando con claridad la que
serd susceptible de valoracion parala adjudicacién del programa, y distinguiéndola del resto.
Se indicard con claridad la obligacion del concursante de someter la documentacion a que
hace referencia e articulo 134 a informacion publica por el plazo de un mes, en la formay
con los requisitos sefialados en tal precepto.

f) Indicacion expresa sobre la admisibilidad de variantes sobre aquellos elementos de las
prescripciones técnicas que se determinen, sefialando aquellos requisitos y limites a que tales
variantes tendran que ceflirse.

g) Criterios objetivos de adjudicacién del Programa de actuacion integrada, especificados
por orden decreciente de importancia, incluyendo su ponderacion.

h) Garantia provisional equivaente al 2% del presupuesto estimado de las cargas de
urbanizacion.

i) Importe de la garantia definitiva que tendr4 que depositar e adjudicatario del
programa, en los términosy con los requisitos sefialados en el articulo 140.

2. El anuncio de concurso se insertard en € tablon de anuncios del ayuntamiento y en los
siguientes diarios oficiales, sea cua sea la cuantia estimada del Programa de actuacién
integrada:

a) En e «Diario Oficia de laUnién Europea», en primer lugar.

b) En el «Diari Oficial de la Generalitat Vaenciana».

3. El anuncio de concurso no podra insertarse en e «Diari Oficia de la Generalitat
Vaenciana» antes de la fecha en que se envie ala Comisién Europea para su publicacion en
el «Diario Oficia de la Unién Europea».

4. El ayuntamiento podra acordar una publicidad complementaria a la establecida en el
apartado anterior, por medio de la insercion del anuncio de concurso en diarios no oficiales
de amplia difusion en la localidad o cualquier otro medio que considere oportuno. Los
anuncios publicados conforme a lo dispuesto en este apartado no afectaran, en ninglin caso,
a computo de los plazos legales para la presentacion de las proposiciones por los
interesados.

5. La consdlleria competente en materia de urbanismo aprobar4 mediante Orden un
modelo tipo de anuncio del concurso, ajustado a los formularios normalizados establecidos
en e Reglamento (CE) 1564/2005, de la Comision, de 7 de septiembre de 2005.

Articulo 133. Proposiciones de los interesados y plazo para su presentacion.

1. Las proposiciones de los interesados para participar en € concurso de un programa de
actuacion integrada tendran que ajustarse al modelo que se establezca en las bases
reguladoras del concurso, e incluiran los documentos que se establezca en las mismas, de
conformidad con lo sefialado en los articulos 126 y 127. Las propuestas de programa tendran
gue ir acompafiadas, en sobre aparte, de los documentos siguientes:

a) Aquéllos que acrediten la personaidad juridica del concursante y, si procede, su
representacion.

b) Los documentos que acrediten los requisitos de solvencia técnica y profesional,
econdmicay financiera, conforme alos exigidos por las bases reguladoras del concurso.

¢) Declaracién responsable de no hallarse sometido a ninguna de las prohibiciones para
contratar establecidas por la legisacion reguladora de la contratacion administrativa,
incluyendo expresamente la circunstancia de hallarse al corriente en e cumplimiento de las
obligaciones tributarias y con la seguridad social impuestas por |as disposiciones vigentes.
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d) Resguardo acreditativo de la garantia provisional.

€) Los concursantes es extranjeros tendran que adjuntar una declaracion de sometimiento
expreso a la jurisdiccion de los juzgados y tribunales espafioles de cualquier orden, para
todas las incidencias que, de manera directa o indirecta, pudieran surgir durante €l
procedimiento de adjudicacion y durante €l desarrollo y gecucion del programa de actuacion
integrada, con renuncia expresa, si procede, a fuero jurisdicciona extranjero que pudiera
corresponderle.

f) Declaracién jurada o acta notarial acreditativa de haberse practicado o intentado
practicar los avisos a que se refiere € articulo 134.4. En todo caso, con caracter previo ala
adjudicaciéon, e ayuntamiento requerira a adjudicatario propuesto la justificacion
documental integra de tales extremos.

2. Cada concursante no podra presentar mas de una proposicion, sin perjuicio de la
posibilidad de admitir variantes, si asi se establece en |las bases particulares reguladoras del
programa. Tampoco podra suscribir ninguna propuesta en unidn temporal con otras si o ha
hecho individualmente o figurar en mas de una agrupacién. El incumplimiento de estas
normas dara lugar ala no admisién de todas |as propuestas de programa presentadas por éste.

3. Las proposiciones de los interesados, acompafiadas de la documentacion exigida en €l
apartado 1 del presente articulo, tendrén que presentarse en un plazo no inferior a tres meses,
a partir de la fecha de envio del anuncio de concurso a «Diario Oficial de la Uniédn
Europea». Los ayuntamientos podran establecer en sus bases reguladoras un plazo superior,
atendiendo a las especiales razones de dificultad o complejidad técnica que concurran en
cada actuacion.

4. Las proposiciones presentadas por cada concursante tendran que distinguir claramente
e incluir, en sobres separados, la documentacion sefialada en el apartado 1 del presente
articulo y laque corresponda a la alternativa técnicay la proposicién juridico-econémica.

Articulo 134. Informacion publica de los documentos de ordenacion.

1. Los concursantes tendran que incorporar a sus propuestas de programa un acta notarial
acreditativa del sometimiento a informacién publica de los documentos sefialados en las
letras g, f y, s procede, k del articulo 126 de la presente Ley.

2. A este efecto, |os concursantes protocolizaran os documentos sefialados en el apartado
anterior por medio de acta autorizada por un notario con competencia territorial en el
municipio donde se vaya a gjecutar la actuacion, y depositara una copia de los mismos en la
sede del ayuntamiento, exponiéndolos a publico por sus propios medios, insertando un
anuncio en el «Diari Oficial dela Generalitat Vaenciana» y en un diario no oficial de amplia
difusién en lalocalidad afectada, sdlo alos efectos de la presentacidn de al egaciones.

3. Las aegaciones podrén presentarse indistintamente en la notaria donde se encuentren
depositados los documentos o en e ayuntamiento afectado. En este dltimo supuesto, €l
ayuntamiento tendra que remitir inmediatamente las alegaciones presentadas a la sede de la
notaria, para su incorporacion a las actuaciones y a su toma de razon por € concursante. El
actanotarial tendra que degjar constancia fehaciente de todas | as al egaciones presentadas.

4. Antes de la publicacién del anuncio de informacion publica, los concursantes tendrén
que haber remitido aviso del inicio del procedimiento de gestion indirecta del programa de
actuacion integrada a domicilio fiscal de los que consten en €l catastro como titulares de los
derechos afectados por la actuacién propuesta. Tales avisos se practicaran por cualquier
medio que permita tener constancia de la recepcion por €l interesado o su representante, asi
como de la fecha, laidentidad y €l contenido del aviso. La acreditacién del aviso efectuado
seincorporara a expediente.

Cuando € aviso se practique en el domicilio del interesado, si no se encuentra presente en
el momento de su entrega, podra hacerse cargo del mismo cualquier persona que se
encuentre en el domicilio y haga constar su identidad. Si nadie pudiera hacerse cargo del
aviso, se hara constar esta circunstancia en el expediente, junto con el diay la horaen que se
intentd, habiendo de proceder nuevamente, por una sola vez y en una hora distinta, a
practicar el aviso dentro de los tres dias siguientes a primer intento.
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Articulo 135. Criterios para la adjudicacion del Programa de actuacion integrada.

1. En las bases particulares del programay en € anuncio de concurso, los ayuntamientos
deberén sefidar, por orden decreciente de importancia y por la ponderacién que se les
atribuya, los criterios objetivos que deben servir de base para la adjudicacion del Programa
de actuacién integrada, atendiendo alas circunstancias concurrentes en cada caso.

2 .Los criterios de adjudicacion deberan valorar con carécter independiente los
documentos correspondientes a la alternativa técnicay ala proposicién juridico-econémica.

3. Los criterios de adjudicacion relativos ala aternativa técnica val oraran, entre otros, los
aspectos siguientes:

a) Cumplimiento de los criterios y objetivos urbanisticos y territoriales sefialados en las
bases, como la calidad técnica de la ordenacion propuesta, la resolucién adecuada de la
integracién de la actuacion en su entorno, lamejor estructuracion de dotaciones publicasy de
espacios libres, o la calidad técnica de | as resoluciones propuestas para la urbanizacion.

b) Medios para el control de la calidad de cada una de | as prestaciones que constituyen el
objeto del programa.

¢) Numero, disefio, ubicacion y calidad de las viviendas sometidas a algin régimen de
proteccion que se comprometa a promover el urbanizador.

d) Inversion en Programas de restauracion paisgjistica o de imagen urbana dentro del
ambito del programa, como objetivos complementarios del mismo, de acuerdo con las
directrices establecidas en los articulos 30 a 35 de la Ley 4/200, de 30 de junio, de la
Generalitat, de Ordenacion del Territorio y Proteccion del Paisgje.

€) Plazo de gecucion del Programa de actuacion integrada.

f) Compromiso de edificacion simultédnea ala urbanizacion de los solares resultantes de la
actuacion por encimade un minimo legalmente exigible.

4. Los criterios de adjudicacion relativos a la proposicion juridico-econémica valoraran,
entre otros, 10s siguientes aspectos.

a) Importe de las cargas de urbanizacion, expresado en euros por metro cuadrado de
edificabilidad.

b) Coeficiente de cambio a efectos de pago en terrenos especificado en el articulo 127.2.f.

¢) Menor proporcion de solares o aprovechamientos que deban ser puestos a disposicion
del urbanizacion por medio de reparcelacion forzosa como retribucién a cuenta de terceros
con los que no tenga contrato suficiente, y mayor proporcion de terrenos propios o de
asociados que deban quedar afectos con garantia real inscrita en el Registro de la Propiedad
a cumplimiento de las obligaciones especiales de edificacion derivadas de la aprobacion del
programa.

5. Para la valoracion de los criterios de adjudicacion, € ayuntamiento debera indicar en
las bases reguladoras los umbrales minimos a partir de los que se puntuara cada una de las
ofertas, pudiendo dividir por tamos las valoraciones asignadas, e indicara asimismo la
ponderacién que corresponda a cada criterio de adjudicacion, con respeto en todo caso a lo
que establece el apartado 2 del presente articulo.

Articulo 136. Actuaciones previas a la adjudicacion del programa de actuacion integrada.

1. Concluido €l plazo de presentacion de proposiciones, por el ayuntamiento se procedera
a la cdificacién de los documentos presentados por los concursantes en € sobre que
especifica el articulo 133.1, pudiendo pedir de cada licitador la correccién de aquellos
defectos u omisiones que sean enmendables, en un plazo improrrogable de tres dias.

2. Una vez calificada la documentacion y corregidos, si procede, los errores detectados,
se procedera a constatar para cada licitador la concurrencia de los criterios de seleccién por
medio del examen de la documentacion acreditativa exigida en las bases reguladoras,
teniendo que pronunciarse motivadamente acerca de la admision o inadmision de cada uno
de los concursantes.
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3. Se procedera a continuacion a la obertura, en acto publico, de las propuestas de
programa presentadas por cada concursante, que seran sometidas a examen de 10s servicios
técnicos municipales para la emision del oportuno informe. El secretario de la corporacion
local alzara acta de obertura de plicas, dando fe sobre la legaidad de las actuaciones
practicadas.

4. Si lacomplejidad del programa de actuacion integrada lo exigiera, y siempre que asi se
hubiera indicado en las bases reguladoras, podra pedirse dictamen, no vinculante, del
Consgjo del Territorio y e Paisgje. Ta dictamen serd preceptivo cuando se trate de
programas que comprendan un ambito superior a 50 hectéresas.

Articulo 137. Adjudicacion y aprobacion del Programa de actuacion integrada.

1. Concluidas las actuaciones sefialadas en el articulo anterior, y después de la emisién de
los informes técnicos por los servicios municipales, por e érgano competente del
ayuntamiento se procederd a redactar la propuesta de adjudicacion del Programa de
actuacién integrada, incluyendo la ponderacion de los criterios de adjudicacién para cada
proposicion presentada, y sera elevada al pleno para su aprobacion.

A estos efectos el ayuntamiento podré pedir los informes, incluso externos, que considere
necesarios, cuyos honorarios se consideraran gastos generales del urbanizador que no podra
repercutirlos alos propietarios.

2. El ayuntamiento dispondré de un plazo de dos meses a contar desde la obertura de las
proposiciones para la adjudicacién del Programa de actuacion integrada, excepto que en las
bases regul adoras se establezca un plazo superior. De no acordarse |a adjudicacion dentro del
plazo establecido a este efecto, los concursantes tendran derecho aretirar sus proposicionesy
aladevolucion de lagarantia provisional.

3. El ayuntamiento tendra aternativamente la facultad de adjudicar e despliegue y
gjecucion del Programa de actuacion integrada a la proposicion més ventajosa, por medio de
la aplicacién de los criterios de adjudicacion indicados en las bases reguladoras, sin atender
necesariamente a valor econémico de la misma, o declarar desierto &l concurso, habiendo de
motivar, en todo caso, su resolucion con referencia a los criterios de adjudicacion
establecidos en las bases.

4. En el mismo acuerdo de adjudicacion se aprobara el Programa de actuacion integrada
desde € punto de vista de la ordenacion urbanistica y territorial, trasladando €l mismo a la
conselleria competente en urbanismo.

5. S la alternativa técnica acompafia planes de desarrollo que modifiquen la ordenacion
estructural, la aprobacién municipal se entenderd provisiona y no legitimard e despliegue y
giecucion del Programa de actuacion integrada hasta la aprobacion definitiva del plan
correspondiente por dicha conselleria. El acuerdo de adjudicacién se entenderd, en todo caso,
condicionado a la mencionada aprobacion definitiva. En el supuesto de denegacién de la
aprobacion definitiva por e érgano competente de la Generditat, el adjudicatario del
Programa de actuacion integrada tendr& derecho a que el ayuntamiento reintegre los gastos
ocasionados por la redaccion de proyectos.

6.Si @ programa y los planes de desarrollo a los que se refiera que no modifican la
ordenacion estructural, bastara la simple remision de actuaciones a la conselleria competente
en urbanismo para que proceda a publicar y notificar su aprobacién 'y adjudicacion.

7. El acuerdo de aprobacién y adjudicacion, después de cumplir los tramites sefialados en
los apartados anteriores, se notificard a los que consten como interesados en las actuaciones,
sin perjuicio de la comunicacion que se indica en €l articulo 166 de la presente Ley, y, en
todo caso, a los que hubieran participado en el concurso. Se insertarg, asi mismo, un anuncio
en los diarios oficiales sefiaados en € articulo 132 dando cuenta de dicha adjudicacion y
aprobacién.
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Articulo 138. Formalizacion del contrato para el despliegue y gjecucion de los programas de
actuacion integrada.

1.En e plazo de un mes a partir de la notificacion del acuerdo de aprobacion y
adjudicacién del programa a adjudicatario, se procedera a la formalizacion en documento
administrativo del contrato para el despliegue y ejecucién del Programa de actuacion
integrada.

2. Con anterioridad a la formalizacién del contrato, €l urbanizador tendr& que acreditar
ante la administracion la constitucion de la garantia definitiva, en la formay cuantia que se
establezcan en las bases reguladoras del programa.

3. Los contratos que se suscriban para €l despliegue y gecucion de los programas de
actuacion integrada tendran que incluir en sus clausulas, como minimo, una referencia a las
siguientes cuestiones:

a) ldentificacion del ayuntamiento y del urbanizador, con indicacion de los datos relativos
asu personalidad juridicay capacidad.

b) Fecha del acuerdo de aprobacion y adjudicacion del Programa de actuacion integrada,
con mencion expresa del acuerdo de aprobacion definitiva autondmica, si procede.

c) Descripcién del objeto, incluyendo las prestaciones que el urbanizador se obliga a
realizar durante la gjecucion del programa.

d) Desglose de las cargas de urbanizacion.

€) Modo de retribucion al urbanizador a cuenta de la propiedad beneficiariadel programa.

f) Plazos totales y parciales de despliegue y gjecucién del programa.

g) Documentacion a presentar por el urbanizador en cada certificacion ordinaria de cargas
de urbanizacién a repercutir en los propietarios afectados.

h) Garantia definitiva constituida por € urbanizador.

i) Conformidad del urbanizador con las bases particulares reguladoras del programa.

j) Régimen de penalidades por demora del urbanizador.

k) Cualquier otra cldusula que el ayuntamiento considere necesario establecer, respetando
en todo caso |o que disponen |as bases particul ares reguladoras del programa.

4. El documento de formalizacién sera firmado por el acalde y el urbanizador, anexando
al mismo un ejemplar de las bases particul ares reguladoras del programa.

5. La conselleria competente en materia de urbanismo aprobard mediante una orden un
modelo tipo de contrato para €l desarrollo y ejecucién de los programas de actuacion
integrada.

Articulo 139. Adjudicacion conexa o condicionada.

1. Los Programas pueden aprobarse condicionados a la efectiva redlizacion de
determinaciones propias de otras Actuaciones previa 0 simultaneamente programadas,
siempre que esté suficientemente garantizado e cumplimiento de aguellas condiciones
conexas y se prevea una adecuada coordinacion entre las respectivas Actuaciones. Tales
circunstancias tendran que especificarse con claridad en las bases particulares reguladoras
del programa.

2. Laadjudicacion asi condicionada impondra las obligaciones econdmicas precisas para
compensar a los afectados por la Actuacion mas costosa con cargo a los de otras que se
beneficien de aquella por concentrarse en lamisma obras 0 sobrecostes de comun utilidad.

3. El incumplimiento por el Urbanizador principal de las condiciones que afecten a
desarrollo de otra Actuacién conexa podra dar lugar a la suspension de ambos Programas. El
adjudicatario de un Programa condicionado deberd comprometerse a asumir a su riesgo y
ventura esa eventualidad, aungue podra hacer reserva del derecho a subrogarse, Ilegado €l
caso, en el puesto del Urbanizador principal, con los requisitos establecidos en esta Ley
respecto de la cesién de la adjudicacion.
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Articulo 140. Garantias.

1. Quienes deseen participar en e procedimiento de licitacién de un programa de
actuacion integrada tendrén que constituir en laformay a los efectos previstos en el Texto
Refundido de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas, aprobado por Real
Decreto Legidlativo 2/2000, de 16 de junio, una garantia provisional equivalente a 2 por 100
de la estimacion aproximada de las cargas del programa, estimacion que sera realizada con
carécter previo por el ayuntamiento.

2. La garantia provisional respondera del mantenimiento de las propuestas de programa
por los licitadores hasta la adjudicacion, y de la propuesta del adjudicatario hasta la
formalizacion del correspondiente programa.

3. Todo programa de actuacion integrada ha de asegurar el cumplimiento de sus
previsiones ya sea mediante crédito comprometido a cargo del presupuesto de una
administracion o bien en los supuestos de gestion indirecta, con garantia financiera o real
prestada y mantenida por el urbanizador, por un valor minimo del 10 por 100 del valor de las
cargas de urbanizacion. Los ayuntamientos podran elevar esta garantia hasta un méximo del
20 por 100, en aquellos supuestos en los que razones de interés publico debidamente
justificadas en el expediente lo aconsgjen.

4. La garantia establecida en el apartado anterior tendrd el carécter de definitiva,
rigiéndose su forma de constitucién y efectos por lo que establece el Texto Refundido de la
Ley de Contratos de las Administraciones Publicas, aprobado por Real Decreto Legidativo
2/2000, de 16 de junio.

SECCION 62 Cesion, resolucion y caducidad de los programas de actuacion integrada
Articulo 141. Cesion de la adjudicacion.

1. El Urbanizador, previa autorizaciéon expresa de la administracion actuante y mediante
escritura publica, puede ceder dicha condicién en favor de tercero que se subrogue en todos
sus derechos y obligaciones ante los propietarios de suelo y ante la propia Administracion.
Para que dicha cesion pueda producirse, € cesionario debera reunir los mismos requisitos
exigidos por esta Ley para ser urbanizador, ademas de aguellos méritos y condiciones
personales del cedente que fueron relevantes parala adjudicacion del Programa.

2. La Administracion actuante podra denegar la cesién s menoscaba € interés general o
supone defraudacion de la publica competencia en la adjudicacion. Atendidas las
circunstancias del caso, podra acordar la resolucién de la adjudicacion en los términos
previstos en el articulo siguiente y establecer la gestion directa como modalidad de g ecucion
del programa.

3. Lacesion parcial, paratramo o porcion minoritaria de la Actuacion, requiere que entre
cedente y cesionario asuman, solidaria 0 mancomunadamente, una programacion
debidamente coordinada y un conjunto de compromisos que satisfagan las exigencias de la
programacion originaria.

Articulo 142. Subcontratacion.

1. El urbanizador podra subcontratar con terceros la realizacion parcia de las
prestaciones correspondientes al programa de actuaci én integrada que tenga por conveniente,
en los términos establecidos en e Texto Refundido de la Ley de Contratos de las
Administraciones Plblicas, aprobado por Real Decreto Legidativo 2/2000, de 16 de junio, y
en las bases reguladoras del programa, habiendo de dar cuenta de eso a ayuntamiento.

2. Los subcontratistas quedarén obligados ante € urbanizador, que asumira la total
responsabilidad de la g/ ecucion del programa ante la administracion.
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3. El urbanizador no podra en ningln caso subcontratar la ejecucion parcial del programa
de actuacion integrada con personas inhabilitadas para contratar o comprendidas en alguno
de los supuestos del articulo 20 del Texto Refundido de la Ley de Contratos de las
Administraciones Publicas, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de junio.

Articulo 143. Penalidades por incumplimiento. Resolucién de la adjudicacién del Programa.

1. La demora injustificada durante la realizacién y terminacion de las obras, salvo las
prérrogas que procedan, sera objeto de andlogas penalidades a las previstas en la legidacion
general de contratacion administrativarelativa al contrato de obras, sin perjuicio de las reglas
que, seguidamente, se establecen. En igual plazo a previsto en dicha legislacion procederala
resolucion de la adjudicacion. La demora en € inicio de la gjecucién material de las obras
por negligencia del Urbanizador en la realizacion de las actuaciones preparatorias de gestion
urbanistica seré penalizada con un 1 por 1.000 por dia natural de demora respecto a importe
previsto en concepto de beneficio y gastos de gestion. La inactividad injustificada del
Urbanizador durante un periodo de seis meses consecutivos o hueve alternos determinara la
resolucién de la adjudicacion.

2. Serén causas de resolucion de la adjudicacién del Programa, las derivadas de la
incapacidad legal sobrevenida del Urbanizador para el desempefio de su tarea y las demas
previstas en la legislacion genera aplicable a sus relaciones con la administracion,
incluyendo la falta de prestacion de garantias o de suscripcion del contrato que formalice los
compromisos contraidos ante ésta, asi como el incumplimiento grave de los mismos, y
también, las siguientes:

a) La comision por e Urbanizador de infracciones urbanisticas 0 medioambientales
graves o muy graves en relacién con el ambito programado.

b) La obstaculizacion por € Urbanizador del gercicio de los derechos y deberes
urbanisticos de los afectados por la programacién o la redlizacién de practicas
manifiestamente restrictivas de la competencia en el mercado inmobiliario relacionadas con
el Programa.

c) El incumplimiento grave de los deberes esenciales del Urbanizador directamente
impuestos por esta Ley.

d) La caducidad del Programa por transcurso del plazo total para acometerlo y, en su
caso, la prérroga.

€) El mutuo acuerdo entre la administracion actuante y el Urbanizador, sin perjuicio de
las indemnizaciones que, en su caso, procedan en beneficio de los propietarios de terrenos u
otros afectados.

f) EI descubrimiento de condiciones territoriales no tenidas en cuenta a acordar la
programacion y que hagan legalmente inviable la prosecucion de ésta, sin perjuicio de las
compensaciones que, en su caso, procedan o de la posibilidad de subsanar sus previsiones, si
ello fuera posible, sin desvirtuar sustancial mente las mismas.

g) La resolucion anticipada de la adjudicacion para su gestion directa por causa
justificada de interés publico, sin perjuicio de las compensaciones econdémicas a que €ello de
lugar y que debera evaluar €l acuerdo correspondiente.

h) La suspension de licencias en el ambito programado, la aprobacion de planes o
proyectos incompatibles con e desarrollo del Programa, asi como las resoluciones
administrativas que impidan proseguirlo o paralicen su desarrollo material 0 econémico por
inactividad de la administracion durante mas de seis meses y de modo relevante, teniendo
derecho el Urbanizador ainstar la resolucion con las compensaciones procedentes.

i) Larenuncia del Urbanizador ante una retasacion de cargas fundada en causa legal que
implique un incremento del importe de las cargas previsto en la proposicion juridico-
econdmica superior a 20 por 100.

3.La Administracion actuante, a resolver la adjudicacion, podra acordar que el
Urbanizador continle la gecucion del Programa bgjo sus mismas condiciones, durante el
tiempo indispensable para evitar perjuicios a interés publico.
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4. La resolucion de la adjudicacion se acordara por la administracion actuante, previo
Dictamen del Consgjo del Territorio y el Paisge, que podra ser instado también por €l
Urbanizador. Sin perjuicio de las responsabilidades econdmicas que procedan, €llo
determinard la cancelacion de la programacion y la sujecién del ambito de la Actuacion al
régimen del suelo urbanizable sin programacion, El correspondiente acuerdo debera, ademas
y cuando proceda:

a) Declarar, de conformidad con el referido Dictamen, la edificabilidad de aquellos
solares cuyo propietario haya contribuido suficientemente a las cargas de urbanizacion.

b) Iniciar € procedimiento para la reclasificacion de aquellos terrenos en los que, dado o
avanzado de las obras de urbanizacion, sea posible concluirlas en el régimen propio de las
Actuaciones Aidladas.

¢) Incoar, s se estima oportuno, las actuaciones precisas para acordar una nueva
programacion del terreno en la que € nuevo Urbanizador, o la administracion en caso de
optarse por la gestion directa, asuma las obligaciones del antiguo, afectando los bienes y
recursos resultantes de la liquidacion de la programacion cancelada a gjecutar la que la
sustituya o, en otro caso, y salvo perjuicio para el interés publico o tercero sin culpa,
disponer:

1°) La devolucion de la contribucion a las cargas de urbanizacion, efectivamente
satisfechas y no aplicadas a su destino, a los propietarios de terrenos en 1os que no se vaya a
acometer una nueva programacion, previa modificacion por e mismo procedimiento seguido
para su adopcién de |os correspondientes actos administrativos dictados parala € ecucion del
Programa cancelado; o

2°) la compensacion que sea pertinente a los propietarios que hayan contribuido a las
cargas de urbanizacion con cargo a la gjecucién de las garantias prestadas por € antiguo
Urbanizador, cuando ésta proceda.

3°) Comenzar, en su caso, la tramitacion de los procedimientos declarativos del
incumplimiento de deberes urbanisticos que sean pertinentes.

d) A los efectos de lo previsto en e presente apartado, la administracion, en caso de
mantener la gestion indirecta del Programa, podra requerir a quienes formularon
proposiciones juridico-econdmicas a la alternativa técnica seleccionada, por € orden
derivado de la aplicacion de los criterios de adjudicacion del articulo 135, a fin de que
acepten la adjudicacion y prosigan con la gecucion del Programa. Subsidiariamente, la
administracion actuante podra acordar €l inicio de nueva licitacion sobre la aternativa
técnica seleccionada por e procedimiento previsto en e articulo 130 y siguientes de la
presente Ley, o declarar la caducidad del Programa.

€) También podrd acordarse la directa intervencion gestora de la administracion para la
prosecucion provisional del Programa mientras se resuelve sobre su resolucion y, en su caso,
nueva adjudicacion.

SECCION 72 Registro de Programasy Agrupaciones de | nterés Ur banistico
Articulo 144. Las Agrupaciones de | nterés Urbanistico.

1. Los propietarios de terrenos podran asociarse como Agrupacion de Interés Urbanistico
siempre que cumplan los siguientes requisitos:

a) Integrar a los propietarios de terrenos que representen al menos la mitad de la
superficie afectada por una iniciativa urbanizadora, lo que se acreditard mediante la
incorporacion a la escritura publica de constitucion del plano parcelario catastral del &mbito
de la actuacion en el que aparezcan identificadas las fincas af ectadas.

b) Tener por objeto:

1°) Concurrir al concurso parala adjudicacion de un programa de actuacion integrada.

2°) Colaborar con el Urbanizador de forma convenida con é.
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¢) Contar con poder dispositivo sobre los terrenos de los propietarios integrados. En €l
caso previsto en el ordinal 1° del apartado anterior, € efectivo cumplimiento de este
requisito requiere que los propietarios que se integren tengan la libre disposicion de sus
terrenos afectdndolos a los fines y obligaciones de la Agrupacion de Interés Urbanistico.
Dicha afectacion podra ser anotada en el Registro de la Propiedad y debera serlo en € caso
de que la Agrupacién aspire a la condicion de Urbanizador, debiendo verificarse dicho
requisito antes de producirse la adjudicacion.

d) Haber formalizado su constitucién en escritura publica, que incorporara sus estatutos y
deberd inscribirse en el Registro de Agrupaciones de Interés Urbanistico dependiente de la
conselleria competente urbanismo. La inscripcion en el Registro de Agrupaciones de Interés
Urbanistico, dotard a la Agrupacion de personalidad juridico-publica. No obstante se regira
por el derecho privado salvo en lo referente a su organizacion, formacién de voluntad de sus
organos y relaciones con la administracion actuante.

€) Haber reconocido el derecho a adherirse como asociado a favor de los terceros
propietarios afectados por lainiciativa en las mismas condiciones y andlogos derechos a los
propietarios fundadores. Para la legitima constitucion de la Agrupacidn no serd necesaria la
previa aprobacion de la delimitacion de la unidad de gjecucidn que se pretenda gestionar, si
bien, su eficacia, alos efectos de esta Ley, depende de |a efectiva concurrencia de todos los
requisitos exigidos en este articulo una vez se apruebe definitivamente el Programa
correspondiente.

2. Las alteraciones de los Estatutos y de sus Grganos representativos deberan ser remitidas
a Registro de Agrupaciones, que tomaré constancia de ellas.

Los terrenos incluidos dentro de una Agrupacion de Interés Urbanistico inscritay cuyo
objeto sea el desarrollo de una determinada unidad de g ecucion, no podran formar parte de
otra Agrupacién que afecte al mismo ambito, salvo que éste se atere, en mas 0 en menos,
paraformular una nueva propuesta de Programa.

3. Los terrenos incorporados a la Agrupacion de Interés Urbanistico quedaran vinculados
realmente alos fines de esta hasta que la misma haya sido objeto de liquidacion.

Articulo 145. Registros de Programas y Agrupaciones de I nterés Urbanistico.

1. La conselleria competente en urbanismo |levara de forma independiente un Registro de
Programasy otro de Agrupaciones de Interés Urbanistico. Estos Registros serén publicosy el
acceso a los mismos se gjustard a lo establecido en la legislacion vigente sobre Régimen
Juridico de las Administraciones Plblicas y del Procedimiento Administrativo Coman.

2. Los programas de actuacion integrada que hayan sigo objeto de aprobacidn definitiva,
una vez formalizado el contrato, tendran que ser remitidos a registro de programas al objeto
de su inscripcion. Para su correcta inscripcion deberdn acompafiar una copia del contrato y
de la proposicidn juridico-econdmica. Laremision del mismo habilita para la publicacién del
acuerdo de aprobacion definitiva. Si el programa es de aprobacion municipal dicharemision
determinard los efectos previstos en € articulo 56 de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
Reguladora de las Bases del Régimen Laocal. La denegacién de lainscripcion de un programa
sdlo podra acordarse por causa de ilegalidad manifiesta y sera debidamente notificada a
ayuntamiento afectado y producira los mismos efectos previstos en € articulo 65 de dicha

Ley.
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SECCION 82 Programas para el Desarrollo de Actuaciones Aisladas
Articulo 146. Programas para el desarrollo de Actuaciones Aisladas.

1. Las iniciativas de Programa para e desarrollo de Actuaciones Aisladas, en suelo
urbano, sélo podrén abarcar aquellas parcelas que relinan los requisitos exigidos para la
parcela minima edificables segin el planeamiento vigente, siendo admisible la inclusion de
suelos colindantes que no tengan la consideracion, por si mismos, de parcela minima
edificable. Las iniciativas de Programa para e desarrollo de Actuaciones Aisladas
procederan en |os siguientes supuestos:

a) Cuando requieran la gecucién de obras publicas de urbanizacion perimetrales a la
parcela que estén pendientes de realizar afectando distintas propiedades entre las que no
exista acuerdo sobre el modo de cumplimiento de sus deberes urbanisticos.

b) Cuando, aun estando ejecutada la urbanizacién perimetral, se requiera, para edificar la
parcelalaregularizacion de linderos y no haya acuerdo voluntario entre los af ectados.

¢) Cuando, aun estando ejecutada la urbanizacion perimetral, sea necesario repartir
justamente sus costes y beneficios entre los propietarios afectados y no haya acuerdo
voluntario entre ellos.

d) Como consecuencia de hallarse e inmueble incurso en Régimen de Edificacién o
Rehabilitacion Forzosa.

2. Lainiciativa paralaformulacién del Programa puede ser publica o privada.

3. Las administraciones publicas, por si mismas o a través de sus organismos, entidades o
empresas de capital integramente publico, mediante la gestion directa, o los propios
particulares a través de la gestion indirecta, podran promover iniciativas de Programa para el
desarrollo de Actuaciones Aisladas, en suelo urbano.

4. El promotor de una iniciativa de Programa de Actuacion Aislada debera acreditar la
disponibilidad civil sobre terrenos suficientes para asegurar que edificara la parcela, objeto
de la Actuacion, y que lo hara en plazo inferior a tres afios. Se exceptla la exigencia de
disponibilidad civil sobre los terrenos, cuando estos estuvieran en Régimen de Edificacion o
Rehabilitacion Forzosa. En suelo urbano en centros historicos delimitados, se considerara
acreditada la disponibilidad civil sobre terrenos cuando se tenga la titularidad de por lo
menos el 10 por 100 de la propiedad.

5. El adjudicatario del Programa quedara sujeto al estatuto del Urbanizador regulado en
esta Ley para las Actuaciones Integradas, sin perjuicio de lo dispuesto en los articulos
siguientes.

Articulo 147. Reglas generales del Programa de Actuacion Aislada.

1. La alternativa técnica de estos Programas consistira en un Anteproyecto para la
edificacion o rehabilitacion, seglin proceda, complementada, en su caso, con alguno de estos
documentos: Plan de Reforma Interior, Estudio de Detalle, Proyecto de obras ordinarias para
completar la urbanizacién precisa y Proyecto de Reparcelacion, ordinaria, econdmica u
horizontal o Proyecto de Expropiacién por tasacién conjunta.

En € caso de los Programas de Actuacion Aislada a que se refieren los apartados 1.a) y
1b) del articulo anterior, la Alternativa Técnica deber4 contener un Proyecto de
Urbanizacion o, en su caso, de obras ordinarias, y un Proyecto de Reparcelacion.

2. Laproposicion econdmica versara sobre el precio de adquisiciéon del inmueble, sobre la
participacion de los propietarios en el desarrollo del Programay, en su caso, las condiciones
derealojo alos residentes.

3. Se preferira la proposicion juridico-econdmica que oferte y garantice mejores
condiciones econémicas y facilidades de realojo a la totalidad de los propietarios y titulares
de bienes o derechos afectados.
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Subsidiariamente, y excepto que e inmueble se encuentre incurso en régimen de
edificacion o rehabilitacion forzosa se preferira la que esté respaldada por una mayor parte
alicuota del valor conjunto de los bienes 0 derechos afectados, superando en un quinto el
valor de lasiguiente oferta.

Si ninguna supera ese margen de ventaja, se preferira a la que cuente con € apoyo
explicito de un mayor nimero de propietariosy titulares de bienes o derechos af ectados.

Articulo 148. Legitimacién para la formulacién de Programas de Actuacion Aislada respecto
de inmuebles no sujetos al Régimen de Edificacion y Rehabilitacion Forzosa ni incluidos en
Areas de Rehabilitacion.

A los efectos de esta Ley, tiene la disponibilidad civil que legitima la formulacién de
estos Programas quien ostente poder de disposicion sobre propiedades que, respecto de la
superficie del area de reparto uniparcelaria descritaen el articulo 55.2.c, sean suficientes para
ser adjudicatario de finca resultante en la reparcelacién, de acuerdo con el articulo 174.6.
Quien ostente una propiedad minoritaria 0 su disponibilidad civil podrd concursar con
aternativas en competencia o proposiciones juridico-econémicas una vez iniciado el
procedimiento.

Articulo 149. Garantias.

1. El adjudicatario del Programa de Actuacion Aislada ha de garantizar, € coste de las
indemnizaciones, justiprecios y gastos de real0jo necesarios para redlizar la actuacion, la
totalidad del coste de las obras de urbanizacion complementarias y un 7 por 100 del coste de
las obras de edificacion. Este porcentgje se podra aumentar, hasta un 25 por 100 segun
criterio razonado de la administracion, cuando la obra conlleve singulares responsabilidades
en larehabilitacion de elementos protegidos de especial interés.

2. Se exceptuala aplicacion de las garantias anteriores en |os casos de gestion directa, ala
administracion Publica cuando actlie por si misma o a través de sus entidades, o de sus
empresas de capital integramente publico.

3. Cada fianza se devolvera cuando se cumpla el compromiso asegurado. No obstante, las
garantias prestadas por cuenta de la adquisicién forzosa de inmuebl es deberan mantenerse en
un quinto de su importe hasta la firmeza del justiprecio o indemnizacion.

TITULO I

Actividad urbanistica de g ecucién del planeamiento
Articulo 150. Caracter publico de la actividad.

Laactividad de gjecucion del planeamiento urbanistico es una funcion publica por la cua
se transforma el medio fisico para adaptarlo alas previsiones del planeamiento urbanistico y
se cumplen los fines de equidistribucion de beneficios y cargas y recuperacion por la
comunidad de las plusvalias. Los particulares podran participar en dicha actividad con la
formulacién de iniciativas o la asuncion de los procedimientos de gestion en la forma y
condiciones regulados en este Titulo, con respeto, en todo caso a las determinaciones de la
ordenacion estructural y pormenorizada establecidas en el planeamiento vigente.

Articulo 151. Precedencia de la aprobacién del planeamiento a g ecutar.

1. Toda actividad de gjecucién del planeamiento urbanistico debera ser precedida de la
aprobacion del correspondiente Plan o Programa.
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2. En € caso de los Programas que incorporen instrumentos de planeamiento espacial de
desarrollo o proyectos de urbanizacion, la tramitacién de todos ellos podra producirse
simultaneamente,

3. Laurbanizacion y la, posterior o simultanea edificacion, del suelo sujeto a actuaciones
integradas requiere la previa concurrencia de dos requisitos:

a) La aprobacién de una ordenacion pormenorizada que puede estar previamente
determinada en € Plan Genera, o establecerse mediante Planes Parciales o Planes de
Reforma Interior.

b) La programacién para gjecutar dicha ordenacidn, mediante la aprobacion definitiva del
correspondiente Programa para €l desarrollo de Actuaciones Integradas, necesario para
legitimar la urbanizacion.

CAPITULO|
Proyectos de urbanizacion

Articulo 152. Proyectos de urbanizacion.

Los Proyectos de Urbanizacién definen los detalles técnicos de las obras publicas
previstas por los Planes. Se redactaran con precision suficiente para poder, eventualmente,
gecutarlos bajo direccion de técnico distinto a su redactor. Toda obra publica de
urbanizacion, ya sea Integrada o Aislada, exige la elaboracién de un Proyecto de
Urbanizacion, su aprobacion administrativa y la previa publicacion de ésta en el «Boletin
Oficia delaProvincia» y en el «Diari Oficia de La Generalitat Va enciana».

Articulo 153. Sujecion del Proyecto de Urbanizacion a las determinaciones del planeamiento
guedesarrolle.

1. Los Proyectos de Urbanizacion no podrdn modificar las previsiones del Plan que
desarrollen, sin perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones de detalle exigidas por las
caracteristicas del suelo y subsuelo en la gjecucion material de las obras. Si |a adaptacion
supone alterar determinaciones sobre ordenacién o régimen del suelo o la edificacion, debe
legitimarse tramitando una modificacion de planeamiento.

2. En ninglin caso los Proyectos de Urbanizacion pueden contener determinaciones sobre
ordenacion, régimen del suelo o de la edificacion.

Articulo 154. I niciativa.

Los Proyectos de Urbanizacion para la gjecucion de Actuaciones Integradas se rigen por
las reglas de iniciativa aplicables a Planes Parciales y Programas. Los que tengan por objeto
Actuaciones Aidadas pueden ser promovidos por cualquier interesado para su tramitacion
junto alasolicitud de licencia de obras.

Articulo 155. Tramitacion y aprobacion de proyectos de urbanizacion.

1. Los proyectos de urbanizacion que desarrollen programas de actuacion integrada
previamente aprobados requeriran de aprobacion municipal especifica.

2. Los Proyectos de Urbanizacion de Actuaciones Aidl adas se aprobaran por €l Municipio
por el procedimiento que dispongan las Ordenanzas Municipales. En defecto de ellas se
aplicaran estas reglas:

a) Si el Proyecto tiene por objeto la ampliacion de viarios y redes de servicio colindantes,
gjustada a las calidades y caracteristicas que ya estan presentes en calle abierta al publico y
habituales en la urbanizacién de la zona, segiin normas o criterios generales exigidos por el
Ayuntamiento, se aplicara|o dispuesto en el apartado 4 del presente articulo.
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b) Si se trata de urbanizar algin elemento singular o realizar obras especiales en entornos
que presentan algun valor estético cultural o paisgjistico, se tramitardn como s fueran
proyectos de urbanizacion para el desarrollo de Actuaciones Integradas.

3. Con independencia de los proyectos de urbanizacion, podrén redactarse y aprobarse,
conforme ala normativa del ente interesado, proyectos de obras ordinarias que no tengan por
objeto desarrollar integralmente el conjunto de determinaciones de un Plan de ordenacion.

4. Cuando se trate de proyectos de obra publica para la mera reparacion, renovacion o
introduccién de mejoras ordinarias en obras 0 servicios ya existentes, sin alterar el destino
urbanistico del suelo, sera innecesaria la exposicion a publico previa a su aprobacién
administrativa.

5. La tramitacion de los proyectos referidos en los puntos 2, 3y 4, si son para la
urbanizacion simultanea a la edificacion, se hara junto alalicencia de obras. La publicacion
de las resoluciones aprobatorias de ellos, pueden efectuarse por relaciones periddicas
trimestrales conjuntas paratodos los del periodo correspondiente.

6. Al seleccionar una propuesta de programa de actuacion integrada, los ayuntamientos
podran introducir modificaciones en el contenido del proyecto de urbanizacion presentado
por el concursante sel eccionado como urbanizador.

7.Si como consecuencia de las modificaciones que € ayuntamiento pretendiera
introducir se incrementara el coste de las obras de urbanizacion en més de un 20% del
presupuesto del proyecto originario presentado por e concursante seleccionado como
urbanizador, se tendrd que convocar un nuevo concurso para la seleccion y aprobacion del
programa de actuacion integrada que se trate.

Articulo 156. Documentacion de los Proyectos de Urbanizacién.

1. Los Proyectos de Urbanizacion comprenderan | os siguientes documentos:

a) Memoria descriptiva de |as caracteristicas de las obras.

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

¢) Planos de proyecto y de detalle.

d) pliego de condiciones técnicas.

€) Mediciones.

f) Cuadros de precios descompuestos.

g) Presupuesto de g ecucion material con detalle de las unidades de obra.

2. A los efectos de esta Ley, los Anteproyectos de Urbanizacion comprenderan la
documentacion indicada en los anteriores apartados ) a €).

Articulo 157. Obras de Urbanizacion cuyo desarrollo técnico ha de contemplar € Proyecto
de Urbanizacion.

1. Los Planesy Programas establecerdn las obras y servicios urbanisticos que constituyen
la urbanizacion, su alcancey niveles de calidad.

2. En cumplimiento de los Planes y Programas, las obras de urbanizacion aincluir en el
Proyecto de Urbanizacion seran |as siguientes:

a) Pavimentacién de calzadas, aparcamientos, aceras, red peatonal y tratamiento de
espacios libres, y mobiliario urbano y sefializacion.

b) Redes de distribucién de agua potable, de riego y de hidrantes contraincendios.

¢) Red de acantarillado para aguas residuales y sistema de evacuacion de aguas
pluviales.

d) Red de distribucion de energia eléctrica, gasificacion y comunicaciones.

€) Red de alumbrado publico.

f) Jardineria, arbolado y ornamentacion en el sistema de espacios libres.
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3. Los Proyectos de Urbanizacion deberan resolver el enlace de los servicios urbanisticos
con los de la Red primariay acreditar que tienen capacidad suficiente para atenderlos. En los
servicios de titularidad privada se acreditara la disponibilidad real de suministros por parte
de las empresas titulares del servicio.

4. Los Proyectos de Urbanizacién para Actuaciones Integradas resolveran todas las
necesidades de conexion e integracion de la actuacidn en su entorno territorial o urbanoy las
demés exigencias establecidas en € correspondiente Programa.

CAPITULOII
Ejecucion del programa para el desarrollo dela actuacion integrada
SECCION 12 Prerrogativas de la administracion

Articulo 158. Prerrogativas de la administracion en la gjecucion de los programas.

Los ayuntamientos ostentaran la prerrogativa de interpretar los contratos para €l
desarrollo y la gjecucién de los programas de actuacion integrada, resolviendo aquellas
dudad que se planteen en su cumplimiento, dentro de los limites y con sujecién a los
requisitos establecidos en la presente Ley. Sus acuerdos serén inmediatamente gjecutivos y
pondran fin ala via administrativa. Con anterioridad a la resolucién de los incidentes que se
planteen durante la gecucion y el desarrollo de las prestaciones correspondientes al
programa, se tendré que dar audiencia a urbanizador.

Articulo 159. Principio deriesgo y ventura.

La gecuciéon del programa de actuacion integrada se realizara a riesgo y ventura del
urbanizador, sin perjuicio de lo que dispone el articulo 168 para la retasacion de cargas.

SECCION 22 Contratacion de las obras de ur banizacion y deter minacion de los costes de
urbanizacion

Articulo 160. Licitacion de las obras de urbanizacion.

1. El empresario constructor serd seleccionado conforme a lo que se establece en el
articulo 120 de la presente Ley.

2. Los costes que por la obra de urbanizacion se giren mediante cuotas de urbanizacién a
los propietarios, se gustardn a los que resulten de la liquidacion real del contrato,
gjecutandose en régimen de transparencia contable, 1o que tendra que ser fiscalizado por la
administracion actuante en |os términos que se determinen reglamentariamente.

3. La seleccién del empresario constructor corresponde a urbanizador, habiendo de
realizarse bajo fe publica notarial, a menos, la presentacion de las ofertas, la apertura
publica de las plicas y la garantia de la integridad de la documentacién presentada por los
licitadores.

4. El pliego de clausulas particulares y de prescripciones técnicas que hayan de regir €
concurso de seleccion del empresario constructor seréan comunicadas por e urbanizador al
ayuntamiento, €l cua las ratificard o rectificard, con audiencia previa sucinta del urbanizador
en caso de rectificacion, en un plazo maximo de 15 dias. Transcurrido € plazo sin que €l
ayuntamiento se haya pronunciado expresamente se entendera ratificada la propuesta. El
ayuntamiento solo podra rectificar la propuesta del urbanizador por disconformidad de la
misma con disposiciones legales o reglamentarias.

5.La resolucién del ayuntamiento a que hace referencia e apartado anterior es
inmediatamente ejecutiva y pone fin a la via administrativa, y su incumplimiento por €l
urbanizador es causa de resolucién del contrato para €l desarrollo y gecucion del programa,
con confiscacion de la garantia definitiva.
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6. Una vez tramitado el procedimiento parala seleccion del empresario constructor por €l
urbanizador, y con carécter inmediatamente anterior a la adjudicacion, el urbanizador
comunicard la propuesta de adjudicacién a ayuntamiento, que la ratificara o rectificarg, con
audiencia previa sucinta del urbanizador y de los licitadores en caso de rectificacién, en un
plazo maximo de 15 dias. Transcurrido el plazo sin que el ayuntamiento se haya pronunciado
expresamente se entenderd ratificada la propuesta. El ayuntamiento solo podra rectificar la
propuesta del urbanizador por disconformidad de la misma con disposiciones legales o
reglamentarias aplicables o con e pliegue de clausulas particulares o de prescripciones
técnicas.

7.La resolucién del ayuntamiento a que hace referencia e apartado anterior es
inmediatamente gecutiva y pone fin a la via administrativa y su incumplimiento por €l
urbanizador es causa de resolucién del contrato para el desarrollo y gjecucion del programa,
con confiscacion de la garantia definitiva.

8. Las relaciones entre urbanizador y empresario constructor tendran en todo caso
naturaleza privada, aplicAndose a las mismas lo que establece el articulo 116 del Texto
Refundido de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas, aprobado por Real
Decreto Legidativo 2/2000, de 16 de junio.

9. La conselleria competente en materia de urbanismo aprobard mediante una orden un
modelo tipo de pliego de clausulas particulares para la seleccion de empresario constructor,
incluyendo criterios de adjudicacion que valoren adecuadamente, entre otros, la oferta
econdémica, € plazo de gecucion, la caidad técnica, las caracteristicas estéticas o
funcionales, la adopcion de medidas de control y gestion de calidad y la calidad ambiental en
lagjecucion de las obras.

SECCION 32 Derechosy garantias de los propietariosy facultades del urbanizador
Articulo 161. Relacion con los propietarios.

1. Las relaciones entre Urbanizador y propietarios estardn sujetas a los principios de
buena fe y transparencia. En cualquier fase de la tramitacién o gecucion del programa los
propietarios tendrén acceso a la documentacién y derecho a recibir informacion acerca del
contenido del mismo. Dicho derecho podra ser ejercitado tanto ante la administracion
actuante, como ante el Urbanizador.

2. Las relaciones entre Urbanizador y propietarios podran articularse en los términos que
libremente convengan, siempre que se respete la ordenacion urbanistica y la programacién
aprobada. Lafalta de acuerdo se suplira con las previsiones de la presente Ley.

Articulo 162. Participacion del propietario en la urbanizacién y formas de cooperacion.

La participacion del propietario en la urbanizacidn se regird, salvo que otra cosa acuerden
los interesados, por |as siguientes bases:

1. El Urbanizador debe soportar las cargas de la urbanizacion en la medida en que le sean
compensadas por |0s propietarios.

2.Los propietarios afectados pueden cooperar con e Urbanizador mediante la
compensacion de las cargas de la urbanizacién en alguna de |as siguientes modalidades:

a) Mediante cesion de terrenos. Se compensara a Urbanizador |as cargas de urbanizacion
con la proporcién de terrenos que se establezca en el Programa, segln el coeficiente de canje
establecido en la proposicidn seleccionada en publica competencia.

b) Mediante pago en metalico que solo puede ser impuesto por € Programa con caracter
obligatorio cuando por consolidacién de la edificacion o tratarse de ambitos previamente
reparcelados sea imposible |a retribucién en suelo o cuando haya acuerdo unanime de los
afectados. Procedera también la retribucion en metdlico a solicitud del propietario interesado
enella
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¢) El abono mixto se producira mediante el pago de una parte en metdlico y € resto
mediante cesién de terrenos. El Programa podra imponer esta modalidad cuando concurran
parcialmente las circunstancias previstas en el apartado anterior. También procede esta
modalidad de retribucién por libre acuerdo entre los interesados y € Urbanizador.

3. Los propietarios pueden renunciar a la adjudicacion de finca resultante solicitando una
justa compensacion por la pérdida de su finca La compensacion sera fijada por la
administracion, previo informe técnico y segun criterios objetivos, en € mismo Acuerdo
aprobatorio de la Reparcelacion atendiendo al valor real de la finca de origen. Esta renuncia
debera formalizarse mediante escritura publica o comparecencia administrativa, durante la
informacién pablica del expediente de reparcel acion, pudiendo acompariarse o condicionarse
a una propuesta de tasacion, formulada por € propietario.

Articulo 163. Facultades del urbanizador.

1. El urbanizador puede gjercer las siguientes facultades:

a) Someter a aprobacion administrativa proyectos de urbanizacién, presupuestos de
cargas de urbanizacion y, a falta de acuerdo con los afectados, uno o varios proyectos de
reparcelacion forzosa dentro del &mbito de la actuacién, asi como a ser oido, antes de dicha
aprobacion.

b) Oponerse alaparcelaciony alaedificacion en el ambito de la actuacion, hasta el pleno
cumplimiento de las previsiones del programa. El otorgamiento de estas licencias esta sujeto
aaudiencia previadel urbanizador.

No podran otorgarse licencias de parcelacion o edificacion en las unidades de gjecucion o
para terrenos sometidos a actuaciones integradas hasta que, una vez aprobado su
correspondiente programa, se cumplan las condiciones legales previstas en é para hacerlo, y
el titular de la parcela tendra que haber contribuido proporcionadamente a las cargas de la
actuacion y haber quedado garantizada la urbanizacion de dicha parcela simultanea, a
menos, a su edificacion.

¢) Exigir que los propietarios le retribuyan pagandole cuotas de urbanizacion o cediendo
en su favor terrenos edificables de los que han de ser urbanizados en desarrollo de la
actuacion.

d) Solicitar la ocupacion directa de los terrenos sujetos a reparcelacion y necesarios para
desarrollar las infraestructuras de urbanizacién, en los términos previstos en €l articulo 187
de lapresente Ley.

2. El urbanizador, para percibir de los propietarios € pago de sus retribuciones, ha de
presentar ante la administracion actuante la acreditacion de los gastos generales soportados
hasta e momento y, las correspondientes certificaciones parciales de gjecucion de obra. Sin
perjuicio de ello, el urbanizador puede adelantar a ayuntamiento propuestas de las cuentas
de liquidacién provisionales, pero e ayuntamiento no podra aprobar su imposiciéon hasta
tanto no se verifique la gjecucién de la urbanizacion correspondiente.

El ayuntamiento debera aprobar las cuotas de urbanizacién en el plazo de un mes desde la
presentacién por €l urbanizador de la certificacion parcial de obra correspondiente.
Transcurrido el plazo sin la aprobacion, ésta se considerard aprobada por silencio
administrativo. Por su parte, los propietarios deberan proceder a pago de las mismas en €l
plazo de un mes desde que se les notifiquen. El retraso en e cumplimiento de estos dos
plazos generara intereses de demora afavor del urbanizador.

3. El urbanizador sera responsable de los dafios causados a los propietarios o a otras
personas como consecuencia de su actividad o por falta de diligencia en e cumplimiento de
sus obligaciones, savo cuando aguéllos tuvieran su origen en una orden directa de la
administracion actuante o en el cumplimiento de una condicién impuesta por ella
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Articulo 164. I dentificacion de los bienes, derechos vy titulares afectados por la actuacion
integrada.

1. Se consideran interesados en las actuaciones de gjecucion del Programa quienes sean
titulares de bienes y derechos afectados por la actuacién, quienes se personen en ella, y
quienes lo sean por publica notoriedad. A todos ellos debe comunicar el Urbanizador las
diversas actuaciones gque les afecten en desarrollo del Programa.

2. El Urbanizador debe investigar las titularidades de | as fincas af ectadas por |a actuacion
con razonable diligencia profesional. Los titulares de derechos afectados por la actuacion
tienen la obligacién de informarle y documentarle dicha titularidad a fin de gjercer aguellos
en e seno de ésta. Los errores no denunciados durante los periodos de informacién pablica
no darén lugar a retroaccion de las actuaciones, sin perjuicio de las indemnizaciones que
procedan.

3. Cuando respecto de una finca conste anotacion registral preventiva de demanda sobre
su titularidad, ésta se considerara litigiosa; cuando no haya constancia fehaciente de su
titularidad se considerara desconocida.

4. En los procedimientos de gestion urbanistica se observaran las presunciones y
beneficios legales reconocidos a los titulares de derechos inscritos por la legislacion
hipotecaria, prevaleciendo, no obstante, las mediciones reales y actualizadas sobre las
descripciones documental es que contradigan la realidad.

5. Los propietarios y el urbanizador delimitarén los terrenos afectados cuando haya dudas
gue asi lo justifiquen ala vista de las alegaciones presentadas. Las peticiones de delimitacion
tienen que efectuarse durante e periodo de informacion publica del proyecto de
reparcelacion y ésta llevarse a cabo en los diez dias posteriores a la finalizacion de ésta, con
presencia en €l acto de delimitacién de los técnicos redactores del proyecto y los servicios
técnicos que asesoren al ayuntamiento. Del acto de delimitacion se levantard acta
administrativa que seincluira en el expediente de reparcelacion.

6. Cuando con motivo de la gecucién de un Programa de Actuacion Integrada o de
cualquier otro instrumento de planeamiento definitivamente aprobados, aparezcan elementos
de valor ambiental, cultural o arqueol 6gico sujetos a proteccion por la legislacién sectorial, y
gue no se hayan tenido en cuenta en el proyecto a gjecutar, se llevardn a cabo las siguientes
actuaciones:

a) El Urbanizador, la empresa promotora o la administraciéon actuante adoptarén en el
plazo de cuarentay ocho horas las medidas necesarias para salvaguardar de modo cautelar €l
bien o valor que haya de ser objeto de proteccion, y 1o comunicaran a Ayuntamientoy ala
conselleria competente en urbanismo, quien a su vez dara cuenta a las competentes en
materia de culturay medio ambiente.

b) La Conselleria competente en urbanismo, en el plazo de 10 dias desde que reciba la
comunicacion anterior, y previos los informes de las consdlerias sectorialmente
competentes, confirmara las medidas adoptadas o establecera las que considere conveniente.

c) En e plazo méximo de dos meses desde la confirmacién o adopcion de medidas, y
salvo gue la consdlleria competente en urbanismo autorice la prorroga, € Urbanizador, la
empresa promotora o la administracion actuante presentaran ante aquélla Estudio de Impacto
Ambiental o Estudio acerca de los valores histéricos o arqueolégicos del hallazgo, referidos
especificamente a elemento sujeto a proteccion. En € plazo maximo de un mes desde la
presentacién de los Estudios, y previos los informes oportunos de las consdlerias
competentes en culturay medio ambiente, la conselleria competente en urbanismo procedera
a emitir resolucion con las medidas correctoras o de proteccidn que, en su caso, procediese
adoptar.

d) Si como consecuencia de la aplicacion de las anteriores medidas, se produjese una
alteracion que conlleve reduccién del aprovechamiento urbanistico, junto a las mismas se
acordaran aquellas otras que, a través de la oportuna modificacion del planeamiento,
restablezcan el aprovechamiento urbanistico previsto por e Plan. Esta modificacién se
tramitara de acuerdo con lo previsto en e articulo 94 de esta Ley, pero aplicandole el
procedimiento de urgenciadel articulo 100.
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Articulo 165. Derechosy garantias de los propietarios.

1. Los propietarios tendrén derecho arecibir, en todo momento, informacion debidamente
documentada respecto a los costes de urbanizacion que hayan de asumir. Podran, asimismo y
para la mejor gecucion de tal programa, someter a consideracion de la administracion
actuante sugerencias y enmiendas para la elaboracion, correccién o modificacion de los
proyectos y presupuestos expresados en €l apartado 1.a) del articulo 163, siempre que las
pongan también en conocimiento del urbanizador.

2. El propietario que contribuya a las cargas de la urbanizacién podra exigir que €
urbanizador la ejecute con la diligencia de un buen empresario y que la administracion
actuante tutele la actuacion en los términos previstos por la Ley.

3. El derecho de los propietarios afectados por la actuacion se determinara en funcién de
su aprovechamiento subjetivo.

4. Cuando €l programa se desarrolle por gestion directa de la administracién, ésta puede
optar por la expropiacion forzosa, pudiendo aplicar cualquier forma de pago del precio justo
de las previstas en la Ley de Expropiacion Forzosa de 16 de diciembre de 1954 y en la Ley
6/1998, de 13 de abril, de Régimen del Suelo y Valoraciones.

5. Cuando se den las circunstancias previstas en el capitulo 111 del titulo I, los propietarios
tendran los derechos que en € mismo se regulen.

6. Cuando e precio con el que se adjudique €l contrato al empresario constructor sea
inferior al presupuesto en e programa y la baja supere un margen del 10 por 100, se
suspendera el cobro a los propietarios de cuotas de urbanizacién en cuanto a exceso
presupuestado, a reserva de liquidacién definitiva. Si esta confirmara un coste real inferior al
presupuestado en €l programa, |os propietarios que retribuyeron en terreno tendréan derecho a
ladevolucién del exceso, en forma de compensacién dineraria.

Articulo 166. Deber de informacién a los propietarios afectados para posibilitar €l gjercicio
de sus derechos.

1. Con carédcter previo a la reparcelacion de los terrenos, € Urbanizador comunicara
fehaciente e individualmente a los propietarios la aprobacion del Programa incorporando a
dicha comunicacion los siguientes contenidos:

a) Texto del contrato suscrito con la administracion actuante.

b) Expresién de las magnitudes urbanisticas relevantes establecidas por el planeamiento,
tales como dimensiones de parcela minima, aprovechamiento subjetivo y superficie minima
de terreno requerida para obtener |a adjudicacion de finca de resultado independiente.

¢) Importe global de las cargas de urbanizacién y del coeficiente de canje aprobado.

d) Informacion sobre la posibilidad de optar por la modalidad de retribucién en metdlico;
el modo, condiciones y plazo para € gercicio de dicha opcién; la cuantia y contenido del
aval o garantia a prestar por quien retribuya en dinero; debiendo emplazar a los propietarios
para que se pronuncien a respecto. Las magnitudes econdémicas se expresaran por metro
cuadrado de suelo y de techo, sin prejuzgar €l derecho del propietario a quien se solicitara la
presentacion de la documentacion acreditativa de su derecho. Se hard indicacion de que
dichos importes serdn revisados cuando sean determinados los importes definitivos
correspondientes a los gastos variables a que se refiere € articulo 126.)) de esta Ley.
Igualmente se hard constar la estimacion preliminar de la repercusion unitaria de dichos
gastos variables y de la indemnizacion individualizada que corresponda a interesado por
construcciones y plantaciones invitando al propietario a que formule las alegaciones
documentadas que tenga por conveniente.

€) Recordatorio a los propietarios del deber legal de manifestar las situaciones juridicas
gue afectan a las fincas de su propiedad, asi como de facilitar la documentacién necesaria
paraidentificarlas, calificarlasy, en su caso valorarlas.

2. La comunicacion informard, cuanto menos a los propietarios de edificaciones
consolidadas, de |o dispuesto en el Capitulo 111 del Titulo | de estalLey.
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3. Esta comunicacion y las ulteriores deberan ser practicadas con idénticas garantias de
constancia y recepcion que las establecidas para las notificaciones en la Legislacion estatal
sobre Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y Procedimiento Administrativo
Comun.

4. Sin perjuicio de la comunicacion a que se refieren los apartados anteriores, la
administracion actuante notificard a los interesados el acuerdo de aprobacion del Programa.
La natificacion informara a los propietarios del derecho que les asiste de recurrir en ulterior
via contenciosa tanto el Programa como |os actos que se produzcan en aplicacion del mismo
en base a que el mismo no sea conforme a Derecho.

Articulo 167. Retribucién al Urbanizador.

1. El urbanizador serd retribuido con parcelas edificables, salvo que € Programa
disponga la retribucion en metdlico o ésta proceda por aplicacion de los nimeros siguientes o
en virtud de acuerdo entre €l propietario y el Urbanizador. Si el Programa dispone que parte
de laretribucién sea en metdlico y parte en parcelas, lo relativo a cada parte se regira por sus
respectivas reglas legales.

2. El urbanizador sera retribuido adjudicandole la proporcién de los terrenos edificables
prevista en el Programa, corregida, en su caso, proporcionadamente, s el presupuesto de
cargas angjo a Proyecto de Urbanizacion, por retasacion de cargas, presentara diferencias de
coste respecto a estimado en dicho Programa. Los gastos variables a que se refiere el
articulo 126.j) y no tenidos en cuenta al calcular dicho coeficiente también seran susceptibles
de retribucidn en terreno al precio de canje resultante de dicho coeficiente.

3. El propietario que opte por € pago en metdlico debera notificar su opciéon al
urbanizador y a Ayuntamiento mediante solicitud formalizada en documento publico o
mediante comparecencia administrativa. Dispondra para ello de un plazo de dos meses desde
que reciba la comunicacién regulada € articulo anterior o desde la aprobacion del Proyecto
de Urbanizacién, cuando éste no forme parte de la Alternativa Técnica, y debera cumplir las
siguientes reglas.

a) La solicitud se acompafiara de garantia, real o financiera, bastante, que asegure el
desembol so de laretribucion.

b) La garantia se prestara mediante los medios que libremente pacten los interesados y el
urbanizador.

c) Si el solicitante adquiere, en escritura publica y en beneficio del Urbanizador, la
obligacion de pagarle con desembolso previo a gercicio de cualesquiera acciones contra la
liquidacién de cuotas de urbanizacion, sera bastante garantia la prestada hasta un importe
equivalente al valor de los terrenos, sin urbanizar, que se degjan asi de retribuir en especie.
Las parcelas que se le adjudiquen quedaran afectas a pago de cuota de urbanizacion en
proporcién a importe no garantizado ante el Urbanizador. El importe garantizado ante éste
podra reducirse en el momento y medida en que sea suficiente para garantizar los pagos
pendientes.

4. Laretribucién en terrenos se hara efectiva mediante la reparcelacion, sin perjuicio de
lo dispuesto en el Programa o salvo que otra cosa acuerden los interesados y el urbanizador.
La aprobacion de ésta podra ser previa a la del Proyecto de Urbanizacion cuando los
propietarios estén conformes con la proporcion de parcelas que le corresponda percibir al
Urbanizador o cuando el Programa prevea la modalidad de retribucion en metalico. Las
variaciones en e coste de las obras por cambios en dicho Proyecto no imputables a la
responsabilidad del Urbanizador y debidamente aprobados, que sobrevengan tras la
reparcelacion, se saldaran mediante compensaciones en metélico. Cuando, por tratarse de
aumentos de coste, les corresponda pagarlas a los propietarios, podran recaudarse mediante
cuotas de urbanizacion.
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Articulo 168. Cargas de urbanizacion.

1. Son cargas de la urbanizacion que todos los propietarios deben retribuir en coman a
Urbanizador:

a) El coste de las obras enunciadas en el articulo 157, asi como las obras de conexién e
integracién territorial, externas o internas, precisas para cubrir los objetivos imprescindibles
del Programa y € de conservacion de las obras publicas de urbanizacion desde la
finalizacion de las mismas hasta su recepcion por la administracion Municipal.

No obstante, €l urbanizador y los propietarios tendran derecho a reintegrarse de los costes
que sufraguen para extensiones de las redes de suministros, a cargo de las compafiias que
prestan el servicio, excepto la parte correspondiente a las conexiones propias de la actuacion.
Todo esto se entiende sin perjuicio de las previsiones que especificamente establezca la
reglamentacién del correspondiente servicio. En todo caso, la puesta a disposicion de
instalaciones o canalizaciones de extension de la red a favor de compafiias suministradoras
privadas como consecuencia de una actuacion urbanistica se sujetarda al convenio que
celebren con el urbanizador o con la administracion actuante, donde se reflgen las
condiciones de garantia de calidad, competitividad y libre concurrencia en la designacion del
cesionario de la red de distribucion y fije la contraprestacién que corresponda percibir de
dichas compafiias por los beneficios que asi obtengan.

b) Las obras de rehabilitacion de edificios o elementos constructivos impuestas por €l
Programa, sin perjuicio del derecho al reintegro, con cargo alos propietarios de aquellos, de
la parte del coste imputable al contenido del deber normal de conservacion.

¢) El coste de redaccion y direccion de los proyectos técnicos. Se consideran incluidos
asimismo los gastos derivados de la tramitacion o inscripcién de los proyectos en los
registros correspondientes.

d) El beneficio empresarial del Urbanizador por la promocién de la Actuacion, que en
ningun caso podra superar el 10%, y sus gastos de gestion por ella.

€) Los honorarios profesionales que se generen en e ayuntamiento en e procedimiento
de programacion por los informes técnicos y juridicos necesarios para adoptar |os acuerdos
administrativos de programacion, planeamiento y gestion.

2. Son gastos que afectan de forma individualizada a cada uno de los propietarios, sin que
constituya remuneracion al urbanizador:

a) La parte proporciona que le corresponda de las indemnizaciones que procedan por las
obras de urbanizacién preexistentes y que sean Utiles a la actuacion, asi como para la
extincion de derechos y destruccion de bienes a consecuencia de la €ecucion del
planeamiento y, entre ellas las derivadas de la destruccion de construcciones, instalaciones,
plantaciones, edificacionesy cesey traslado de las actividades.

b) Los gastos generados por la recaudacion ejecutiva de las cuotas de urbanizacion o
derivados de la rescision de cualesquiera derechos, contratos u obligaciones que graven las
fincas o disminuyan su valor en venta, seran soportados por sus correspondientes
propietarios. La anterior regla se entenderd sin perjuicio de lo dispuesto por €l derecho
estatal en materia de arrendamientos no histdricosy servidumbres prediales.

¢) Los gastos financieros soportados por €l urbanizador como consecuencia del
aplazamiento del pago de las cuotas de urbanizacion previsto en el articulo 181.4.

3. El importe méximo de las cargas de urbanizacion a que se refiere e punto 1 serd el
ofertado en la proposicion juridico econdmica sin que pueda ser modificado a alza, salvo
retasacion de cargas. A tal efecto, la retasacion de cargas exigira la tramitacién de un
procedimiento administrativo especifico con notificacion y audiencia de todos los
propietarios afectados. La retasacién de cargas no podra suponer modificacion o incremento
en la parte de ellas correspondiente a beneficio empresarial del urbanizador por la
promocion de la actuacion.

4. SOlo sera motivo de retasacion € transcurso de dos afios desde la presentacién de la
proposicion juridico econdmica por motivos no imputables a Urbanizador, y la aparicion de
circunstancias sobrevenidas que no hubieran podido preverse en el momento de la redaccién
delamisma.
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Si e resultado de la retasacion superara el 20% del importe de las cargas previsto en la
Proposicion juridico-econdmica, la cantidad que exceda de dicho porcentgje no podra en
ningun caso repercutirse a los propietarios

SECCION 42 Reparcelacion
Articulo 169. Reparcelacion.

1. Reparcelacion es la actividad de gjecucidn del planeamiento que tiene por objeto la
nueva division de fincas gjustada al planeamiento para adjudicarlas entre los afectados segin
su derecho.

2. La reparcelacion podra llevarse a cabo de forma voluntaria o forzosa, pudiendo dar
lugar ala adjudicacion de suelo resultante 0 aindemnizacion compensatoria o sustitutoria de
la adjudicacién de suelo.

3. Lareparcelacion forzosa tiene por objeto:

a) Regularizar urbanisticamente la configuracion de fincas.

b) Materializar la distribucion de beneficios y cargas derivadas de la ordenacion
urbanisticay retribuir a Urbanizador por su labor, ya sea adjudicandol e parcelas edificables,
0 hien, afectando las parcelas edificables resultantes a sufragar esa retribucion.

c) Adjudicar a la administracion los terrenos, tanto dotacionales como edificables, que
legalmente le correspondan.

d) La permuta forzosa, en defecto de acuerdo, de las fincas originarias de los propietarios
por parcelas edificables.

€) Si procede, materializar e cumplimiento de la carga de obtener suelo no urbanizable
protegido a que se refiere la Ley 4/2004, de 30 de junio, de la Generalitat de Ordenacion del
Territorio y Proteccion del Paisgje, en € caso en que la reparcelacion se produzca en
giecucion de un instrumento de planeamiento que implique € cambio de clasificaciéon de
suelo no urbanizable a urbanizable, estableciendo |os oportunos coeficientes de ponderacion
de valor entre € suelo no urbanizable y € urbanizable a que se adscribe, de acuerdo con la
Ley 6/1998, de 13 de abril, de Régimen del Sueloy Valoraciones.

4. Atendiendo al criterio de reparcelacion utilizado, la adjudicacién de las fincas
resultantes se producira:

a) Conforme a integro aprovechamiento subjetivo, dejando la parcela adjudicada sujeta
al pago de las cargas de la urbanizacion.

b) Con deduccion de parte de dicho aprovechamiento, adjudicando esta parte al
Urbanizador como retribucién por su labor.

5. El proyecto de reparcelacion forzosa podra ser formulado a iniciativa del Urbanizador
0, de oficio, por la administracion actuante.

6. El area reparcelable, que podra ser discontinua, se definira en el propio proyecto de
reparcelacion y no necesariamente tendra que coincidir con la Unidad de Ejecucién.

Articulo 170. Principios reguladores la reparcelacion.

1. Son principios inspiradores de la reparcel acion los siguientes:

a) Lajustavaloracion de los bienes y derechos aportados

b) La proporcionalidad directa entre el aprovechamiento objetivo de la finca adjudicada a
un propietario y la superficie de su finca originaria, segin € aprovechamiento subjetivo del
gue por ellaseatitular.

c) La concentracion de las adjudicaciones en e supuesto de que los propietarios sean
titulares de varias fincas aportadas, reduciendo en lo posible las adjudicaciones en
condominio, sin perjuicio del criterio de proximidad en |a adjudicacion.
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2. El proyecto de reparcelacion procurard €l mantenimiento en el proceso urbanizador del
mayor numero de propietarios posible, reduciendo a méximo los supuestos de
indemnizacién sustitutoria de adjudicacion. Por ello, se procurard que la ordenacion
detallada establezca, en la medida que lo permitan las caracteristicas constructivas de las
tipologias edificatorias previstas, una parcela minima acorde con los derechos derivados de
las superficies de las fincas originarias.

Articulo 171. Bienes detitularidad publica.

1. Los bienes patrimoniales de las administraciones publicas asi como los bienes de
dominio publico adquiridos onerosamente, darén lugar a la correspondiente adjudicacién de
aprovechamiento subjetivo afavor de las administraciones titulares de tales bienes.

2. Los bienes de dominio publico no adquiridos onerosamente generaran derecho al
aprovechamiento en el caso en que la superficie fueraigual o inferior a la que resulte de la
gjecucion del plan. Si la superficie de los bienes de dominio publico preexistente fuera
inferior a la resultante de la gjecucion del plan, se entenderan sustituidas unas por otrasy no
se producira adjudicacion de aprovechamiento subjetivo a la administracion por tal
titularidad.

3. Cuando en la unidad de ejecucién sea precisa la ocupacion de bienes de dominio
publico de titularidad de una Administracion distinta de lalocal y el destino urbanistico de
éstos sea distinto del fin a que estén afectados, la administracion actuante debera proceder a
tramitar y resolver o0, en su caso, a instar ante la titular el procedimiento pertinente parala
mutacion demanial o |a desafectacién, seglin proceda. La tramitacion de tales procedi mientos
no suspendera el tramite del Proyecto de Reparcelacion.

4. Cuando una Actuacion Integrada presente, en su conjunto, un excedente de
aprovechamiento, éste se compensara por uno de los siguientes medios segun el orden de
preferencia que, a continuacion, se expresa:

1° Compensando reservas de aprovechamiento que hayan sido constituidas para su
aplicacion preferente a dmbito de la actuacion, por derivar de cesiones anticipadas de suelo
en ese mismo ambito o efectuadas para redizar obras de conexion o refuerzo de dicha
actuacion.

2° Mediante la cesion y equidistribucién de suelos dotacionales necesarios para la
conexion y refuerzo de la actuacion con su entorno territorial.

3° Compensando otras reservas de aprovechamiento distintas de las enunciadas en €
ordinal 1° segln € orden de antigliedad con que fueron constituidas en el mismo término
municipal.

4° En defecto de lo anterior, y a eleccion debidamente justificada de la administracion
actuante, la compensacion del excedente de aprovechamiento podra realizarse a través del
alguno de los siguientes medios.

a) Cesion y equidistribucion, por transferencia de aprovechamiento, de otros suelos
dotacionales no incluidos en la actuacion. Si los suelos asi cedidos pueden ser obtenidos por
la administracién con cargo a otra concreta actuacion generardn, en beneficio de la
administracion, la correspondiente reserva de aprovechamiento.

b) Cesion de parcelas edificables, en el @mbito de la actuacion, que sean adecuadas para
los fines propios del patrimonio municipal de suelo.

¢) Realizacién de obras publicas constitutivas de objetivo complementario del Programa,
con cargo al Urbanizador y sin perjuicio de laliquidacion que proceda.

d) Compensacion econdmica afecta a patrimonio municipal de suelo a cuenta del
Urbanizador. En tal caso, € excedente de aprovechamiento se valorarg, en la reparcelacion,
al mismo precio unitario que las indemnizaciones pagadas a los propietarios en sustitucién
de adjudicacién en especie y de acuerdo con las normas generales de valoracion de la
legislacion estatal.
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Articulo 172. Criterios de definicién de bienesy derechos.

1. El derecho de los propietarios ser& proporcional a aprovechamiento subjetivo que
corresponda a la superficie de sus respectivas fincas que queden incluidas dentro del &rea
reparcelable. En caso de discordancia entre los titulos y la realidad fisica prevalecera ésta
sobre aquellos en € expediente de reparcelacidn. En su caso, €l derecho de los propietarios
serd equivalente a aprovechamiento que haya sido objeto de reserva. En € supuesto de que
la reserva de aprovechamiento se haya congtituido en virtud de convenio para la
determinacion del justiprecio de una expropiacién, la eficacia del convenio no requerird
aprobacion municipal.

2. El Proyecto de Reparcelacion propondra la adjudicacién de finca de resultado o
porcion indivisa de €ella a los propietarios de fincas aportadas, aun cuando €llo determine la
propuesta de adjudicacion de fincas resultantes en régimen de condominio. Los condominios
contenidos en la propuesta de adjudicacion podran quedar resueltos por el procedimiento
previsto en € articulo 174.6 de la presente Ley.

No obstante, procedera la indemnizacidén econdémica sustitutoria de adjudicacién cuando
las fincas aportadas se encuentren en alguno de |0s siguientes supuestos:

a) Que su titular carezca de domicilio conocido y su derecho, una vez deducida la
retribucién al Urbanizador en especie, no permita la adjudicacion de parcelaindependiente.

b) Que sean de titularidad desconocida, dudosa o litigiosa cuyo derecho, una vez
deducida la retribucion a urbanizador en especie, no permita la adjudicacion de finca de
resultado independiente.

¢) Que su derecho, una vez deducida la retribucion al urbanizador en especie, sea inferior
al 15% de la parcela minima edificable.

3. Los propietarios y titulares de derechos afectados estan abligados a exhibir los titulos
gue posean y declarar las situaciones juridicas que conozcan y afecten a sus fincas. La
omision, error o falsedad en estas declaraciones no podra afectar al resultado objetivo de la
reparcelacion. Si se apreciase dolo o negligencia grave, podra exigirse la responsabilidad
civil o pena que corresponda.

4. Si se plantea discrepancia en orden a la titularidad de los derechos, la resolucion
definitiva corresponde a los Tribunales ordinarios. El Proyecto de Reparcelacion se limitarg,
en tal caso, a calificar latitularidad de dudosa o litigiosa segiin proceda. La Administracion
actuante asumird la representacion de los derechos e intereses de esas titularidades a efectos
de la tramitacion del expediente. A los efectos de determinar la modalidad de retribucion a
Urbanizador, se entendera que las fincas de titularidad dudosa o litigiosa retribuyen al
Urbanizador en terrenos. Cuando el derecho de tales fincas no alcance para obtener
adjudicacion de finca de resultado independiente podréan ser objeto de indemnizacion
sustitutoria de adjudicacion quedando el importe de dicha indemnizacion consignado a
resultas de que seresuelvaladudao litigio.

Si d titular de la finca de origen, siendo espafiol, estuviera en parador desconocido, la
defensa de sus intereses, durante la tramitacién del proceso, corresponderd al ministerio
fiscal, salvo que e ausente tuviese designado representante con facultades suficientes.
Igualmente, si e titular de la finca de origen fuese de otro estado y su domicilio fuese
conocido o no, la defensa de sus intereses, durante la tramitacién del proceso, se comunicara
alaembgjada de su pais 0 al consulado méas proximo si ésta no existiese en Espafia.

Articulo 173. Criterios de valoracion.

1. Para la valoracién de los bienes y derechos correspondientes a las fincas aportadas se
aplicarén las normas del Titulo | de estaLey y lalegislacion estatal sobre valoraciones.
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2. El propietario tendra derecho a que se le indemnice, con cargo a la actuacién, €l valor
de las plantaciones, instalaciones y construcciones de su finca originaria que sean
incompatibles con la Actuacion. El propietario deberd asumir la indemnizacién de las cargas
y gravamenes que afecte a su propia finca y que no puedan mantenerse sobre ésta por
subrogacion real. Igual derecho corresponde a los titulares de las actividades, legalmente
establecidas, que deban cesar o ser trasladadas como consecuencia de su incompatibilidad
con el planeamiento de cuya €jecucion se trata. El coste de descontaminacion, en su caso, de
los suelos aportados sera soportado por € titular de la finca en la que éstos se encuentren.
Idéntico tratamiento corresponderd a los elementos contaminantes existentes en las
construcciones que deban ser objeto de demolicion, de modo que los sobrecostes y
tratamiento de tales residuos sera soportada por € titular de lafinca en que se encuentren, sin
perjuicio del derecho que le incumba a reclamar o repetir ante quien proceda.

3. Las indemnizaciones y las demas cargas de urbanizacion se distribuiran entre los
adjudicatarios de | as fincas resultantes con arreglo al valor de éstas.

Articulo 174. Criterios de adjudicacion.

1. La retribucion en especie a Urbanizador se gustard alo que los propietarios
convengan con él, y en defecto de acuerdo regira € coeficiente de canje aprobado en €
Programa, conforme a la proposicion juridico-econdmica con é seleccionada en
competencia. Los acuerdos o convenios con € Urbanizador en ningin caso podrén ser
contrarios ala Ley o ala ordenacién urbanistica aplicable, ni lesivos de derechos de terceros
o del interés publico.

2. En los supuestos de gestion directa para la promocion de suelo con destino a viviendas
protegidas, la adjudicacion de terrenos correspondientes a la cesion del 10% de
aprovechamiento se efectuara gratuitamente a favor de la urbanizadora, vinculado a ese
destino.

3. La finca o fincas adjudicadas a propietario se formarén, si es posible, con terrenos
integrantes de su antigua propiedad. Para la aplicacion de esta regla se exigira la integra
coincidencia de superficies y que e aprovechamiento subjetivo complete e derecho
adjudicado. Subsidiariamente se procurara la adjudicacion segun €l criterio de proximidad
respecto a la ubicacion inicial de la finca aportada. En cualquier otro caso, la adjudicacion
podréa corregir-se ponderando los distintos valores, segin la localizacion, uso y calificacion
de las fincas adjudicadas, siempre que existan diferencias apreciables en aquellos que
justifiquen la correccion y esta se cal cule adecuadamente en el proyecto de reparcel acion.

4. Cuando la retribucion al Urbanizador deba efectuarse en parcelas edificables, la
reparcelacion le adjudicara éstas, sin que para €ello sea precisa la conformidad de los
afectados.

5. El acuerdo aprobatorio de la Reparcelacion podra extinguir, total o parcialmente, salvo
oposicion expresa de todos los afectados, los condominios existentes sobre las fincas
aportadas, en aplicacién de los criterios y con los requisitos establecidos en las normas de
Derecho Civil. A ta fin, el Proyecto propondra las adjudicaciones en finca independiente de
los derechos correspondientes a las cuotas indivisas de que cada copropietario sea titular.
Idéntico tratamiento tendran, si es posible, las respectivas cuotas indivisas de un condominio
en e supuesto de que algunos de los conduefios hubieran optado por retribuir a Urbanizador
en metalico y otros en especie, mediante la cesion de parte de su derecho.
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6. No podrén adjudicarse como fincas independientes superficies inferiores a la parcela
minima edificable o que carezcan de caracteristicas urbanisticas adecuadas para su
edificacion. El acuerdo aprobatorio de la reparcelacién podra adjudicar una misma finca en
proindiviso a propietarios cuyo derecho supere la mitad de la parcela minima, incluso contra
la voluntad de los interesados. No adjudicara la misma finca en proindiviso, contra la
voluntad de los interesados, a propietarios cuyo derecho no alcance la mitad de la parcela
minima, salvo que e condominio ya estuviera constituido en la finca inicial. Se entendera
gue la adjudicacion en proindiviso no se produce contra la voluntad de los interesados
cuando dentro del periodo de exposicion a publico de la reparcelacidn, éstos no hayan
formulado los requerimientos a que se refiere el apartado siguiente, sin perjuicio de lo que
establece el punto 2 del articulo 170.

7. Durante la exposicion a publico de lareparcelacion, a fin de evitar € proindiviso, los
interesados, podrén efectuarse requerimientos reciprocos para sustituir las cuotas de
condominio previstas en el proyecto con indemnizaciones en metdlico. El requerimiento
debera cursarse mediante acta notarial y ofrecer, simultanea y alternativamente, €l pago o €
cobro de la indemnizacion en metdlico, dando un plazo de diez dias a requerido para elegir
si prefiere pagar 0 cobrar a un mismo precio unitario. El pago o consignacion de la
indemnizacién debera ser objeto de garantia financiera con caracter previo a la aprobacion
del proyecto de reparcelacion. La aportacion de la referida garantia es condicién de eficacia
de los indicados requerimientos. Si un propietario no atiende un requerimiento debidamente
formulado se entendera que prefiere cobrar y la reparcelacion se aprobara en consecuencia.

8. Cuando la cuantia exacta del derecho de un propietario no alcance o exceda lo
necesario para adjudicarle |otes independientes compl etos, 10s restos, siempre gue su cuantia
no exceda dd 15% de la parcela minima edificable, podrén satisfacerse mediante
compensaciones monetarias complementarias equivalentes a las diferencias de adjudicacion.
Si la cuantia de los restos es mayor del 15% de la parcela minima, procedera la adjudicacion
de cuota indivisa de una finca resultante en condominio en los términos previstos en €l
articulo 172.2 de la presente Ley. La adjudicacion podra aumentarse para mantener en su
propiedad a duefio de fincas con construcciones compatibles con la Actuacion, imponiendo
la compensacin monetaria sustitutoria correspondiente.

L os propietarios que reciban indemnizacion sustitutoria de adjudicacién y el Urbanizador
podran efectuar los requerimientos reciprocos, en la formay plazo que regula el apartado
anterior para determinar si les corresponde pagar o cobrar la indemnizacién sustitutoria, asi
como su importe. El urbanizador, hara lo propio requiriendo a la administracién cuando
solicite compensar en metélico excedentes de aprovechamiento.

9. Cuando en €l &rea reparcelable estén incluidos terrenos edificados sobre suelo privado
con usos Yy tipologias compatibles con el planeamiento, éstos no seréan objeto de nueva
adjudicacién, conservandose las propiedades primitivas, sin perjuicio de la regularizacion de
linderos cuando fuere necesariay de las compensaciones econdmicas que procedan teniendo
en cuenta lo prescrito en e Capitulo 111 del Titulo | de esta Ley. Si se trata de fincas
parcialmente edificadas, la aplicacion de lo previsto en € citado Capitulo Il se hara
respetando en las valoraciones la unidad econdmica de la finca de origen, aunque la
reparcelacion puede segregar parte de ella para su adjudicacion a tercero, si es solucién
adecuada para mantener el equilibrio econémico de la actuacion.

10. Los terrenos en que existan edificios no gjustados a planeamiento se adjudicaran
integramente a sus primitivos propietarios, sin perjuicio de la regularizacion de linderos y de
las compensaciones pertinentes, si concurren las siguientes circunstancias.

1°Que no sea necesaria su demolicion para gecucion de las obras de urbanizacion
previstas en el plan.

2° Que no estén destinados a usos radicalmente incompatibles con la ordenacion.

3° Que no esté decretada su demolicién por expediente de infraccion urbanistica.

4° Que la superficie edificada no sea inferior ala parcela minima edificable, a menos que
guede comprendida en una finca resultante de mayores dimensiones, que corresponda al
adjudicatario, con arreglo a su derecho.
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5° Que ello proceda para mantener € equilibrio econémico conforme a lo previsto en €
Capitulo 111 del Titulo | de esta Ley paralas areas semiconsolidadas.

11. Si € valor real previo que tuviera el inmueble, con independencia del planeamiento,
supera €l del aprovechamiento subjetivo, procedera la compensacién prevista en la citada
regulacion de las areas semiconsolidadas hasta €l limite que resulte a deducir aquel valor
previo del rendimiento del aprovechamiento objetivo asignado.

12. La superficie de techo edificada que exceda del aprovechamiento objetivo no tendra
la consideracion de aprovechamiento objetivo a efectos de medir los excesos de
adjudicacion, ni aningun otro efecto.

13. Los titulares que conserven sus propiedades primitivas tendran la consideracion de
adjudicatarios atodos los efectos derivados de la reparcel acion.

14. Seran de aplicacion supletoria las reglas de la expropiacion forzosa.

Articulo 175. Contenido del Proyecto de Reparcelacion.

1. El contenido de la reparcelacion se concretara en un proyecto, que constara de los
siguientes documentos:

a) Memoria.

b) Relacion de propietarios e interesados.

c) Descripcién de las fincas o partes de fincas aportadas a la Reparcel acion.

d) Propuesta de adjudicacion de las fincas resultantes.

€) Tasaciéon de los derechos, edificaciones, construcciones o plantaciones que deban
extinguirse o destruirse paralaejecucion del plan.

f) Cuenta de liquidacion provisional respecto a cada propietario.

g) En su caso, memoria de fijacién de cuotas de urbanizacion en los términos establecidos
en lapresente Ley.

h) Planos.

2. La documentacion anterior podra reducirse o ampliarse en congruencia con €l
contenido efectivo de la reparcelacién en cada caso.

Articulo 176. Determinaciones del Proyecto de Reparcelacién.

1. LaMemoria del proyecto debera expresar y justificar 10s siguientes extremos:

a) Circunstancias o acuerdos que mativen la reparcelacion y peculiaridades que en su
caso concurran.

b) Descripcion de la unidad reparcelable.

c) Criterios utilizados para definir y cuantificar los derechos de |os afectados.

d) Criterios de valoracion de las superficies adjudicadas.

€) Criterios de adjudicacion.

f) Criterios de valoracion de los edificios y demas elementos que deban destruirse y de las
cargas y gastos gque correspondan a los adjudicatarios.

g) Cualquier otra circunstancia que contribuya a explicar |os acuerdos que se propongan.

2. Larelacion de propietarios e interesados incorporara sus datos identificativos de modo
gue sea posible la practica de cualesquiera comunicaciones dirigidas a los mismos.

3. La relacion de fincas aportadas expresara la naturaleza y cuantia de las fincas y
derechos aportados por los propietarios con descripcion de las fincas o partes de fincas
aportadas a la Reparcelacion. La totalidad de la superficie incluida en € érea reparcelable
debera ser objeto de identificacion registral. A tal fin, € Proyecto de Reparcelacion Forzosa
deberd proponer la inmatriculacion de las fincas que carecieren de inscripcion, y la
rectificacion de su extension superficial o de sus linderos o de cualquier otra circunstancia
descriptiva sin necesidad de otro requisito. El Proyecto de Reparcelacion Forzosa propondra
la realizacion de las operaciones de modificacion de entidades hipotecarias que sean precisas
paralaformacion de las fincas que han de ser incluidas en el areareparcelable.
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4. La propuesta de adjudicacion de las fincas resultantes, expresara el aprovechamiento
urbanistico que a cada una corresponda y la designacion nominal de los adjudicatarios. Las
adjudicaciones de fincas de resultado y su descripcion deberdn cumplir los requisitos
establecidos en la legidacién hipotecaria para permitir la inscripcion del Proyecto en €l
Registro de la Propiedad.

5. El Proyecto de Reparcelacion contendra la tasacion de los derechos, edificaciones,
construcciones o plantaciones que deban extinguirse o destruirse para la g/ecucion del plan.
Las valoraciones de los edificios, plantaciones, instalaciones y derechos que deban
extinguirse, destruirse o sean incompatibles con el Planeamiento urbanistico deberan ser
objeto de justificacidn expresa que integrara el Proyecto de Reparcelacién Forzosa. A tal fin,
el Urbanizador podra ser facultado para acceder a las propiedades privadas a los efectos de
efectuar las pertinentes comprobaciones y mediciones sobre las fincas aportadas y los
elementos que deban ser objeto de valoracion.

6. La Cuenta de liquidacion provisional establecera respecto a cada propietario, las
cantidades que le corresponde abonar o percibir. Si éste resultara ser acreedor neto €l
Urbanizador le indemnizara antes de ocupar su finca originaria.

7. El Proyecto de Reparcel acion incorporara | os siguientes Planos:

-Plano de situacion y relacién con la ciudad.

-Planos de informacién, que reflgen la evolucién histérica de la realidad fisica,
incorporando los parcelarios o planos catastrales anteriores en el tiempo, correspondientes a
la misma superficie.

-Planos de delimitacion e informacion, con expresion de los limites de la unidad
reparcelable, linderos de las fincas afectadas, edificaciones y demés elementos existentes
sobre €l terreno.

-Plano de ordenacion, en el que se reproduzca, a la misma escala que el anterior, el
correspondiente plano del plan que se gjecute.

-Plano de clasificacién y valoracion de las superficies adjudicadas.

-Plano de adjudicacion, con expresion de los linderos de las fincas resultantes
adjudicadas.

-Plano superpuesto de los de fincas aportadas y adjudicacién, en el que se justificara la
aplicacién de los criterios de adjudicacion.

8. Los planos deberan redactarse en una escala comprendida entre 1:500 y 1:2.000 y, en
todo caso, con la claridad suficiente para que puedan percibirse los linderos y demas
grafismos.

La simbologia grafica y la enumeracion de las parcelas debe ser uniforme y univoca en
todo el proyecto. No podran utilizarse simbolos contrarios a los que sean comunes en la
préctica usua ni que conduzcan aerror 0 cuyo significado no se explique en debidaforma.

Articulo 177. Régimen de la reparcelacion forzosa.

1. El procedimiento de aprobacion de la reparcelacidn forzosa, habré de gjustarse a las
siguientes reglas:

a) Exposicion al publico del Proyecto de Reparcelacion Forzosa por plazo minimo de un
mes, con la salvedad del deber de comunicacion a los interesados expresada en € articulo
166.1.

b) Acreditacién previa o simultanea al inicio del periodo de informacién de la titularidad
y situacion de las fincas iniciales mediante certificacion del Registro de la Propiedad de
dominioy cargas.

¢) Audiencia por quince dias, sin necesidad de nueva informacién publica, de lostitulares
registrales no tenidos en cuenta en la elaboracion del proyecto de reparcelacion y aguellos
que resulten afectados por modificaciones acordadas tras €l periodo de informacion publica

d) Requerimientos reciprocos entre quienes hayan resultado adjudicatarios de fincas en
condominio a fin de extinguir la situacion de proindivision, durante €l periodo de
informacion publicay audiencia posterior.
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€) Aprobacion del Proyecto de Reparcelacion Forzosa sera acordada por € Ayuntamiento
dentro del plazo maximo de tres meses desde la presentacion de la totalidad de la
documentacion exigible. El silencio se entendera positivo, si no hay alegaciones pendientes
de resolucion. Si existieran alegaciones, deberian ser resueltas en e plazo de un mes,
transcurrido e cual sin resolucion expresa se entenderd desestimada la reparcelacion
propuesta por el agente urbanizador, y €l ayuntamiento debera redactar €l proyecto definitivo
y proceder a su aprobacion. Si pasado este plazo € ayuntamiento no hubiese redactado €l
documento definitivo, el proyecto tramitado se entenderd aprobado definitivamente.

2. Laresolucion que ponga fin a procedimiento debera ser motivada y decidiréa todas las
cuestiones planteadas por los interesados y aquellas otras derivadas del mismo. La
aprobacion podra producirse pura y simplemente; o con rectificaciones que se expresen
inequivocamente y queden incorporadas definitivamente al Proyecto.

En todo caso, la resolucion debe pronunciarse sobre todos aquellos aspectos que deben
ser contenidos por € titulo inscribible, y constituyen requisito para la inscripcién del Titulo
en el Registro de la Propiedad siquiera sea por referencia alos contenidos del proyecto.

Articulo 178. Reparcelacién econdmica.

1. La reparcelacion podra ser econdmica cuando las circunstancias de edificacion,
construccién o de indole similar concurrentes en la unidad de gjecucién hagan impracticable
o de muy dificil realizacion lareparcelacion material.

2. La reparcelacion econémica se limitara a establecimiento de las indemnizaciones
sustitutorias con las rectificaciones correspondientes en la configuracion y linderos de las
fincas, parcelas o solares inicidles y las adjudicaciones que procedan en favor de sus
beneficiarios, asi como, en el supuesto previsto en el apartado anterior, ala redistribucién de
los terrenos en que no concurran las circunstancias justificativas de su caracter econdémico.

Articulo 179. Reparcelacion voluntaria.

1. Son voluntarias las reparcelaciones concertadas entre los afectados para que €l
cumplimiento de sus obligaciones urbanisticas se concrete de modo més acorde con sus
preferencias.

2. Las reparcelaciones voluntarias se tramitardn y aprobardn por la administracion
actuante conforme a lo dispuesto en e articulo 185 para las transferencias de
aprovechamiento. Su aprobacion puede surtir todos los efectos previstos en el articulo 180.

3.No obstante, aquellos proyectos de reparcelacion voluntaria que conllevan la
inmatriculacion de fincas que carecieren de inscripcién o la rectificacion de su extension
superficial o de sus linderos o de cualquier otra circunstancia descriptiva que conste en €l
Registro de la Propiedad, se someterdn a exposicion al publico en los mismos términos
previstos en esta Ley paralareparcel acion forzosa.

Articulo 180. Efectos de la reparcelacion.

1. El acuerdo aprobatorio de la reparcelacion se notificara a los interesados y, una vez
definitivo en via administrativa, se inscribirhd en el Registro de la Propiedad, previo
otorgamiento de documento publico, notarial o administrativo, que exprese su contenido. El
Urbanizador, o la administracion actuante, presentardn dicho documento publico en €l
Registro de la Propiedad. Los gastos derivados de la inscripcion se entenderan incluidos en
los gastos de gestion del Urbanizador.

2. La aprobacion de la reparcelacién forzosa producira, ademés de los efectos previstos
en los articulos 168, 169y 170.1 del Texto Refundido aprobado por Real Decreto Legislativo
1/1992, de 26 de junio, los siguientes:
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a) Transmision, a la administracion correspondiente, en pleno dominio y libre de cargas,
de todos los terrenos de cesion obligatoria para su incorporacion al patrimonio del suelo o su
afectacion alos usos previstos en € planeamiento, una vez recibida la urbanizacion.

b) Subrogacion, con plena eficacia real, de las fincas resultantes por las fincas aportadas
debiendo quedar establecida su correspondencia.

c) Afectacion real de las fincas resultantes adjudicadas al cumplimiento de las cargasy a
pago de los gastos inherentes al sistema de actuacion correspondiente.

SECCION 52 Cuotas de urbanizacion
Articulo 181. Cuotas de urbanizacion.

Cuando los propietarios retribuyan en metdlico la labor urbanizadora se ha de observar
las siguientes reglas:

1. Las cuotas de urbanizacién y su imposicion tendrdn que ser aprobadas por la
administracion actuante, sobre la base de una memoria 'y una cuenta detallada y justificada
que se sometera a una audiencia previa de los afectados o se tramitaran junto con el proyecto
de reparcelacion. El tramite de audiencia puede sustituirse por |as actuaciones previstas en el
articulo 177.1.c).

2. Unavez aprobado € proyecto de reparcelacion, las fincas resultantes sujetas a pago de
cuotas de urbanizacion se afectaran a éste, como carga rea a hacer constar en € Registro de
la Propiedad, por € importe cautelar estipulado en la cuenta de liquidacion provisional. El
urbanizador podra solicitar, en cualquier momento posterior, que se practique una nueva
afeccion, en la cuantia que apruebe la administracion actuante, hasta cubrir €l importe total
debido por cuenta de cada finca resultante. Se exceptla la aplicacion de la regla anterior
respecto alos débitos que el adjudicatario de lafinca de resultado tenga garantizados.

3. El impago de las cuotas dara lugar a la gjecucion forzosa de su liquidacion, através de
la administracion actuante y en beneficio del urbanizador, por medio de apremio sobre la
finca afectada. La demora en el pago meritarg, a favor del urbanizador, € interés legal del
dineroy los gastos acreditados que genere la cobranza de impago. Incurrira en morala cuota
impagada a mes de la notificacion de la resolucién que autorice €l cobro inmediato. La
administracion, recibida la notificacién del urbanizador del impago de la cuota, tendra que
iniciar el procedimiento de apremio en un plazo no superior a un mes, y tramitarlo en los
plazos legales. El incumplimiento del plazo anterior dara lugar a responsabilidad patrimonial
de laadministracion por los perjuicios causados al urbanizador.

4. El urbanizador podra convenir con los propietarios obligados un aplazamiento en el
pago de las cuotas de urbanizacion, sin que pueda postergarse al inicio de la edificacion,
excepto garantia, real o personal, de tal pago. Este aplazamiento potestativo del pago de las
cuotas de urbanizacion sera obligatorio cuando el propietario acredite fehacientemente
insuficiencia financieray patrimonia para afrontar €l pago de las cuotas, y concurran una de
estas circunstancias:

a) Cuando € programa proponga como Unica modalidad de retribucion al urbanizador €l
pago en metdlico.

b) Cuando, estando prevista la posibilidad de pago en terrenos, éstos estén ocupados por
una edificacién consolidada compatible con la nueva ordenacion prevista 'y su propietario
opte por laretribucién en metélico.

Reglamentariamente se estableceran las condiciones que tendran que respetarse al
acordar tal aplazamiento y los gastos acreditados que genere el cobro del impago.
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5. El importe final de las cuotas meritadas por cuenta de cada parcela se determinard
repartiendo entre todas las resultantes de la actuacién, en directa proporcion a su
aprovechamiento objetivo, las cargas totales del programa o unidad de gecucion. Este
criterio de reparto podra corregirse segun reglas objetivas y generales, estipuladas en €
programa o a aprobarse €l proyecto de reparcelacion, para compensar diferencias sensibles
de valor derivadas de la presencia de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica
o de usos de menor valor objetivo. Esta correccion también podra usarse excepcionalmente
para compensar ventgjas diferenciales o inconvenientes que reporte para parcelas
determinadas la proximidad en la implantacion de servicios concretos. El proyecto de
reparcelacion contendrd una justificacion de los coeficientes de ponderacion utilizados con
estos fines.

6. Las cuotas de urbanizacién reguladas en el presente articulo podré también imponerlas
la administracion que gecute cualquier obra de infraestructura que dote de la condicion de
solar a parcelas determinadas conforme a lo dispuesto en e capitulo |11 del titulo | de esta
Ley. Si las obras asi financiadas dieran provecho para una posterior actuacion integrada, los
propietarios que las hubieran sufragado tendran derecho, en el seno de ésta a que se les
compense por € valor actual de las mismas. El mismo derecho tendran los propietarios
afectados por programaci ones sucesivas de sus terrenos.

CAPITULO 11
Régimen de edificacion de los solaresy de g ecucién de los programas para el desarrollo
de actuaciones aisladas

Articulo 182. Régimen de edificacion de los solares.

1. Los solares podran ser edificados, por los particulares, cuando se hayan satisfecho las
cargas y canones de urbanizacion que graven su propiedad, siempre que hayan compensado
los excedentes de aprovechamiento radicados en ellos, en |os términos exigidos por e Plan.

2. Las parcelas para ser edificadas requieren su previa conversion en solar o que se
garantice suficientemente su urbanizacion simultanea a la edificacion mediante:

a) Compromiso de no utilizar la edificacion hasta la conclusion de las obras de
urbanizacion y deincluir tal condicidn en las transmisiones de propiedad o uso del inmueble.
La licencia urbanistica que autorice la urbanizacion y la edificacion simultaneas debera
recoger expresamente en su contenido ese compromiso que deberd hacerse constar en las
escrituras de declaracion de obra en construccién o de obra nueva que se otorguen o
inscriban; y

b) afianzamiento del importe integro del coste de las obras de urbanizacion precisas, en
cualquiera de las formas admitidas por la legislacion de contratacion publica. Se exceptia la
exigencia de un afianzamiento especifico con este proposito, cuando e importe integro de
dicho coste ya esté garantizado ante la administracion en virtud de la gecucion de un
Programa para el Desarrollo de una Actuacion Integrada.

Articulo 183. Reparcelacion en gjecucion de Programas de Actuacion Aislada.

1. El Programa puede ejecutarse por reparcelacion forzosa si, a resultas de la
reestructuracion de inmuebles y normalizacion de fincas que prevé, puede adjudicarse algun
lote edificable independiente del que se reserve €l promotor. En este caso, € compromiso de
edificacion se entenderd limitado a lote reservado a promotor adjudicatario.

2. A los efectos de eegir la modalidad reparcelatoria aplicable, se preferira la
reparcelacion material -voluntaria o forzosa- sobre las restantes modalidades. La
reparcelacion econdémica serd admisible para indemnizar a los titulares de derechos sin
asignacion en especie.
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3.La reparcelacion horizontal consiste en la adjudicacion, incluso forzosa, de
departamentos de una obra nueva declarada en construccién a cambio de las primitivas
propiedades, con rigurosa observancia de proporcionalidad y equidad en su valor. La parte
alicuota de la obra adjudicada a promotor a cuenta de su aportacién industrial debe quedar
integramente garantizada mediante aval bancario, en beneficio de los propietarios
retribuyentes, antes de la inscripcion registral de la obra nueva en construccion. El proyecto
de reparcelacion horizontal se formalizard mediante escritura publica. En este caso, la
legitimacion para otorgar dicha escritura publica correspondera a Urbanizador.

Articulo 184. Régimen del suelo urbano en ausencia de Programa.

1. En suelo urbano, en tanto no se desarrollen Programas, |os propietarios podran realizar,
disfrutar y disponer del aprovechamiento subjetivo que, en cada momento, la ordenacion
urbanistica otorgue a sus terrenos o solares. Para ello podran poner en préctica alguna de las
siguientes alternativas.

a) Materializar su aprovechamiento subjetivo sobre solar o parcela propios, s la
calificacion urbanistica de éstos o permite, mediante |as actuaciones previstas en el apartado
siguiente.

b) Transferir su aprovechamiento subjetivo, para su materializacién en suelo apto para
ello, cuando la ordenacion urbanistica afectara el terreno a destino dotacional publico.

c) Efectuar una reserva del aprovechamiento, para su posterior transferencia, previa
cesion gratuitadel suelo de su propiedad a la administracion.

d) Solicitar, de ser imposible cualquiera de las anteriores aternativas, la expropiacién del
terreno alos cinco afios de su calificacion, si ésta conlleva el destino publico.

2. El otorgamiento de licencia urbanistica para la construccion de parcelas o solares en
suelo urbano requiere, en tanto no se desarrollen Programas, que su titular cumpla las
siguientes condiciones:

a) Asumir, garantizar y cumplir los compromisos previstos en el articulo 182.2.b).

b) Abonar, en su caso, € importe de |os canones de urbanizacion establecidos.

c) Transmitir a la administracion el suelo dotacional preciso para urbanizar dotando a su
parcela de la condicion de solar, sin perjuicio de su derecho a servirse de esa cesion para dar
cumplimiento a lo dispuesto en e apartado siguiente o, alternativamente, a reservarse €
aprovechamiento cedido.

d) Compensar |os excedentes de aprovechamiento que se pretendan edificar.

El pleno cumplimiento de todas las anteriores condiciones por €l propietario de una
parcela urbana o solar le reportara la patrimonializacion del aprovechamiento urbanisticoy la
consiguiente obligacion de materializarlo con sujecién a plazo, que se determinara
expidiendo de oficio la correspondiente Cédula de Garantia Urbanistica, salvo que el directo
otorgamiento de la licencia de obras haga innecesario esto ultimo.

CAPITULO IV
Transferenciasy reservas de aprovechamiento

Articulo 185. Transferencias de aprovechamiento.

1. Los propietarios de una finca pueden transferir su correspondiente aprovechamiento
subjetivo a otras fincas que cuenten con excedentes de aprovechamiento. Estos son
compensados en virtud de aguella transferencia, que legitimara la posterior edificacion de los
mismos.

2. La transferencia de aprovechamiento debe ser aprobada por € Ayuntamiento, segin
propuesta suscrita por los interesados y formalizada en escritura publica, con planos adjuntos
expresivos de lalocalizacion y dimensiones de las fincas implicadas.

Dicha transferencia, asi como la incorporacion de terrenos a patrimonio municipal de
suelo que conlleve, debe hacerse constar en € Registro de la Propiedad.
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3. Lavalidez de toda transferencia exige la cesion gratuita a Municipio, libre de cargasy
en pleno dominio, de lafinca cuyo aprovechamiento subjetivo seatransferido y la paridad de
valor entre dicho aprovechamiento subjetivo y e excedente de aprovechamiento que es
objeto de compensacién con la transferencia.

No obsta para la validez de la transferencia ni el destino urbanistico -publico o privado-
de la finca cedida, ni su clasificacion, ni el hecho de que las fincas afectadas estén ubicadas
en distintas areas de reparto, pero € Ayuntamiento podrd denegar la aprobacion de
transferencias inadecuadas para el desarrollo del Plan.

4. Si el terreno alin no hubiera sido objeto de programacion, la regla de equivalencia entre
lo transferido y 1o adquirido se verificara conforme a las reglas de valoracion establecidas
por lalegislacion estatal vigente en la materia.

5. Cuando en virtud de transferencia se ceda a Municipio un terreno ubicado en suelo
urbanizable, e Ayuntamiento actuard como propietario de dicho terreno en la posterior
gestién del suelo urbanizable afectado.

La adquisicion mediante transferencias de excedentes de aprovechamiento ubicados en
suelo urbanizable requiere que el Urbanizador suscriba la propuesta junto a los propietarios
afectados.

Articulo 186. Reservas de aprovechamiento.

1. Con motivo de latransmision a dominio publico de terrenos con destino dotacional se
podra hacer reserva del aprovechamiento subjetivo correspondiente a ellos, para su posterior
transferencia. Segun se trate de una transmision a titulo oneroso o gratuito, la reserva la
podra hacer en su favor:

a) El propietario del terreno que lo ceda gratuitamente a la administracion competente.

Procede la reserva de aprovechamiento, con motivo de una cesion de terrenos, cuando no
dé lugar, directa e inmediatamente, a la compensacion de un excedente de aprovechamiento.
No podra, por tanto, reservarse el aprovechamiento para ulterior transferencia, quien efectie
la cesibn como consecuencia de inmediata transferencia o de una reparcelacion.

Si lareserva se origina por renuncia a percibir el justiprecio por € suelo, e expropiado
podra, no obstante, reclamar e que proceda a cuenta de las plantaciones o construcciones
gue ceda con €l terreno.

b) La Administracion o el Urbanizador, publico o privado, que sufrague el precio del
terreno dotacional, cuando éste se adquiera para su destino publico en virtud de una
transmision onerosa.

No ha lugar a la reserva de aprovechamiento si la adquisicion onerosa del terreno
dotacional publico va acompafiada, por expropiacion conjunta tasada a un precio medio, con
la de otros terrenos con excedentes de aprovechamiento equivalentes al terreno dotacional
publico.

2.La reserva de aprovechamiento debe ser aprobada por € Ayuntamiento o
Administracion expropiante y se hard constar en el Registro de la Propiedad junto a la
transmision de la que traiga su causa. La reserva se cancelarg, de igua forma, cuando se
transfiera su aprovechamiento. El Ayuntamiento no puede oponerse a esa transferencia si, en
su dia, aceptd la cesion que motivo la reserva. Podra oponerse a ello € Urbanizador, cuando
se pretendan adquirir asi excedentes de aprovechamiento radicados en e ambito de la
Actuacion Integrada.

3. Cuando el aprovechamiento subjetivo que, en conjunto, corresponda a los propietarios
afectados por un Programa sea inferior a tota aprovechamiento objetivo de éste, €l
Urbanizador que financie la diferencia podra reservarse €l aprovechamiento constitutivo de
ela

4. El titular de una reserva de aprovechamiento podra solicitar su expropiacion, cuando
hayan transcurrido méas de tres afios desde que constituy6 la reserva o e menor plazo que
resulte de contar cinco afios desde la calificacién del terreno como suelo dotacional publico.
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CAPITULOV
Ejecucion de las dotaciones publicas

Articulo 187. Otras formas de gecucion.

1. El suelo destinado a dotaciones publicas, ademas de por aplicacion de las técnicas
reparcelatorias en unidades de eecucion continuas o discontinuas, se podra obtener,
mediante expropiacion u ocupacion directa, en cualquier momento y clase de suelo sin
perjuicio de las reservas de aprovechamiento a que ello dé lugar.

2. Se entiende por ocupacion directa la obtencion de terrenos afectos por € planeamiento
a dotaciones publicas, mediante el reconocimiento a su titular del derecho aintegrarse en una
unidad de gjecucion con exceso de aprovechamiento real. La ocupacion directa requerira la
previa determinacion por la administracion actuante de los aprovechamientos urbanisticos
susceptibles de adquisicion por €l titular del terreno a ocupar y de la unidad de gjecucion en
la que, por exceder su aprovechamiento real del apropiable por e conjunto de propietarios
inicialmente incluidos en la misma, hayan de hacerse efectivos tal es aprovechamientos.

3. Laaplicacién de esta modalidad de obtencion de terrenos dotacional es debera gjustarse
al procedimiento que se determine en la legislacion urbanistica, con respeto, en todo caso, de
las siguientes reglas:

A) Se publicara la relacion de terrenos y propietarios afectados, aprovechamiento
urbanisticos correspondientes a cada uno de éstos y unidad o unidades de ejecucion donde
habréan de hacerse efectivos sus derechos, y se notificara a los propietarios afectados la
ocupacién previstay las demas circunstancias concurrentes.

B) La ocupacion solo podré llevarse a cabo transcurrido el plazo de un mes desde la
notificacién y, en tal momento, se levantara acta en la que se hara constar, al menos:

a) Lugar y fechadel otorgamiento y determinacion de la administracion actuante.

b) Identificacién de los titulares de los terrenos ocupados y situacion registral de los
mMismos.

¢) Superficie ocupaday aprovechamientos urbanisticos que les correspondan.

d) Unidad de Ejecucién donde se haran efectivos dichos aprovechamientos.

C) Se entenderan las actuaciones con e Ministerio Fiscal en € caso de propietarios
desconocidos, no comparecientes, incapacitados sin persona que les represente o cuando se
trate de propiedad litigiosa.

D) El érgano actuante expedird, a favor de cada uno de los propietarios de los terrenos
ocupados, certificacion de los extremos sefidlados en la regla B) anterior. Una copia de dicha
certificacion, acompafiada del correspondiente plano, se remitira al Registro de la Propiedad
para inscribir la superficie ocupada a favor de la administracién en los términos establecidos
reglamentariamente.

E) Simultaneamente a la inscripcién a que se refiere el ordinal anterior, se abrira folio
registral independiente a aprovechamiento urbanistico correspondiente a la finca ocupada
seguin la certificacion, y a dicho folio se trasladarén las inscripciones de dominio y demas
derechos reales vigentes sobre la finca con anterioridad a la ocupacion.

4. Reglamentariamente se desarrollarédn las condiciones y requisitos necesarios para la
gjecucion del planeamiento mediante expropiacion u ocupacion directa.
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CAPITULO VI
Otrasdisposiciones de aplicacién a las actuaciones integradasy aidadas

Articulo 188. Conservacion de la urbanizacion.

1. La conservaciéon de las obras de urbanizacion es responsabilidad del Ayuntamiento
desde su recepcién, siendo antes del Urbanizador. Carecera de validez todo pacto o
disposicién que pretenda trasladar esa competencia a personas privadas 0 asociaciones de
propietarios sin colaboracion y control publico o sin condiciones o por tiempo
indeterminado. Los administrados no podran ser obligados por mandato de la administracion
aintegrarse en esas asociaciones.

2. Las abras de urbanizacién, realizadas por Urbanizador competente y ubicadas en
dominio publico, se entenderan recibidas a los tres meses de su ofrecimiento formal al
Ayuntamiento sin respuesta administrativa expresa, o desde que queden abiertas a uso
publico. Desde el momento en que se entiendan recibidas quedardn en periodo de garantia
durante doce meses, en los que e Urbanizador respondera de los defectos constructivos que
se manifiesten. Finalizado este periodo, procedera la devolucion de las garantias prestadas
por el Urbanizador.

3. Los gastos de conservacion seran a cargo de la administracion a partir de que sean
recibidas las obras, salvo que ésta reclame la reparacion de vicios.

4. La recepcion se entiende sin perjuicio de las acciones, incluso civiles, que asistan ala
administracién o alos administrados, por dafios derivados de vicios ocultos.

Articulo 189. Canon de urbanizacion.

1. Cuando razones técnicas especiales hagan imprescindible diferir o anticipar la
implantacion de infraestructuras complementarias respecto a la total urbanizacién de los
solares, las Ordenanzas municipales podran establecer un canon de urbanizacién para que los
peticionarios de licencias 0 los propietarios de parcelas y adjudicatarios de Programas
contribuyan a sufragar aquellas infraestructuras.

2. El canon se establecera para ambitos determinados, devengandose en proporcion a
aprovechamiento de las parcelas o solares 0 a su valor urbanistico. Su cuantia se fijara,
mediante formula polindbmica actualizable, en funcion de médulos de coste y unidades de
obraainstalar o construir, segun su repercusion unitaria sobre el aprovechamiento objetivo o
su valor urbanistico.

3. Los ingresos se afectaran a la gjecucion de cualesquiera obras de urbanizacion o la
obtencion del suelo preciso para€llas.

TITULO IV

Actividad administrativa de garantia delalegalidad urbanistica
Articulo 190. Actividad administrativa de garantia de la legalidad urbanistica.

1. Laactividad administrativa de garantia de la legalidad urbanistica comprende todas las
actuaciones de las Administraciones Publicas con competencias en urbanismo, tendentes a
verificar y exigir e cumplimiento de las normas urbanisticas y € planeamiento, asi como a
sancionar su incumplimiento.

2. Las administraciones publicas desarrollan esta actividad, mediante el sometimiento ala
obtencion de previa licencia, la compulsion a los administrados a cumplimiento de sus
deberes, laimposicién de las sanciones que, en su caso, procedan y la restauracion del orden
urbanistico infringido por actos efectuados en contra de lo establecido en la ordenacion
urbanistica vigente.
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CAPITULOI
Actividad administrativa de control de lalegalidad urbanistica
SECCION 12 Licencias

Articulo 191. Actos sujetos a licencia.

1. Estén sujetos a licencia urbanistica, en los términos de la presente Ley y sin perjuicio
de las demés autorizaciones que sean procedentes con arreglo a la legislacién urbanistica y
sectoria aplicable, todos los actos de uso, transformacion y edificacion del suelo, subsuelo y
vuelo, y en particular los siguientes:

a) Las obras de construccion, edificacion e implantacién de instalaciones de nueva planta.

b) Las obras de ampliacion de toda clase de construcciones, edificios e instalaciones
existentes.

¢) Las obras de modificacion o reforma que afecten a la estructura o al aspecto exterior e
interior de las construcciones, los edificios y las instalaciones de todas clases, cualquiera que
Sea Su Uso.

d) Las obrasy los usos que hayan de realizarse con carécter provisional.

€) Lademoalicion de las construcciones.

f)yLa primera ocupacion de las edificaciones y las instalaciones, concluida su
construccion, asi como la ocupacion en caso de segundas o posteriores trasmisiones de las
mismas cuando sea exigible de acuerdo con la Ley 3/2004, de 30 de junio, de la Generalitat,
de Ordenacién y Fomento de la Calidad de la Edificacion.

g) Los actos de divisiéon de terrenos o de parcelacion de fincas, salvo en los supuestos
legales de innecesariedad de licencia.

h) La modificacion del uso de las construcciones, edificaciones e instalaciones, asi como
el uso del vuelo sobre [os mismos.

i) Los actos de intervencion sobre edificios o elementos protegidos o catalogados,
cualquiera que sea €l acance delaobra.

j) Los desmontes, las explanaciones, los abancalamientos y agquellos movimientos de
tierra que excedan lo imprescindible para la préctica ordinaria de |abores agricol as.

k) La extraccion de &idos y la explotacion de canteras, en los términos dispuestos por €l
parrafo 4 siguiente.

[) La acumulacion de vertidos y € deposito de materiales ajenos a las caracteristicas
propias del paisge natural, salvo el acopio de materiales necesarios para la realizacion de
obras ya autorizadas por otralicencia.

m) El levantamiento de muros de fabricay €l vallado en los casos y bajo las condiciones
estéticas que exijan las ordenanzas de |os planes reguladoras de su armonia con el entorno.

n) La apertura de caminos, asi como su modificacién o pavimentacion.

fi) La ubicacién de casas prefabricadas, caravanas fijas e instalaciones similares,
provisionales o permanentes.

0) Lainstalacion de invernaderos.

p) Lacolocacién de cartelesy vallas de propaganda visibles desde la via publica.

g) Lagecucion de obras e instalaciones que afecten al subsuelo.

r) Lainstalacion de tendidos eléctricos, telefénicos u otros similares y la colocaciéon de
antenas o dispositivos de comunicacion de cualquier clase.

S) La construccion de presas, balsas, obras de defensa y correccion de cauces publicos,
vias publicas o privadas y, en general, cualquier tipo de obras o usos que afecten a la
configuracion del territorio.

t) Las talas y abatimiento de &rboles que constituyan masa arborea, espacio boscoso,
arboleda o parque, a excepcion de las autorizadas en suelo no urbanizable por los 6rganos
competentes en materia agraria o forestal.

u) La gjecucion de obras de urbanizacion, salvo lo dispuesto en el niUmero 3 del presente
articulo.
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v) Todas las demas actuaciones en que lo exija el planeamiento o las ordenanzas
municipales.

2. No estan sujetos a licencia urbanistica los actos enunciados en € ndmero 1 de este
articulo cuando hayan sido previamente autorizados como consecuencia de la aprobacion de
un proyecto de urbanizacién o de obra publica de iguales efectos segiin la legislacion
urbanistica, ni las parcelaciones o la division de fincas incluidas en un proyecto de
reparcelacion.

3. Las obras e instalaciones propias de las actividades extractivas deberadn contar con la
autorizacion exigible de acuerdo con la legislacion minera y estardn, ademas, sujetas a
licencia municipal de actividad con observancia de las prescripciones que les sean aplicables
conforme ala normativa medioambiental, territorial y urbanistica

4. Cuando los actos de edificacion y uso del suelo, y agquellos otros previstos en esta Ley,
se realizaren por particulares en terrenos de dominio publico, se exigira también licencia, sin
perjuicio de las autorizaciones 0 concesiones gque sea pertinente otorgar por parte del ente
titular del dominio publico. La falta de autorizacion o concesién impedira a solicitante
obtener licenciay a 6rgano competente otorgarla.

5. Se pueden otorgar licencias para usos u obras provisionales no previstos en e Plan
siempre que no dificulten su gjecucion ni la desincentiven. El otorgamiento requerira previo
informe favorable de la conselleria competente en urbanismo en Municipios de poblacién
inferior a 25.000 habitantes.

La provisionalidad de la obra o uso debe deducirse de las propias caracteristicas de la
construccién o de circunstancias objetivas, como la viabilidad econémica de su implantacién
provisional o el escaso impacto socia de su futura erradicacion. La autorizacion se otorgara
sujeta al compromiso de demoler o erradicar la actuacién cuando venza el plazo o se cumpla
la condicién que se establezca a autorizarla, con renuncia a toda indemnizacion, que debera
hacerse constar en el Registro de la Propiedad antes de iniciar laobra o utilizar lainstalacion.

Articulo 192. Contenido y alcance de la intervencién municipal.

1. Las licencias urbanisticas autorizaran €l gjercicio del derecho a edificar o redlizar las
actuaciones urbanisticas para las que se solicita, en las condiciones establecidas en la
presente Ley y en el planeamiento. Estas licencias incluyen las licencias municipales de
edificacion y ocupacion para las actuaciones relacionadas en el articulo 191.1 de la presente
Ley en que dichas licencias sean preceptivas, y en este caso su otorgamiento se regira por lo
establecido en la Ley 3/2004, de 30 de junio, de la Generalitat, de Ordenacion y Fomento de
la Calidad de la Edificacion.

2.La intervencion municipal previa a la concesion de la preceptiva licencia se
circunscribe a la comprobacion de la adecuacion de lo proyectado en e planeamiento
urbanistico y la normativa sectorial que sea de aplicacion.

Articulo 193. Condiciones de otorgamiento de las licencias.

1. Laslicencias se otorgarén o denegaran de acuerdo con las previsiones de la legislacion
y del planeamiento, dejando a salvo € derecho de propiedad y sin perjuicio del de terceros.

2. La legidaciéon y e planeamiento urbanistico aplicables a las licencias seran los del
momento de su concesion, salvo que ésta se produzca fuera del plazo legal mente establecido,
€en cuyo caso, seran de aplicacion los vigentes a tiempo de la solicitud.

Cuando las licencias urbanisticas resulten sobrevenidamente disconformes con el
planeamiento, podran ser revocadas, si la conservacion total o parcial del acto administrativo
no fuera posible, con reconocimiento a su titular de la indemnizacion que corresponda por
aplicacién de lalegislacion estatal.
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3. La denegacién de las licencias urbanisticas debera ser motivada. Sin perjuicio del
carécter reglado de las licencias urbanisticas, las Entidades Locales denegardn, en gjercicio
de su potestad de defensa y recuperacién de los bienes de dominio publico, las licencias cuyo
otorgamiento permitala ocupacion ilegal de los mismos.

Articulo 194. Competencia y procedimiento.

1. La competencia y €l procedimiento de otorgamiento de licencias se gjustaran a la
legislacion sectorial que en cada caso las regula, a la de Régimen Loca y la de
Procedimiento Administrativo Comun.

2. El expediente para otorgar la licencia urbanistica debe incorporar los informes de
caracter técnico y juridico sobre la conformidad del acto o uso pretendidos con la ordenacion
urbanistica aplicable, emitidos por los correspondientes servicios municipales.

3. Cuando en el procedimiento de concesion de licencia sea necesario solicitar informes
de distintos departamentos del Ayuntamiento y de otras Administraciones Publicas, éstos se
solicitaran simultaneamente en un solo acto y por una sola vez. Su emision estard sujeta ala
legislacion sobre Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Coman.

4. El procedimiento para la concesién de licencia sélo se entendera iniciado cuando la
peticion vaya acompafiada de proyecto técnico y de los otros documentos indispensables
para dotar de contenido la resolucién. Si faltara alguno de los documentos referidos, se
requerira al interesado para que lo aporte, suspendiéndose €l plazo para el otorgamiento de
licencia.

Articulo 195. Plazos para el otorgamiento de licencias.

1. Laslicencias urbanisticas se resolveran en |os plazos siguientes:

a) Las de mera reforma que no suponga alteracion estructural del edificio, ni afecten a
elementos catalogados o en tramite de catalogacion, asi como las de primera ocupacion o, en
su caso, habitabilidad de las construcciones en el plazo de un mes.

b) Las licencias que comporten obras mayores de nueva construccion o reforma
estructural de entidad equivalente a una nueva construccién o las de derribo, respecto a
edificios no catalogados, habran de otorgarse 0 denegarse en el plazo de dos meses.

¢) Las de intervencién -que seran cualesquiera que afecten a edificio catalogado o en
tramite de catalogacion-, en el de tres meses.

2. Las licencias para cualquier tipo de obras que, por disposicion legal o reglamentaria,
hayan de otorgarse junto a la correspondiente licencia de actividad, se someteran, con
preferencia respecto a las reglas anteriores, a régimen procedimental especifico de la
licencia de actividad.

3. Los Ayuntamientos podran otorgar licencias parciales que autoricen la realizacion de
fases concretas del proyecto, a reserva de la subsanacion o suplemento de éste en aspectos
menores 'y complementarios pendientes de autorizacion administrativa.

Articulo 196. Silencio administrativo.

1. El vencimiento del plazo méximo sin haberse notificado resolucién expresa supondra
la concesion de la licencia por silencio administrativo, y habilitar a peticionario para la
iniciacion de las obras o la realizaciéon de las actuaciones correspondientes, que deberan
gjustarse a la ordenacion urbanisticay cumplir los demés deberes y condiciones que laley y
los Planes exijan para su realizacion.

2. Se exceptuan de lo dispuesto en el nimero anterior, las licencias de intervencion en
edificios catalogados, o en tramite de catal ogacion.
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3. En ningln caso se entenderdn adquiridas por silencio administrativo, facultades en
contra de las leyes, de los Planes, Proyectos, Programas u Ordenanzas o, en general, en
términos contrarios, opuestos o disconformes con las previsiones de la ordenacion
urbanistica.

4. Seran nulas de pleno derecho las licencias obtenidas por acto expreso o presunto que
contravengan de modo grave y manifiesto lalegislacion o el planeamiento urbanistico.

Articulo 197. Actos promovidos por administraciones publicas.

1.En los actos especificados en e articulo 191.1 que sean promovidos por la
administracion general del Estado, por la Generalitat o por las entidades de derecho publico
dependientes o vinculadas a ellas, estaran sujetos a licencia municipal, excepto las
excepciones previstas en lalegislacion sectorial aplicable.

2. No estaran sujetas a licencia las obras plblicas de interés general promovidas por la
Generalitat, que se regiran por lo establecido en la disposicion adiciona sexta de la Ley
4/2004, de 30 de junio, de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio y Proteccion del
Paisgje, y las promovidas por el Estado, que se regiran por lo establecido en la disposicién
adicional tercera de la Ley 13/2003, de 23 de mayo, Reguladora del Contrato de Concesion
de Obra Publica.

3. En todo caso, la gjecucion de obras publicas de ambito supramunicipal asegurara su
correcta integracion en la ordenacion urbanistica conforme a procedimiento previsto en el
articulo 98 de la presente Ley.

4. Cuando los actos especificados en e articulo 191.1 sean promovidos por los
ayuntamientos en su propio término municipal, e acuerdo municipal que los autorice o
apruebe estara sujeto a los mismos requisitos y producira los mismos efectos que la licencia
urbanistica, sin perjuicio de lo previsto en lalegislacién de régimen local.

Articulo 198. Caducidad de laslicencias.

1. Todas las licencias se otorgaran por plazo determinado tanto para iniciar, como para
terminar las obras, salvo las referidas alos usos, que tendrén vigenciaindefinida sin perjuicio
de laobligacion legal de adaptacion alas normas que en cada momento |os regulen.

2. Los Ayuntamientos podrén conceder prorrogas de los plazos de las licencias por una
solavez y por un nuevo plazo no superior a inicialmente acordado, siempre que la licencia
sea conforme con la ordenacién urbanistica vigente en el momento de su otorgamiento.

3. El 6rgano competente para conceder la licencia declararg, de oficio o0 a instancia de
parte, la caducidad de las licencias, previa audiencia a interesado, una vez transcurridos los
plazos correspondientes.

4. La declaracion de caducidad extinguira la licencia, no pudiéndose iniciar ni proseguir
las obras si no se solicitay obtiene una nueva gjustada a la ordenacién urbanistica en vigor.
Si la obra o instalacion gquedase inacabada o paralizada durante tiempo superior a un afo
desde la declaracion de caducidad procedera la sujecion del inmueble a régimen de
edificacion forzosa.

Articulo 199. Obligaciones de las empresas suministradoras de servicios.

1. Para la contratacion de sus servicios, las empresas suministradoras de agua, energia
eléctrica, gas, telefonia y telecomunicaciones exigiran a titular de la obra o actividad, la
acreditacion de la obtencidn de la correspondiente licencia municipal.

2. Las drdenes de suspension, paralizacion o demolicién de cualesquiera obras, usos o
edificaciones seran notificadas a las compafiias que suministren o presten los servicios
especificados en e nimero anterior, a fin de que procedan en el plazo de diez dias a la
suspension de los correspondientes suministros.
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3. La suspension de los suministros sélo podra levantarse una vez que se haya procedido
alalegalizacion de las obras, usos o edificaciones respectivas, mediante notificacion expresa
en tal sentido de la administracion alas empresas suministradoras.

4. Las compafias de suministros y servicios que incumplan las obligaciones descritas
incurriran en infraccion urbanistica grave.

SECCION 22 Cédula de Garantia Urbanistica
Articulo 200. Cédula de Garantia Urbanistica.

1. Los Ayuntamientos habran de expedir, a peticion de los interesados y en el plazo de un
mes, Cédula de Garantia Urbanistica para las parcelas susceptibles de edificacion mediante
actuacion aislada. La Cédula expresara la caificacion urbanistica y su plazo maximo de
vigencia sera de un afio, dentro del cual debera solicitar la pertinente licencia

2. El propietario del solar o parcela respecto a la que se haya expedido validamente la
Cédula, por primera vez, tendra derecho a que, durante la vigencia de ésta, S no se
mantienen las condiciones urbanisticas en ella expresadas, los Municipios responsables
reparen los perjuicios patrimoniales causados por los cambios de ordenacion sobrevenidos,
siempre que €l interesado no tuviese pendiente € cumplimiento de deberes de cesidn,
equidistribucion o urbanizaciony asi constase en dicha Cédula.

3. El otorgamiento de Cédulas de Garantia Urbanistica quedara en suspenso con motivo
de la suspension del otorgamiento de licencias previsto en € articulo 101 de la presente Ley.

4. Con independencia de |o regulado en los nimeros anteriores |os Ayuntamientos tienen
la obligaciéon de informar por escrito a cualquier solicitante respecto a la clasificacion,
calificacién y programacion urbanistica de los terrenos, en el plazo de un mes.

SECCION 32 Par celaciones
Articulo 201. Licencias de parcelacion.

1. Toda parcelacion o division de terrenos, quedara sujeta a licencia municipal, salvo que
el Ayuntamiento certifique o declare su innecesariedad.

2. Lalicencia de parcelacion es innecesaria cuando:

a) La division o segregacion sea consecuencia de una reparcelacion o de una cesion -ya
sea forzosa o voluntaria, gratuita u onerosa- a la administracion, para que destine el terreno
resultante de ladivision a uso o servicio publico a que se encuentre afecto.

b) El correspondiente acto de disposicion no aumente e ndmero de fincas
originariamente existentes y cumpla las normas sobre su indivisibilidad establecidas por
razones urbanisticas.

¢) La division o segregacion haya sido autorizada expresamente por € municipio con
motivo del otorgamiento de otra licencia urbanistica.

3.De conformidad con lo dispuesto por la legisacion estatal, los Notarios y
Registradores de la Propiedad exigiran para autorizar e inscribir, respectivamente, escrituras
de division de terrenos, que se acredite el otorgamiento de la licencia o la declaracion
administrativa de su innecesariedad, que los primeros deberan testimoniar en el documento.
Asimismo, los Notarios y Registradores de la Propiedad harén constar en la descripcién de
las fincas su cualidad de indivisibles, cuando asi les conste.

4. Sera innecesaria la acreditacion de licencia de parcelacion o de divisiéon de terrenos
cuando medie:

a) Testimonio del certificado municipal correspondiente.
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b) Acreditacién de que se solicitd la licencia o dicho certificado, con la antelacién
necesaria respecto a momento de otorgar la divisién, sin haber obtenido resolucion
administrativa expresa dentro de los plazos legales y efectuando declaracion responsable de
esto dltimo.

c) Justificacion rigurosa del cumplimiento de las condiciones expresadas en € nimero
2.b anterior a autorizar o inscribir € otorgamiento de la segregacion.

Articulo 202. I ndivisibilidad de terrenos en las distintas clases de suelo.

Son indivisibles:

a) Las parcelas determinadas como minimas en el correspondiente planeamiento, afin de
constituir fincas independientes.

b) Las parcelas cuyas dimensiones minimas sean iguales o menores a las determinadas
como minimas en € planeamiento, salvo s los lotes resultantes se adquieren
simultaneamente por |0s propietarios de terrenos colindantes, con el fin de programarlos.

¢) Las parcelas cuyas dimensiones sean menores que e doble de la superficie
determinada como minima en el planeamiento, salvo que e exceso sobre dicho minimo
pueda segregarse con € fin indicado en el apartado anterior.

d) Las parcelas edificables con arreglo a una determinada relacion entre superficie de
suelo y superficie construible, cuando se edificara la correspondiente a toda la superficie de
suelo o, en e supuesto de que se edificare la correspondiente a sdlo una parte de €ella, la
restante, si fuera inferior a la parcela minima, con las salvedades indicadas en €l apartado
anterior.

€) Las parcelas en suelo no urbanizable, y en suelo urbanizable sin programacion, salvo
gue cumplan con los requisitos establ ecidos en su legislacion reguladora.

Articulo 203. Otorgamiento de la licencia.

Las licencias de parcelacién o €l certificado de su innecesariedad se otorgaran en el plazo
de un mes, siendo aplicable |o previsto en la seccion primera del presente capitulo.

SECCION 42 Deber de edificar y rehabilitar

Articulo 204. Deber urbanistico de edificar o rehabilitar y obligacion de hacerlo dentro de
plazos deter minados.

1. El propietario de un terreno tiene e deber de destinarlo al uso y aprovechamiento
previsto por el Plan colaborando, con prontitud y diligencia, a la gjecucion de éste. Si el
terreno de su propiedad fuera una parcela en suelo urbano o un solar, debera solicitar la
preceptiva licencia para construir, segiin €l Plan, compensando, en todo caso, el excedente de
aprovechamiento que presente el terreno, efectuando las cesiones y realizando las obras de
urbanizacion que, en cada caso, correspondan. Este deber de edificacion serd exigible una
vez transcurridos los plazos fijados por e Programa o, en su defecto, cuando haya
transcurrido un afio desde que fuera posible solicitar lalicencia.

2.Una vez otorgada la licencia, se deberd iniciar, concluir y no interrumpir la
construcciéon dentro de los plazos en ella determinados. En defecto de tales plazos se
entendera que € interesado dispone de un plazo de seis meses para iniciar las obras y
veinticuatro para terminarlas, admitiéndose interrupciones en dichos plazos que no podran
exceder, en total, de seis meses. La caducidad de lalicencia se declarara previa audiencia del
interesado.
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Articulo 205. Orden individualizada de gjecucion de la edificacion.

1. El Ayuntamiento, de oficio 0 a instancia de parte, y una vez sea exigible e deber de
edificar por transcurso de los plazos previstos en el articulo anterior, debera dictar érdenes
individualizadas de ejecuciéon de la edificacion o rehabilitacion, previa audiencia de los
interesados, siguiendo criterios expresos y objetivos de prioridad en el fomento de dichas
actividades.

La orden advertira de que si €l propietario afectado no solicita licenciay compensa los
excedentes de aprovechamiento de su parcela en el plazo de un afio, la parcela quedara en
Régimen de Edificacion o Rehabilitacion Forzosa

2. Laorden de gecucion de la edificacion o rehabilitacion surtird | os efectos de Cédula de
Garantia Urbanistica y, a tal fin, expresara las condiciones urbanisticas de la parcela que
ordene edificar. Asimismo, la orden, una vez notificada a interesado, se comunicara al
Registro de la Propiedad para constancia en el mismo. Si el interesado cumple lo ordenado se
ordenara cancelar la anotacion correspondiente.

SECCION 52 Deber de conservacion deinmueblesy ruina
Articulo 206. Deber de conservacion y rehabilitacion.

Los propietarios de terrenos, construcciones y edificios deberdn mantenerlos en
condiciones de seguridad, salubridad, ornato publico y decoro, realizando los trabajos y
obras precisas para conservar o rehabilitar en ellos las condiciones imprescindibles de
habitabilidad o uso efectivo que permitirian obtener la licencia administrativa de ocupacion
para el destino que les sea propio. Sera exigible este deber aun cuando no hubiere normas
especificamente aplicables sobre proteccién del medio ambiente, patrimonios arquitectonicos
y arqueol 6gicos o sobre rehabilitacion urbana. Si las hubiere, se cumplira con total respeto a
las mismas.

Articulo 207. Inspeccién periddica de construcciones.

1. Los propietarios de toda edificacion catalogada o de antigliedad superior a 50 afios
deberdn promover, al menos cada cinco afos, una inspeccion, a cargo de facultativo
competente, para supervisar su estado de conservacion.

2. Dicho facultativo consignara los resultados de su inspeccion expidiendo un certificado
gue describa los desperfectos apreciados en el inmueble, sus posibles causas y las medidas
prioritarias recomendables para asegurar su estabilidad, seguridad, estanqueidad y
consolidacion estructurales o para mantener o rehabilitar sus dependencias en condiciones de
habitabilidad o uso efectivo segiin el destino propio de ellas. Asimismo dejara constancia del
grado de realizacion de las recomendaci ones expresadas con motivo de la anterior inspeccion
periddica. La eficacia del certificado exige remitir copia de él a Ayuntamiento y a Colegio
Profesional correspondiente.

3. El Ayuntamiento podra exigir de los propietarios la exhibicién de los certificados
actualizados de inspeccion periddica de construcciones 'y, si descubriera que éstas no se han
efectuado, podré realizarlas de oficio a costa de |os obligados.

Articulo 208. Limite del deber de conservacion y rehabilitacion.

1. Los propietarios de edificios estén obligados a sufragar o soportar € coste de las obras
de conservacion y rehabilitacién que dichas construcciones precisen para cumplir lo
dispuesto en los articulos anteriores, hasta el importe determinado por el limite del deber
normal de conservacion.
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2. Cuando una Administracion ordene o imponga a propietario la gjecucién de obras de
conservacion o rehabilitacion que excedan dicho limite, el obligado podra exigir a agquélla
gue sufrague, en lo que respecta a exceso, e coste parcial de la obras, constitutivo del
mismo.

3. Se entendera que las obras mencionadas en el parrafo anterior exceden del limite del
deber normal de conservacién cuando su coste supere la mitad del valor de una construccion
de nueva planta, con similares caracteristicas e igual superficie Util que la preexistente,
realizada con las condiciones imprescindibles para autorizar su ocupacion. Si no se trata de
un edificio sino de otra clase de construccion, dicho limite se cifrard, en todo caso, en la
mitad del coste de erigir o implantar una nueva construccién de iguales dimensiones, en
condiciones de uso efectivo para el destino que le sea propio.

Articulo 209. Ayudas publicas para la conservacion y rehabilitacion del patrimonio
arquitectonico.

1. Procedera el otorgamiento de ayudas para financiar la conservacién o rehabilitacion de
construcciones por |as razones reguladas en el articulo anterior o para obras que potencien la
utilidad social de las construcciones y que se financien ponderando la situacién
socioeconémica del destinatario de la subvencion, conforme a lo que reglamentariamente se
establezca

2. La Administracion podra convenir con el interesado formulas de explotacién conjunta
del inmueble, siempre que permitan una adecuada participacion publica en los beneficios
generados por la prolongacion de la vida Gtil de la construccién. Se pueden otorgar ayudas a
fondo perdido como incentivo de inversiones privadas proporcionadas a la subvencion en los
términos que reglamentariamente se determinen.

3. Si € propietario tuviera derecho a la ayuda -en aplicacion del articulo anterior- y no
alcanzara un acuerdo con la administracion, aquélla se otorgard como anticipo reintegrable,
en dinero constante, en caso de venta o expropiacion, debiéndose dejar constancia de ello en
el Registro de la Propiedad. El reintegro no superara la mitad del precio de expropiacién o
venta. Si éstalo es por precio inferior a duplo del anticipo, la administracion podra gjercer el
derecho de tanteo en los términos que legalmente se establezcan.

4. Los Ayuntamientos deben bonificar, en la medida mas amplia posible, las licencias de
obras gue tengan por objeto la reparacion o rehabilitacion de edificaciones deterioradas.

5. Las politicas de ayuda econémica que instrumente La Generadlitat para rehabilitar y
conservar €l patrimonio arquitectonico daran prioridad a los inmuebles y conjuntos
catalogados y ponderaran la corresponsabilidad financiera que, en dichas actuaciones,
asuman los entes locales con arreglo a sus posibilidades.

Articulo 210. Situacion legal de ruina.

1. Procede declarar la situacion legal de ruina cuando el coste de las reparaciones
necesarias para devolver la estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacion estructurales
a un edificio o construccion, manifiestamente deteriorada, o para restaurar en ella las
condiciones minimas que permitan su uso efectivo, supere e limite del deber normal de
conservacion calculado conforme al articulo 208.

2. Procedera, asimismo, la declaracion de ruina, cuando €l propietario acredite haber
cumplido puntualmente lo dispuesto en € articulo 206, realizando diligentemente las obras
recomendadas, a menas, en los dos Ultimos certificados de inspeccion periddicay el coste de
éstas, unido al de las que estén pendientes de realizar, con los fines antes expresados, supere
el limite enunciado en el parrafo anterior, aprecidndose una tendencia constante y progresiva
en el tiempo al aumento de las inversiones necesarias parala conservacion del edificio.
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3. Correspondera a los Ayuntamientos declarar la situacién legal de ruina, incoando €l
procedimiento de oficio 0 como consecuencia de denuncia formulada por cualquier
interesado. En las actuaciones se citard a los ocupantes |egitimos de la construccion y a los
titulares de derechos sobre ella que consten en los registros publicos, asi como a los érganos
competentes cuando resulte afectado el patrimonio histérico.

4. Ladeclaracion de la situacion legal de ruina debe disponer las medidas necesarias para
evitar eventuales dafios fisicos y, ademas, proponer la declaracién de incumplimiento por el
duefio de su deber urbanistico de conservacion o manifestar, razonadamente, la
improcedencia de esto Ultimo.

La propuesta de declarar el incumplimiento del deber de conservacién, formulada junto a
la declaracion de ruina legal, no sera definitiva ni surtird efecto sin previa audiencia de los
interesados y resolucion del Alcalde dictada ala vista de las alegaciones presentadas.

No procede declarar e incumplimiento del deber de conservacion s la ruina legal es
causada por fuerza mayor, hecho fortuito o culpa de tercero, ni cuando €l duefio trate de
evitarla con adecuado mantenimiento y cuidadoso uso del inmueble, reparando sus
desperfectos con razonable diligencia.

5. La declaracion de ruina legal respecto a un edificio no catalogado, ni objeto de un
procedimiento de catalogacion, determina para su duefio la obligacion de rehabilitarlo o
demolerlo, a su eleccion.

6. Si la situacién legal de ruina se declara respecto a edificio catalogado u objeto del
procedimiento de catalogacién, el propietario deberd adoptar las medidas urgentes e
imprescindibles para mantenerlo en condiciones de seguridad. La Administracion podra
concertar con el propietario su rehabilitacion. En defecto de acuerdo, puede ordenarle que la
efectlie otorgandole la correspondiente ayuda u ordenar lainclusién en el Registro Municipal
de Solaresy Edificios a Rehabilitar.

Articulo 211. Intervencion en edificios catalogados.

1. En los edificios catalogados solo podran realizarse las obras expresamente autorizadas
por licencia de intervencién o dispuestas por orden de eecucion municipal de obras de
intervencion.

2. Las licencias de intervencion contemplaran conjuntamente todas las actuaciones que
hayan de redlizarse en e inmueble y € resultado final de las mismas. Dichas actuaciones
solo excepcionalmente, cuando sea imposible la conservacion de lo construido o cuando la
catalogacion no obedezca a su valor intrinseco sino a su meraimportancia ambiental, podran
contemplar la sustitucion de la edificacidn, a ser posible parcial, bajo condiciones especiales.
Las obras de intervencién se gjustaran a las prescripciones del Catalogo y del planeamiento,
pero su autorizacion podrd concretar otras condiciones adicionales, salvaguardando los
valores protegidos.

La licencia de intervencion controla la oportunidad técnica de las obras para la mejor
preservacion de las caracteristicas culturales cuyo reconocimiento colectivo se expresa en la
catalogacion. Su otorgamiento se efectuard por resol ucion debidamente motivada.

3. S6lo podra otorgarse licencia de demolicion para edificios no catalogados y que ho
sean objeto de un procedimiento tendente a su catal ogacion.

4.En la aplicacion de lo anteriormente dispuesto se facilitard el gercicio de sus
atribuciones a los drganos competentes para la tutela del patrimonio histérico, cuando la
intervencion afecte a bienes declarados de interés cultural o sujetos a procedimiento para su
declaracion o inventariado como tales. En ningin caso, la aplicacién de esta Ley permitird
exceptuar la plena sujecion de dichos bienes a su normativa regul adora especifica.
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Articulo 212. Ordenes de gjecucion de obras de conservacion y de obras de intervencion.

1. Los ayuntamientos deben dictar 6rdenes de ejecucion de obras de reparacion,
conservacion y rehabilitacion de edificios deteriorados 0 en condiciones deficientes para su
utilizacion efectiva. También los 6rganos de La Generalitat competentes en materia de
patrimonio cultural inmueble podréan, oido e Ayuntamiento, dictar dichas érdenes respecto a
edificios catalogados. Las 6rdenes de gjecucion pueden conminar, asimismo, a la limpieza,
vallado, retirada de carteles u otros elementos impropios del inmueble.

2. Dentro del plazo sefidlado en la orden de gecucion e propietario afectado debe
solicitar las ayudas econémicas a las que justifique tener derecho y puede pedir lalicenciade
demolicion, salvo que e edificio esté catalogado. También puede proponer aternativas
técnicas paralas obras o solicitar razonadamente una prérroga en su g ecucion.

3. El incumplimiento injustificado de la orden faculta a la administracién para adoptar
una de estas medidas:

a) Ejecucidn subsidiaria a costa del obligado hasta el limite del deber de conservacion.

b) Imposicidn de hasta diez multas coercitivas con periodicidad minima mensual, por
valor maximo de un décimo del coste estimado de las obras ordenadas. El importe de las
multas coercitivas se destinara preferentemente a cubrir los gastos que genere la gjecucién
subsidiaria de la orden incumplida, y se impondran con independencia de las sanciones que
corresponda por lainfraccién o infracciones cometidas.

Articulo 213. Amenaza de ruina inminente.

1. Cuando la amenaza de una ruina inminente ponga en peligro la seguridad publica o la
integridad del patrimonio arquitectonico catalogado, €l Ayuntamiento podra acordar €l apeo,
apuntalamiento o cualquier medida que se estime necesaria para garantizar la estabilidad y
seguridad del edificio, y ordenar el desalojo o adoptar las medidas urgentes y necesarias para
prevenir o0 evitar dafios en los bienes publicos o a las personas. Excepcionalmente cabra
ordenar la demolicién cuando esta fueraimprescindible paraimpedir mayores perjuicios.

Cuando se trate de edificios no catalogados, e Ayuntamiento podra adoptar
motivadamente cual quiera de las medidas anteriores, incluso la demolicion del edificio.

2. El Ayuntamiento sera responsable de las consecuencias que comporte la adopcion
injustificada de dichas medidas, sin que ello exima a propietario de la integra
responsabilidad en la conservacién de sus bienes conforme a las exigencias de la seguridad,
siéndole repercutibles los gastos realizados por € Ayuntamiento hasta €l limite del deber
normal de conservacion.

3. La adopcion de las medidas cautelares dispuestas por €l Ayuntamiento, para evitar la
ruinainminente, no presuponen la declaracién de la situacién legal de ruina.

4. La adopcion de las medidas cautelares a que se refiere el presente articulo determinara
la incoacién automatica de un procedimiento contradictorio a objeto de determinar el
eventual incumplimiento, por parte del propietario, del deber de conservacion de la
edificacion, que podré concluir con la declaracion formal de incumplimiento del citado deber
y lasujecion del inmueble al Régimen de Edificacion o Rehabilitacién Forzosa.

Articulo 214. Pérdida o destruccion de elementos catal ogados.

1. Cuando por cualquier circunstancia resulte destruida una construccion o edificio
catalogado, €l terreno subyacente permanecerd sujeto al régimen propio de la catal ogacion.
El aprovechamiento subjetivo de su propietario no excedera el preciso paralafiel restitucion
de los valores af ectados, que podra ser ordenada.

2. El Plan podra disponer, en casos justificados, que cuando un edificio catalogado resulte
destruido e terreno subyacente quede inmediatamente calificado como zona dotacional
publica.
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3. La destruccion de un edificio catalogado, mediando incumplimiento del deber normal
de conservacion, determinara la expropiacion o sujecion del inmueble a Régimen de
Edificacion o Rehabilitacion Forzosa.

Articulo 215. Ordenes de adaptacion al ambiente.

L os Planes pueden disponer la obligatoriedad de gjecutar obras de adaptacion al ambiente
de edificios. Las dérdenes de gjecucion que se dicten en cumplimiento de esas disposiciones
se sujetaran al régimen establecido en los articulos anteriores. Estas Ordenes se deberan
referir a elementos ornamentales y secundarios del inmueble, pretender la restitucion de su
aspecto originario o coadyuvar a su mejor conservacion.

SECCION 62 Régimen de Edificacion o Rehabilitacion Forzosa
Articulo 216. Registro Municipal de Solaresy Edificios a Rehabilitar.

1. Los municipios mantendran en condiciones de publica consulta un Registro Municipal
de Solares y Edificios a Rehabilitar en e que se incluirdn los inmuebles en Régimen de
Edificacion o Rehabilitacion Forzosa 'y aquellos sobre los que exista orden de edificacion o
rehabilitacién forzosa en vigor. Estainclusién tiene solo efectos declarativos, susceptibles de
ser extinguidos mediante prueba en contrario.

2. La inclusién de un inmueble en el Registro Municipal de Solares y Edificios a
Rehabilitar deberd notificarse al Registro de la Propiedad.

3. La inclusion se efectuara expresando la causa que la determina, la descripcion del
inmueble afectado y, en su caso, las declaraciones administrativas respecto al
incumplimiento de deberes urbanisticos del propietario. Para su constancia en el Registro de
la Propiedad bastara con la certificacion administrativa que, cumpliendo los requisitos de la
legislacion hipotecaria, transcriba la orden de ejecucién o la declaracion de inclusion y
acredite su notificacion al titular registral.

Articulo 217. Régimen de edificacion o rehabilitacion forzosa de inmuebles.

Quedan en régimen de edificacion o rehabilitacion forzosa los inmuebles:

a) Respecto a los que se incumpla la obligacién particularizada de edificar, de solicitar
licencia o de urbanizar simultaneamente a la edificacion derivada de orden individualizada o
expedicién de la Cédula de Garantia urbanistica, en los supuestos y plazos regulados en este
titulo.

b) Respecto a los que se incumpla la obligacién de efectuar obras de conservacion y
rehabilitacion derivada de orden individualizada en los términos exigibles en virtud de lo
dispuesto en este titulo, sin perjuicio de la aplicacion simultanea de las restantes medidas
contempladas en el articulo 212.3 deesta Ley.

¢) Catalogados que se encuentren en situacion legal de ruina, en tanto € propietario no
inicie las actuaciones tendentes a la rehabilitacion.

d) Cuando sin existir declaracion de incumplimiento de deberes urbanisticos lo solicite
voluntariamente el propietario.

€) Los solares no edificados dentro del centro histérico delimitados por el plan general.

Articulo 218. Efectos de la sujecion al Régimen de Edificacion o Rehabilitacion Forzosa.

1. El Régimen de Edificacion o Rehabilitacién Forzosa comporta, para los inmuebles
sujetos a él, su declaracion de utilidad pablica y de la necesidad de su ocupacion a efectos
expropiatorios.
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2. Cualquier persona, por propia iniciativa o concurriendo a una previa convocatoria
municipal, podra formular un Programa para la edificacion y, en su caso, urbanizacion,
intervencion o rehabilitacion del inmueble, conforme a procedimiento y efectos previstos en
el Capitulo Il del Titulo Il de esta Ley. Aquellos propietarios que hayan sido objeto de
declaracion de incumplimiento de deberes urbanisticos no podran presentar aternativa
técnica, ni proposicion juridico-econdmica; sus derechos en la reparcelacion se concretarén
en forma de indemnizacion sustitutoria de adjudicacién sin que proceda la adjudicacién de
finca de reemplazo o porcién indivisa de ésta.

3. El adjudicatario de este procedimiento contara con las prerrogativas y obligaciones del
adjudicatario de un Programay con el beneficio de la expropiacion.

CAPITULOII
Proteccion delalegalidad urbanistica
SECCION 12 Disposiciones generales

Articulo 219. Reaccion Administrativa ante la actuacion ilegal.

L as actuaciones que contravengan la ordenacion urbanistica daran lugar a la adopcién por
la administracién competente de las siguientes medidas:

a) Las dirigidas a la restauracion del orden juridico infringido y de la realidad fisica
alterada o transformada como consecuencia de la actuacion ilegal.

b) La iniciacién de los procedimientos de suspensién y anulacion de los actos
administrativos en los que pudiera ampararse la actuacion ilegal.

c)La imposicion de sanciones a los responsables, previa la tramitacién del
correspondiente procedimiento sancionador, e€llo sin  perjuicio de las posibles
responsabilidades civiles o penales.

Articulo 220. Caracter inexcusable del gjercicio de la potestad.

La adopcion de las medidas de restauracion del orden urbanistico infringido es una
competencia irrenunciable y de inexcusable gercicio por la administracion actuante. Ni la
instruccion del expediente sancionador, ni la imposicion de multas exonera a la
administracion de su deber de adoptar las medidas tendentes a la restauracion del orden
urbanistico infringido, en los términos establecidos en esta Ley. Las sanciones por las
infracciones urbanisticas que se aprecien se impondrdn con independencia de dichas
medidas.

SECCION 22 Obras g ecutadas sin licencia o disconfor mes con la misma

Articulo 221. Obras de edificacion sin licencia o0 sin ajustarse a sus determinaciones en
curso de gjecucion.

1. Cuando los actos de edificacion o uso del suelo se realizasen sin licencia u orden de
giecucion, € Alcalde, y en su caso, la conselleria competente en urbanismo, de oficio o0 a
instancia de parte, comprobado que los mismos carecen de autorizacion urbanistica,
ordenara, sin més tramite, la suspensién inmediata de las obras o el cese del uso en curso de
gjecucion o desarrollo.

2. La notificacion de la orden de suspension podra redizarse, indistintamente, al
promotor, a propietario, a responsable del acto o, en su defecto, a cualquier persona que se
encuentre en el lugar de gjecucion, realizacion o desarrollo, y esté relacionada con el mismo,
asi como a las compafiias suministradoras de servicios publicos, para que suspendan €l
suministro. La orden de suspension debera ser comunicada, asimismo, a Registro de la
Propiedad para su constancia mediante nota marginal .
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3. Cuando los actos de edificacion o uso del suelo se realizasen con licencia u orden de
gjecucion, pero sin gjustarse a las condiciones en ella establecidas, € Alcalde, de oficio 0 a
instancia de parte interesada, se dirigirA a promotor, constructor y técnico director,
sefidlandoles las anomalias observadas y concediéndoles el plazo de diez dias para aducir la
concordancia de las obras con €l contenido de la licencia u orden de gecucion. La fata de
contestacion dentro de dicho plazo implica aceptacion de las irregularidades sefialadas, por
lo que se acordara de modo inmediato por € Alcade la paralizaciéon de las obras o la
prohibicion de los usos con comunicacion a las compafiias suministradoras de servicios
publicos.

4. Si por los responsabl es se aduce la conformidad de la licencia u orden de gjecucion con
la actuacion urbanistica, se les convocara para que dentro de los quince dias siguientes se
personen en € lugar donde ésta se venga desarrollando, examinandose los pormenores de la
misma conjuntamente con la Inspeccion Urbanisticay extendiéndose la correspondiente acta
suscrita por todos los comparecientes, a la vista de la cual la Alcaldia se pronunciara segun
proceda, permitiendo la prosecucion de la actividad o especificando un plazo para su
adecuacion a las condiciones de la licencia, vencido el cua sin que ésta se produzca tendra
lugar la paralizacion.

Articulo 222. Actos en curso de gjecucién en suelo no urbanizable.

1. Cuando en suelo no urbanizable se estén llevando a cabo actos de uso o edificacion del
suelo sin autorizacién urbanistica autonémica, cuando ésta sea preceptiva, 0 sin gjustarse a
sus determinaciones, la conselleria competente en urbanismo ordenara la inmediata
suspensi6n de dichos actos.

2. Si las actuaciones a que se refiere € ndmero anterior se estuvieran llevando a cabo
amparadas en la licencia municipal y gjustandose a sus determinaciones, la administracion
autonémica no podra decretar la suspension de los actos de gjecucion, Sino que, en su caso,
habréa de impugnar la licencia municipal, previo requerimiento de anulacién, o interponer
directamente recurso contencioso administrativo, en los términos establecidos en la
legislacion reguladora de régimen local.

3. No obstante, cuando la obra o accion de que se trate ponga en peligro la integridad de
espacios haturales protegidos o bienes de interés cultural, la autoridad autonémica procedera
a su inmediata suspension material, dando cuenta de ello a Ayuntamiento y sin que haya
lugar ala précticadel requerimiento a que serefiere el articulo siguiente.

Articulo 223. Requerimiento de legalizacion.

1. En los supuestos previstos en los articulos 221 y 222, €l acuerdo de suspensién
requerira al interesado para que, en el plazo de dos meses contados desde la notificacion de
la suspension, solicite la oportuna licencia o autorizacion urbanistica que corresponda o, en
Su caso, gjuste las obras ala autorizacion urbanistica concedida.

2. Si transcurrido € plazo de dos meses el interesado no hubiere solicitado la autorizacion
urbanistica que corresponda, la administracion actuante acordara las medidas de restauracion
delalegalidad en laforma establecida en el presente Capitulo.

Articulo 224. Obras terminadas sin licencia o sin ajustarse a sus determinaciones.

1. Siempre gque no hubieren transcurrido méas de cuatro afios desde la total terminacion de
las obras o0 usos del suelo realizados sin licencia u orden de gecucion o sin gjustarse a las
condiciones sefidladas en la misma, €l Alcalde requerira a propietario para que, en e plazo
de dos meses, solicite la oportuna autorizacién urbanistica 0 ajuste las obras a las
condiciones de la licencia otorgada. El referido plazo de prescripcion empezara a contar
desde latotal terminacién de las obras 0 desde que cesen los usos del suelo de que se trate.
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2. A los efectos previstos en esta Ley se presume que unas obras realizadas sin licenciau
orden de gjecucion estan totalmente terminadas cuando quedan dispuestas para servir a fin
previsto sin necesidad de ninguna actividad material posterior referida a la propia obra o asi
lo reconozca de oficio la autoridad que incoe € expediente, previo informe de los Servicios
Técnicos correspondientes.

3. S d interesado no solicitara la licencia o autorizacion urbanistica en el plazo de dos
meses, 0 Si la misma fuese denegada por ser su otorgamiento contrario a las prescripciones
de la normativa urbanistica, se procedera conforme alo dispuesto en el presente Capitulo.

4. El plazo de cuatro afios establecido en el apartado primero no seré de aplicacion alas
actuaciones que se hubiesen gecutado sobre terrenos calificados en el planeamiento como
zonas verdes, viales, espacios libres o usos dotacionales publicos, terrenos o edificios que
pertenezcan a dominio publico o estén incluidos en €l Inventario General del Patrimonio
Cultural valenciano, o sobre suelo no urbanizable protegido, respecto alas cuales no existira
plazo de prescripcion, en cuanto ala posibilidad de restauracién de lalegalidad y reparacion
al estado anterior de los bienes a que se refiere este apartado.

Articulo 225. Restauracion de la legalidad urbanistica.

1. El expediente de restauracion de la legalidad concluird mediante resolucion en la que
se ordenarala adopcion, segun los casos, de las siguientes medidas:

a) Tratédndose de obras de edificacion, las operaciones de restauracion consistirén en la
demoliciodn de las edificaciones realizadas ilegalmente.

b) En los casos de demoalicidn indebida, la restauracion consistird en la reconstruccion de
lo demolido, cuando €ello resulte procedente.

¢) En & supuesto de parcelaciones ilegales, |as operaciones de restauracion consistiran en
la reagrupacion de las parcelas, la cual, segin los casos, podrd venir acompanada de la
roturacion de caminos, desmonte o desmantelamiento de servicios, demolicion de valados y
cualesquiera otras que resulten necesarias atal fin.

d) En funcién de la actuacion de que se trate, |as operaciones de restauracién consistiran,
ademés, en la gecucion de todas aguellas operaciones complementarias necesarias para
devolver fisicamente los terrenos, edificaciones o usos al estado anterior ala vulneracion.

€) Cuando proceda, en la orden de cese definitivo de la actividad.

2. Complementariamente a la adopcion de las medidas del apartado 1 anterior, la
administracion actuante acordara:

a) El cese del suministro de agua, de energia eléctrica, gas y telefonia. A tal efecto la
administracion urbanistica actuante notificara la orden de restauracién de la legalidad a las
empresas 0 entidades suministradoras de energia eléctrica, agua, gas'y telefonia, afin de que
procedan en el plazo de diez dias a la suspension de los correspondientes suministros. La
suspension de los suministros slo podra levantarse una vez que se haya procedido a la
legalizacion de las obras, usos o edificaciones respectivas, mediante notificacidn expresa en
tal sentido de la administracion alas empresas suministradoras.

b) La inhabilitacién de accesos, cuando ello resulte procedente, de acuerdo con €
procedimiento y las garantias establecidos por |alegislacion estatal vigente.

¢) La anotacion de la resolucion administrativa ordenando la restauracion de la legalidad
infringida en el Registro de la Propiedad, en los términos establecidos en la normativa
registral.

d) La comunicacion de la orden de restauracion a organismo encargado del Catastro
inmobiliario, para su constancia.

Articulo 226. Medidas cautelares.
1. Iniciado € procedimiento, podran adoptarse por el Organo competente para la

resolucion del mismo todas las medidas cautelares que sean necesarias para garantizar la
eficacia de laresolucion final. El acuerdo de adopcién tendra que ser motivado.
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2. En todos los supuestos en que se acuerde la paralizacion de obras o actuaciones, €
interesado tendra que retirar los elementos, materiales 0 maquinaria preparados para ser
utilizados, en € plazo de los cinco dias siguientes a la notificacién de la orden de
paralizacion. En el caso de que el interesado no hubiera procedido a la retirada de los
materiales y maquinaria, la autoridad que suspendié las obras podra retirarla o precintarla, a
costa del interesado. Los materidles y maquinaria retirados quedaran a disposiciéon del
interesado, que satisfaralos gastos de transporte y custodia.

Articulo 227. Procedimiento de restauracién de la legalidad urbanistica.

1. Instruido el expediente y formulada la propuesta de medida de restauracion de la
ordenacion urbanistica vulnerada, |a misma sera notificada a los interesados para que puedan
formular alegaciones. Transcurrido el plazo de alegaciones, 0 desestimadas éstas, €l Alcalde
acordard la medida de restauracion que corresponda, a costa del interesado, concediendo un
plazo de gecucién.

2. El plazo maximo para notificar y resolver el expediente de restauracion de la legalidad
urbanistica sera de seis meses, plazo que comenzara a contarse:

a) Si no se ha solicitado la legalizacion, el dia en que finalice € plazo otorgado en el
requerimiento de legalizacion.

b) S se ha solicitado la legalizacion, € plazo se iniciard € dia en que se dicte e acto
administrativo resolviendo sobre la licencia urbanistica o autorizacién administrativa de que
setrate.

¢) En los supuestos en los que el procedimiento se hubiera paralizado por causa
imputable al interesado, se interrumpira el plazo pararesolver.

Articulo 228. I ncumplimiento por el interesado de la orden de restauracion o de suspension.

1. El incumplimiento por parte del interesado de la orden de restauracion de la legalidad
daralugar alaadopcion de las siguientes medidas:

a) A laimposicion por la administracion de multas coercitivas, hasta lograr 1a gjecucion
por € sujeto obligado de las medidas de restauracion. Las multas coercitivas se podran
imponer por periodos de un mesy en cuantia de 600 a 3.000 euros cada una de ellas, segin
sean las medidas previstas, con un maximo de diez. Estas multas coercitivas se impondran
con independencia de las que puedan imponerse con ocasion del correspondiente expediente
sancionador.

b) A la gecuciéon subsidiaria por parte de la administracion actuante y a costa del
interesado. Transcurrido €l plazo de cumplimiento voluntario derivado de la Ultima multa
coercitiva impuesta, la administracion actuante estara obligada a ejecutar subsidiariamente
las correspondientes érdenes, a cargo del interesado.

c) A la egecucion forzosa mediante cualesquiera otros medios previstos en €
ordenamiento juridico.

2. El incumplimiento por parte del interesado de la orden de suspension daré lugar a la
imposicion de las multas coercitivas a que se refiere el apartado a) del parrafo 1 anterior.

3. Con independencia de lo anterior, la administracion actuante dard cuenta del
incumplimiento al Ministerio Fiscal alos efectos de la exigencia de la responsabilidad penal
gue pudiera proceder.

4. Se establece como supuesto expropiatorio por incumplimiento de la funcién social de
la propiedad el de la realizacion de actos que constituyen infraccion urbanistica muy grave.
La resolucién que ponga fin a expediente de restauracion podra establecer en estos casos
que, transcurrido el plazo otorgado para la € ecucién de la orden de restauracion sin que ésta
se cumpla por €l interesado, se inicie e procedimiento expropiatorio de la finca en que se
hubiera cometido la infraccion. No seiniciara el procedimiento expropiatorio si €l interesado
cumple plenamente la orden de restauracion en el plazo concedido.
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5. Las expropiaciones previstas en el apartado anterior se tramitaran por el procedimiento
de tasacion conjunta. En la valoracion de estas expropiaciones no se tendrén en cuenta las
obras, construcciones, usos o actividades determinantes de la infraccion. Del precio justo se
descontara el importe de lamultay el coste de lademolicién de lo gjecutado ilegalmente.

Articulo 229. Sujecion a otros regimenes.

Lo dispuesto en los articulos precedentes se entenderd sin perjuicio de la imposicién de
sanciones que procedan y de las facultades que correspondan a las autoridades competentes,
en virtud del régimen especifico de autorizacion o concesion a que estén sometidos
determinados actos de edificacion o uso del suelo.

SECCION 32 Suspension y revision de licencias
Articulo 230. Revision de oficio de licencias u érdenes de gjecucion.

1. Las licencias y érdenes de gjecucion en las que concurra un supuesto de nulidad de
pleno derecho podran ser revisadas de oficio 0 como consecuencia de la estimacion de los
recursos administrativos previstos en Derecho, por la administracion municipal en los
términos establecidos la Ley de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun.

2. En @ supuesto de actos anulables, la administracion municipal debera proceder a la
previa declaracion de lesividad del acto, en los términos establecidos en la citada Ley.

Articulo 231. Impugnacion Autonémica de licencias municipales.

Cuando la conselleria competente en urbanismo y ordenacion territorial tuviese
conocimiento del otorgamiento de una licencia de obras u orden de €ecucion que
constituyan una infraccion urbanistica grave o muy grave, podra formular € requerimiento
de anulacion o interponer directamente el recurso contencioso administrativo, ello en los
términos y supuestos previstos, y con los requisitos establecidos en los articulos 66, 67 y
concordantes de la Ley Reguladora de las Bases del Régimen Local.

CAPITULOIII
) Infraccionesy sanciones urbanisticas
SECCION 12 Régimen general delasinfraccionesy sanciones urbanisticas

Articulo 232. Concepto.

1. Son infracciones urbanisticas las acciones y omisiones tipificadas y sancionadas en
estaley.

2. Cuando un mismo hecho pueda ser tipificado como infraccién en distintas leyes
protectoras del territorio, del urbanismo, de los recursos naturales o del patrimonio historico,
se aplicara solo la sancidn més severa de las previstas.

Articulo 233. I nfracciones muy graves, gravesy leves.

1. Lasinfracciones urbanisticas se clasifican en muy graves, gravesy leves.

2. Son infracciones muy graves las acciones y omisiones tipificadas en esta Ley que
constituyan incumplimiento de las normas urbanisticas relativas a uso del suelo y
construccion que afecten a zonas verdes, espacios libres, dotaciones, equipamientos o a
suel o no urbanizable protegido.

Son igualmente infracciones muy graves las parcelaciones ilegales en suelo no
urbanizable.
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3. Son infracciones graves las acciones y omisiones tipificadas en esta Ley que
constituyan incumplimiento de las normas relativas a parcelaciones, aprovechamiento
urbanistico, edificabilidad, uso del suelo, altura, volumen, situacion de las edificaciones y
ocupacién permitida de la superficie de las parcelas, o la de edificacion de éstas en exceso
del aprovechamiento subjetivo sin haber cumplido las condiciones de gestion urbanistica
exigibles.

Constituye asimismo infraccién grave € incumplimiento por e Urbanizador de los
compromisos asumidos con la administracion o los propietarios, salvo e incumplimiento de
los plazos no superior a un tercio de los mismos.

4. Se consideran infracciones leves las infracciones tipificadas en esta Ley que no tengan
caracter de graves 0 muy graves y, en todo caso, la gecucion de obras o instalaciones
realizadas sin licencia 'y orden de gecucion cuando sean legalizables por ser conformes con
el ordenamiento urbanistico.

Articulo 234. Tipos de sanciones.

Por la comisién de las infracciones urbanisticas se podran imponer las siguientes
sanciones:

a) Multa.

b) Inhabilitacién para asumir la condicion de Urbanizador por un tiempo no superior a
cuatro anos.

¢) Inhabilitacién para ser concesionario 0 subcontratista de obras de urbanizacion por un
tiempo no superior a cuatro afios.

Articulo 235. Cuantia de las multas.

1. Las multas a imponer por gecucion de obras o instalaciones realizadas sin licencia u
orden de gecucion serdn de cuantia variable, segiin las reglas que se establecen en los
articul os siguientes.

2. Las demés infracciones urbanisticas serdn sancionadas:

a) Lasleves, con multa de 300 hasta 3.000 euros.

b) Las graves, se sancionardn con multa de 3.001 a 30.000 euros.

¢) Las muy graves, se sancionaran con multa de 30.001 a 1.500.000 euros.

3. Cuando la suma de la sancién impuesta y del coste de |as actuaciones de reposicion de
los bienes y situaciones a su primitivo estado arrojase una cifra inferior a dicho beneficio, se
incrementara la cuantia de la multa hasta alcanzar €l valor del mismo. En ningin caso la
infraccion urbanistica puede suponer un beneficio econémico para €l infractor.

4. En los casos en que la restauracion del orden urbanistico infringido no exigiere
actuacion material ninguna, la sancidn que se imponga al infractor no podré ser inferior a
beneficio obtenido con la actividad ilegal .

Articulo 236. Inhabilitacién para asumir la condicion de Urbanizador.

1. Lainhabilitacion para asumir la condicion de Urbanizador, por un tiempo no superior a
cuatro afos, se impondra sin perjuicio de la multa que en su caso corresponda al Urbanizador
gue, mediando desobediencia 0 engafio, incumpliere los compromisos asumidos con la
administracion o los propietarios, salvo e incumplimiento de los plazos.

2. Laresolucion administrativa en que se imponga la sancién, una vez firme, se insertara
en € «Diari Oficia de La Generalitat Valenciana» y ser& de obligado cumplimiento en todos
los municipios de la Comunitat Valenciana.
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3. La conselleria competente en materia de Urbanismo crearay mantendra actualizado un
Registro en el que constaran inscritas las resoluciones por las que se imponga la sancion de
inhabilitacién para asumir la condicion de Urbanizador, a cuyo efecto los Organos
administrativos que adopten dichas resoluciones deberdn remitir copia de las mismas a la
indicada Conselleria. Esta sancion sera comunicada al Registro Oficial de Contratistas y
Empresas Calificadas de la Comunitat Valenciana.

4.En los mismos términos, se impondra la sancién de inhabilitacion para ser
concesionario o subcontratista de obras de urbanizacion.

Articulo 237. Los sujetos responsables.

1. Serédn sujetos responsables todas las personas fisicas o juridicas que incurran en
infraccion urbanistica en sus conductas, obras, actuaciones o bien mediante €
incumplimiento de sus obligaciones o de las 6rdenes de las que sean destinatarios.

2. En el caso de infracciones relativas a actos de g ecucion de abras y construccionesy de
uso del suelo, seran responsables el promotor, €l constructor y el director o directores de la
obra, considerandose como tales aquellos que asi aparecen definidos en la Ley de
Ordenacion de la Edificacion. Se considerard también como promotor e propietario del
suelo en el cual se cometa lainfraccion, salvo prueba en contrario.

3. Las personas juridicas serén sancionadas por las infracciones urbanisticas cometidas
por sus 6rganos y agentes y asumirdn el coste de las medidas de reparacién del orden
urbanistico vulnerado, sin perjuicio de la responsabilidad que, en su caso, corresponda a sus
gestores.

4. Las compafias suministradoras de servicios urbanisticos declarados esenciales seran
responsables de las infracciones que se deriven del incumplimiento de sus obligaciones
tipificadas en esta L ey.

Articulo 238. La prescripcion de lasinfracciones.

1. Lasinfracciones prescribiran en los siguientes plazos.

a) Las gravesy muy graves alos cuatro afos.

b) Lasleves en un afio.

2. El plazo de prescripcion comenzara a computarse desde la fecha en que se hubiera
cometido la infraccion o, si ésta fuera desconocida, desde la fecha en que hubiera podido
incoarse el procedimiento sancionador por aparecer signos exteriores que permitan conocer
los hechos constitutivos de infraccion.

3. En d caso de infracciones continuadas, el plazo de prescripcion comenzara a partir de
la finalizacion de la actividad o la ddl dltimo acto con e que la infraccion se consuma.
Constituye infraccién urbanistica continuada la actividad consistente en la repeticion de
actos andlogos cuando todos ellos tengan una unidad de objetivo dentro de un mismo ambito
territorial, definido registrado o fisicamente. Se presume, en todo caso, que los actos de
parcelacion ilegal son infracciones continuadas.

4. La prescripcion de la infraccion se interrumpe cuando se tenga conocimiento por el
interesado de la incoacion del correspondiente expediente sancionador o de la iniciacion del
expediente de proteccion de lalegalidad urbanistica.

Articulo 239. La prescripcion de la sancion.

1. Las sanciones graves y muy graves prescriben alos cuatro afios, y las leves a afio.
2. El computo del plazo se iniciard a partir del dia siguiente a de la fecha de la
notificacion de la resolucion sancionadora a los responsables.
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Articulo 240. Circunstancias agravantes y atenuantes.

1. Para graduar las multas se atendera primordialmente a la gravedad de la materia, ala
entidad econdmica de los hechos constitutivos de la infraccién, a su reiteracion por parte de
la personaresponsable y a grado de culpabilidad de cada uno de los infractores.

2. Son circunstancias que agravan la responsabilidad de los responsables de una
infraccion:

a) Lareincidencia. Existe reincidencia cuando se comete una infraccién del mismo tipo
gue la gue motivéd una sancién anterior en el plazo de cuatro afios siguientes a la notificacion
de ésta; en tal supuesto, se requerira que la resolucién sancionadora haya adquirido firmeza.

b) Utilizar violencia o cualquier otro tipo de coaccién sobre la autoridad o funcionario
publico encargado del cumplimiento de lalegalidad urbanistica, o mediante soborno.

¢) Alterar los supuestos de hecho gque presuntamente legitiman la actuacion, o falsificar
los documentos en que se acredita el fundamento legal de la actuacion.

d) Redlizarla aprovechandose o explotando en su beneficio una grave necesidad publica o
del particular o particulares que resultaron perjudicados.

€) Resistirse a las 6rdenes emanadas de |a autoridad relativas a la defensa de la legalidad
urbanistica o su cumplimiento defectuoso.

f) Iniciacién de las obras sin orden escrita del técnico director y las modificaciones que
aquél introdujere en la gecucion del proyecto sin instrucciones expresas de dicho técnico
cuando tales variaciones comporten una infraccion urbanistica, quedando exento de
responsabilidad el empresario constructor en todos aguellos casos en que justifique
suficientemente haberse atenido a las instrucciones recibidas de la direccion facultativa de
obra.

g) Haberse prevalido, para cometerla, de latitularidad de un oficio o cargo publico, salvo
gue € hecho consgtitutivo de la infraccion haya sido realizado, precisamente, en el gjercicio
del deber funcional propio del cargo u oficio.

h) No haber procedido a la suspension de las obras tras la inspeccion y pertinente
advertencia del agente de la autoridad.

3. Son circunstancias cuya concurrencia atentia la responsabilidad de los responsables de
unainfraccion urbanistica:

a) Acreditar la falta de intencionalidad en la gravedad del dafio a los intereses publicos o
privados afectados por la operacién o actuacién ilegal .

b) Proceder a la reparacion o adoptar medidas que disminuyan el dafio causado, antes de
lainiciacion de las actuaci ones sancionadoras.

¢) Proceder a la suspension de las obras tras la inspeccion y pertinente advertencia del
agente de la autoridad.

4. Son circunstancias que, segiin cada caso, atentian o agravan |la responsabilidad:

a) El grado de conocimiento técnico de los pormenores de la actuacion, de acuerdo con la
profesion o actividad habitual del culpable.

b) EI beneficio obtenido de la infraccién, o, en su caso, € haberla redizado sin
consideracion ninguna al posible beneficio econdmico que de la misma se derivare.

¢) Lamayor o menor magnitud fisica del dafio producido.

d) Lamayor o menor dificultad técnica paradevolver €l inmueble a su estado inicial.

Articulo 241. La graduacion de la responsabilidad.

1. Cuando en la comision de la infraccién concurra alguna circunstancia agravante, la
sancion se impondra siempre en su grado méaximo.

2. Si concurriese alguna circunstancia atenuante, la sancion se impondra en su grado
minimo.

3. Cuando concurriesen circunstancias atenuantes 0 agravantes, éstas se compensaran de
forma racional para la determinacion de la sancién, ponderando razonadamente la
trascendencia de unasy otras.
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4. Cuando no concurran circunstancias atenuantes ni agravantes, la sanciéon se impondra
en su grado medio.

Articulo 242. Reglas para la determinacion de la sancién.

1. Cuando en aplicacién de los preceptos de la presente Ley se instruya expediente
sancionador por dos 0 mas infracciones tipificadas entre las que existe relacién de causa a
efecto, se impondra la sancion que corresponda a la més grave en su cuantia méxima. En los
demés casos, se impondrdn a los responsables de dos 0 mas infracciones las multas
correspondientes a cada una de las diversas infracciones cometidas.

2. Las multas por infracciones se impondran con independencia de las medidas cautelares
para e mantenimiento de orden urbanistico y de las definitivas para su restauracién cuando
haya sido concul cado.

3. Las multas que se impongan a los distintos grupos de responsables por una misma
infraccion tendrén entre si caracter independiente. Si 1a condicién de promotor, constructor o
director de la obra recayera en dos 0 mas personas, €l importe de la multa, dentro de cada
uno de estos grupos, se distribuira entre ellas en proporcion a su grado de participacion en la
comision de la infraccién, o a partes iguales, si ello no pudiera determinarse. Si en una
misma persona concurrieran la condicion de promotor, constructor y director de obra, o de
varias de ellas, solamente se le impondré una sancién.

4. En el caso de que la totd restauracion de la realidad fisica alterada se efectuara por el
interesado con anterioridad a la iniciacion del expediente sancionador, quedard exento de
sancion administrativa.

5. S la restauracion de la realidad fisica alterada se llevase a cabo por € interesado
dentro del plazo establecido al efecto, la multa se reducira en un 95 por 100.

6. Labase para el calculo de las multas consistentes en un porcentaje del valor de la obra
o0 instalacion gjecutada estara integrada por €l coste de los materiadles o de lainstalacion y €l
de su gjecucién o implantacion, excluidos el beneficio empresarial, honorarios profesionales
e impuestos.

Articulo 243. Procedimiento sancionador.

1. La potestad sancionadora se gjercera mediante el procedimiento establecido en la
legislacion general aplicable.

2. El plazo para resolver el expediente sancionador sera de seis meses contado desde la
fecha de su iniciacion, plazo ampliable, como méximo, por otros seis meses mediante
acuerdo adoptado por e érgano competente parainiciar el procedimiento.

3. Transcurrido e plazo maximo para resolver sin que se dictase resolucion, se entendera
caducado el procedimiento. En el supuesto de que la infraccién no hubiese prescrito, debera
iniciarse un nuevo procedimiento sancionador.

Articulo 244. | nfracciones conexas.

1. En los supuestos en que se instruyera expediente sancionador por dos o0 més
infracciones tipificadas entre las que exista relacion de causa a efecto, se impondra una sola
sancién, que sera la que corresponda a la méas grave en su cuantia maxima. En los demas
casos, a los responsables de dos 0 mas infracciones urbanisticas se les impondréan las multas
correspondientes a cada una de | as diversas infracciones cometidas.

2. También procederd la imposiciéon de una Unica sancién pese a la existencia de varias
infracciones urbanisticas concurrentes cuando una de €ellas haya sido medio imprescindible
para cometer la otra, o cuando de la comision de una derive necesariamente la de otras. En
estos casos se impondra la sancion méas grave de las que correspondan a las diversas
infracciones urbanisticas cometidas, y dentro de los margenes establecidos legalmente para
ela
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Articulo 245. Cuestiones incidentales del procedimiento sancionador.

1. Cuando con ocasién de la tramitacién de los expedientes administrativos que se
instruyan por infraccion urbanistica se desprendan indicios del caréacter de ilicito pena del
hecho, € 6rgano instructor del expediente lo pondra en conocimiento del Ministerio Fiscal, a
los efectos de la exigencia de las responsabilidades de orden penal en que hayan podido
incurrir los infractores, suspendiendo la tramitacién del expediente administrativo entre tanto
no recaiga resolucién del Ministerio Fiscal o resolucion judicia firme. La sancion penal
excluira la imposicion de sancidon administrativa, pero no la adopcion de las medidas de
restauracion de lalegalidad y de larealidad fisica alterada.

2. Cuando, en cualquier fase de los procedimientos que se instruyan como consecuencia
de unainfraccién urbanistica, € érgano administrativo actuante aprecie que hay indicios de
la existencia de otra infraccion administrativa para cuyo conocimiento no sea competente, 1o
comunicarda 6rgano que considere que lo sea.

3. Iniciado el procedimiento sancionador, podran adoptarse por €l érgano que hubiera
acordado la iniciacién del mismo, o € llamado a resolver, si ya se hubiere elevado €l
expediente a competente para imponer la sancién, cuantas medidas cautelares sean
necesarias para asegurar el cese de la actuacion que diere lugar a procedimiento, la no
produccién de perjuicios al interés general o de los particulares afectados y 1a efectividad de
las indemnizaciones o de la sancién que presumiblemente se pudieren declarar o imponer.
Podr4 acordarse la anotacion en e Registro de la Propiedad de la incoacion del
procedimiento si la naturaleza de la actuacion o inactividad que diere lugar a procedimiento
asi lo permita.

Lo anterior se entiende sin perjuicio del gercicio de las potestades de protecciéon de la
legalidad urbanistica.

Articulo 246. Resarcimiento de dafios y perjuicios.

Quienes como consecuencia de una infraccion urbanistica sufrieren dafio o perjuicio
podrén exigir de cualquiera de los infractores, con caracter solidario, €l resarcimiento e
indemni zacion.

SECCION 22 De lasinfracciones muy gravesy sus sanciones
Articulo 247. Actuaciones ilegales en suelos protegidos.

Se sancionara con multa del 100 al 200 por 100 del valor de las obras ilegales € ecutadas
a quienes realicen en terrenos destinados por e planeamiento a zonas verdes, espacios libres,
dotaciones y equipamientos, o en suelo no urbanizable protegido, obras, instalaciones o
acciones gue incumplan las normas relativas a uso y ala edificacion. El importe de la multa
no serainferior alos 3.000 euros.

Articulo 248. Parcelaciones en suelo no urbanizable.

1. Quienes redlicen parcelaciones urbanisticas ilegales en suelo no urbanizable sin
autorizacion para ello o declaracion de su innecesariedad seran sancionados con multa del 20
al 30 por 100 del valor en venta de los lotes fraccionados, salvo que la division se efectlie
cumpliendo la ordenacion urbanistica en vigor.

2. Esta sancion se impondra en su cuantia méximasi ladivision realizada lesiona el valor
especifico que, en su caso, proteja el ordenamiento urbanistico. En cualquier caso, €l importe
de la multa no serd nunca inferior a la diferencia entre el valor inicial y €l de venta de la
parcela correspondiente.
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3. A estos efectos, también se consideraran actos reveladores de una posible parcelacion
urbanistica aguéllos en los, sin divisién o segregacion de fincas, se enajenen o se arrienden
partes indivisibles de €ella, con incorporacion del derecho de utilizacién exclusiva de partes
concretas de terrenos, 0 bien se constituyan asociaciones o sociedades en las cuades la
condicion de socio, la participacion o la accion incorpore también esa facultad, siempre que
se den respecto a las porciones concretas cuyo uso exclusivo se transmita las condiciones de
superficie y descripcion que racionalmente supongan la modificacion del uso rastico de la
fincamatriz de la que procedan.

SECCION 32 Delasinfracciones gravesy sus sanciones
Articulo 249. I nfracciones en materia de edificacion.

1. Se impondra multa del 25 al 50 por 100 del valor de la obrailega eecutada, siempre
gue la infraccion no estuviera calificada como muy grave, a quienes realicen obras de
edificacion gue no correspondan con el uso del suelo en el que se gecuten, 0 que superen la
ocupacion permitida de la parcela o solar, o la dtura, la superficie o volumen edificables, o
gue incumplan los retranqueos a linderos o que superen el aprovechamiento resultante del
planeamiento. El importe de la multa no serainferior a 600 euros.

2. En particular, se incluyen en la infraccion tipificada en e apartado anterior las
siguientes actuaciones:

-Larealizacion de acciones constructivas o0 no constructivas en contra del uso, destino y
naturaleza que corresponda al suelo en el que se gjecuten.

-El incumplimiento del aprovechamiento urbanistico fijado en el planeamiento.

-El exceso de edificacion sobre la edificabilidad permitida por € planeamiento.

-La edificacion de sbtanos, semistanos, aticos o entreplantas no permitidos por €
planeamiento.

-El exceso sobre la atura determinada en el planeamiento.

-El incumplimiento de las reglas de distancia de las edificaciones entre si y en relacion
con las vias publicas, espacios libresy linderos.

-La edificacidn en parcelas cuya superficie sea inferior a la establecida como minima
edificable. En este caso, la multa se graduara en funcion de la mayor o menor desproporcion
gue exista entre la superficie de la parcela edificada y la superficie de la parcela minima
segun el plan.

-Lademolicién de edificaciones no permitidas por el planeamiento urbanistico.

3. Se sancionara con multadel 25 a 50 por 100 del valor de la obra realizada la gjecucion
de obras prohibidas en edificios calificados fuera de ordenacion. El importe de la multa no
serd inferior a los 600 euros. Se incluye en este supuesto la gecucion de obras de
consolidacion, modernizacién o incremento de su valor de expropiacion en edificios
calificados como fuera de ordenacion no permitidas por el planeamiento urbanistico.

Articulo 250. Actuacion en edificios catal ogados.

1. Serdn sancionados con multa del 25 a 50 por 100 del valor del suelo quienes
arruinaren o destruyeren ilegalmente un edificio catal ogado.

2. Seincluye en lainfraccién tipificada en el apartado anterior la demolicion, destruccion
o deformacion en cualquier otra forma, total o parcialmente de construcciones, edificios y
otros inmuebles objeto de proteccion especia por el planeamiento urbanistico por su caracter
monumental, histdrico, artistico, arqueol 6gico, cultural, tipico o tradicional, o, en su caso, del
dario producido al bien protegido.

DOGV, n° 5167, de 31 de diciembre de 2005 Paginan® 117



Ley 16/2005, de 30 de diciembre, Ley Urbanistica VVaenciana.

3. Se sancionard con multa del 25 a 50 por 100 del valor de la obra gecutada la
realizacién de construcciones en lugares inmediatos o en inmuebles que formen parte de un
grupo de edificios de carécter histérico-artistico, arqueolégico, tipico o tradicional que,
infringiendo las correspondientes normas o régimen juridico de proteccién, quebranten la
armonia del grupo o produzcan € mismo efecto en relacion con algun edificio de gran
importancia o calidad de los caracteres indicados. La graduacion de la multa se realizara en
atencion al carécter grave o leve de la afectacion producida

4. El importe de la multa no podra ser inferior al 50 por 100 del valor de la parte de la
edificacion arruinada o destruiday tampoco podra ser inferior a 600 euros.

Articulo 251. Otras infracciones.

1. El incumplimiento de las obligaciones legales 0 compromisos asumidos mediante
convenio urbanistico para la gjecucion del planeamiento se sancionard con multa de 600 a
6.000 euros.

2. Los propietarios que no efectuaran la inspeccion periddica de construcciones, estando
obligados legalmente a ello, serdn sancionados con multa de 600 a 6.000 euros.

3. Quienes realicen parcelaciones urbanisticas ilegaes en suelo urbanizable sin
autorizacion para ello o declaracion de su innecesariedad seran sancionados con multa del 20
al 30 por 100 del valor en venta de los lotes fraccionados, salvo que la division se efectlie
cumpliendo la ordenacion urbanistica en vigor.

4. Quienes redlicen divison de terrenos en suelo urbano que contradigan las
determinaciones de la ordenacién urbanistica seran sancionados con multa del 10 al 15 por
100 del vaor de los terrenos afectados. Igual pena se impondra a quienes realicen
parcelaciones urbanisticas en suelo urbano que contradigan las determinaciones de la
ordenacion urbanistica. En todo caso, € importe de la multa no serainferior a 600 euros.

5. Incurriran en infraccién urbanistica grave, sancionable con multa de 6.000 a 60.000
euros, las compafiias de suministros y servicios que incumplan las obligaciones descritas en
los puntos a) y b) del apartado 1y ladel apartado 2 de la Disposicion Adicional Cuartade la
Ley 10/2004, de 9 de diciembre, del Suelo No Urbanizable. A estos efectos, se presume que
se presta servicio cuando la compafiia percibe contraprestacion del usuario aungque no se
haya formalizado contrato o acuerdo alguno entre aquéllay el preceptor del servicio.

6. Seran sancionados con multa del 25 al 50 por 100 del valor del edificio, planta, local o
dependencia quienes ateraren e uso a que estuviesen destinados por e planeamiento
urbanistico. El importe de la multa no serdinferior alos 600 euros.

7.Las obras de urbanizacion e implantacion de servicios sin la correspondiente
autorizacion urbanistica que se realicen en suelo no urbanizable o urbanizable sin programar
se sancionaran con multadel 25 al 50 por 100 del valor de las mismas. La cuantia minima de
estas sanciones es, en todo caso, de 600 euros.

En suelo urbano o urbanizable con programa aprobado, la sancién sera del 50 al 100 por
100 del valor de la obra gjecutada sin autorizacion o sin gjustarse a las condiciones de ésta,
salvo que estas obras fueran susceptibles de legalizacion, en cuyo caso la sancién serd del
cinco por ciento del valor de la obra gecutada. La sancién que se imponga ho podra ser
inferior a 600 euros.

SECCION 42 Delasinfracciones levesy sus sanciones
Articulo 252. Actuaciones sin licencia legalizablesy otras infracciones.

1. La gecucion de obras, instalaciones o demoliciones realizadas sin licencia u orden de
gjecucion cuando sean legalizables por ser conformes con e ordenamiento urbanistico
vigente en el momento de su realizacién ser& sancionada con multa del 2 al 6 por 100 del
valor delaobra o instalacion g ecutada. La multa no podré ser inferior a 300 euros.
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2. Se sancionaran con multa del 2 al 6 por 100 del vaor de los terrenos afectados las
parcelaciones que, sin contradecir €l planeamiento en vigor, se realicen sin titulo habilitante.
Lamulta no podréa ser inferior a 300 euros.

3. Seran sancionados con multa del 1 al 5 por 100 de su valor quienes lleven a cabo sin
licenciacierresy vallados de fincas, sin que la multa pueda ser inferior a 300 euros.

4. Las compafias de suministros y servicios que incumplan los requerimientos referidos
en el punto ¢ del apartado 1 de la Disposicion Adicional Cuarta de la Ley 10/2004, de 9 de
diciembre, del Suelo No Urbanizable, incurriran en infraccién leve, que serd sancionada con
multa de 600 a 3.000 euros.

CAPITULO IV
Administraciones competentes en materia de disciplina urbanistica

Articulo 253. Competencias de los municipios.

1. El gercicio de la potestad sancionadora regulada en esta Ley correspondera al
Municipio con el carécter de competencia propia, salvo en aquellos supuestos en los que
expresamente se establezca en esta Ley que su gercicio corresponde a la Comunidad
Auténoma en régimen concurrente o exclusivo. A tal efecto, los Municipios estan facultados
paralaimposicion de las sanciones previstas en esta Ley cuya cuantia exceda de los importes
previstos en la legislacion de régimen local como limite para la imposicion de sanciones por
infraccion de ordenanzas municipales.

2. Del mismo modo, y salvo en los que expresamente se prevea que SU gercicio
corresponde a la Comunidad Auténoma en régimen concurrente o exclusivo, correspondera
al Municipio con el cardcter de competencia propia € egercicio de las potestades
administrativas de proteccion de lalegalidad urbanistica.

3.En e gercicio de sus competencias propias, los Municipios podran solicitar la
asistencia y colaboracion tanto de la Diputacién Provincia como de la Conselleria
competente en materia de Urbanismo.

4. Para el mejor gercicio de sus competencias en materia de disciplina urbanistica, y en
los términos establecidos en la legislacion de régimen local, los Municipios podrén asociarse
entre si y con otras Administraciones constituyendo Mancomunidades o Consorcios.

5. La inactividad municipal en € gjercicio de sus competencias propias en materia de
disciplina urbanistica, sin perjuicio de las responsabilidades a que pudiera dar lugar, podra
ser recurrida por los interesados ante los Jueces y Tribunales, en |os términos establecidos en
el articulo 29 de la Ley de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa.,

Articulo 254. Sustitucién autondmica en las competencias municipales.

1. Cuando la administracion autonémica tuviera conocimiento de que se estén llevando a
cabo actuaciones respecto de las cuaes, de conformidad con esta Ley, la adopcion de las
medidas de disciplina urbanistica corresponde con el carécter de competencia propia a
Municipio, lo comunicara a la administraciéon municipal para que ésta adopte las medidas
legales que corresponda.

2. Cuando un Municipio mostrara inactividad o negligencia en el gercicio de sus
competencias propias de proteccion de la legalidad urbanistica y de sancion de las
infracciones urbanistica, la Conselleria competente en materia de urbanismo podra asumir la
competencia por sustitucién, en los términos establecidos en el articulo 60 de la Ley
Reguladora de |as Bases del Régimen Local.

3. Para que proceda la actuacion de La Generadlitat por sustitucion se requerird que la
infraccion de que se trate sea grave y manifiesta y que existan especificos intereses
supral ocales afectados.
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Articulo 255. Competencias de La Generalitat.

1. El gercicio de la potestad sancionadora regulada en esta Ley correspondera a La
Generalitat, con €l caracter de competencia propia en concurrencia con la municipal, cuando
se trate de infracciones graves 0 muy graves cometidas en suelo no urbanizable. Iniciado por
La Generalitat en estos supuestos el ejercicio de su competencia, e Municipio debera
abstenerse de toda actuacién en el mismo asunto desde el momento en que reciba la oportuna
comunicacion, remitiendo a la administracién autonémica las actuaciones que hasta el
mismo hubiera, en su caso, desarrollado.

2. En los supuestos del apartado anterior correspondera también a La Generdlitat, con €l
carécter de competencia propia en concurrencia con la municipal, el ejercicio de las
potestades administrativas de proteccion de lalegalidad urbanistica.

3. En los casos en los que las competencias se gerciten por La Generalitat, se dard
tambi én traslado de la propuesta de resolucion a Municipio afectado en € mismo trdmite de
audiencia alos imputados, para que pueda alegar |0 que estime oportuno.

4. Las competencias autondmicas en €l gercicio de la potestad sancionadora regulada en
esta Ley se gerceran por la Conselleria competente en materia de Urbanismo, de acuerdo
con las siguientes reglas

a) La incoacién de los expedientes sancionadores, cuando sea competencia autonémica,
correspondera, en todo caso, a director general competente en materia de Urbanismo.

b) La resolucion de los expedientes sancionadores, en los casos en los que sea
competencia autondmica, correspondera a los siguientes Grganos:

-Al director general competente en materia de Urbanismo cuando el importe de la sancion
seainferior a 30.000 euros.

-Al conseller competente en materia de Urbanismo cuando € importe de la sancién sea
mayor de 30.000 euros e inferior a 600.000 euros.

-Al Consell de La Generdlitat, cuando el importe de la sancién sea superior a 600.000
euros.

CAPITULOV
I nspeccion urbanistica

Articulo 256. Concepto.

1. Lainspeccién urbanistica es la actividad que los 6rganos administrativos competentes
en materia de urbanismo deben realizar con € fin de comprobar que las edificaciones y €
uso del suelo se gjustan alas especificaciones del ordenamiento urbanistico.

2. Laingpeccion urbanistica es una funcion de inexcusable gjercicio para los organismos
alos que se atribuye por esta L ey.

Articulo 257. Competencia sobre inspeccion urbanistica.

1 .Lafuncién inspectora serd desarrollada, en el ambito de sus respectivas competencias,
por los municipiosy por La Generalitat.

2. La realizacion de la inspeccién se realizard bajo la superior autoridad y direccién del
6rgano de gobierno que corresponda y sera desempefiada por el personal al que se atribuya
este cometido dentro de cada uno de ellos.

3. Lainspeccion autonémica podré solicitar de las administraciones municipales cuantos
datos y antecedentes fueran necesarios para el gercicio de sus competencias.

4. Las fuerzas y cuerpos de seguridad, en el ambito de sus respectivas competencias,
colaboraran con la funcién inspectora, prestando su auxilio cuando se les solicite.
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5. El personal adscrito a la inspeccién urbanistica tendra la consideracion de agente de la
autoridad y estard capacitado para recabar, con dicho caracter, cuanta informacion,
documentacion y ayuda material precise para € adecuado cumplimiento de sus funciones.
Este personal esta facultado para requerir y examinar toda clase de documentos relativos al
planeamiento, comprobar la adecuacion de los actos de edificacion y uso del suelo a la
normativa urbanistica y territorial aplicable y obtener la informacidén necesaria para el
cumplimiento de sus funciones. En su actuacién debera facilitarsele libre acceso alas fincas,
edificaciones o locales donde se realicen las obras 0 usos que se pretendan inspeccionar y
que no tengan la condicién de domicilio o de lugar asimilado a éste.

6. Cuando se estime necesario dejar constancia de cualquier actuacion urbanistica, la
inspeccion levantara la correspondiente acta que contendra los datos identificativos de todas
las personas intervinientes, sean propietarios, promotores, constructores, técnicos o usuarios,
y describira sucintamente |os elementos esenciales de la actuacion.

Las actas de la inspeccion urbanistica gozan de la presuncion de veracidad, y su valor y
fuerza probatorios sdlo cederan cuando en € expediente que se instruya como consecuencia
de las mismas se acredite |o contrario de manerainequivoca e indubitada.

TITULOV

Actividad administrativa de fomento del mercado del suelo parala promocion social del
mismo

CAPITULO
Patrimonio publico del suelo y patrimonios municipales del suelo

Articulo 258. Patrimonios publicos de suelo.

1. Los patrimonios publicos de suelo son un instrumento de politica de suelo y vivienda
de carécter finalista, cuyos bienes e ingresos estédn vinculados a los usos de interés socia o
de utilidad publica definidos en e planeamiento y destinados a cubrir las necesidades
previstas en e mismo, con €l fin de regular el mercado de terrenos y obtener reservas de
suelo para actuaciones de iniciativa publica que faciliten la gecucion del planeamiento y
garanticen la promocion y edificacion de viviendas de proteccién publica.

2. Los ayuntamientos, las entidades locales supramunicipales y La Generalitat, deberén
constituir sus respectivos patrimonios publicos de suelo, con la finalidad de regular €l
mercado de terrenos, crear reservas para actuaciones publicas y facilitar el planeamiento
territoria y urbanistico, y su gjecucion en el marco de sus correspondientes competencias.

3. Cada patrimonio publico de suelo integrara un patrimonio independiente, separado del
restante patrimonio de la administracion titular. El inventario y registro de la gestion de los
bienes integrantes de cada patrimonio publico de suelo se realizard en los términos que
reglamentariamente se determinen.

4. Los patrimonios publicos de suelo constituiran el medio principal para el desarrollo del
servicio publico de intervencién en el mercado de suelo y de la politica de vivienda.

Articulo 259. Caracter finalista de los patrimonios publicos del suelo.

1. Los ingresos obtenidos mediante la enajenacién o la cesion de terrenos y la sustitucion
del aprovechamiento correspondiente a la administracion por su equivalente valor econémico
en metdlico se destinaran a la ampliacién, el mantenimiento o gestion del patrimonio publico
del suelo.

2. Los bienes del Patrimonio Municipal de Suelo, una vez incorporados al proceso de
urbanizacion y edificacién, deberan ser destinados a la construccion de viviendas sujetas a
algln régimen de proteccién publica o a otros usos de interés social, de acuerdo con €
planeamiento urbanistico.
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Articulo 260. Bienes integrantes de los patrimonios publicos del suelo.

1. Integran los patrimonios publicos de suelo:

a) Los bienes patrimoniales de la administracion correspondiente a los que €
planeamiento territorial y urbanistico asigne expresamente tal destino, asi como aquellos que
legal o reglamentariamente se adscriban a patrimonio publico del suelo.

b) Los obtenidos como consecuencia de expropiaciones urbanisticas y de cualesquiera
procedimientos de gestion urbanistica, y entre ellos, las cesiones correspondientes a la
participacion de la administracion en el aprovechamiento urbanistico, y los ingresos
derivados de la sustitucion de tales cesiones con pagos en metdlico.

¢) Los bienes adquiridos como consecuencia de la delimitacion de areas sobre los que se
gjercite el derecho de tanteo y retracto administrativo.

d) Los adquiridos para su adscripcién al mismo.

€) Los recursos financieros afectos a los Patrimonios Publicos de Suelo.

2.Los hienes de los Patrimonios Publicos de Suelo conforman un patrimonio
independiente, separado del resto de bienes y derechos patrimoniales o privativos de
titularidad de la administracion, con independencia del régimen juridico propio de
demanialidad o privacidad de | os bienes integrantes de dichos patrimonios.

Articulo 261. Delimitacién de los patrimonios publicos de suelo por el planeamiento general
0 especial.

1. Las administraciones publicas, en prevision de la ampliacion de sus patrimonios
publicos de suelo, podran establecer éreas reservadas de terrenos, cualquiera que sea su
clasificacion o calificacion urbanistica. Lareserva, si no estuviera prevista en el plan genera
o fuera insuficiente, se efectuara mediante Plan Especial y podra ser incluso previa a la
programacion de los terrenos. Dicha programacion, no obstante, podra ser instada por los
particulares, conforme a articulo 130, debiendo solicitar autorizacion previa a la
administracion titular de la reserva, quien, en su caso, podra otorgarla con sujecion a las
condiciones de interés publico que procedan para lograr los fines sociales a los que se
adscriba.

2. El establecimiento o la delimitacién de reservas de terrenos para la ampliacién de
patrimonios publicos de suelo comportard la declaracién de utilidad pablicay la necesidad
de ocupacién, alos efectos expropiatorios.

Articulo 262. Medidas urbanisticas para la construccion de viviendas sujetas a proteccion
publica.

1. Los municipios de mas de 10.000 habitantes destinardn integramente el patrimonio
publico de suelo correspondiente al tanto por ciento de la cesion de aprovechamiento
urbanistico que le corresponda por actuaciones en suelo urbanizable residencia a la
promocién de viviendas de proteccion publica. Podran hacerlo bien mediante promocion
directa, bien por enajenacion gratuita u onerosa del suelo vinculada atal fin.

Al menos la mitad de este suelo debera ser engjenado de forma onerosa, en cuyo caso
serd por concurso, 0 cesion gratuita de terrenos. El precio de la engjenacion no podra
sobrepasar, incluyendo los gastos de urbanizacion gque puedan corresponderle, el maximo
fijado por lalegislacion reguladora de Viviendas de Proteccion Oficial o tipo equivalente que
lasustituya, parael lugar y momento en que se produzca.

2. Los municipios con poblacién comprendida entre 5.000 y 10.000 habitantes afectaran
los bienes del Patrimonio Municipal del Suelo, o los recursos derivados de su transmisién, a
usos sociadles de carécter publico, preferentemente a la promocion y construccion de
viviendas sujetas a proteccion publica, a menos en una proporcion no inferior al 25 por 100
de dicho Patrimonio en €l gercicio correspondiente.
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3. Cuando la demanda de vivienda protegida esté satisfecha justificadamente, o la
necesidad del municipio de destinarlos a otros usos de interés publico asi 1o exijan, podra
eximirse hasta el 50 por 100 de la obligacion a la que se refieren los puntos 1y 2 mediante
resolucion del conseller competente en Vivienda. En supuestos excepcionales y muy
justificados en base alos mismos criterios, la exencion podra ser de hastael 100 por 100.

Cuando el ayuntamiento disponga de un programa, de carécter plurianual, destinado a
cubrir las necesidades de viviendas sujetas a algin régimen de proteccién publica, convenido
con la conselleria competente en vivienda, éste quedara eximido de la obligacién a que se
refieren los puntos 1y 2 del presente articulo.

Articulo 263. Gestién de los patrimonios publicos del suelo.

1. La gestion de los patrimonios publicos del suelo podra g ercerse directamente por su
Administracién titular, por organismos, entidades o empresas de capital integramente publico
0 participadas mayoritariamente por la administracion, entidades publicas empresariales,
mancomunidades, consorcios o sociedades urbanisticas.

2. Las Administraciones titulares de patrimonios publicos de suelo podran constituir
sociedades andnimas o empresas de economia mixta para la gestion de [os mismos.

Articulo 264. Transmision de los bienes integrantes de |os patrimonios publicos del suelo.

1. Los hienes integrantes de los patrimonios publicos de suelo podran ser objeto de
transmision en |os siguientes términos:

a) Mediante enajenacién por concurso publico.

b) Mediante subasta, cuando |os bienes engjenados no estén sujetos a limite en € precio
de explotacién o no tengan el precio tasado oficialmente.

c¢) Directamente, por precio no inferior a valor de los terrenos, a entidades de caréacter
benéfico y social y a promotores publicos, que promuevan la construccion de viviendas de
proteccion publica.

El documento publico en que conste la engjenacion directa debe establecer el destino
final de los terrenos transmitidos, el plazo maximo de construccion y las demés limitaciones
y condiciones que la administracion considere conveniente.

d) Mediante cesién gratuita a organismos publicos, sociedades, entidades o empresas de
capital integramente publico, o a otras administraciones publicas, siempre que € destino de
la referida cesion sea la construccion sobre el suelo cedido de viviendas sujetas a algin
régimen de proteccion publica.

2. Latransmision, en todo caso, observard la normativa estatal y comunitaria en materia
de defensa de la competencia, ayudas publicas y disciplina de mercado.

Articulo 265. La intervencién privada en los patrimonios publicos del suelo.

1. Las Administraciones que, en aplicacion de esta Ley, deban constituir patrimonios
publicos del suelo podran participar en sociedades mercantiles cuyo capital social solo
parcialmente corresponda a la administracion titular, para la gestién del mismo de acuerdo
con susfines.

2. Las sociedades deberan constituirse para actuaciones concretas, de las establecidas por
el planeamiento, en régimen de concurrencia publica u ofreciéndolas restringidamente a los
propietarios de los inmuebl es afectados, pero en condiciones de igual dad.
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Articulo 266. Registro Autondmico de Patrimonios Municipales de Suelo.

1. La conselleria competente en ordenacion del territorio, urbanismo y vivienda creard un
Registro Autonémico de Patrimonios Publicos Municipales de Suelo, que estara compuesto
por el Inventario de Bienes municipales adscritos a cada patrimonio municipa de suelo que
sean procedentes de la gestion urbanistica.

2. Los Ayuntamientos prestaran la cooperacion y asistencia activa que la conselleria
pueda precisar para la adecuada gestion de este Registro Autondmico. A ta fin, deberan
remitir copia certificada con la relacion de bienes inmuebles, su identificacion precisa y
determinada, con su certificacion registral y cargas urbanisticas a dicha conselleria, con la
obligacion de incluir las actualizaciones de dicho inventario, asi como aportar las
modificaciones que éste experimente. La documentacion debera ser remitida en el plazo
maximo de 15 dias desde su requerimiento.

3. El Registro serd publico, de acceso gratuito y tendrd una finalidad informativa.

4. Los bienes inmuebles integrados en cada inventario y que formaran parte del registro
autonoémico tendrén la naturaleza de utilidad publica e interés socia. No se podra disponer
de ellos si previamente no se aporta, a respectivo expediente, certificado de inscripcion en el
Registro Autonémico de Patrimonios Publicos Municipales de Suelo, que €l Secretario del
Ayuntamiento debera protocolizar.

5. Si un Ayuntamiento, de los referidos en el articulo 263, no procede a engjenar en €l
plazo de dos afios a partir de la vigencia de la presente Ley, al menos € 50 por 100 de todos
los bienes inmuebles que formen parte de cada patrimonio municipal de suelo, La
Generadlitat, a través del érgano competente, procedera a iniciar expediente de expropiacion
forzosa con caracter urgente, sobre la relacién de bienes inmuebles inventariados en cada
patrimonio municipal de suelo, con €l fin de proceder a la construccion, de manera directa o
indirecta, de viviendas de proteccion publicaa A tal efecto, emitira certificado de
incumplimiento de las obligaciones municipales.

6. Por Decreto del Consell de La Generdlitat se desarrollaran los criterios, normas y
procedimientos de la gestion del Registro Autondmico de Patrimonios Pablicos Municipales
de Suelo, garantizando los mismos y su afeccién a la construccion de viviendas de
proteccion o intervencion en los centros histéricos, monumentos o inmuebles de interés
patrimonial.

CAPITULOII
Derecho de superficie

Articulo 267. Derecho de superficie.

1. La Generalitat, las entidades locales, 10s organismos auténomos, las entidades publicas
empresariales y las sociedades publicas, cuyo capital pertenezca total o parcialmente a la
administracion, dentro de los &mbitos de su competencia, podran constituir e derecho de
superficie en terrenos de su titularidad con destino a la construccion de viviendas, servicios
complementarios, instalaciones industriales y comerciales u otros usos determinados en 10s
planes urbanisticos y de ordenacién del territorio, cuyo derecho correspondera al
superficiario, por € plazo que establezca € acto de constitucion del derecho de superficie.

2. El derecho de superficie se regira por la normativa estatal aplicable.
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DISPOSICIONES ADICIONALES.

Primera.Consegjo del Territorioy el Paisaje

El Consgo del Territorio y e Paisge es € maximo drgano asesor de las
Administraciones publicas con competencia urbanistica de la Comunitat Valenciana
Radicaraen € Instituto de Estudios Territorialesy del Paisgje, del que formara parte.

Reglamentariamente se establecerd su composicion, organizacion y funcionamiento. En
todo caso, actuard como o6rgano colegiado, compuesto por expertos en urbanismo de
reconocida competencia, quienes asesorardn con rectitud las cuestiones que se sometan a su
consideracion. En su nombramiento se dara adecuada participacion alas entidades locales.

Le correspondera dictaminar en los casos que asi |0 exija esta Ley o una disposicion
reglamentaria con rango de Decreto del Consell de La Generalitat, o cuando lo solicite €l
Consell de La Generalitat 0 alguno de sus miembros.

El Consgjo del Territorio y € Paisaje asumira la totalidad de las funciones que hasta la
fechatenia asignadas el Consejo Superior de Urbanismo.

Segunda.Coémputo de la poblacién municipal

A todos | os efectos previstos en la presente Ley, cuando en ella se alude a un determinado
nimero de habitantes por Municipio, se computardn como tales, los residentes
empadronados excepto para la cuantificacion de las reservas dotacionales en que se
considerara la poblacién potencial.

Tercera.Deber de informacion interadministrativa en relacion con actos y acuerdos
urbanisticos

1. En cumplimiento del articulo 56 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, la notificacion
preceptiva de actos y acuerdos municipales a la administracion autondémica, cuando se
refiera a actos en materia de urbanismo, se cursard a los érganos urbanisticos de La
Generdlitat.

Si dicha notificacion versa sobre otorgamiento de licencia de obra, expresara con claridad
lalocalizacion y contenido del acto autorizado en términos que permitan relacionarlo con su
régimen urbanistico. Reglamentariamente se establecer4 un modelo de ficha urbanistica,
susceptible de facil tratamiento estadistico, a cumplimentar por el solicitante de la licencia,
que el Municipio adjuntard al notificar.

2. Los interesados pueden notificar, por su cuenta, a los referidos 6rganos de La
Generalitat su intencion de iniciar las obras 0 actuaciones urbanisticas correspondientes,
acompafando la informacion referida en el nimero anterior y los documentos acreditativos
de que, desde que solicitaron la licencia, han transcurrido los plazos previstos en esta Ley
para el otorgamiento de la misma.

La comunicacion sera examinada en el plazo de un mes, debiéndose recabar durante €l
informacion del Ayuntamiento. Concluido éste, e interesado tendra derecho, a que La
Generdlitat le expida, para su uso particular, certificado de haber sido notificada del
propésito de iniciar las obras o actuaciones y de no haber advertido en ellas contravencion
grave y manifiesta de la ordenacién urbanistica, ni haber recibido reclamacién municipal por
tal motivo. Es improcedente la expedicion del certificado cuando la obra o actuacion
contravenga manifiestamente la ordenacion urbanistica o exceda de los derechos que ésta
confiere al interesado, o cuando € Ayuntamiento justifique motivadamente su oposicion a
elo.

3. Laadministracion de La Generalitat, sin perjuicio de las competencias municipales, se
abstendra de desarrollar acciones o procedimientos administrativos por la reaizacion de
actuaciones respecto alas que haya expedido el certificado regulado en el nimero anterior.
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4. Los drganos de La Generalitat que adopten resoluciones o acuerdos en materia
urbanistica han de notificarlos a los Municipios afectados en €l plazo de diez dias desde su
adopcion.

5. Reglamentariamente, se establecera el contenido y formato de lainformacion que, alos
efectos de estadistica, los Municipios deberan remitir a la conselleria competente en
ordenacion del territorio y vivienda en relacion con las materias reguladas en la presente

Ley.
Cuarta.Convenios urbanisticos

1. Lasuscripcién de convenios urbanisticos por la Generalitat y las entidades locales de la
Comunidad Valenciana, asi como por las entidades de derecho piblico, sociedades y
fundaciones dependientes o vinculadas alas mismas, estaran sujetas alos limites que, parala
suscripcion de convenios administrativos, se establecen en el Texto Refundido de la Ley de
Contratos de las Administraciones Publicas, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2000,
de 16 dejunio.

2. La competencia de su aprobacién por parte municipal correspondera al Ayuntamiento
Pleno, previa apertura de un periodo de informacion publica por plazo de veinte dias sobre €l
proyecto de convenio.

3. Los convenios urbanisticos que, para la gecucion del planeamiento, celebren los
Ayuntamientos con los particulares no podran sustituir el procedimiento de aprobacién y
adjudicacién de Programas regulado en esta Ley o prejuzgar €l resultado del mismo, ni
podrén alterar ninguna de las determinaciones del plan o instrumento de cuya ejecucién se
trate, ni perjudicar derechos o intereses de terceros.

4. Los convenios urbanisticos que se suscriban con motivo y en relacién con la
formulacién y aprobacién de los planes y de cual esquiera otros instrumentos de ordenacion o
gestion urbanistica se sujetaran alas siguientes reglas:

12 Respetarén €l régimen de facultades e iniciativas para promoverlos gque se establecen
en lalegislacién urbanistica.

22 Contendran una parte expositiva en la que se justificara la conveniencia de lo
estipulado para € interés general y su coherencia con el modelo y estrategia territorial del
Municipio, asi como, en su caso, con la programacion prevista en € planeamiento o
instrumento urbanistico en tramitacion.

3 Se someteran a informacion publica, junto con € correspondiente instrumento de
planeamiento o gestion urbanistica, si se suscribe antes de acordarse aquélla, 0 a un trédmite
auténomo de informacion publica, de veinte dias de duracion, cuando la del planeamiento ya
se hubiera culminado. Los convenios que se suscriban para la implantacién de actuaciones
sujetas a Declaracion de Singular Interés Comunitario se sujetaran a régimen previsto para
ellas.

42 Serdn nulas las estipulaciones y compromisos contrarios a normas imperativas legales
y reglamentarias, asi como a determinaciones de planeamiento de rango superior o de esta
Ley y, en todo caso, las que supongan disminucion de deberes y cargas definitorias del
derecho de propiedad del suelo.

52Lo convenido con particulares se entiende sin perjuicio del gercicio con plenitud por
parte de la administracion de la potestad de planeamiento, y siempre estara sometido a la
condicion suspensiva de que e plan o instrumento correspondiente haga posible su
cumplimiento. El incumplimiento de esta condicién no dara lugar, en ningin caso, a
responsabilidad de la administracion que hubiere suscrito e convenio, salvo que el cambio
de criterio que determinara la imposibilidad de cumplimiento le fuera imputable y no se
justificara suficientemente en razones objetivas de interés publico.
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Se exceptiia la aplicacion de las reglas 12 a 4° anteriores cuando e Convenio Urbanistico
se suscriba entre la administracion de La Generditat, las empresas publicas de ella
dependientes y los Municipios, conjunta o separadamente, con otras Administraciones
Publicas, organismos publicos, sociedades de capital integramente publico, entidades o
empresas en cuyo capital participen mayoritariamente cuando el objeto del Convenio sea el
fomento de la construccion de Viviendas Sujetas a a gun régimen de Proteccidn publicay ese
compromiso se establezca en el Convenio.

Quinta.Arrendamientos histéricos

Las disposiciones de la presente Ley en materia de gestion urbanistica de suelo se
entenderan a reserva de los derechos de los arrendatarios histéricos, reconocidos por el
articulo 5 de la Ley 6/1986, de 15 de diciembre, de La Generditat, de Arrendamientos
Historicos Vaencianos.

Sexta.Previsién de viviendas sujetas a régimen de proteccion publica en los planes y
programas

1. Los planes generales han de incluir en la memoria justificativa un estudio sobre la
prevision de las necesidades de vivienda protegida en el término municipal, incluyendo en
sus fichas de planeamiento y gestion del suelo urbanizable residencial la proporcién de
viviendas de esta indole que se tenga que materializar en el desarrollo de cada sector de suelo
urbanizable. La aprobacion de dichos planes necesitard informe previo preceptivo y
vinculante emitido por los 6rganos de la administracion autonémica competentes en materia
de vivienda integrados en la correspondiente conselleria, sobre las previsiones del
planeamiento en materia de vivienda protegida.

2. La aprobacién definitiva de los planes generales que cuenten con suelo urbanizable
residencial con ordenacion pormenorizada, planes parciales, planes de reforma interior y
programas para € desarrollo de actuaciones integradas en el suelo urbanizable residencial
requerird, necesariamente, la previa localizacion de los terrenos para la construccion de
viviendas protegidas, conforme con el estudio de necesidades y las fichas de planeamiento y
gestion referidas en el nimero 1 del presente articulo.

Séptima.Difusion en Internet

Los trdmites de informacion publica relativos a la tramitacion de Programas para el
desarrollo de Actuaciones Integradas o Aisladas incluiran su difusién por Internet a través de
las péginas de que dispone el «Diari Oficial de La Generalitat VValenciana» de forma libre y
gratuita.

Octava.Modificacion de la Ley 4/2004, de 30 de junio, de La Generalitat, de Ordenacion del
Territorio y Proteccion del Paisaje

El apartado 2 del articulo 19 queda redactado en |os siguientes términos.

«2. La implantacion de usos residenciales, industriales, terciarios, agricolas u otros que
impliquen un incremento del consumo de agua, requerira la previa obtencion de informe del
organismo de cuenca competente, o entidad colaboradora autorizada para €l suministro,
sobre su disponibilidad y compatibilidad de dicho incremento con las previsiones de los
planes hidrolégicos, ademés de la no afectacion 0 menoscabo a otros usos existentes
legalmente implantados.

Dicho informe se emitira en los plazos y con los efectos establecidos por la normativa
estatal vigente en la materia.
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La suficiente disponibilidad a la que se refiere e parrafo primero podra ser justificada
mediante el compromiso de gjecucién de infraestructuras generadoras de recursos hidricos a
través de la aplicacién de nuevas tecnologias, como la desalacion de agua de mar o aguas
subterraneas salobres, aprovechamiento de aguas depuradas, potabilizacion o aternativas
similares.

Reglamentariamente, 0 a través de instrucciones técnicas, se establecerdn los métodos
para contrastar la idoneidad de las técnicas de generacion de recursos hidricos que permitan
acreditar la compatibilidad de las nuevas actuaciones consumidoras de agua potable u otros
usos, debiendo garantizarse el uso sostenible y eficiente del agua.

No sera necesaria la emision del informe previsto en e parrafo anterior cuando la
implantacion de los referidos usos se verifique en aplicacion de instrumentos de
planeamiento que hayan sido objeto del correspondiente informe.

Novena.Silencio administrativo en la aprobacién de programas de actuacion integrada

El efecto positivo del silencio administrativo previsto en el articulo 130.5 de la presente
Ley, solo se producird unavez entre en vigor la norma reglamentaria que lo regule, y con las
condiciones y efectos que en la misma se establezcan.

En tanto no sea aprobada tal norma reglamentaria, los efectos del silencio seran, en todo
caso, negativos, de acuerdo con |o previsto en € articulo 130.4.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS.

Primera.Procedimientos iniciados antes de la entrada en vigor de la presente Ley

1. Los procedimientos urbanisticos, sea cual sea su denominacion o naturaleza, iniciados
antes de la entrada en vigor de la presente Ley, se regiran por la legislacion anterior siempre
gue hubiera concluido € trdmite de informacion pablica, cuando tal trémite fuera preceptivo.

2. No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, los programas de actuacion integrada
iniciados antes de la entrada en vigor de la presente Ley se regiran por lalegislacion anterior
siempre que hubieran sido objeto de aprobacion municipal 0, no habiendo sido objeto de
aprobacion municipal, haya vencido €l plazo maximo para emitir resolucién expresa sobre
dicha aprobacion establecido en a Ley 6/1994, de 15 de noviembre, de la Generalitat
Valenciana, Reguladora de la Actividad Urbanistica. En caso contrario tendrén que
tramitarse nuevamente conforme a lo que establece esta Ley, conservandose aquellos actos
gue por su haturaleza, contenido y finalidad sean compatibles con lo que dispone esta Ley.

3. En todo caso resultardn de aplicacion a todos los planes y programas que no hubieran
sido aprobados definitivamente con anterioridad a la entrada en vigor de esta Ley, las
previsiones rel ativas a viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica contenidas
en losarticulos 36.1.i) y 37.1.h) y en ladisposicion adicional sextade la presente Ley.

Segunda.Clasificacion del suelo urbano a la entrada en vigor de la presente Ley.
Actuaciones Aisladas

1. A partir de la entrada en vigor de esta Ley y en tanto no se modifiquen o revisen los
vigentes planes generales, normas subsidiarias y proyectos de delimitacion de suelo urbano,
tendrén la clasificacién de suelo urbano los terrenos que la tuvieran reconocida por los
instrumentos de ordenacion vigentes.

2. El suelo urbano que, ala entrada en vigor de esta Ley, no esté incluido en unidades de
gjecucion, mientras éstas no se delimiten, se gjecutara conforme al régimen de Actuaciones
Aisladas regulado en €l capitulo cuarto de su titulo tercero.
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3. En los municipios cuyo planeamiento general hubiera delimitado éreas de reparto y
aprovechamientos tipo en suelo urbano se aplicardn éstos a los efectos previstos en la
presente Ley.

Si no se hubiera determinado el aprovechamiento tipo, mientras no se modifique o revise
el planeamiento con ese propdsito, se considerard como tal:

a) En Unidad de Ejecucion prevista por el planeamiento o delimitada con anterioridad a
estaLey: € medio de laUnidad.

b) En otro caso: el que resulte de la aplicacién del articulo 56.

El aprovechamiento susceptible de apropiacion serd € porcentgje del aprovechamiento
tipo que corresponda, segun la Ley, atendidas las reglas anteriores.

Tercera.Adaptacion de los Planes a la presente Ley

1. Los municipios tendran que adaptar su planeamiento a la presente Ley, incoando €l
correspondiente expediente de revision, que podra acogerse a la versién simplificada del
Plan general prevista en e articulo 62.1, o por medio de la aprobacion del documento de
justificacion de laintegracion territorial en los casos que proceda.

2. En tanto que dicha adaptacion no se haya producido, seré requisito para la tramitacion
y aprobacion de los planes parciales o de reforma interior modificativos de la clasificacion
del suelo no urbanizable que los referidos instrumentos de planeamiento se acomparien de un
documento de justificacion de laintegracion territorial de los previstos en el articulo 74 de la
presente Ley. Tal documento de justificacion sera aprobado conjuntamente con los
instrumentos de planeamiento, si contiene los documentos especificos y las determinaciones
necesarias en funcion del alcance y contenido concreto de la correspondiente modificacion.

Los Planes Parciales o de Reforma Interior que no impliquen reclasificacion de suelo no
urbanizable quedaran exonerados de la exigencia de incorporar los documentos
reglamentariamente exigibles para someter el Proyecto a evaluacion de su impacto medio
ambiental.

3. Lareferencia a la homologacion de los planes prevista en la disposicion transitoria 12
de la Ley 10/2004, de 9 de diciembre, de La Generalitat, del Suelo No Urbanizable, debe
entenderse hecha a Documento de Justificacion de la Integracion Territorial previsto en el
articulo 74 de la presente Ley.

4. Cuando los planes aprobados al amparo de lalegislacién anterior contengan alavez un
coeficiente limitativo del nimero méaximo de viviendas edificables y otro del nimero
méximo de metros cuadrados de edificacion, se aplicara exclusivamente este Ultimo, siempre
gue cumplan las cesiones dotacionales minimas por unidad de superficie edificable exigidas
por lapresente Ley.

Cuarta.Concesiones administrativas sobre subsuelo publico

L os titulares de concesiones administrativas sobre subsuelo publico gozardn del derecho
de adquisicion preferente de dicho subsuelo en el supuesto de que el planeamiento permita su
desafectacion y enajenacion en los términos previstos en le articulo 60.3 de la presente Ley.

Quinta.Suelo destinado a viviendas sujetas a algin régimen de proteccion publica

Mediante Decreto del Consell de La Generalitat, con caracter subsidiario y transitorio, se
podran fijar porcentajes minimos de reserva de suelo vinculado a la promocién de viviendas
sujetas a algiin régimen de proteccion publica en suelo urbanizable o suelo urbano que deba
ser desarrollado mediante Planes de Reforma Interior, para los municipios de la Comunitat
Valenciana cuyos Planes Generales no estén adaptados aesta L ey.

Podra hacerlo de forma individualiza para cada uno de los municipios o por grupos de
ellos que presenten caracteristicas homogeéneas, que permitan un mismo tratamiento.
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DISPOSICIONES DEROGATORIAS.

Primera.Derogacién de normas

Queda derogada la Ley 6/1994, de 15 de noviembre, de La Generalitat, Reguladora de la
Actividad Urbanistica.

Segunda.Clausula general de derogacion

Quedan derogadas cuantas disposiciones legales o reglamentarias se opongan o
contradigan lo dispuesto en la presente Ley.

DISPOSICIONESFINALES.

Primera.Desarrollo y aplicacién dela Ley

Se faculta a Consell de La Generdlitat para dictar cuantas disposiciones sean precisas
para el mejor desarrollo y aplicacion de la presente Ley.

Segunda.Entrada en vigor

La presente Ley entrara en vigor en €l plazo de un mes, contado a partir del dia siguiente
al de su publicacion en el «Diari Oficial de La Generalitat Valenciana».

Tercera.Habilitacion al Consell de La Generalitat para la refundicion de los textos legales
vigentes en materia de urbanismo, ordenacion del territorio y vivienda

Se autoriza a Consell de La Generalitat para elaborar, en €l plazo maximo de un afio, un
Caodigo que consista en un Texto Refundido de las normas con rango de ley vigentes en
materia de urbanismo, ordenacién del territorio y vivienda.

La citada autorizacion comprende la facultad de regularizar, aclarar y armonizar los
textos de las normas con rango de ley que han de ser refundidas
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