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TEMA: GESTI ON URBANI STI CA EN LA COMUNI DAD DE VALENCI A

RESUMEN: En este inforne se contenplan |los criterios enmanados por
| as autoridades respectivas sobre la nas reciente ley dictada en
Valencia referente a la Gestidon wurbanistica |a cual segun
mani fi estan representa un nodel o diverso al nodelo establecido en
Espafia. Se aconpafia tanbi én del docunmento de la ley y de su
regl amento que por su extension se adjunta en otro docunento.
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DESARROLLO
1. Ley Urbanistica de Val enci a

“La Ley Urbanistica Valenciana es Ley Autonémica que recoge la
regul aci 6n en materia de urbani sno de | a Cormuni dad Val enci ana

Se trata de la Ley 16 de 2005 de |la Ceneralitat Val enciana de fecha
30 de dicienbre y publicada en el DOGY 5.167 de 31 de dicienbre
que tiene por objeto regular la actividad urbanistica en la
Conuni dad Val enciana y sustituye a la anterior Ley Regul adora de |a
Actividad Urbanistica de 1994. "1

“La aprobacion por las Cortes Valencianas de |a nueva Ley
Urbani stica val enciana que se produjo ayer, con |os Unicos votos
del Partido Popular, supone una continuidad de I|as principales
determ naciones de |la contestada Ley Reguladora de la Actividad
Urbanistica, aprobada en 1994, vy por tanto wuna previsible
continuidad de |as negativas afecciones anbientales y sociales que
ha supuesto el nodelo urbanistico instaurado con esa Ley. Las
grandes reclasificaciones de suelo al margen del planeamento
urbanistico nunicipal, que convierte en papel npjado |os PGOU que
en principio tienen wuna nmayor participacién denocratica y una
mayores garantias de racionalidad que |la aprobacion de los PAls, y

| a consolidaci 6n del |lamado “urbani sno del pronotor” que configura
| os nuevos desarrollos urbanos con la uUnica finalidad de maxim zar
| os beneficios econémcos del agente urbani zador, son |os

princi pal es aspectos negativos de la LRAU que se mantienen en |a
nueva ley. La nueva ley urbanistica valenciana es un maquillaje de
la noribunda LRAU, y quizads un inuatil féretro para conservar vy
per petuar su cadaver.

El aunento de los plazos de Ilas infornmaciones publicas, Ila
separaci 6n entre las figuras de agente urbanizador y l|la enpresa
constructora que aconetera las obras de wurbanizacién tras la
correspondiente licitacidén publica, el desdoble de la decision
aprobatoria del PAl en |la aprobacion de la alternativa técnica que
contiene el nodelo urbanistico y la adjudicacién de |la ejecucion
del PAlI al agente urbani zador que presente |a proposicioén juridica-
econbmca, etc., son neros retoques efectuados para asumr
formal nente algunas de las criticas hechas a |la LRAU por parte de
las instituciones europeas (Parlanmento Europeo, procedinmento de
infraccion por incunplimento de las Directivas de contrataci6n
publica abierto por Ia Comision Europea), pero no nodifican
sustanci al rente | as determ naci ones de | a LRAU
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El resultado de la aplicacion de la LRAU sobre el territorio
val enci ano estéa bien a la vista: aunento superior al 50% del suelo
ur bani zable en 10 afos (duplicando el aumento de todo el Estado
espafiol ), proliferacién de desarrollos urbanos dispersos de baja
densidad en “mancha de aceite”, con ocupaciones desnedidas de
suel os agricolas, en algunos casos de alto valor agronémco vy
anbi ental (huerta), degradaci 6n acel erada del paisaje, creacion de
pantallas arquitecténicas en el litoral, ocupaci 6n de |os
perinetros de proteccién de |as zonas hanedas y parques naturales,
el asedio y sitio de los principales parajes naturales, una enorne
presi 6n sobre | os recursos hidricos y |a generaci 6n de residuos, |a
saturaci 6n de las infraestructuras (carreteras, centros de sal ud,
depuraci 6n de aguas, etc), el descenso de |a calidad habitacional
etc. Relacionar la nueva ley urbanistica con cual quier aspecto de
sosteni bilidad anbiental no deja de ser un sarcasnp y un ejercicio
de cinisno, propio del Conseller Bl asco.

La aplicacién de la LRAU ha sido un requisito esencial para el
desarroll o de un nodel o urbanistico depredador del territorio, de
un nodel o econdm co que persigue el desarrollo casi en exclusiva
del turisno residencial, |a especulacion urbanistica y |a obtencidn
de innensas plusvalias para el capital, fundanentalnmnente en |os
procesos asociados a la gestién del suelo. Los graves inpactos
anbi ental es asoci ados a ese nodelo, |os efectos perversos sobre |la
gobernabilidad de los ayuntamentos (nbciones de censura,
i ncunpl i mento de | os pr ogr amas el ectoral es, corrupci 6n

transfugi sno, falta de denocracia en | as decisiones adoptadas etc),
conti nuaran con | a nueva | ey.

La aprobaci 6n acel erada de la nueva |ley urbanistica es una huida
haci a adel ante que persigue la inaplicabilidad de |a reconmendada
noratoria urbanistica solicitada por l|la Resolucién del Parlanento
Europeo del pasado 13 de dicienbre. Reconmendaci 6n, resultado de
mles de quejas de ciudadanos y organi zaci ones afectados por el
ur bani sno depredador y salvaje, y no de conjuras y conspiraciones
contra el Pais Valenciano, tal y conb de forma unaninme ha sido
val orada de forma errdnea por la patronal de |los pronptores y el
Gobi erno Val enci ano. ”?

2. Diferencias juridicas entre el nodel o espafiol de gesti6n
urbanistica y el nodel o val enci ano

“Las sustanciales diferencias juridicas existentes entre el nodelo
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de gestién urbanistica que ha sido tradicional en Espafia (y que
todavia sigue siendo el mas comin) y la alternativa representada
por la Ley valenciana 6/1994, Regul adora de la Actividad
Urbanistica, cristalizan en ocasiones, conb consecuencia de |a
subsistencia de una normativa basica estatal en la materia
inspirada en el prinmero de ellos, en dificultades interpretativas a
la hora de conciliarlos. La |abor del Tribunal Superior de Justicia
de |a Conunidad Val enciana es por ello especialnente interesante
cuando ha de ocuparse de articular una interpretaci6n que permta
conpatibilizar las previsiones |legales de la norma autondm ca con
la norma basica estatal. En un anbito de Ila conplejidad del

urbani snb no son pocas |as ocasiones en que surgen disonancias
dificilmente resolubles, dada I|la intima interconexion de |os
di versos estadios de la intervenci6n juridica sobre la actividad
urbanistica, |a ausencia de una orientaci 6n comin que vi ncul e anbas
normas y el hecho msnb de que la legislacion estatal (Ley 6/1998,
sobre Régimen del Suelo y Valoraciones) es posterior a la
autoném ca (por nmucho que el |egislador valenciano pudo en su
nomento buscar minimzar al nmaxinmo |os roces con |as previsiones
basicas de | a | egislacion basica contenida en el Texto Refundido de
1992, es obvio que el |egislador estatal no ha obrado con igua

criterio, dado que ha desarrollado un texto que mantiene el viejo
nodel o urbanistico espafiol que, por otra parte, sigue siendo
mayoritario entre las diversas normas autonomicas). La Sentencia
dictada el 28 de novienbre de 2003 por la Secci6on Prinera de la
Sala de |o Contencioso-Admnistrativo del Tribunal Superior de
Justicia de l|a Conunidad Valenciana es una buena nuestra de la
inmportancia que de este estado de cosas se deriva en punto a l|a
| abor de interpretacién jurisprudencial. En el contexto de un
conflicto surgido con notivo de una operaci 6n urbanistica de |la que
la Sentencia da abundante detalle (algo que es de agradecer por
ilustrativo: este caso permte hacerse una idea clara acerca de
algunas de las patologias caracteristicas de nuestro concreto
nodel o de gestidén wurbanistica), el Tribunal se ve obligado a
preci sar ciertos aspectos referidos al estatuto juridico del suelo
urbano en |a Conmunidad Valenciana, conb consecuencia de Ila
confluencia de dos |egislaciones no enteranente coordi nadas sobre
la regul aci 6n de su misma determ naci 6n, asi conp de |la del haz de
derechos y deberes de sus propietarios. Cono es sabido, la Ley
estatal 6/1998 diferencia, dentro del suelo urbano, entre aquél que
ha de nerecer la calificacién de suelo urbano consolidado y el que
no lo esta (art. 14), establ eciendo un estatuto juridico
di ferenciado para cada uno de ellos. Conpb recuerda |a Sentencia,

esta legislacion estatal “no obliga a identificar el suelo urbano
consol i dado con el solar; al revés, el art. 14.1 al ude expresanente
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a la conversio6n en solares de |los terrenos que ya son suel o urbano
consol i dado” (Fundamento juridico decinpbsexto). No obstante, esta
norma no aporta wuna definicién de lo que es el suelo urbano
consol i dado, conp tanpoco hace |a val enciana, donde Unicanmente se
define lo que es, a sus efectos, un solar. De nmanera que el
aplicador de la norma urbanistica val enci ana ha de jugar dentro de

suel o urbano con una distincion en absoluto nitida entre aquél ya
consol idado y aquél que no |lo estd, pero de indudable trascendencia
(se prevén mayores deberes y cargas en caso de no estar consoli dado
el suelo), sin que la definicién de lo que sea un solar contenida
en la LRAU sirva de excesiva ayuda, dado que podr& haber suelo
urbano consolidado que no tenga tal condicion. Por |o demés, y a
di ferencia de otras Conuni dades Aut 6nomas, donde se entiende que el
suel o urbano est& consolidado cuando se han cunplido |os derechos
de cesi6n y equidistribucién, el desarrollo reglanentario de la |ley
val enciana ha identificado el suelo urbano consolidado de nanera
mas dificil de aprehender (el Decreto 201/1998 |o define conpo el
que posee todos los servicios wurbanisticos que permtiran su
ej ecuci 6n nediante actuaciones aisladas). N resulta sencillo
establ ecer nitidamente la frontera solar/suelo urbano consolidado
gue no ha adquirido la condicién de solar ni identificar la que
separa al suelo wurbano consolidado del no consolidado. La
Sentencia, a la hora de tratar de perfilar con mayor detalle dénde
han de situarse los lindes sefiala que “el suelo wurbano por
consol i daci 6n de |a urbani zaci 6n hace referencia a aquel suelo que,
aun cuando adol ezca de al guna carencia que le inpida ser solar, sin
enbargo | a obra urbani zadora necesaria para al canzar esta condi ci 6n
sea mninma, por estar ya realizadas |las redes de servicios”. Para
el Tribunal, por |o demhs, queda tanbién “claro que puede haber
suel o urbano sin urbanizaci 6n consoli dada; pero se trata de suelo
en que deben realizarse operaciones urbanisticas de cierta
enver gadura” (Fundamento Juridi co Deci nosépti no).

Del juego de las nornmas autonomica y estatal a la hora de calificar
se derivan i nportantes consecuenci as dada no tanto | a
correspondencia entre | a condici 6n de un suel o urbano consolidado o
no y una concreta manera de actuar urbanisticanmente sobre el nmnisno,
por medio de actuaciones aisladas o integradas, com de |a
existencia de algunos limtes nuy rigidos, resaltados por la
jurisprudencia constitucional (SSTC 164/01, esencialnente), que
di stinguen claranmente entre el régimen del suel o urbano consolidado
y del no consolidado, consagrados por el art. 14.1 de la norma
basica estatal. Y conb resalta la Sentencia “es evidente que la
integraci 6n de | os propietarios en una actuaci 6n integrada conporta
(.) la existencia de unos deberes que van mas alld&” del msno
(Fundanmente Juridico Decinoctavo). En este sentido, el operador
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juridico se enfrenta a un problema, derivado del hecho de que I|a
LRAU contenpla |la posibilidad de que en suelo urbano se actue por
nmedi o de operaciones integradas (por nucho que, de acuerdo con su
art. 9, el réginen de |as actuaciones aisladas sea el preferente en
el suelo urbano). Tal alternativa contradice |la regulacion estatal,
en los térmnos a los que nos henps referido, o que Ileva a la
Sentencia, en su Fundanmento Juridico Vigésinm segundo, a entender
gue |las actuaciones integradas no sélo no son posibles en solares
sino que tanmpoco |los seran en cual quier suelo urbano consolidado
por mucho que no haya adquirido la condicion de solar. La
conclusién es clara. Las previsiones de la |ley valenciana 6/1994
que parecen permtir acudir en algunos casos a |as actuaciones
integradas en todo tipo de suelo urbano “resultan contrarias al
régimen previsto en el art. 14.1 de la ley 6/98 para el suelo
urbano consolidado. Es decir, si efectivanente se entiende, en la
Conuni dad Val enciana (y parece en efecto |lo mAs razonable, conp
antes henos sefialado) que el suelo urbano consolidado por Ia
urbani zaci 6n es aquel totalnmente wurbanizado o en que la obra
urbani zadora a realizar es nininma, hasta el punto de hacer
permsible la actuacidén aislada, entonces en ese suelo |os
propi etarios s6lo tendran | os deberes del art.14.1. Pero, dentro de
| os deberes del art.14.1, cono es evidente, no se halla el de
retribuir al urbanizador (.). Dificilmente, por tanto, pueden
entenderse viables las actuaciones integradas en suelo urbano
consol i dado” (Fundamento Juridico Vigésinm segundo).”?®

3. Ley 16/20054

NOTA ClJUL: La presente ley tiene un reglanmento que es el DECRETO

67/ 2006, de 12 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el
Regl anent o de Ordenaci 6n y Gestion Territorial y
Urbanistica. [2006/6112]. Por su extension se encuentra en

docunent o anexo.

Preanbul o
I
La Ley regul adora de la actividad urbanistica marcé un giro notable

en las formas de gestionar el suelo en el urbanisno espafol, y hay
que atribuir, a favor de su aplicacion, un fuerte increnento de la
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cantidad de suelo que se ha puesto en e nmercado para |a
construcci 6n de viviendas y otro tipo de edificaciones. Esta mayor
oferta de solares ha permtido que el precio de las viviendas se
mant enga en niveles discretos en conparaci 6n con |os del resto de
conuni dades aut 6nonas.

La continuada aplicacion de la norma ha puesto de manifiesto, no
obstante (o] anterior, al gunas carenci as, defi ci enci as e
interpretaciones no deseadas de la ley valenciana, al tienpo que
| os nuevos planteamientos de |la ordenacion del territorio y la
incidencia que en la legislacion estatal sobre el wurbanism ha
tenido la intervenci 6n del Tribunal Constitucional y la Ley 6/1998,
de 13 de abril, sobre réginen del suelo y valoraciones, y su
reci ente nodificaci 6én, requieren dotar a |a Conuni dad Val enci ana de
un nuevo nmarco juridico donde converjan las funciones publicas
rel aci onadas con la utilizacion del suelo.

El Estatuto de Autononia de |la Conunidad Val enciana, en relacion
con el articulo 148.13 de la Constitucidén, atribuye a la
Generalitat |a conpetencia exclusiva en urbanismo y de ordenaci 6n
del territorio. En el ejercicio de esta conpetencia se elabora |a
presente | ey dotando a nuestra coruni dad aut énona de una regul aci 6n
| egal cuyo objeto es la ordenaci 6n urbanistica en el anbito de |a
Conuni dad Val enci ana, nediante la regulacién del réginmen juridico
del suelo y la actividad admnistrativa de planeamento
urbanistico, la ejecucidn del msno, de garantia de la legalidad y
de fonento del nercado del suelo para la pronoci6n social del
m sno.

En los udltinps diez afios la idea de un desarrollo sostenible ha
emergido conp elenmento fundamental de la planificacion urbana.
Exi ste una necesidad reconocida de aplicar estos principios conop
parte integral del planeamento y el desarrollo urbano. La nejora
de la calidad del nedio anbiente, la proteccion del patrinonio
urbano y el entorno cultural dentro y fuera de |as ciudades, o el
fomento de la vivienda social, se perfilan hoy conb objetivos
i mpresci ndi bles que deben guiar la planificacién 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 |os poderes
publicos del siglo xxi, reto que l|la presente ley afronta
deci di danente dotando a nuestra conunidad del necanisnb |ega
necesario para disefar politicas urbanisticas dirigidas a
conpatibilizar crecimento y dinam snbo econdémco con cohesion
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social, de forma que se alcance a conjugar |as necesidades de
crecimento con los inperativos del desarrollo sostenible y la
nmejora de la calidad de vida de todos | os ciudadanos.

En desarrollo de una politica territorial sostenible para |la nejora
de la calidad de vida de |os ciudadanos, |a nueva Ley urbanistica
val enciana tiene cuatro objetivos principales: reforzar |os
derechos de | os propietarios de suelo, dotar de mayor transparenci a
y conpetitividad los procesos de seleccién del wurbanizador vy
adj udi caci6n de programas para el desarrollo de actuaciones
i ntegradas, adecuar la regulacidon de los progranmas a l|la realidad
socio-juridica vigente y fonmentar la construccion de vivienda
sujeta a al gun régi nen de proteccidn.

Bajo estos objetivos, la ley parte de la concepci 6n del urbanisno
conb una funcid6n publica desarrollada por |as adm nistraciones
publicas conpetentes en la materia, a través de la cual planifican
o definen el nodelo urbanistico de ciudad; y |o desarrollan, con la
participaci é6n de |los propietarios, y demas operadores publicos vy
privados, de forma que tanbién |os ciudadanos, en cuanto sujetos
particulares, tienen el derecho a intervenir y colaborar en la
consecuci 6n de | os objetivos expuest os.

La presente ley, al establecer el réginmen urbanistico del suelo y
el estatuto del propietario, parte del necesario respeto a |as
conpetencias estatales en |la materia, de acuerdo con el bloque de
constitucionalidad y con la doctrina del Tribunal Constitucional
del misnmo nobdo que garantiza y respeta |la autononmia nunicipal al
otorgar a | os ayuntam entos |as conpetencias en urbani snp, gquedando
reservadas para |la comunidad auténoma exclusivanmente |as que se
refieren al control de la legalidad y al interés supranunicipal. La
ley, dejando a salvo las conpetencias estatales, no regula |as
val oraci ones, |as expropiaciones ni |os supuestos indemnizatorios,
por ser estas materias atribuidas en exclusiva al Estado y venir
regul adas en la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre régi nen del suelo
y valoraciones. Lo que si regula es el marco en el que deben
est abl ecerse | as relaciones entre el wurbanizador y el propietario
para una adecuada gestion urbanistica en lo que se refiere a la
fijacion de las reglas que deben presidir el establecimento de la
retribuci 6n al urbani zador en especie.

La ley refuerza la posiciéon de los propietarios del suelo
garantizando sus intereses legitinmbs en el desarrollo de |as
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actuaci ones urbanisticas, sin perjuicio del nmantenimento del
principio en que se fundanenta el sistema relativo a considerar |a
producci 6n de solares edificables <conb una tipica funciodn
enpresarial. Por eso, exige la previa definicion de la obras de
urbani zaci 6n a desarrollar a fin de aclarar incertidunbres que
posteriornente tienen su reflejo en el calculo de los costes de
urbani zaci 6n 'y el necesario conocinmento del precio del suelo que
se propone a efectos de pago en especie, asi cono al
est abl eci m ento de unos pl azos razonables en | os que sea posible un
conocimento efectivo de sus derechos y obligaciones por parte de
| os propietarios del suelo.

La ley, procurando salvaguardar al maxino el derecho que asiste a
los propietarios de terrenos afectados por una actuaci on
urbanistica de obtener cunplida informaci6n sobre las vicisitudes
de su derecho de propiedad, nmantiene y refuerza |a necesidad de
formular aviso a los titulares catastrales, con la conviccion de
que los propietarios de terrenos cunpliran, asi msnp, con su
obligacién de inscribir y mantener actualizados sus datos en el
catastro, porque de otra forma, su derecho a la infornacion
guedaria desvirtuado por el incunplimento de sus propi os deberes.

Se regula por prinera vez en el éanbito de |a Conunidad Val enci ana
uno de 1los problemas que nmas conflictos ha generado en |as
rel aciones juridicas entre el wurbanizador y |los propietarios de
suelo. Nos referinbs a las edificaciones consolidadas que se ven
af ectadas por |a aprobacién y posterior ejecucién de progranas de
actuaci 6n integrada. La ley ha diseffiado para tales situaciones un
especial réginen juridico destinado a mantener la integridad del
patrinonio inicial de tales propietarios, mnorando |os costes de
urbani zaci 6n de nanera que tales propietarios so6lo tendran que
hacer frente al coste derivado de las nejoras y de |o0s nuevos
servicios inplantados con |a ejecuci 6n del programa

El actual sistema de planificacion urbanistica val enciano ronpio
con el tradicional réginen espafiol, basado en planes jerarquizados
y rigidos. La diferenciacion entre ordenacio6n estructural vy
por menori zada, adoptada conb estandar por el resto de |egislaciones
urbanisticas autonomicas, ha pernmtido dotar de rigor a la
actividad planificadora y clarificar la diferenciacid6n del nmarco
conpetencial que, en la materia, conparten |a admnistracion
autonémca y la | ocal.
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La ruptura con el rigido principio de jerarquia entre planes,
sustitui do por su especializaci6n segin el tipo de determ naciones
y con capacidad de interaccién entre ellos, ha permtido unas
respuestas mas agiles a |la canbiante demanda social de diferentes
productos innobiliarios, y la nmejor explotacion de |la escala mas
adecuada para | os probl emas que se abordan

El nodel o urbanistico de la Ley 6/1994, de 15 de novienbre, de la
Generalitat Valenciana, reguladora de la actividad urbanistica,
introdujo una serie de novedades en el éanbito de |a ejecucion del
pl aneam ento con el objetivo, reconocido en el propio preanbul o de
la ley, de incorporar el suelo al proceso urbanizador, de nodo que
el planeamiento no quede en nera exposicio6n de intenciones, sino
que se concrete en realidades tras su ejecucion. La relectura de
las figuras propias del urbanisnbp concertado, preexistentes en el
derecho estatal, que se realizaba en |la propia ley, y que se
concret6 en la regulacion de los progranas para el desarrollo de
actuaciones integradas y en la figura del wurbanizador, tuvo por
objeto dotar de nmayor agilidad a la posterior fase de gestion
ur bani sti ca, perm tiendo I a rapi da ej ecuci 6n de | as
infraestructuras y la pronta puesta en el nercado de |os solares
resultantes de | as actuaci ones integradas.

Una década después, |os procesos que se disefiaron y las figuras que
se crearon ya han desarrollado sus potencialidades, de nodo que, en
la actualidad, buena parte de las actuaciones urbanisticas
i niciadas al anparo de aquella |ley estan, desde un punto de vista
material, concluidas, y, desde un punto de vista juridico, han
enpezado a recaer las prineras sentencias de los tribunales. Todo
este bagaje de experiencia, consecuencia de l|la extraordinaria
acogida que la ley tuvo en el dinamco tejido enpresarial de la
Comuni dad Val enci ana, debe ser recogido y, en particular, |Ias
di sfunci ones apreciadas y reconducidas. La eficacia con que |a
norma ha sido aceptada y la positiva incidencia ejercida en el
nmercado del suelo permten considerar que la ley de 1994 es un
instrunento positivo para la consecucién de los fines publicos
establ ecidos en |la Constitucién. Por ello, el tratamiento de la
ej ecuci 6n del planeamiento en |a nueva | ey debe ser considerado, no
conb una tarea de innovaci6n normativa, sino ms bien, conb una
tarea de nejora que, nmanteniendo |os principios que han permtido
al canzar la actual eficacia del nopdelo de gestidn wurbanistica
val enci ano, permita reconducir |la aplicacién practica de la norma y
adecuarla al ordenamento juridico, interpretado en su conjunto

maxi me después de las diversas incidencias acontecidas desde |a
entrada en vigor de |la anterior |ey.
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En este sentido, la ley ha optado por un nodelo que afirma la
conpetencia autondém ca, al tienpo que respeta |los principios de la
| egi sl aci 6n estatal, tanto en nmateria de réginen del suelo vy
val oraci ones, conb en materia de contratos de |las adm nistraci ones
publicas, asi conp de procedimento administrativo conin.

La afirmaci 6n de l|la conpetencia autonémica para la regulaci én de
los programas de actuacion integrada, no s6lo en su vertiente
sustantiva, comp instrumentos de ordenaci 6n, sino también en lo
tocante al procedimento para su aprobacién y adjudicacién, se
asienta en la Constituci 6n Espafiola, el Estatuto de Autononia y la
Sentencia del Tribunal Constitucional 61/1997, de 20 de narzo, que
declard la inconstitucionalidad de determ nados preceptos del Texto
refundido de |la Ley sobre réginen del suelo y ordenaci 6n urbana de
1992, y, entre otros, de los articulos 177 y siguientes regul adores
de los programas de actuaci 6n urbanistica y de l|las npdalidades o
procedi m entos para su adjudicaci 6n, por entender que el nodo de
adj udi caci 6n de | os indicados programas fornmaba parte de la materia
urbani sno, y, en consecuencia, resultaba de conpetencia autonomn ca.

Asi, el titulo conpetencial que habilita a |a Comunidad Val enci ana
para |a regul aci 6n del urbanisnmo, nediante norma con rango de |ey,
anpara |l a regul aci 6n del procedi mento de contrataci 6n, en aquellas
materias que, en ternmnologia wurbanistica cléasica, podrianps
denom nar de “urbanisnmp concertado”, de npdo que la cuestion
pl ant eada consiste en determ nar |as especialidades de contrataci on
gue, en su caso, quedan anparadas dentro del wurbanisno; y Ila
aplicabilidad de la norma estatal en materia de contratos de |as
adm ni straci ones publicas por via supletoria.

El Tribunal Constitucional reconoce que: “el Estado carece de
conpetencias para regular tales programas, asi conb para Su
adjudi caci6n misma y, en consecuencia, no podria anudar ciertos
ef ectos o consecuencias juridicas a una institucion cuya regul aci 6n

no le conpete”, de nodo que la adjudicacién de programas de
actuaci 6n urbanistica constituye “una técnica urbanistica que
corresponde establecer a las conunidades auténonas”. Este msnp

criterio se reproduce en la sentencia del Tribunal Constituciona
164/ 2001, que declara inconstitucionales determ nados preceptos de
la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre réginmen del suelo vy
val oraciones. En el marco de esta doctrina encuentran cabida |as
formulas de gestidén indirecta en la proposicién y ejecuci éon del
pl aneam ento ya contenidas en la Ley reguladora de l|la actividad
ur bani sti ca.
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El Programa de actuaci6n Integrada es un instrunento de ordenaci 6n
y, al tienpo una figura conpleja que tona rasgos de |os conveni os
adm ni strati vos, de los contratos admnistrativos, de los
instrumentos de ordenacion y de antiguas figuras de wurbanisno
concertado de |as que es tributario.

La Ley define la actividad urbanistica cono una funcié6n publica
atribuida a la Generalitat y a los nunicipios reservando I|a
tram taci 6n y aprobaci 6n de |os programas de actuaci 6n integrada a
los nunicipios. El objeto, pues, de los progranas de actuacion
integrada estd vinculado al giro o tréafico especifico de Ila

adm ni straci 6n nunicipal, para satisfacer de forma directa o
i nnedi ata una finalidad publica de |a especifica conpetencia de la
adm ni straci 6n “contratante”, |o que, para el supuesto presente,
inplica el reconocimento de que la relacion entre la

adm ni stracion y el wurbanizador es un contrato especial, en |os
térm nos establecidos por la legislacion estatal reguladora de la
contrataci 6n publica. El réginmen juridico de estos contratos, de
acuerdo con el articulo 7.1 del Real decreto |egislativo 2/2000, de
16 de junio, por el que se aprobd el Texto refundido de la Ley de
contratos de las admnistraciones publicas, esté& constituido por
sus propias normas preferentenmente, quedando conp supletoria |a
| egi slaci 6n estatal en materia de contratos de |as adm ni straci ones
publ i cas.

Asi se conpatibiliza la legislacién urbanistica autonémca y la
| egi slaci 6n estatal en materia de contratos de |as adm ni straci ones
publicas, puesto que la Ley urbanistica valenciana contiene su
propia regulaci6n y, renmte, para su aplicacion supletoria, a las
normas rectoras de la contrataci6n admnistrativa. Se respeta,
asimsnmo, el contenido patrinonial del derecho de propiedad
constituci onal nente reconocido, expresado en la Ley 6/1998, de 13
de abril, sobre régimen del suelo y val oraciones. En consecuenci a,
la legislacion de contratos de |as administraciones publicas no
resulta directanente aplicable a |los progranas de actuacién
integrada, sino s6lo en la nmedida en que la admnistracién con
conpetencia legislativa en la materia ha decidido su aplicacién en
ej ercicio de su conpetencia normativa.

Parti endo de tales prem sas, no ha de perderse de vista el contexto
juridico, social y econdémico en que se desenvuelve l|la actividad
urbanistica, cuyo desarrollo ha provocado un increnmento inportante
de | os operadores econdm cos encargados de la gestiodn y ejecucion
del pl aneam ent o ur bani stico en la Conunidad Val enci ana,
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constituyendo en |la actualidad uno de |los sectores en alza en |a
configuraciéon de su producto interior bruto. Ello exige de Ilos
poderes publicos la adopcidn de instrumentos que pronuevan Yy
garanticen wuna conpetencia efectiva entre todos |os agentes
econdm cos inplicados, elimnando aquellos obstéacul os que inpidan
la materializacion de los principios que rigen actualnente en el
derecho de la contrataci 6n publica, recogidos en el anbito europeo
en la recién Directiva 2.004/18/ CE, del Parlanmento Europeo y del
Consel |, de 31 de marzo de 2004, pendiente aun de transposicion al
ordenam ento juridico interno.

Partiendo de |a conpetencia autonémica en la materia, y desde el
reconocimento y respeto escrupuloso a la conpetencia del Estado
para la transposicion de la normativa europea en materia de
contrataci 6n publica, la ley ha apostado decidi danente por adherir
la regulacion juridica de |a actividad de ejecucion del
pl aneam ento urbanistico con los principios reguladores de la
contrataci 6n publica, convencida de que asi se nejoran la
transparencia y la conpetitividad en el procedinento de selecciodn
y adj udi caci 6n de | os progranmas de actuaci 6n integrada. Dicha tarea
de integraci 6n exige un esfuerzo inportante de sintesis, capaz de
aglutinar en un solo texto legal wuna regulacién juridica que
consiga conpatibilizar, en definitiva, la actividad urbanistica de
iniciativa particular con los principios de libre circulacién de
nercancias, libertad de establecimento y |libre prestacién de
servicios, asi conb los principios que de estas |ibertades se
deriven, conb son el principio de igualdad de trato, el principio
de no discrimnacién, el principio de reconocimento nutuo, el
principio de proporcionalidad y el principio de transparencia.
Princi pios cuya aplicacion préactica ya reclamd en el afio 1996 el
Libro Verde de la Contrataci 6n Publica, adoptado por la Com sidn
Eur opea por nedi o de | a Conunicaci 6n de 27 de novi enbre de 1996, en
la cual se recordaba |la necesidad de soneter la actividad
contractual de todos |os estados menbros, cualesquiera que sean
los unbrales o la tipologia de |los contratos, a |os principios del
Tratado de | a Uni 6n Europea.

La pernmanente vocaci 6n europeista de |a Coruni dad Val enci ana, cuyos
sectores estratégicos se encuentran fuertenente arraigados en el
espaci o econénmico europeo, ha de servir de inpulso para Ila
i ncorporaci 6n de tales principios a la actividad urbanistica de |os
poder es publi cos.

|V
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En la gestion indirecta del Progranma de actuacio6n integrada, el
agente urbani zador seleccionado por la administracién en un
procedi mento publico, asune el cunplimento de obligaciones de |as
gue son sujetos pasivos |los propietarios de suelo, a canbio de
obtener la pertinente retribucidén por parte de 1los indicados
propi etarios del suelo, de manera que |a admnistraci 6n se asegura
un interlocutor y permte concretar el alcance y el nodo de
cunplimento de |as obligaciones que, |egalnmente, estan atribuidas
a los propietarios, controlando el proceso de cunplimento de Ias
msmas y las caracteristicas y calidad de | as obras de urbani zaci 6n
gue han de serle cedidas, o que seria del todo inposible si |os
propi etarios de suelo intentaran cunplir individualnente dichas
obl i gaci ones.

Asi se concreta el cunplimento de la funcién social de la
propi edad innobiliaria. Estas obligaciones de los propietarios y
los correlativos derechos de |a administraci én no se ven alterados
por la intervenci6n del agente urbanizador que es un nero gestor
gue, por nmedio de la redacci6n de |os instrumentos de planeam ento
y gestiéon wurbanistica, facilita tanto el cunplimento de |as
obl i gaci ones de |los propietarios de suelo cono |a participaci 6n de
la admnistracién actuante en las plusvalias generadas por Ia
acci 6n urbanistica, asegurando la obtencion de suelo publico
debi danente wurbanizado y haciendo efectivo el cunplimento del
principio rector de la politica social y econonica establecido en
el articulo 47 de la Constituci 6n espafiola. En todo caso, quien
costea la intervencién del urbanizador son |os propietarios de
suelo y no la administracién, |lo que inpide configurar el Programa
de actuaci 6n integrada conp contrato admi nistrativo tipico.

Capitulo esencial de esta reforma |egal es |a nueva regul aci 6n del
nodo de sel eccionar al urbani zador en el procedinento de gestion
indirecta de | os progranas de actuaci 6n integrada

Esta selecci6n ha de basarse en criterios objetivos reglados que
impidan toda desviacion hacia el subjetivisnb y que hagan
previ sibles |as decisiones publicas para todos |os afectados, en
pi e de igualdad y suscitando sana conpetencia entre ellos

Por eso, el presente texto legal ha optado por un procedi mento
agil en el que los ayuntamentos garanticen la aprobacién vy
adj udi caci 6n del programa a |a proposicidn econém canente mMas
vent aj osa desde el punto de vista de la ordenaci 6n urbanistica y
del territorio de sus nunicipios, procurando que la eleccién del
nodel o urbanistico nmas coincidente con el interés general no se
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haga atendi endo exclusivanente al precio mas bajo, sino val orando
en su conjunto la ordenaci 6n propuesta, |a gestion urbanistica de
la actuacion o la calidad y el disefo técnico de |as sol uciones
aportadas para |la ejecuci 6n de |a urbani zaci 6n para cada una de | as
propuest as de programaci 6n presentadas al concurso

La sel ecci 6n y adjudi caci 6n del Programa de actuaci 6n integrada se
Il evara a cabo, en definitiva, atendiendo a criterios estrictanmente
objetivos que permtan seleccionar la nejor propuesta sin
controversia respecto a tal el eccidn

Los canbios operados por la ley en el procedimento de selecciodn
del urbani zador redundaran en una mayor transparencia y seguridad
juridica para todos |os operadores, consiguiendo con ello que |as
deci siones adm nistrativas se adopten con nmas y nejores el enentos
de juicio. La seleccion del wurbanizador en el procedinmento de
gestion indirecta se apoya, de esta nmnera, en |os siguientes
princi pi os bési cos:

1. Se establecen los instrunmentos necesarios para facilitar la
direccion y el inpulso publico del procedimento en todos sus
tramtes, exigiendo de |os ayuntam entos una |abor activa en e

desarrollo del misnmp. Para ello se requiere |a aprobaci 6n previa de
unas bases general es para | a adjudicaci 6n de progranmas de actuaci 6n
i ntegrada cono ordenanza nuni ci pal. Y para cada actuaci 6n integrada
se tendran que aprobar, asi msnp, unas bases particulares
regul adoras, en las que se fijaran con claridad cuales son |as
normas por las que se regira el concurso de seleccion y
adj udi caci 6n de cada programa. Se establece un uUnico procedimento
de sel ecci 6n y adjudicaci 6n, exigiendo que el anuncio del concurso
se publique, cualquiera que sea |la cuantia estinmada del progranma en
el Diario Oicial de la Union Europea, facilitando con ello la
Maxi ma concurrenci a conpetitiva.

2. Se reconoce la iniciativa particular para |la presentaci 6n de
propuestas de programa, incluyendo |os docunentos de planeam ento
necesarios para ello, de conformdad con la Ley estatal 6/1998, de
13 de abril, del suelo y valoraciones. La presentacion de una
iniciativa no otorga, no obstante, ninguna ventaja a su pronotor,
gue tendra que soneterse en igualdad de condiciones que el resto de
concursantes al procedi mento conpetitivo di seflado por |a |ey.

3. La selecci6on y adjudicacion de los programas de actuaci 6n
integrada se |levard a cabo, en un d4nico acto, por nedio de la
ponderaci 6n adecuada de los criterios objetivos de adjudicacion
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previ anente definidos por los ayuntamientos en sus bases
regul adoras. Tales criterios respetaran plenanente |os principios
de transparenci a, no discrimnacion e igualdad de trato,
garanti zando que la evaluacion de las ofertas se realice en
condi ci ones de conpetenci a efectiva.

4. Se exige a todos |os aspirantes a urbani zador el cunplimento de
los criterios de solvencia econémica y financiera, técnica vy
prof esi onal establecidos por I|os ayuntamentos en |as bases
particul ares regul adoras de cada programa, aplicandoles |as m smas
prohi bi ci ones para contratar que |as establecidas en el articulo 20
del Real decreto legislativo 2/2000, de 16 de junio, por el que se
aprueba el Texto refundido de la ley de contratos de |as
adm ni straci ones publicas.

5. Se establece una separacion nitida entre las figuras del
ur bani zador y del enpresario constructor de las obras de
ur bani zaci 6n. M entras que al urbani zador |e correspondera redactar
todos |os docunentos técnicos necesarios para la gestién del
programa en su integridad, el enpresario constructor tendra que
ejecutar las obras previanente definidas en el proyecto de
ur bani zaci 6n aprobado por el ayuntam ento. Incluso reconociendo el
caracter privado de la relacion juridica que une a anbos operadores
econoém cos, el enpresario constructor tendra que ser seleccionado
por el urbanizador por nedio de concurso o subasta, siguiendo un
procedimento en el que quede garantizada |la efectividad de todos y
cada uno de |l os principios reguladores de |la contrataci én publica,
establ eciendo un sistema agil de tutela admnistrativa que
ratifique con plenas garantias juridicas el cunplimento de la
normativa de contrataci én publica.

La ley prevé, con el objetivo de facilitar la gestion a |os
pequefios y nedi anos nmunicipios, que en todas aquellas fases del
procedinmiento en que se requiera |a elaboracion de una
docunent aci 6n adm nistrativa conpleja, |as entidades |ocal es puedan
acogerse a |los nodelos tipo que se establ ezcan nedi ante una orden
de la conselleria conpetente en la materia. Con independencia de
ello, y con eficacia juridica supletoria en defecto de ordenanza
muni ci pal, la |ley establ ece que por nedio de decreto del Consell de
la Ceneralitat se aprobaran unas bases general es regul adoras de la
adj udi caci 6n de progranmas de actuacio6n integrada ajustadas al
contenido de la mism, de nmanera que quede nini manente regul ado en
todo el anbito territorial de la Comunidad Valenciana el
procedimento de seleccion del ur bani zador por medi o  del
procedimento de gestién indirecta, facilitando asi que en todos
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los nmunicipios puedan |levarse a cabo aquellas actuaciones
urbanisticas que el interés publico de cada ayuntam ento, en
ejercicio de su autononia y de la legitimdad que |le confiere su
representatividad denocratica, tenga por conveniente, con respeto
sienpre a la legalidad y a la wesfera de [|os intereses
supramuni ci pal es, cuya garantia conpete a | a cormuni dad aut 6noma

La ley renuncia, finalnmente, a inplantar una ponderaci6n fija o un
gancho ajustable a cada criterio de adjudicacion de |os progranas
de actuaci 6n integrada, dejando que sean |os ayuntam entos, bien
directanmente, bien por medio de la asunci6n de |a ponderaci 6n que
cono nodelo tipo fije la conselleria conpetente en urbanisno, |os
gue la establezcan. Se refuerza asi |la necesaria autonona
muni ci pal, al tienpo que se respetan |las circunstanci as especificas
de cada caso concreto, sin prejuzgar la participacion de cada
criterio de adjudicacion en |a puntuaci 6n total del concurso, cuya
concreci 6n puede variar de uno a otro municipio en funcidén de
cuél es sean los intereses publicos en juego.

V

Por otro |ado, adopta nedidas adicionales de politica social de
vivienda, en el marco del Acuerdo de 22 de enero de 2003, aprobado
por la Conferencia Sectorial de Suelo y Vivienda, para avanzar en
la linea de ofrecer viviendas a un precio razonable, que permtan a
| os val enci anos acceder a una “vivienda de prinmera residencia”
digna y adecuada conmp |a Constituci 6n garantiza. Para el |ogro de
este beneficio social se establece que los planes definan la
necesi dad de prever l|la construcci 6n de viviendas sujetas a algun
régimen de protecci én publica, conforne determine la conselleria
conpetente en vivienda, de nmanera que Se asegure sSu puesta en
servicio en el planeamiento de desarrollo y dentro del area de
reparto preestabl ecida para |a equidistribucion de |las cargas y |os
benefi ci os generados por el planeam ento.

En este contexto, se presta una atencidon especialisima a la
garantia del derecho constitucional a la vivienda, conmp objetivo
prioritario de actuacion de |os poderes publicos, incentivando y
fonmentando, a través de la msm, I|la reserva de suelo para la
construcci 6n de viviendas de protecci 6n publica, A tal efecto, se
est abl ece una nueva regul aci 6n de | os patrinoni os publicos de suelo
asi gnandol es funciones relacionadas con la oferta de suelo para
viviendas sociales, exigiendo a los nunicipios de ms de 10.000
habi t ant es que dedi quen a | a construcci 6n de vivienda protegida, |la
totalidad de suelo que obtengan para |la cesion del diez por ciento
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del aprovechamiento tipo derivada de l|a gestién del suelo
ur bani zabl e residencial. De acuerdo con el principio de acceso a |la
vivienda, la norma establ ece, finalnente, nmecani snbs que agilizaran
la construccion de |os solares existentes, incorporando de esta
forma mas viviendas al nmercado y evitando retenci ones especul ativas
de suel o urbani zado.

La ley asune la vigente regulacion del Registro autoném co de
patrinmoni os puablicos rmnunicipales de suelo, establecida en su dia
por la Ley 16/2003, de 17 de dicienbre, de nedidas fiscales, de
gestién administrativa y financiera, y de organizacion, de Ila
Generalitat Val enciana, que estard conpuesto por el inventario de
bi enes muni ci pal es adscritos a cada patrinoni o nunicipal del suelo
gue sean procedentes de la gestién urbanistica, conp instrunmento
auxiliar de colaboracién y coordinacioén interadmnistrativa que
facilite la ejecucién de la politica social de vivienda de Ila
Generalitat.

\

La ley aborda en su titulo IV la regulacién de la actividad
adm ni strativa de garantia de la |egalidad urbanistica, articulando
| os necanisnbs juridicos inprescindibles para que el urbanisnp
pueda satisfacer con eficacia los fines publicos que tienen
enconmendados. En particular, se incorpora una relacion de actos
sujetos a licencia, se prevén |os nmecanisnos juridicos necesarios
para conseguir la restauracion del orden urbanistico infringido,
i nsistiendo, sobretodo, en las nedidas cautelares, que han de
adoptarse cuando la edificacion ilegal esta aun en curso de
ej ecuci 6n, y se regula la inspeccién urbanistica a fin de conprobar
qgue las edificaciones y el uso del suelo se ajusten a |las
especi fi caci ones del ordenam ento urbanistico.

En materia de disciplina urbanistica se disefla un sistema claro de
di stribuci 6n de conpetencias entre rmunicipios y conmuni dad aut é6nona
gue es plenanmente respetuoso con |a autonomia nunicipal pero que,
al msno tienpo, atribuye a la admnistracio6n autonémca
conpetencias directas en aquellos casos en que hay un evidente
interés supranunicipal inplicado. Se prevé, adenmas, un réginen
detal |l ado de infracciones urbanisticas, y |la determninaci 6n concreta
de las sanciones a aplicar. Con el objetivo de favorecer al naxino
la efectividad de la restauracién de la legalidad infringida, se
regul an det al | adanment e | os i nstrumnent os de i nt ervenci 6n
adm nistrativa, tanto de |as nedidas cautelares a adoptar para |as
obras y actividades en curso de ejecucién, cono de |os nedios de
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restauraci 6n de la realidad fisica alterada, habilitando incluso |a
posi bilidad de inponer nultas coercitivas y |legar, en casos
extrenos, a la expropiacién forzosa por incunplimento de la
funci 6n social de |la propiedad cuando se incunpla por el interesado
la orden de restauraci6n acordada previanmente, reforzando el
caracter inexcusable del ejercicio por las admnistraciones
publicas conpetentes de sus potestades de restauraci 6n del orden
urbani stico infringido.

VI |

Las disposiciones adicionales de la ley se ocupan, finalnmente, de
dar cunplimento al deber de informacidn interadmnistrativa en
relaci 6n con |l os actos y acuerdos urbanisticos previsto el articulo
56 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, asi conb de otras cuestiones
relativas al Consejo del Territorio y el Paisaje, la regulacion
basica de |os convenios urbanisticos, y a Jlas necesarias
det erm naci ones que, sobre la prevision de viviendas sujetas a
al gun régi nen de protecci 6n publica, deben contenerse en |os planes
gener al es. Asimsnb se adoptan las necesarias previsiones
transitorias para |a adecuaci 6n de |os planes mnunicipales y denas
i nstrumentos de planificacion a |as determ naci ones de la |ey.

Titulo prelimnar
Di sposi ci ones general es

Articulo 1
bjeto de la ley

Esta ley tiene por objeto |a ordenaci 6n de |la actividad urbanistica
y de la utilizacion del suelo para su aprovecham ento racional de
acuerdo con su funcidn social, en el anbito de la Conunidad
Val enci ana, de acuerdo con |los principios establecidos en |os
articulos 45, 46 y 47 de | a Constituci6n.

Articulo 2
Titul o conpetenci al

La presente |l ey se aprueba de acuerdo con |a conpetencia exclusiva,
atribuida a la Ceneralitat por el Estatuto de autononia de la
Conuni dad Val enciana y reconocida en el articulo 148.1.3%2 de la
Constituci6n, sin perjuicio de |las conpetencias estatales sobre |a
mat eri a.
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Articulo 3
Activi dad urbanistica

1. La actividad wurbanistica es wuna funcién publica que se
desarrollard conforne a | o dispuesto en esta Ley y en cual quiera de
las formas autorizadas por la legislacion reguladora de Ila
Admi ni straci 6n actuante. En todo caso, |as facultades que supongan
ejercicio de autoridad se ejerceran sienpre en réginmen de Derecho
Publico y de gestion directa.

Los particul ares pueden participar en el desarrollo de |a actividad
urbanistica en los térnmnos indicados en el articulo 6 de la
presente Ley.

2. La actividad urbanistica conprende |os siguientes aspectos:
a) El planeam ento urbanistico.

b) La ejecuci 6n del planeam ento urbanistico.

c) La garantia de |l a |egalidad urbanistica.

d) El fonento del nercado del suelo para su pronoci 6n soci al
Articulo 4

bjetivos y finalidades de la actividad admnistrativa en el
ur bani sno

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

a) Definir el réginmen urbanistico del suelo, dentro del narco
regul ador del derecho estatal, con el fin de garantizar el
cunplimento de l|los derechos y deberes de l|a propiedad de |os
terrenos de acuerdo con la clasificacién urbanistica que tengan y
su funcién social, de conformdad con el articulo 33 de Ila
Consti t uci on.

b) Fonmentar la iniciativa privada y la libertad de enpresa en el
anbito de la pronocidn urbanistica y la edificacién, dentro del
marco definido por |os poderes publicos al ordenar |a economa
general y la planificacion, en garantia del derecho reconocido en
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el articulo 38 de | a Constitucion.

c) Proteger el nedio anbiente, |los recursos naturales y la calidad
de vida, potenciando un desarrollo urbano sostenible dentro de |os
princi pi os definidos en el articulo 45 de |a Constituci6n.

d) Conservar 'y pronover el patrinmonio histoérico, cultural
pai sajistico y arquitectonico.

e) Garantizar el derecho a una vivienda digna y adecuada para todos
| os ciudadanos, establecido en el articulo 47 de |la Constituciédn,
nmediante la pronocion de suelo asequible y el fomento de Ila
edificacion y rehabilitaci 6n de viviendas en régi nen de proteccion
publi ca.

f) Equidistribuir los beneficios y cargas de la actividad
urbanistica, de manera que todos l|os interesados obtengan vy
soporten la parte que les corresponda, asegurando de nmanera
especial la participacién de la cormunidad en |as plusvalias que
genere la acci 6on urbanistica de | os entes publicos, en cunplimento
del articulo 47, segundo parrafo, de |la Constitucidn

Articulo 5
Conmpetencia para |la actividad adm nistrativa en el urbani sno

1. La Ceneralitat y los Mnicipios conparten |a responsabilidad de
la actividad urbanistica segin deternmna esta Ley. Corresponden a
| os Muni ci pi os, ademas de | as conpetencias urbanisticas que |la Ley
les atribuya, las que no estén expresanente atribuidas a La
Ceneralitat. Dentro de cada una de estas Adm nistraciones, el
ejercicio de la conpetencia corresponderad al Organo que determ na
| a presente Ley respetando, en todo caso, |as normas regul adoras de
su organi zaci 6n interna.

2. Las conpetencias urbanisticas se ejerceran en coordi naci 6n con
las atribuidas por |la Ley para |la gestion de otros intereses
publicos especificos cuya realizaci én requi era ocupar o transformar
el suelo. La ordenaci 6n urbanistica debera facilitar el desarrollo
de | as di stintas acci ones adm ni strativas resol vi endo | a
i ntegraci 6n espaci al de | as necesi dades publicas y privadas.

3. La intervenci6én adnministrativa en urbanisnbp respetara |a
garantia institucional de la autonoma l|ocal, recogida en el
articulo 140 de la Constitucion. La intervencién de Ila
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Admi nistracién de La GCeneralitat se centrard en |os aspectos de
i nterés supranunici pal regulados en el articulo 85 de esta Ley, con
especial atencion a |la ordenaci én del territorio o la preservacion
del nmedio anbiente, nediante el ejercicio de sus potestades
adm ni strativas.

Articulo 6
Partici paci 6n de | os particul ares

1. Las personas privadas podran formular iniciativas y propuestas
para el desarrollo de la actividad urbanistica y colaborar en ella
en los térmnos de | a presente Ley.

2. Asimisnmo participaran en |a adopci 6n de |as decisiones nediante
los tramtes de informaci 6n publica y audiencia que se di sponen en
| os respectivos procedi m entos.

3. Los particulares tienen derecho a fornular alegaciones y
peticiones en relacion con la actividad urbanistica, |as cuales se
regiran por las nornmas generales del procedimento administrativo
comin y las que regulan el ejercicio del derecho de peticiodn, sin
perj uicio de | as particul ari dades de | os procedi m ent os
est abl eci dos en | a presente Ley.

4. Todo interesado tiene derecho a que |a Adm nistraci 6n conpetente
le informe por escrito, en el plazo de un nes, del réginmen vy
condi ciones de ordenaci 6n, gesti on, uso, aprovecham ento vy
progranmaci 6n urbanisticos aplicables a wuna parcela o anbito
det er m nado.

5. Se reconoce a todos |os ciudadanos, propietarios o no, la
participacion en la actividad adnmnistrativa de ejecucion del
pl aneam ento, en los térm nos establecidos en el Titulo Il de esta
Ley.

6. Los Ayuntam entos deben establecer cauces de participaci 6n de
| os ciudadanos, ademds de los tramites de informaci 6n puablica, en
| as decisiones que afecten a |la ordenacidén y ejecucién de |os
pl anes y proyectos con incidencia en el territorio, cuya pronocion
| es corresponda. Asimsnmo |os Ayuntamentos intervendran en |as
Juntas de Participacion de Territorio y Paisaje, y en cuantas otras
instituciones de participacién de anmbito supranunicipal puedan
crearse al anparo de la legislacién en materia de territorio vy
pai saj e de acuerdo con | o que establezca su | egislaci én regul ador a.

Direcci 6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijul enlinea@bogados. or. cr

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com


http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr
http://www.pdffactory.com

Centro de Informacion Juridica en Linea

Articulo 7
Acci 6n publica

La accion para exigir ante las Adnmnistraciones Publicas y 1os
Juzgados y Tribunales del Orden  Juri sdi cci onal Cont enci oso-
Admi nistrativo el cunplimento de la |egislacion urbanistica y de
ordenaci 6n del territorio, asi com de los instrunentos de
pl aneami ento y de ejecucion del msno, se ejercera de conform dad
con la legislacion estatal aplicable. Los plazos y procedi m entos
del ejercicio de |las acciones seran |os determ nados para cada una
de ellas en las normas sustantivas y procesal es aplicables, segun
la naturaleza de la actividad o inactividad inmpugnada y el 6rgano
adm nistrativo o judicial ante el que se formnulen.

Articulo 8
Nor mas de aplicacion directa

1. Las construcciones habran de adaptarse al anbiente en que se
si t uen.

2. Las construcciones enplazadas en |as innediaciones de bienes
i nnuebl es de caréacter artistico, histérico, arqueol 6gico, tipico o
tradi cional han de arnonizar con ellos, aun cuando en su entorno
s6l o haya uno con esas caracteristicas.

3. No se permtird que la situacion o dinensiones de |os edificios,
los nmuros, los cierres, las instalaciones, el depé6sito pernanente
de elenmentos y materiales o |las plantaciones vegetales ronpan |a
arnonia del paisaje rural o urbano tradicionales, o desfiguren su
vi si on.

4. Mentras no exista Plan que | o autorice, no puede edificarse con
altura superior a dos plantas nedidas en cada punto del terreno
natural, sin perjuicio de las demas |imtaciones aplicables. Se
exceptlan de la regla anterior |os solares enclavados en nudcl eos o
manzanas edi ficadas en nas de dos terceras partes, en |los que sélo
se autorizaran alturas que no rebasen ni la de los edificios de
mayor antiguedad, ni la nedia de las existentes en el tranp de la
calle correspondiente a la manzana a la que deba dar frente |a
nueva construcci on.

5. En el suelo no urbanizable se estara a |o dispuesto en |la Ley de
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La Generalitat reguladora del Suelo No Urbanizable, sin perjuicio
de la aplicaci 6n supletoria de |las normas anteri ores.

6. Los Planes y proyectos de urbanizacidon deben respetar |as
condi ci ones de accesi bi |l i dad y supr esi 6n de barreras
arqui tectonicas regul adas en |l a | egislacién sectorial.

Titulo |
Régi men urbanistico del suelo y estatuto del propietario

Capitulo |
Cl asificaci 6n del suelo

Articulo 9
Cl ases de suel o

Los instrunentos de planeamento clasifican el suelo en urbano,
ur bani zabl e y no urbani zabl e.

Articulo 10

Suel o urbano

1. Son suel o urbano:
a) Los sol ares.

b) Las manzanas o uni dades urbanas equivalentes que, sin tener |a
condi ci 6n de solar, cuentan con acceso rodado, abastecimento de
agua, evacuacio6n de aguas y sumnistro de energia eléctrica con
capaci dad y caracteristicas adecuadas para dar servicio suficiente
a los usos y edificaciones existentes y a l|los que prevea el
pl aneam ento urbanistico sobre las m snas, sienpre que se
encuentren integradas en |a malla urbana.

c) Las nmanzanas o0 unidades wurbanas equivalentes que tengan
edi ficaci 6n construida conforne al planeam ento urbanistico en nas
de la mtad de su superficie.

2. Tendra la consideracion de suelo wurbano con urbanizaci6n
consol idada el terreno que el Plan sujete al régimen de actuaciones
ai sl adas.

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

a) Aun habi endo estado previanmente urbanizado se halle en é&reas de
reforma interior que precisen conplenentar sus dotaci ones nedi ante
actuaci6n integrada para la inplantacion de |o0s nuevos usos,
ti pol ogias o aprovecham entos previstos o por canbiar su funcidn o
estructura urbana.

b) Configuren areas de nueva urbani zaci 6n adyacente al suel o urbano
y sin entidad suficiente para configurar un sector de planeam ento
par ci al

Articulo 11
Sol ar es

1. Son solares las parcelas |egal nente divididas o confornmadas que,
teniendo caracteristicas adecuadas para servir de soporte a
aprovecham ento que les asigne la ordenaci 6n urbanistica, estén,
ademas, urbanizadas con arreglo a las alineaciones, rasantes vy
normas t écni cas establ eci das por el planeam ento.

2. Para que |las parcelas tengan |la condici6n de solar se exigira su
dot aci 6n, al menos, con estos servicios:

a) Acceso rodado hasta ellas por via pavinentada, debiendo estar
abi ertas al uso publico, en condiciones adecuadas, todas las vias a
| as que den frente.

No justifican la dotacién de este servicio ni las rondas
perinetrales de |os nuacleos urbanos, respecto de |as superficies
colindantes con sus nargenes exteriores, ni las vias de
conuni caci 6n de dichos nucleos entre si, salvo en sus tranps de

travesia y a partir del primer cruce de ésta con calle propia del
nucl eo urbano, hacia el interior del m sno.

b) Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudales y
potencia suficientes para | a edificaci6n prevista.

c) Evacuaci 6n de aguas residuales a la red de alcantarill ado.
No justifica |la dotacidén de este servicio |la evacuaci 6n a acequi as

o fosas sépticas, salvo que el planeam ento autorice estas ultinmas
en casos excepcionales y en condiciones adecuadas, para zonas de
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nmuy baj a densi dad de edificaci én.

d) Acceso peatonal, encintado de aceras y alunbrado publico, en al
nmenos, una de las vias a que dé frente | a parcel a.

3. Las parcelas sujetas a una Actuacion Integrada adquieren la
condici 6n de solar cuando, ademds de contar con |o0s servicios
expresados en el apartado anterior, tengan ejecutadas |as
infraestructuras mninmas de integraci én y conexi 6n de |la Actuaci 6n
con su entorno territorial, aprobadas al programar aquéll a.

Articulo 12
Suel o ur bani zabl e

1. El planeanmiento clasificard cono suel o urbanizable |os terrenos
que pretenda incorporar al proceso de urbanizaci 6n, a medi da que el
desarrollo de l|la red primaria de dotaciones y el grado de
definicién de la ordenaci6n estructural permita integrarlos en
dicho proceso dentro de un nodelo territorial sostenible vy
coherente.

2. La clasificacién conp suelo urbanizable por el Plan General
supone la nera aptitud de los terrenos para su urbanizaci 6n, previa
programaci 6n de |l os msnbs. Hasta que se apruebe el Programa para
el desarrollo de l|la correspondi ente Actuaci 6n |ntegrada quedaran
sujetos al réginen propio del suelo urbanizable sin progranaci én

que se regula en el articulo siguiente. Dicha clasificacién inplica
la sujecion de 1los terrenos al réginen de las Actuaciones
| ntegradas para poder desarrollar su wurbanizacién. Cuando Ila
clasificaci 6n conmpb suel o urbani zabl e sea establ ecida nediante Pl an
Parcial nodificativo del Plan Ceneral, se exigira la sinultéanea
progranmaci 6n de los terrenos, y la caducidad de su correspondi ente
Programa conportard el decaimento de su clasificacién en tanto no
se acuerden justificadanente otras nedidas.

Articulo 13

Régi men del suel o urbani zabl e sin progranaci 6n

Los terrenos clasificados por el Plan General cono suelo
urbani zable que no tengan Programa aprobado y vigente estaran

sujetos a las siguientes |imtaciones, ademas de |as aplicables en
virtud de otras Leyes:
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a) Deberéan respetar |as determ naci ones que sobre usos establ ezca
el planeam ento aplicable.

b) No se podran realizar otras construcciones que |las destinadas a
expl otaci ones agricolas, forestales, ganaderas, <cinegéticas o
simlares, que guarden relacion directa con |la naturaleza y destino
de la finca, se ajusten a |los planes o normas establ ecidos por |a
conselleria conpetente en agricultura, que debera emtir e
correspondiente informe, asi conp las vinculadas funcionalnente a
| a ejecucidon y entretenimento de | os servicios publicos.

c) El tipo de construccion habrd de ser adecuado a su enpl azam ento
y condici6n aislada, conforme a las normas que el planeam ento
aplicable establ ezca, guedando prohibidas las edificaciones
caracteristicas de zonas urbanas.

d En las divisiones y segregaciones de terrenos no podran
ef ectuarse fraccionamentos en contra de |as determ naciones del
pl aneam ento aplicable y la | egislacién agrari a.

Articulo 14
Act uaci ones | nt egradas

Actuaci 6n Integrada es la que se desarrolla nediante uni dades de
ej ecuci 6n, y tiene por objeto |a urbanizaci 6n publica conjunta de
dos o nmas parcel as realizada conforme a una Unica programaci 6n. Los
Pl anes preveran | a ejecuci 6n de Actuaciones |ntegradas en aquell os
terrenos que pretendan urbanizar y cuya conexién a las redes de
servici o existentes:

a) Exija producir dos o mas solares sinultaneanmente transfornmando
suel o que tenga pendiente |la inplantaci 6n de servicios; o

b) Requiera ocupar un terreno de dinensiones iguales o nmayores a
40. 000 netros cuadrados con el fin de transformarl o produci endo uno
o varios solares; o

c) Se estinme necesaria su ejecuci 6n nedi ante Actuaci ones | ntegradas
para asegurar una mayor calidad y honbgeneidad en |as obras de
ur bani zaci on.

Articulo 15

Act uaci ones Al sl adas
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1. Actuaci 6on Aislada es la que tiene por objeto una sola parcela y
supone su edificaci 6n, asi conpb, en su caso, la previa o sinultéanea
ur bani zaci 6n preci sa para convertirla en solar conectandola con |as
redes de infraestructuras y servicios innmediatas y preexistentes.
La parcela que sea objeto de una Actuaci 6n A slada debera reunir
| as caracteristicas mininmas necesarias para cunplir con las reglas
de parcel aci 6n urbani sti ca.

2. El Plan, respetando |o dispuesto en el articulo anterior, podréa
prever |as Actuaci ones Aisladas en estos casos:

a) Para edificar los solares que no precisen de ninguna obra de
ur bani zaci 6n por existir ya ésta de forma conpleta, salvo que su
dot aci 6n de servicios urbanisticos sea contradictoria con el nuevo
destino del suelo previsto por el planeamento o insuficiente o
i nadecuada para servir a | os nuevos aprovecham entos resultantes de
su ordenaci 6n

b) Para conpletar la urbanizacidn parcialnmente existente en
manzanas o pequefias uni dades urbanas equi val entes donde, al nenos,
al guna de sus parcelas caracteristicas ya sea sol ar.

c) Cuando sea nas oportuno para ejecutar las obras de reform
interior, nejora o0 saneamento correspondientes, en especial,
respecto a parcelas aisladas que se hallen consolidadas conforne a
ti pol ogias, usos y ubicaci én conpatibles con | a ordenaci 6n.

Articulo 16
Suel o0 no urbani zabl e

Es suelo no wurbanizable aquel que ha sido asi clasificado de
acuerdo con |la Ley del Suelo No Urbani zabl e. Pr oceder a
necesarianente esta clasificaci6n para |os terrenos que deban ser
preservados pernmanentenente del proceso urbanizador de acuerdo con
dicha Ley, a la que se ajustard su réginmen juridico urbanistico y
aquellos no necesarios para un desarrollo wurbano acordado vy
sosteni bl e segun el nodelo territorial y urbano establ eci do.

Articulo 17
Cl asificaci 6n del suelo en municipios sin planeam ento

En defecto de Plan, el suelo que no tenga l|la condicion de solar
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conforne al articulo 11, ni deba clasificarse urbano conforne a | os
articulos 8.4 y 10, tendrd |I|la consideracion de suelo no
urbani zable, a |l os efectos de esta Ley y de |a regul adora del Suelo
No Ur bani zabl e.

Capitulo |
Estatuto de | a propi edad del suelo

Secci 6n 12
Princi pi os general es

Articulo 18
Estatuto de | a propi edad del suelo

La propi edad del suelo confiere a su titular |os derechos y deberes
establ ecidos en la legislacion estatal, asi cono |os derivados de
la presente Ley y, en su virtud, de la ordenacién y programaci 6n
urbanistica, en cuyos térm nos se han de cunplir o ejercer

Articulo 19
Ejercicio de | os derechos de | os propietarios

Las facultades urbanisticas del derecho de propiedad se ejerceran
sienpre dentro de los limtes y con el cunplimento de |os deberes
establ ecidos en ésta u otras Leyes o, en virtud de ellas, por |os
Pl anes y Programas con arreglo a | a clasificaci6on de | os predios.

Secci 6n 22
Derechos y deberes de | os propietarios de suelo

Articulo 20

Derechos de | os propietarios de suel o urbano

Los propietarios de suelo urbano tienen el derecho a conpletar |la
urbani zaci 6n de los terrenos para que adquieran |la condicioén de
solares y a edificar éstos en |as condiciones que para cada caso
establ ece esta Ley, el planeamento aplicable y |las normas sobre
protecci 6n del patrinmonio cultural val enciano.

Articulo 21

Deberes de | os propietarios de suel o urbano
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1. Los propietarios de suelo urbano tendréan |os deberes inpuestos
por la legislacion estatal que, confornme a la presente Ley y |as
previ siones especificas de |a ordenaci 6n urbanistica, se cunpliran,
segun proceda, en réginen de Actuacion Aislada o Integrada vy
nmedi ante | a progranmaci 6n cuando ésta sea preci sa.

2. En suel o urbano son coincidentes | os aprovecham entos objetivo y
subjetivo, sin perjuicio de o que resulte de aplicar los criterios
establ ecidos en los articulos 55 y 56 de la presente ley para |la
delimtaci 6n de areas de reparto y la limtacién y el calculo del
aprovechamento tipo. En |lo demhs, sera aplicable el réginen
previsto en el articulo 23 con |as nenores cargas de urbanizaci 6n
que permta |la proximdad de |la actuaci 6n a | as redes de servicio.

3. En suel o urbano con urbani zaci 6n consol i dada, el cunplimento de
| os deberes de la propiedad se sujetara a Programa de Actuaci 6n
Ai sl ada en | os supuestos especificos previstos por |la Ley.

4. Excepcional mente, en suelo urbano con urbanizaci 6n consoli dada,
| a progranmaci 6n de Actuaci ones |ntegradas podra acordarse:

a) Mediante Plan de Reforma Interior cuando decaiga la utilidad de
| a ur bani zaci 6n exi stente par a | os nuevos usos, tipos
edi ficatorios, aprovecham entos o |la renodelaci6én de |la estructura
ur bana que inponga el nuevo planeam ento.

b) Del msno nodo que el previsto en el apartado anterior cuando se
ponga de manifiesto la insuficiencia de |as previsiones del Plan
por no poderse realizar la wurbanizacion nediante Actuaciones
Ai sl adas sin detrinmento de su calidad y honpgenei dad.

Tanto en el supuesto de este apartado, conmp en el del apartado a)
anterior, cuando la sujecion del terreno al réginen de Actuaci ones
| nt egradas inplique nodificacién de |la ordenacion estructural, |a
aprobaci 6n definitiva del Plan de Reforma Interior correspondera a
la Adm nistraci 6n Auton6mica. En todo caso, habrd de tratarse,
cuanto nenos, de manzanas conpletas o terrenos dotacionales, vy
nunca de parcel as ai sl adas.

c) Con notivo de una apertura de calle u otra obra publica simlar
i mpul sada por la Administracion o por los particulares y que venga
a convertir en solares las parcelas colindantes vacantes o0 con
edi ficaci 6n ruinosa o manifiestanente inadecuada. No serd requisito
para esta nodal i dad de Actuaci 6n Integrada |a aprobaci 6n de un Pl an
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de Reforma Interior ni la delimtaci6n de una Unidad de Ej ecuci6n

En este caso se cunpliran por cuenta de |la propiedad del suelo
beneficiada por |as nuevas posibilidades de edificaci én, |os m snos
deberes urbanisticos que le serian exigibles para el otorgamento
de la correspondiente licencia, conpb la cesidén y equidistribucidn
del suelo viario que proporcionadanente |le corresponda y su parte
estrictanente alicuota del coste t ot al que soporte I a
Admi nistraci 6n al wurbanizarlo, sin que proceda la alteracion de

aprovecham ento objetivo que corresponda a cada propietario.

Articul o 22
Derechos de | os propietarios de suel o urbani zabl e

1. Los particulares que sean designados cono Urbanizador de

correspondi ente Progranma, en seleccidén sujeta a publicidad y libre
concurrencia, son titulares de |a facultad de pronover la
t ransfornmaci 6n urbanistica del suelo urbanizable. Dicha facultad se
ejerce nediante la fornulacion y ejecucion de Progranmas de
Act uaci 6n | nt egr ada.

2. La ley reconoce la iniciativa particular en réginen de |ibertad
de enpresa para pronover dicha transformaci 6n wurbanistica. La
prelacidon de la iniciativa publica y de la gestién directa de |os
Programas podra ser acordada en atencién a las circunstancias
concretas de |la actuaci 6n, nediante decisién notivada. Seran nul os
| os actos o disposiciones que excluyan permanentenmente o sin plazo
justificado la iniciativa privada en l|la progranmacion del suelo
ur bani zabl e.

3. La aprobaci6n y vigencia de un Programa de Actuaci 6n |ntegrada,
asi comp la consiguiente designacién de un Urbanizador que
garantice su gestién en las condiciones y plazos establecidas por
aquél, es condicion necesaria para la transformaci 6n urbanistica
del suelo wurbanizable y para el ejercicio de |os derechos
di manantes de | a m sna.

4. En tanto no se apruebe y adjudique el correspondiente Program
| os propietarios de suelo tienen derecho a usar y disfrutar de |os
terrenos de su propiedad conforme a la naturaleza rastica de |os
m snos, con el réginen establecido en el articulo 16 para el suelo
no ur bani zabl e.

Articulo 23
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Deberes de | os propietarios de suel o urbani zabl e

La transformaci 6n del suelo clasificado conp urbani zabl e conportara
| os deberes de cesion, de equidistribuci6n, asi conb de costear |a
urbani zaci 6n que prescribe la legislacion estatal, que, con
caracter previo o simultaneo a la edificacion, se concretaran en
| os sigui entes:

a) Ceder gratuitanente y libres de cargas a |la Admnistracién |os
terrenos para dotaciones publicas, de la Red Primaria y Secundari a,
necesarios para el desarrollo de |a actuacién integrada y 1|os
preci sos para conpensar su excedente de aprovecham ento.

Cuando necesidades objetivas de |a urbanizacion exijan cesiones
dotaci onales que superen las precisas, para conpensar dicho
excedente, los interesados tendran derecho a la reserva de
aprovecham ento por la parte constitutiva del exceso.

b) Ceder gratuitanmente |las parcelas edificables correspondientes a
la cesién del 10% o porcentaje que |egalnente corresponda de
aprovecham ento tipo. La adm nistracion actuante costeara la parte
proporcional de las cargas de urbanizacidén correspondiente a
citado porcentaje, pudiendo am norar su contribuciodn en la cuantia
gue se determ ne al aprobar el oportuno Plan Ceneral. Las parcel as
gue por este concepto reciba |la adm nistraci 6n actuante, asi conp
los ingresos que reciba por indemizaci6n sustitutiva de dicha
cesi 6n, quedaran afectas al patrinonio publico de suelo.

c) Costear |as cargas de urbani zaci 6n regul adas en el Prograna para
el cunplimento de los objetivos inprescindibles que le son
propi os; sufragar, en su caso y justa proporcion, el coste de |as
obras de utilidad conin a diversas actuaci ones que excedan a dicho
Programa, con distribucién de |os costes, cuando proceda, nediante
canon de wurbanizacién. Las cargas y costes de urbanizacio6n se
asumran en proporcion al aprovecham ento que, correlativanente,
beneficie a quien las soporte y teniendo en cuenta el apartado
anterior.

d) Edificar los solares en el plazo que establezca el Prograna.
Articul o 24
Derechos y deberes de | os propietarios de suel o no urbani zabl e

Los propietarios de suelo no urbanizable tendran |os derechos vy
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deberes que se regulan en su legislacién especifica, estatal vy
aut onéni ca.

Secci 6n 32
Afecci 6n de las fincas al cunplimento de | os deberes urbanisticos

Articulo 25
Transm si 6n de fincas y deberes urbanisticos

La transm si6n de fincas no nodificara la situaci6on del titular de
las mi smas respecto de | os deberes urbanisticos de |a propiedad. E
régimen juridico de la finca, de sus sucesivos titulares y de |as
enaj enaci ones que sobre la msnma se produzcan sera el previsto en
| a | egislacién vigente.

Articulo 26
Decl araci 6n de obra nueva

1. Para el otorgamento de la escritura de declaracion de obra
termi nada o en construccion, asi conp para el otorgamento de la
escritura de segregacién, y su inscripcion en el Registro de la
Pr opi edad, los Notarios y Registradores deberan exigir |los
requi sitos establecidos en la legislacidén vigente. | gual es
requi sitos seran exigidos en las nodificaciones de los referidos
actos juridicos.

2. En caso de obtencion de la licencia de obras por silencio
adm ni strativo, ésta se acreditara al Notario autorizante de la
escritura nediante la aportacion de la solicitud de la licencia
presentada con l|la antelacion necesaria respecto de |la fecha de
otorgamiento de la escritura, con la manifestaci6on expresa del
decl ar ant e, bajo su responsabilidad, de no haber obtenido
resol uci 6n adnmi ni strativa expresa dentro del plazo |egal.

Capitulo Il
Areas sem consol i dadas

Articul o 27
Areas seni consol i dadas

1. Las é&reas semconsolidadas entendiendo por tales |as ocupadas
parci al mente por edificaciones conpatibles con I|a ordenacion
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propuesta podran ser desarrolladas nediante Actuaci ones |ntegradas
o Actuaci ones Aisladas, segun corresponda, conforne a |lo previsto
en los articulos 14 y 15.

2. En aquellas en que la ordenaci6n estructural haya previsto su
desarroll o nediante Actuaciones Integradas, el planeanmento de
desarrollo del Plan GCeneral propondr4a, para l|as edificaciones
exi stentes cuya consolidaci6én sea conpatible <con |a nueva
urbani zaci 6n, bien el mantenimento para ellas del réginmen de
Actuaciones Integradas, bien su remsion al reéginmen de |as
Act uaci ones Ai sl adas.

3. En el caso de existencia de suelos donde se presenten
edificaciones cuyo derecho se encuentre ya incorporado al
patrimonio de sus titulares y estén integrados en unidades
geografi cas honogéneas que no dispongan de caracteristicas ni
servicios propios del suelo urbano, todo eso en los térm nos que
regl anentarianente se determnen y cuya densidad residencial bruta
no supere las 2 viviendas por hectarea, podran clasificarse o
reclasificarse conop suelo no urbanizable y desarrollarse nediante
plan especial de acuerdo con |o que se establece para esta
circunstancia en la | egislacién vigente del suel o no urbani zabl e.

Articulo 28

Tratam ento para l|las edificaciones consolidadas en el réginen de
Act uaci ones | nt egradas

1. Las edificaciones consolidadas pueden ser incluidas en
Actuaciones Integradas. Su inclusion no limta |los deberes
urbanisticos de su titular, salvo en el supuesto previsto en el
apartado siguiente.

2. Cuando por |as construcciones y usos |egal nente consolidados en
un inmueble, su propietario justifique nediante inforne técnico que
el valor que éste tenia antes de |a actuaci 6n urbanistica supera e

de los derechos que en ella que correspondan, podré& renunciar a
éstos instando la indemizacion en netalico de su propiedad
conforne al articulo 162. 3.

3. En las actuaciones urbanizadoras que no supongan prinera
i mpl antaci 6n  de  servicios para edificios o instal aci ones
preexi stentes, sino nera renovaci 6n, anpliacion o reestructuracién
de dichos servicios, no cabrd inmponer a l|la propiedad de |os
referidos edificios el pago de cuotas por |los costes de
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ur bani zaci 6n de 1 os msnbs, salvo que su devengo se difiera hasta
el nmonmento de su reedificaci6n, quedando |a parcela afecta al pago
del canon de urbani zaci 6n, cuyo pago quedaréa afecto registral nente.
A tal fin, el programa contendrd una propuesta de ordenanza
regul adora del citado canon de urbani zaci 6n que sera aprobada junto
con el Programa de actuaci 6n integrada. Las edificaciones
preexi stentes abonaran, en todo caso, |os costes de urbanizacidn
correspondi entes a | os nuevos servicios inplantados.

En | as actuaci ones urbani zadoras desarrolladas por gestién directa
sin Programa de Actuacién Integrada, la Adm nistracion actuante
podréa repercutir el coste de |as obras de urbani zaci 6n nediante |a
i mposi ci 6n de un canon de urbani zaci 6n.

4. No obstante, se exceptla la regla del nanmero 3 anterior y, en
consecuencia, se inmpondran |os <costes de urbanizaci 6n, sin
apl azam ento o exoneraci 6n, en | os siguientes casos:

a) Cuando el edificio o instalacion preexistente sirva para el
desarroll o de actividades econdém cas que precisen de |os servicios
de la nueva urbanizaci6n para legitimr su permanencia en nornal
f unci onam ent o.

b) Cuando el innmueble se beneficie de un canbio de uso o aunento de
aprovecham ento previsto por el nuevo plan.

c) Cuando el edificio o instalacién haya sido provisionalmente
autorizado, o0 se encuentre en estado ruinoso, o proceda adoptar
respecto a ellos nedidas de restauraci 6n de |a | egali dad.

d) Cuando Ila permanencia del edificio o instalacion sea
radi cal mente inconpatible con |a nueva urbanizaci én, sin perjuicio
de la indemizaci 6n que corresponda en cada caso por el derribo o
erradi caci 6n del edificio o instalacidon y del derecho del duefio a
instar | o dispuesto en el nunero 2 anterior.

5. La Adm nistraci 6n podré& inponer al Urbanizador |a obligacion de
soportar | os costes de urbanizaci 6n que sean objeto de apl azami ento
0 exoneraci 6n, segun lo dispuesto en el apartado 3. En tal caso

conpensara al Ur bani zador con la parte del excedente de
aprovecham ento equi val ente a di cha obli gaci 6n.

Articulo 29

Remisién de las edificaciones consolidadas al régi men de
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Act uaci ones Al sl adas

1. Cuando en un sector exi stan edificaciones previanente
consol i dadas que por su tipo, ubicaci6n y uso sean conpatibles con
la ejecucidn de la urbanizacion, los planes que |os desarrollen
podréan prever, para |as parcelas vincul adas urbanisticanmente a cada
una de ellas, el réginen de actuaciones aisladas y su clasificacion
conb suelo urbano. Serad obligatorio este tratam ento cuando se
trate de viviendas unifamliares aisladas en uso o en condiciones
de ser habitadas.

Cuando asi |0 hagan deberén identificarse |as parcelas consolidadas
por la edificacion y delimtar sobre cada una de ellas un éarea de
reparto uniparcelaria. Se asignaran a la parcela aprovecham entos
objetivo y tipo acordes con el tipo edificatorio correspondiente a
| a edificaci 6n consol i dada.

Los indices globales de edificabilidad que estén previstos en la
ordenaci 6n estructural para el sector se aplicaran al resto de la
superficie de éste, excluyendo dichas parcelas consolidadas, |as
cual es tanmpoco se conputaran al fijar |os estéandares de cesion
exi gi bl es.

2. Se entiende por parcela vinculada urbanisticanmente a una
edi ficaci 6n consolidada aquella sobre la que se asienta ésta, vy
cuya superficie no sea superior al resultado de dividir Ila
superficie <construida de la edificacién por el indice de
edificabilidad neta que el plan | e asigne

Articulo 30

Exceso de aprovecham ento consol i dado

1. Cuando | a edi fi caci 6n consol i dada sea superi or a
aprovecham ento objetivo previsto por el plan, el exceso que, por
ser transitorianente conpatible con sus previsiones, pueda

mant ener se hasta su reedi ficaci 6n no se conputara cono
aprovecham ento adjudicado a su titular al determ nar |as cesiones
0 costes de urbanizaci6n que |le correspondan a éste, ni se tendra
en cuenta al calcular |os estéandares dotacionales exigibles o la
edificabilidad consum da respecto a la total asignada a |la zona o
sector en que esté situada.

2. En estas edificaciones se admitiran obras de reforma y nejora y
canbi os objetivos de actividad sienpre que éstas no acentlen la
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i nadecuaci 6n al planeamiento vigente, no supongan la conpleta
reconstrucci 6n de el enmentos disconfornes con él, ni increnenten el
valor de la edificacion a | os efectos i ndemni zatori os.

Capitulo IV
Val or aci ones

Articulo 31
Criterio de aplicaci6n de |as reglas de val oraci 6n

Las reglas de valoraci 6n de bienes y derechos a |os efectos de su
i ndemi zaci 6n pecuniaria en |os procedinentos de expropiacion y
equi di stribuci 6n serdn las establecidas en la |egislacién estatal
Vi gent e.

Articulo 32
Momento al que han de referirse |as val oraci ones

El propietario que no quiera contribuir a las cargas del Progranma
podréa renunciar a |os beneficios que se deriven de |as condiciones
de desarrollo establecidas por el msno, exigiendo ser conpensado
por | os derechos que correspondan a su innmueble en el nonento de |a
iniciacion del correspondiente procedinmento, en los térmnos
previstos en el articulo 162.3 de |la presente Ley.

Capitulo V
Responsabilidad patrinmonial de la administracién por el ejercicio
de potestades urbanisticas

Articulo 33

Principio de no indemizacidon por el ejercicio de potestades
ur bani sticas

De conformidad con |o establecido en Ila |egislacion estatal
vigente, l|la ordenaci6én del uso de los terrenos y construcciones
fijada en el planeamento no conferird derecho a | os propietarios a
exi gir indemizaci6n, salvo en |os casos expresanmente establ ecidos
en |las |eyes.

Capitul o VI
Concept os fundanental es para el réginmen urbanistico del suelo
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Articulo 34
Concept os fundanental es del Régi men Urbanistico del Suelo

A los efectos de esta Ley, y de los instrunentos de planeamento y
de ejecucion del planeamento desarrollados a su anparo, se
aplicaran | os siguientes conceptos:

a) Apr ovecham ent o obj eti vo: aprovecham ento obj eti vo, o]
aprovechamento real, es la cantidad de netros cuadrados de
construcci 6n de destino privado cuya naterializaci6n permte o
exi ge el planeam ento en un terreno dado.

b) Aprovecham ento  subjetivo: aprovecham ento  subjetivo, o]
aprovecham ento susceptible de apropiacién, es la cantidad de
nmetros cuadrados edificables que expresan el contenido urbanistico
lucrativo del derecho de propiedad de un terreno, al que su duefio
tendra derecho sufragando el coste de |as obras de urbani zaci 6n que
| e correspondan. El aprovecham ento subjetivo es |o que resulta de
restar del aprovechamiento tipo el porcentaje de aprovechanm ento
del excedente cuando ésta proceda.

c) Aprovecham ento tipo: aprovechamento tipo es la edificabilidad
unitaria ponder ada con | os correspondi ent es coeficientes
correctores que el planeam ento establece para todos |os terrenos
conprendi dos en una nisnma area de reparto, delinmtada confornme a |lo
di spuesto en los articulos 55 y 56, a fin de que a sus propietarios
|l es corresponda, en réginen de igualdad, wun aprovecham ento
subjetivo idéntico o simlar, con independencia de |los diferentes
aprovecham entos objetivos que el plan permta construir en sus
fincas.

d) Excedente de aprovecham ento: excedente de aprovecham ento es |a
diferencia positiva que resulta al restar del aprovecham ento
objetivo de un terreno el aprovecham ento subjetivo que corresponde
a |la propiedad del m sno.

e) Conpensaci 6n del excedente de aprovechani ento: conpensaci 6n de
un excedente de aprovecham ento es |a operaci 6n juridico-econdm ca,
de gestidén urbanistica, por la que se conpensa onerosanente el
derecho a construir el excedente de aprovecham ento que presenta un
terreno. Los excedentes de aprovecham ento se conpensan cedi endo
terrenos equivalentes, libres de cargas, a la Admnistraciéon o
i ndemmi zandol e por su valor en netalico, en los térm nos di spuestos
por esta Ley. Los particulares no pueden construir un excedente de
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aprovecham ento sin haberlo conpensado previanente. Los ingresos
publicos por este concepto quedaran afectos al patrinonio nunicipal
de suel o.

Titulo |1
Actividad adm nistrativa de planeam ento urbanistico

Articulo 35
La actividad urbanistica de planeam ento

La actividad wurbanistica de planeanmento conprende todas |as
actuaci ones tendentes a ordenar el destino de los terrenos, su
utilizacién y las construcciones en ellos previstas, asi conp |as
acciones publicas o privadas precisas para su transformacién o
conservacion, y las condiciones y plazos en que éstas han de
cunplirse, atendiendo a las necesidades de |a poblacion y del
equilibrio territorial.

Capitulo |
La ordenaci 6n

Articulo 36
Or denaci 6n estructur al

1. Constituyen la ordenacion estructural del planeanmiento |as
det erm naci ones que sirven para dar coherencia a |a ordenacion
urbanistica del territorio en su conjunto, y, en particular, |as
Si gui ent es:

a) Directrices definitorias de la estrategia de evol uci 6n urbana y
ocupaci 6n del territorio.

b) C asificaci 6n del suel o.

c) Division del territorio en zonas de ordenaci6n urbanistica,
determ nando para cada una de ellas sus usos globales y tipos
basi cos de edificacion.

d) Ordenaci 6n del Suel o No Urbani zabl e.

e) Red Prinmaria de reservas de suelo dotacional publico vy

equi pam entos de titularidad privada cuya funcidon o relevancia
contribuyan a la articulaci 6n de |a ciudad.
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f) Tratam ento de | os bi enes de dom ni o publico no municipal.

g) Odenacién de los centros civicos y de las actividades
suscepti bl es de generar transito intenso.

h) Expresion de | os objetivos, directrices y criterios de redaccion
de los instrunmentos de desarrollo del Plan General, delimtando |os
sectores definitorios de anmbitos nininps de planeam ento parcial o
de reforma interior, los usos o intensidades de cada sector, asi
conb su aprovecham ento tipo.

i) Para sectores de suelo urbanizable de uso residencial, y, en su
caso, urbanos: fijacion del porcentaje mnino de edificacién con
destino a vivienda de protecci 6n publi ca.

2. Los Planes Ceneral es establ eceran | a ordenaci 6n estructural para
todo el territorio mnunicipal

3. La conpetencia para |la aprobacién definitiva de |a ordenaci 6n
estructural corresponde a |la Generalitat.

Articulo 37

Ordenaci 6n por nenori zada

1. La ordenaci 6n pornenorizada incluye todas |as determ naciones
que, de nopdo preciso y detallado, conpletan I|a ordenacion
estructural para el anbito territorial al que se refieren, y, en
particul ar, | as siguientes:

a) Delimtacion de las Unidades de Ejecuciodn, sienpre que no se
nodi fi que el area de reparto ni el aprovechanmi ento ti po.

b) Establecimento de |la red secundaria de reservas de suelo
dot aci onal publi co.

c) Fijacion de alineaciones y rasantes.

d) Parcel aci 6n de terrenos o réginmen para parcelarlos en funcién de
| os tipos edificatorios previstos.

e) Asignaci 6n de usos y tipos pornenorizados en desarrollo de |as
previ stas por |a ordenaci 6n estructural.
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f) Regul aci 6n de |as condiciones de |la edificaci 6n de cada zona de
ordenaci 6n, sobre y bajo rasante, cono edificabilidad, altura,
nunero de pl antas, retranqueos, vol unenes y otras anal ogas.

g) Ordenanzas general es de edificaci én.

h) En suelo residencial, identificacion de |as parcelas que han de
guedar afectas a l|la pronocion de viviendas sociales o criterios
para concretarlas en l|la reparcel aci 6n, de conform dad con |o que
determ ne | a ordenaci 6n estructural.

2. Las decisiones sobre |a ordenaci é6n pornenorizada corresponden al
Muni ci pio. La conpetencia para |a aprobacion definitiva de |os
planes que s6lo se refieran a |a ordenacién pornenorizada
corresponde al Ayuntam ento.

Capitul o |
| nst runment os de ordenaci 6n urbanistica

Articul o 38
| nst rument os de pl aneani ento de caracter espaci al

El territorio de la Conunitat Val enciana se ordenard nediante |os
Instrumentos regulados en la legislacion autonémca sobre
ordenaci 6n del territorio y proteccién del paisaje y |los
si gui ent es:

a) Planes CGeneral es, que definen el nodel o de evol uci 6n urbana y su
ordenaci 6n urbanistica estructural, para térmnos nunicipales
conpletos y |los desarrollan pormenori zadanente en todo o parte de
suel o ur bano.

b) Planes Parciales, que, siguiendo las directrices del Plan
General, ordenan pornenorizadanente sectores concretos de suelo
ur bani zabl e.

c) Planes de Reforma Interior, que, en suelo urbano, establecen o
conpl etan | a ordenaci 6n pornenori zada en operaci ones de renovaci 6n
urbana a fin de noderar densidades, reequipar barrios enteros,
noderni zar su destino wurbanistico o preservar el patrinonio
arqui tectonico de interés.

d) Planes Especiales, que, en desarrollo, conplenmento o incluso
nodi fi caci 6n del planeam ento general y parcial, cunplen cual quiera
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de los siguientes conetidos: crear o anpliar reservas de suelo

dotacional; definir y proteger las infraestructuras o vias de
conuni caci 6n, el paisaje y el nmedio rural; adoptar nedidas para la
nej or conservaci 6n de i nmuebl es de i ntereés cul tural o]
arqui t ect oni co; definir las condiciones de urbanizacidén vy
edi ficaci 6n de anbitos concretos sujetos a actuaci ones urbanisticas
si ngul ar es; concret ar el funcionamento de las redes de
i nfraestructuras; y vincular 4reas o parcelas, urbanas o

ur bani zables, a la construccion o rehabilitacion de viviendas
sujetas a al gun régi nen de protecci 6n publica.

e) Catalogos de Bienes y Espacios Protegidos, que identifican y
determ nan el réginen de preservacion o respeto de |as
construcci ones, conjuntos, jardines, y otros bienes del patrinonio
cultural valenciano, cuya alteracién se soneta a requisitos
restrictivos, acordes con |la especial valoracion que nerezcan |os
m snos y con su | egislaci én regul ador a.

f) Estudios de detalle, que conpletan o adaptan determ naciones
est abl eci das por | os Planes Ceneral es o Parci al es.

Articulo 39

| nstrunment os de planeam ento de caracter tenporal, econémico y de
gesti 6n

La ordenaci 6n del proceso de gestiodn, urbanizacion y edificacion
del suelo se regulard nediante |os siguientes |nstrunentos de
pl aneam ent o:

a) Programas para el desarrollo de Actuaciones |Integradas, que
regul an el proceso de ejecuci 6n de éstas, |as condiciones y cargas
de urbani zaci6n, fijando |os plazos, especificando su alcance vy
nodal i dad, desi gnando el U banizador y concretando sus conpromn sos
y garanti as.

b) Programas para el desarrollo de Actuaciones Aisladas, que
regulan el proceso de ejecucién de éstas, en suelos urbanos, sin
perjuicio de lo dispuesto en el articulo 29, fijando |os plazos
conprom sos, condi ci ones de urbanizacién o edificacion vy
rehabi litaci 6n, especificando su al cance y nodalidad, y designando
Su pronotor, con sus conprom sos y garantias.

Articulo 40
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Regl anento e I nstrucci ones de Pl aneam ento

1. Por Decreto del Consell de La GCeneralitat se aprobara un
Regl amento de Planeamiento y, en su caso, se determinaran |os
requisitos nininos de calidad, sustanciales 'y fornmales, a
satisfacer por 1los Planes, pudiéndose precisar y aunentar |os
estandares nmininbs de suelo para dotaciones publicas exigidos por
esta Ley.

2. El conseller conmpetente en materia de urbani sno, previo dictanen
del Consejo del Territorio y el Paisaje, puede dictar instrucciones
gue orienten sobre objetivos y prioridades de |os Planes e ilustren
| os problemas nmas conunes que en ellos convenga resolver. Estas
| nstrucci ones se aprobaran nediante Oden, se publicaréan, en
extracto y para conocimento general, en el Diari Oicial de La
Generalitat Valenciana, y seran vinculantes para |os Organos
ur bani sticos dependi entes de | a Adm nistraci 6n Aut oném ca.

Articulo 41
Regl ament o de zonas de ordenaci 6n urbanistica

A fin de honpgeneizar las normas urbanisticas de |os distintos
Pl anes, nediante Decreto del Consell de La Generalitat se aprobara
un Regl anento de Zonas de Ordenaci 6n Urbanistica. Excepcional nente,
| os planes podran contener su propia regulacién cuando razones
especificas de caréacter local | o aconsejen y asi se justifique.

Articul o 42
Las Ordenanzas mnuni ci pal es

1. Las ordenanzas nunicipales de policia de la edificacion
regularan |los aspectos norfolégicos y ornanentales de |as
construcciones y, en general, aquellas condiciones de |as obras de
edificacion que no sean definitorias de la edificabilidad o el
destino del suelo. Tanbi én pueden regular, en térm nos conpatibles
con el planeam ento, l|las actividades susceptibles de autorizacidn
en cada inmueble. Las ordenanzas deberan ser confornmes con |as
di sposiciones estatales o autondémicas relativas a la seguridad,
sal ubri dad, habi t abi | i dad, accesibilidad y calidad de |las
construcciones 'y, en ningln caso, nmenoscabaran |las nedidas
establ ecidas para la proteccion del nedio anbiente y del paisaje
urbano o de | os bienes catal ogados de interés cultural o historico.
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2. Medi ante ordenanza nunici pal se regul aran:

a) Las estrategias de inversion de |los fondos provenientes de la
participaci 6n publica en las plusvalias generadas por |a actuacion
urbanistica en la nejora de la calidad de | os entornos urbanos.

b) Los criterios y objetivos para el desarrollo de Acciones para |la
Sostenibilidad y la Calidad de Vida de |os C udadanos que puedan
financi arse, en su caso, por el Fondo de Equidad Territorial.

c) La inposicion del canon de urbani zaci 6n.

d) Los paranetros que deben cunplir |as aguas para ser vertidas a
la red publica de alcantarillado, establ eciendo |a obligacié6n, para
el em sor, de una depuraci6n previa que permta al canzarl os.

e) Las bases Generales Minicipales para |a adjudicacion de
Pr ogr anas.

f) Aquellas otras materias establ ecidas por esta Ley.

Capitulo Il
Det er m naci ones de ordenaci 6n estructur al

Secci 6n 12
Directrices definitorias de la estrategia de evolucion urbana vy
ocupaci 6n del territorio

Articul o 43
hj eto

Las directrices definitorias de | a estrategia de evol uci 6n urbana y
ocupaci 6n del territorio del municipio tienen por objeto establecer
criterios y estrategi as para:

1. Adecuar la ordenacion nunicipal a la politica territorial de La
Generalitat manifestada en los principios contenidos en la
| egislacién en materia de ordenaci6n del territorio y proteccion
del paisaje y, en especial, a los instrunentos que |a desarrollen,
asi conp su coordinaci 6n con las distintas politicas sectorial es.

2. ldentificar los objetivos fundanentales del Plan General en
coherencia con la politica urbanistica y territorial rmunicipal,
di f erenci &ndol os de sus previsiones instrunental es susceptibles de
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ser nodificadas con nejoras alternativas que persigan la msna
finalidad.

Articul o 44
Cont eni do

1. El contenido de las Directrices se adecuard a |as
caracteristicas del nunicipio y, en todo caso, deberan:

a) Sefial ar | as  oportuni dades, di agnosti car los principales
problemas y formular los objetivos prioritarios de l|la ordenaci6dn
urbanistica y territorial

b) Determinar |a secuencia |d6gica de su desarrollo territorial
nmedi ante el establecimento detallado de |as condiciones objetivas
gue han de cunplirse para que sea posible |a incorporaci 6n de cada
trano de urbani zaci 6n al contexto global del territorio, definiendo
asi un orden béasico de prioridades para la ejecucidon de |as
actuaci ones integradas previstas y regulando | as bases orientativas
y criterios de baremaci 6n que estas han de cunplir para que sea
posi bl e su progranmaci 6n y adj udi caci 6n obj eti vada.

c) Establecer los criterios a tener en cuenta para |a incorporacion
de nuevos terrenos al proceso de wurbanizacién. La nodificacion
sustancial o global de las directrices definitorias de Ia
estrategia de evolucidén wurbana y ocupaci 6n del territorio
conportard la revision del plan.

2. Las Directrices son determ naci ones esenciales con vocaci 6n de
per manenci a. Las futuras nodificaci ones de otras determ naci ones de
pl aneam ent o deberan justificarse en el nmejor cunplimento de tales
directrices.

3. Las Directrices se formularan de forma concreta y precisa, y sus
criterios tendran caracter vincul ante.

Articul o 45

Directrices relativas a | a sostenibilidad

Las directrices definitorias de | a estrategia de evol uci 6n urbana y
ocupaci 6n del territorio fijaran criterios y objetivos que tengan

por finalidad |la consecuci 6n de |la sostenibilidad del nunicipio vy,
en concreto y cono mnino, respecto de:
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1. La utilizacién racional del suel o:

a) Fijaran el criterio intensivo o extensivo de ocupaci 6n del suelo
gue se propone para el desarrollo urbanistico respecto a cada parte
del término nunicipal, justificando expresamente |a asignaci 6n de
i ntensi dades de edificacion o tipos edificatorios que conlleven
alta densidad wurbana o nodelos de ocupaci6n dispersa del
territorio.

b) Indicardn de forma expresa el indice mxino de ocupaci 6n de
suelo a los efectos previstos en la |egislacién de ordenaci 6n del
territorio y protecci6n del paisaje.

c) Establecerédn los criterios para dirinmr |a posible incorporacién
de nuevos terrenos al proceso de urbanizaci6n y |as necesi dades de
anpliacién de la red primaria que eso exija cuando se trate de
aunentar la superficie de suelo urbanizable en principio prevista
por el plan.

d) Determinaran |a secuencia |6gica del desarrollo y las
condi ci ones objetivas que regulen la incorporacién al proceso
ur bani zador de las previsiones ya fijadas en el planeam ento en |os
térm nos sefalados en el punto 1, apartado b) del articulo
anterior, asi conp tanbi én establ eceran los criterios para dirimr
la posible incorporacién de nuevos terrenos al proceso de
ur bani zaci 6n y | as necesi dades de anpliacion de la Red Prinmaria que
ello exija cuando se trate de aunentar |a superficie de suelo
ur bani zabl e en principio prevista por el Plan.

e) Determinaran los criterios para preservar terrenos del proceso
ur bani zador aun cuando éstos no presenten valores ni riesgos
naturales intrinsecos, tales conmp evitar conur baci ones  no
deseabl es, [imtar expansiones hipertrofiadas del desarrollo
ur bano, asegurar corredores de reciproca comnunicacién entre
espaci os rurales, configurar entornos paisajisticos abiertos para
dotar de calidad de vida a |os nucleos urbanos, separar usos
i ncompatibles, preservar el caracter internunicipal del viario,
evitar tanto la excesiva dispersion cono l|a concentracion de
asentam entos u otros fines analogos tendentes a vertebrar el
desarrollo urbano y territorial. Justificadanente |las Directrices
pueden prohibir las reclasificaciones en todo el térm no runicipal.

2. El uso eficiente de los recursos hidricos y la protecci én de su
cal i dad:
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a) Establecerdn el limte potencial de sumnistro de agua en el
nmuni ci pi o, en funcidn de |os estudios especificos de capacidad de
la masa de agua de |la que se sumnistre, de su posible increnento
nedi ante desalacién y de los informes del organi sno responsable de
la cuenca hidrogréfica. Asimsno fijardn |os caudales estinmados
para cada uso con |os que debe ser calculada |a demanda en |as
actuaci ones urbanisticas que se aconetan en desarrollo del plan.

b) Fijaran los criterios exigibles a |as actuaciones urbanisticas
en aras a conseguir la mixima reutilizacion de las aguas
resi dual es.

c) Determinaran el réginmen de conpatibilidad de usos en |as zonas
de protecciéon de las masas de agua y de |as captaciones que el
propio plan delimte, conforme a |lo establecido en |a |egislacion
de ordenaci 6n del territorio y protecci 6n del paisaje, o0 que vengan
est abl ecidas conb consecuencia de la legislacién en materia de
aguas.

3. La protecci6n del nmedio natural:

a) Establecerdn estrategias y objetivos para |la proteccién de |os
espacios a los que se refiere la |egislacion sobre ordenaci 6n del
territorio y proteccién del paisaje, que deba incorporar por
hal | arse en el anbito del plan.

b) Establ eceran los criterios de protecci 6n que han servido de base
para la clasificacion del suelo no urbanizable, tanto conin cono
protegido, a |os que deberéan ajustarse sus nodificaciones. De igual
nodo, los criterios cuantitativos y cualitativos para perfeccionar
su delimtacion y limtar la clasificaci én de suel os urbani zables a
| os | ugares adecuados.

4. La conservaci 6n y puesta en val or del Patrinonio Cultural:

a) Estableceran los criterios para la elaboraci6n del Catalogo vy
para |a declaraci 6n de Bienes de Relevancia Local, de acuerdo con
la legislacion en materia de patrinmonio cultural, asi comp |os de
i ntervenci 6n sobre el msnb y sobre |os nucleos historicos que se
delimten.

b) Fijaran los objetivos y estrategias para |la recuperaci 6n de |os
edi ficios catal ogados y de | os nuacl eos histéricos.
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5. La revitalizaci 6n del Patrinonio Rural:

a) Estableceran los criterios norfol 6gicos para la division de
fincas en nedio rural y los de asentamento de edificaciones
ai sl adas sobre el suel o no urbani zabl e.

b) Fijaran los objetivos y estrategias para la revitalizaci 6n del
patrinonio rural.

6. La prevencion de riesgos naturales o inducidos: Estableceran
criterios de conpatibilidad del territorio para el desarrollo
urbano con los riesgos naturales o inducidos constatables en el
t érmi no nuni ci pal

7. La ordenaci 6n del Litoral:

a) En los nmunicipios costeros, las directrices estableceran
criterios rigurosos y concretos para la racional utilizacidn de
litoral, acordes con |os establecidos tanto en la |egislacion

estatal vigente en la materia conb en |a |egislacion autonénica de
ordenaci 6n del territorio y proteccién del paisaje, y, en todo
caso, de acuerdo con |o que establezca el Plan de Accion
Territorial que | o ordene.

b) Para aquellas areas que el Plan clasifique cono urbanizables
est abl ecer a criterios concret os respecto de | os tipos
edificatorios, su vol unen, altura vy | as condi ci ones de
accesibilidad a la costa y de integraci 6n pai sajistica.

c) En las que clasifique conb no urbanizables, fijard | os objetivos
y estrategias para su proteccién o recuperacio6n natural vy
pai sajistica y las condiciones para su utilizacién sostenible, sea
publica o privada.

Articul o 46

Directrices relativas a |a calidad de vida de | os ciudadanos

Las directrices definitorias de | a estrategia de evol uci 6n urbana y
ocupaci 6n del territorio fijaran criterios y objetivos que tengan
por finalidad la nejora de |a calidad de vida de |os ciudadanos vy,
en concreto y cono mnino, respecto de:

1. La nejora de | os entornos urbanos:
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a) Criterios, estrategias y objetivos de las intervenciones en
nucl eos histéricos y areas degradadas que el plan delimte, con |os
fines establecidos en el articu--lo 5.12) de la Ley de O denaci6n
del Territorio y Proteccion del Paisaje, y criterios para la
posterior delintaci é6n de otras.

b) Criterios, estrategias y objetivos de |os Estudios de Paisaje
que el plan determine y criterios para |a posterior delinitacién de
ot r os.

c) Estrategias y objetivos para la nmejora del nunero y calidad de
| as dotaciones, en desarrollo del plan, de las areas infradotadas
que se identifiquen.

d) Criterios urbanisticos para |os planes parciales y de reforma
interior que favorezcan |la nejora de l|a calidad del anbiente
urbano, la adecuada inplantacion de las distintas actividades,
fomentando su integracion, y la calidad de |a ordenaciédn
urbanistica y de la arquitectura o jardineria que |la materiali ce.

2. Transporte publico: bjetivos para la inplantaci 6n de transporte
publico y criterios para |los planes de desarrollo que permitan |a
mas adecuada y eficaz integraci 6n de aquél en |as ordenaci ones que
pr opongan.

3. Equi pami entos y dotaci ones publicas:

a) ojetivos de equipamento y dotaciones publicas, fijando |os
indices a alcanzar para el conjunto de l|a poblaciodn, bajo |os
principios de maximo nivel de servicio y mayor eficacia del gasto
publico para al canzarl o.

b) Estrategias de integracién con otros nunicipios para |a
prestaci 6n manconunada de aquel |l os servicios que asi | o requieran.

c) Criterios concretos de ordenacién que permtan |a nmayor
utilizacién y nmejor disfrute por parte de | os ciudadanos.

4. Acceso a la vivienda: Objetivos de politica de vivienda y, en
especial, de atencion a la demanda de la sonetida a proteccion
publica, que materialicen cuantitativa y tenporal nente, de forma
vi ncul ante, |as conclusiones derivadas del estudio de demanda a que
se refiere el articulo 9 de la Ley de Ordenaci 6n del Territorio y
Protecci 6n del Paisaje, fijando el porcentaje de suelo destinado a
tal fin que debe reservarse en |los planes parciales y de reforma
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interior que desarrollen el plan.
Articul o 47
Directrices relativas a | a ordenaci 6n

Las directrices definitorias de | a estrategia de evol uci 6n urbana y
ocupaci 6n del territorio estableceran 1los «criterios y fines
persegui dos con el establecimento de |as determ naciones
sustantivas de | a ordenaci 6n del plan.

1. En particular, estableceran los criterios y fines perseguidos en
la clasificacion y calificaci6n del suelo.

2. Fijaran, especialnmente, las condiciones objetivas en que sea
posible la clasificaci 6n de nuevos suel os urbanizables, pudiendo
excluir tal posibilidad de forma genérica o en determ nadas &areas
del rmunicipio, por ser conveniente al nodelo territorial adoptado y
debi endo excluirlas sienpre respecto al suelo no urbanizabl e sujeto
a especi al proteccion.

3. En los nmunicipios que, con caracter excepcional y de form
justificada, no sea posible hacer efectivas |las cesiones a |as que
se refiere el articulo 13.6 de la Ley de Ordenaci 6n del Territorio
y Protecci on del Paisaje por no existir suelo no urbanizable sujeto
a especial proteccidon, o ser insuficiente el que exista, y deba
sustituirse la ~cesién por aportaci 6n nonetaria del val or
equi val ente, | os Planes Generales fijaran | os Programas y Proyectos
para |la Sostenibilidad y la Calidad de Vida a |os que deban
desti nar se.

Secci 6n 22
Det er m naci ones sustantivas de | a ordenaci 6n estructur al

Articul o 48

Cl asi ficaci 6n del suelo

Los Planes Cenerales, y cual esquiera otros con capacidad para ell o,
clasificaran el territorio de su térmno mnunicipal conforne a lo
establ ecido en el Titulo |

Articul o 49

Zoni ficaci 6n y usos gl obal es
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1. Los Planes Cenerales dividiran el territorio en zonas
di ferenci adas por su uso global o dom nante, entendi endo por tal,
el mayoritario o el que defina su funci 6n urbana en relaci6n con el
conjunto del territorio. Para cada una de ellas se establ eceran |as
zonas de ordenaci 6n conpati bl es.

2. Todo Plan General debe delimtar, cono zona diferenciada, uno o
vari os nucleos historicos tradicionales, en aquellos nunicipios en
que existan, donde |a ordenacio6n wurbanistica no permita la
sustituci on indiscrimnada de edificios 'y exija que su
conservaci 6n, inplantacién, reforma o renovaci 6n arnonicen con |a
ti pologia histérica. Asimsnp, en consonancia con las politicas de
conservaci 6n del patrinmonio histérico, arquitectdénico y cultural
definidas por 1los oOrganos conpetentes, catalogard |os bienes
innuebles y adoptara |las nedidas protectoras que, conforne a
aquél l as, resulten de interés.

3. Los usos asignados se corresponderan con | os establ ecidos en el
Regl anent o de Zonas de Ordenaci 6n Urbanistica y en |la Ley del Suelo
No Ur bani zabl e.

Articulo 50
Ordenaci 6n del Suel o No Urbani zabl e

Los Planes Generales ordenardan todo el suelo no urbanizable vy
delimtaran el que deba ser objeto de protecci 6n, de acuerdo con su
| egi sl aci 6n especifica.

Articulo 51
Tratam ento de | os bienes de dom ni o publico no munici pal

1. El planeamiento, en todas las clases de suelo, reflejarad la
existencia o las previsiones de bienes y obras de dom nio publico
no nunicipal, asi conp las areas de proteccion y servidunbre que
| es sean propias conforme a su l|egislacién reguladora. En ningan
caso, podra establecer disposiciones contradictorias con dicha
| egi sl aci 6n.

2. El planeaniento reflejara |as previsiones de construccién de
dotaci ones e infraestructuras que estén en fase de ejecucién o de
proyect o.
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3. Atal efecto, el pronotor del planeamn ento recabara infornacién
de | os 6rganos de la Adm nistracion y de aquellas personas, fisicas
o juridicas, privadas que sean titulares o puedan pronover tales
proyect os, debiendo éstos emtir informe en un plazo no superior a
dos neses. El Plan incorporarda | a informaci 6n que se consigne en e
informe y, si éste no se enitiese en plazo, |la que conste en |os
pl anes sectorial es, deslindes aprobados o0 registros publicos, o se
derive de la realidad topogréfica.

4. Los planes reflejaran, asimsno, |as zonas de dom nio publico y
afeccion de los bienes naturales conforme a la |egislaciodn
sectorial que los regule, y en particular |las de protecci én de |as
captaci ones de agua a las que se refiere el articulo 18 de la Ley
de Ordenaci 6n del Territorio y Protecci 6n del Paisaje.

Articul o 52
Red Primaria de reservas de suel o dotacional publico

1. Los Planes Generales delimtaran una red estructural conpuesta
por la red primaria de reserva de suelo dotacional de titularidad y
uso publico y por la de aquellos otros equi pam entos de titularidad
privada cuya funcion o relevancia contribuyan a la articul aci 6n de
| a ciudad.

Los elenmentos de la red primaria deberan cunplir con |os requisitos
de calidad, funcionalidad, capacidad y coherencia con el nodelo
urbanistico. A tal efecto, cualquier alteracion del planeamento
debera justificar que se mantienen dichas condiciones y, en su
caso, conmpletar los elenentos de la red primaria en |la nedida que
garanticen el cunplimento de |os requisitos anteriores.

2. Necesarianente el Plan Ceneral deberda prever |os siguientes
el ementos de la red primaria:

a) Parque Publico, en proporcién no inferior a 5 nmetros cuadrados
por habitante.

b) Areas destinadas a parques publicos naturales en |las que deba
materializarse la cesidon gratuita a la admnistracion de una
superficie equivalente de suelo no urbani zable protegido, a |las que
se refiere el articulo 13.6 de la Ley 4/2004, de 30 de junio, de
ordenaci 6n del territorio y proteccion del paisaje, salvo que |as
directrices definitorias de la estrategia de evoluci én urbana y de
ocupaci 6n del territorio excluyan nuevas clasificaciones de suelo

Direcci 6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijul enlinea@bogados. or. cr

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com


http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr
http://www.pdffactory.com

Centro de Informacion Juridica en Linea

ur bani zabl e. Estos parques publicos naturales deberan estar
cl asificados conob suel o no urbani zabl e.

c) Terrenos dotacionales cuya reserva convenga prefigurar con
preval encia o antelacion respecto a la forma de los edificios y
parcel as a consolidar en su entorno.

d) Suel o destinado a viviendas dedi cadas a residencia pernmanente en
régi men de al quiler para personas mayores, discapacitadas o nenores
de 35 afios. Reglanentariamente se establecerd el réginmen de
titularidad del suelo y de la construccid6n, asi cono |as
condi ci ones de acceso a estas viviendas.

e) Equi pam ent os y redes de transporte, i nfraestructuras
conmuni caciones 'y servicios de titularidad o de caréacter
supramunicipal. Se justificara la suficiencia y calidad de 1os
m snos para abastecer al crecimento poblacional correspondiente al
suel o urbano y urbani zabl e previsto.

f) Infraestructuras, espacios libres, jardines y otras dotaciones
de cualquier indole que, por su conetido especifico, sus
di mensi ones 0 su posicioOn estratégica, integren o hayan de integrar
la estructura del desarrollo urbanistico de todo el territorio
ordenado, asi conb las que cunplan anéloga funciodn estructurante
respecto a cada sector, sefalando, incluso, las principales
aveni das, plazas o0 escenarios urbanos en proyecto que sirvan de
pauta o hito de referencia para el desarrollo coherente de

pl aneam ent o parci al

g) Vias publicas e infraestructuras que presten servicio vy
conuni caci 6n reciproca a | as dotaci ones expresadas en | os apartados
anteriores integrando una red unitaria.

Articulo 53

bj etivos de los instrunentos de desarrollo del Plan General

Los Pl anes Generales, para cada Sector que deba ser objeto de un
Pl an de desarrollo, fijaran, al nenos:

a) La funcidn territorial que ha de cunplir su desarrollo respecto
al conjunto de la ciudad o sus nucl eos urbanos.

b) Los usos globales y los inconpatibles con la estructura general
de la ordenacion territorial y urbanistica, expresando |as razones
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de dicha inconpatibilidad.

c) Los distintos tipos edificatorios, indicando el caréacter
excluyente y, en su caso, alternativo o conpatible de entre |os
M snos.

d) Normas orientativas sobre |la necesidad de inplantar una
det erm nada dotaci 6n o0 equipani ento, dejando constancia de |as
circunstancias que asi | o aconsejan.

e) Aprovecham ento tipo y aprovecham ento objetivo.
Articul o 54
Criterios de delimtaci 6n de sectores y de su desarroll o secuenci al

1. La ordenaci 6n estructural delimtard los sectores o anmbitos de
ordenaci 6n urbanistica de Ilos planes que |a desarrollen en
cual quier clase de suelo, atendiendo a tal fin a las directrices
relativas a |l a ordenaci 6n a que se refiere el articulo 47

2. La sectorizacion sirve para delimtar anbitos mninos vy
raci onal es de planeam ento, con la finalidad de evitar |a redaccién
de planes que, por su visién fragnmentaria del territorio o por
oportunisnb en su delimtacién, generen disfunciones en el
desarrol | o urbano.

3. En cual quier caso, la sectorizaci én atenderd al nodo mas idoneo
de estructurar la wutilizacion wurbanistica del territorio. E
perinetro de |os sectores se ajustara a |las alineaciones propias de
la red primaria o estructural de dotaciones o0, excepcionalnente,
con los limtes de clasificacion de suelo. A su vez, el trazado de
dichas alineaciones y limtes respetara |as siguientes reglas:

a) Los camnos rusticos, las acequias, las curvas de nivel
t opogréaficas, los yacimentos mnerales a cielo abierto en desuso y
| os perinetros de protecci6on del domi nio publico natural o de otros
el ementos naturales, asi conmb sus proyecciones virtuales, sélo
podran configurar ese trazado cuando en ellos concurran especificas
cual i dades que hagan idénea su eleccion cono frontera de un
desarroll o urbanistico y asi se justifique.

b) Dicho trazado nunca se determnara con el exclusivo propé6sito de
ajustarlo a limtes de térmno nmunicipal o a lindes de propiedad.
Cuando la mas idonea conformaci 6n de |a ordenaci 6n urbanistica
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aconseje un trazado coincidente con esos linmtes, el Plan debera
acreditar que esa coincidencia obedece a fines concretos y acordes
con |la potestad publica de planeam ento, no a la nera conveniencia
de ajustar sus determnaciones a condiciones prediales o
adm ni strativas preexistentes y ajenas al bienestar futuro de la
pobl aci 6n.

4. Los Planes Cenerales determnardan la secuencia |6gica de su
desarrollo territorial nediante el establecimento justificado de
| as condi ci ones objetivas que han de cunplirse para que sea posible
la delimtaci6on de nuevos sectores y la incorporaciéon de cada
sector, wunidad o tranmp de wurbanizacién al contexto global del
territorio, definiendo asi un orden béasico de prioridades para la
ej ecuci 6n de | as Actuaciones |Integradas y regul ando | as condi ci ones
gue éstas han de satisfacer para que sea posible su progranaci 6n

Articulo 55
Criterios para la delimtacién de |as Areas de Reparto

1. El area de reparto es el conjunto de terrenos respecto de |os
gue el Plan GCeneral determina un msnpo aprovechamento tipo.
Mediante el area de reparto se objetiva el principio de justa
di stribuci 6n de beneficios y cargas.

2. La ordenaci 6n estructural establecerd la delinmtacion de |as
areas de reparto a que deberan ajustarse los planes que la
desarrollen. La delimtacion de las areas de reparto establecida
por la ordenaci6n estructural deberan respetar |os «criterios
Si gui ent es:

a) Las areas de reparto en suel o urbani zabl e deben conprender:
Uno o varios sectores conpl et os.

Los suel os dotacionales de destino publico, de la red primaria o
estructural, clasificados cono suel o urbanizable, no incluidos en
ni ngun sector. La superficie de estos suelos se adscribira a |as
di stintas areas de reparto en | a proporci 6n adecuada.

b) Las areas de reparto en suelo wurbano no consolidado, se
delimtardn de nmanera analoga a las correspondientes al suelo
urbani zable, sin que en este caso sea obligada |a adscripcién de
suel os dotacionales publicos de la Red Primaria o Estructural a
aquél | as.
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c) En suel o urbano consolidado, en defecto de prevision expresa de

Plan, integrara el &area de reparto cada solar, o en su caso, cada
parcela de destino privado, junto con el suelo dotaciona

colindante que le confiere la condicidn de solar o que sea preciso
para dotarle de ella nediante su urbanizacio6n. Cuando la citada
ur bani zaci 6n fuera comin a varios solares o parcelas, |a superficie
de suel o dotacional colindante requerida para entender delimtada
el area de reparto sera la que, siendo mas proéxima a dichos sol ares
o parcelas, les corresponda a cada unos de ellos, en proporcion a
Su respectivo aprovecham ento objetivo

d) Los suel os urbanos con destino dotacional publico, no incluidos
en uni dades de ejecucién y para |os cual es el planeam ento no haya
atribuido aprovecham ento objetivo, tendrdn el resultante de Ila
nedia ponderada de |los aprovechamentos referidos al uso
predom nante del poligono fiscal en el que resulten incluidos.

e) En la delimtacion de areas de reparto para anbitos donde
exi stan edificaciones consolidadas se estard a lo previsto en el
Capitulo I'll del Titulo | de esta ley. La delimtaci6n de areas de
reparto uniparcelarias a las que se refiere el parrafo segundo de
apartado 1 del articulo 29 constituye ordenaci 6n pornenorizada que
desarrolla la estructural, sin que se considere nodificacién de
ésta cuando se ajusten a | o deterninado en dicho articulo.

Articul o 56
Criterios para |la determ naci6n y cal cul o del aprovecham ento tipo

1. El planeamiento fijard | os diversos aprovecham entos tipo segun
criterios objetivos.

2. A los efectos del céalculo del aprovechamento tipo no seran
teni dos en cuenta | os suel os dotacionales ya existentes y afectos a
su destino, entendi éndose por tales aquellos que ya cunplen con la
finalidad prevista por el Plan, incluso cuando, por nodificarse |a
ordenaci 6n preexistente, parte de su superficie fuera destinada a
usos lucrativos, sienpre que l|la superficie destinada a usos
dotacionales en el nuevo Plan fuera superior a la anteriornmente
exi stente.

3. En suelo urbanizable, el plan general puede fijar un danico
aprovecham ento tipo o diferenciarlo para cada sector o conjunto de
sectores conpletos. Para los terrenos de la red primaria se fijara
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el msno aprovechanmento tipo de los sectores mas proxinos o
funci onal nente vincul ados. El aprovecham ento tipo no puede superar
la edificabilidad bruta del sector y l|la diferencia entre anbos
coeficientes ha de permtir la equidistribucidon y cesifn gratuita
de los terrenos de la red primaria con cargo a |la urbanizaci 6n. La
atribuci 6n de aprovechami entos tipo ha de observar proporcionalidad
con la edificabilidad prevista en cada sector, si bien podréa
igualarse a la baja entre los diversos sectores con el fin de
i mputar mayores cesiones a los de mayor edificabilidad o
rendi mi ento urbanistico.

4. En suelo urbano con urbani zaci 6n consol i dada el aprovecham ento
tipo podra fijarse refiriéndolo a parcelas netas segun su
zoni ficacion, expresando la edificabilidad minima autorizada en
el | as, suscepti bl e de aunent ar se nmedi ant e transferenci as
vol untarias de aprovecham ento hasta la altura y ocupaci 6n méaxi mas
perm tidas. Cuando el Plan General utilice esta técnica, tanto la
edificabilidad mnina conb la naxim habran de ser viables vy
adecuadas a la norfologia del entorno urbano y quedar debidanmente
regul adas en sus condici ones volunétricas y de uso.

5. En suelo urbano incluido en wunidad de ejecucid6n su
aprovechamento tipo sera la edificabilidad bruta nmedia de dicha
uni dad, cal cul ada confornme al apartado 2 anterior

6. En todo caso, y aun cuando el Plan no |o exprese, el
aprovecham ento ti po conporta para toda parcela urbana un excedente
respecto a su aprovechamento objetivo que pernmita la cesion
gratuita de suelo dotacional colindante necesario para dotarla de
| a condicion de solar, con el que formar& area de reparto.

7. A los efectos del célculo del aprovechamento tipo, se
consi derara conp suel o dotacional ya existente y afecto su desti no,
el domnio publico proveniente de cam nos y vias pecuarias de uso
publico histoérico y tradicional afectado por |a actuaci 6n.

Capitulo IV
Det er m naci ones de ordenaci 6n pornenori zada

Articulo 57
Princi pi o general

La ordenaci 6n por menori zada conpr ende | as det er m naci ones
enunci adas en el articulo 37. Puede ser establecida, en suelo
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ur bano, por |os Planes CGenerales o por Planes de Reforma Interior o
estudi os de detalle y, en urbanizable, nediante Plan Parcial. Las
deci siones sobre la ordenaci6n pornenorizada son conpetencia
municipal, si bien han de ser coherentes con Ila ordenacion
estructural, cuya nodificacion debe ser sienpre aprobada por La
Generalitat.

Articul o 58
Delimtaci 6n de | as Uni dades de Ej ecuci 6n

1. Las unidades de ejecuci 6n son superficies acotadas de terrenos
que delimtan el anbito conpleto de una actuaci én integrada o de
una de sus fases. Se incluiran en |a unidad de ejecuci 6n todas |as
superficies de destino dotacional publico precisas para ejecutar |a
actuaci 6n y, necesarianmente, las parcelas edificables que, conp
consecuencia de ella se transfornen en sol ares.

2. La delimtacion de wunidades se contendrd en los Planes vy
Programas. Los Programas podran redelimtar el anbito de |as
uni dades de ejecuci 6n previstas en | os restantes Planes adecuandol o
a condi ciones mas idoneas para el desarrollo de |a correspondiente
actuaci 6n integrada. A tal fin, podréan extender el anbito a cuantos
terrenos sean necesarios para conectarla a las redes de servicios
existentes en el nonento de programar l|la actuacion y a |as
correlativas parcelas que proceda tanbi én abarcar para cunplir lo
di spuesto en el numero 1, pudiendo incluir suelo urbano cuando sea
preci so. Asimsnmp podrd acordarse la division y la redelimtacion
de uni dades de ejecucién previstas por los Planes al aprobar el
correspondi ente  Prograna. Las nuevas unidades deberéan ser
susceptibles de actuacion integrada técnicanente auténonma. Las
uni dades de ejecucidén podran abarcar terrenos incluidos en
distintas areas de reparto conservando |os terrenos incorporados a
una unidad de ejecucién |os aprovecham entos tipo definidos en el
pl an general .

3. Los Planes podran delimtar unidades de ejecuci6n discontinuas,
excepto en suelo urbano, para la aplicacion de las transferencias
de aprovecham ento urbanistico. La inclusion de suelos en |a unidad
de ejecucion asi delimtada no puede responder a criterios
meramente equidistributivos, sino sélo a criterios objetivos de
uni dad funcional de |la obra de urbanizacion a ejecutar. La anterior
restriccién no sera aplicable en el supuesto de que |a propuesta de
delimtaci 6n esté suscrita por propietarios que representen la
totalidad de los terrenos incluidos. Los suelos de |os diversos
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anbit os di scontinuos seran aportados a |la reparcelaci én con arreglo
al aprovecham ento que el Plan | es haya atri bui do.

4. Al configurar las wunidades de ejecucidén se procurara una
prudente diversificacion de |as responsabilidades urbanizadoras vy
se fomentar4d el desarrollo por iniciativas urbanizadoras de
di ferent es di nensi ones.

5. Podran tanbi én delimtarse unidades de ejecucién discontinuas
para |a obtencion de suelos con destino a parques publicos
nat ural es conmpb consecuenci a de una reclasificaci 6n de suel o, cuando
asi proceda en aplicacion de la Ley 4/2004, de 30 de junio, de
ordenaci 6n del territorio y proteccion del paisaje. Estos suel os
para parques publicos naturales seran clasificados conb suelo no

urbani zabl e, integrandose conp tales en el é&rea de reparto
resultante con |os correspondi entes coeficientes de ponderaci 6n de
val or.

6. Se pueden incluir en actuaciones integradas terrenos

consol i dados por |a edificaci6n cuando carezcan de |a urbanizaci 6n
necesaria, sin perjuicio de |las especialidades que procedan en |a
reparcel aci 6n. Las parcelas aisladas no se incluiran en actuaci 6n
integrada con fines neranente equidistributivos, salvo que fornen
parte de operaciones integradas de rehabilitacién, renovacién
urbana, o canbi o de uso.

7. La delimtaci 6n exacta de uni dades de ejecuci 6n es determ naci 6n
propia de |a ordenaci 6n pornenori zada.

Articulo 59

Establecimento de |a red secundaria de reservas de suelo
dot aci onal publico

1. La red secundaria es una determinacién de I|a ordenacion
pormenorizada, constituida por |la totalidad de las reservas de
suel o dotacional puablico no incluidas en la red prinmaria.

2. Los Planes Parciales y, en su caso, |los Planes de Reforna
Interior, definirdan la red secundaria de dotaciones publicas de su
sector, distinguiéndolas de las de la red primaria, ajustandose
conb nmininb a los estandares reglanmentarianente exigidos vy
cunpliendo con | os requisitos de calidad, funcionalidad y capaci dad
para | a ordenaci 6n prevista en el anbito.
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3. Los Pl anes deberéan especificar el uso previsto para cada reserva
de uso dotacional publico distinguiendo entre zona verde,
deportivo-recreativo, educativo «cultural, asistencial, servicio
adm ni strativo, servicio urbano-infraestructuras, red viaria,
aparcamento y areas peatonales. No obstante, l|a Admnistracion
podra establecer en aquéllas cualquier wuso dotacional publico
aj ust andose a | as siguientes regl as:

a) Mentras el Plan no se nodifique, deberan dedicarse al uso o
usos concretos previstos en €l |as reservas dotacional es para zonas
verdes, espacios libres de edificacion sobre rasante, red viaria e
i nfraestructuras aptas para el transito, el paseo, la circulacién o
el transportes de personas, vehiculos, fluidos o sefial es.

b) En Ilos demas casos, serd posible la sustitucion del wuso
dotacional previsto en el Plan por otro igualnente dotacional
publico, destinado a la misma o distinta Admnistraci én publica,
sienpre que, previo informe favorable nunicipal, en el prinmer caso,
se adopte acuerdo expreso y notivado por el 6&érgano conpetente del
ente titular o destinatario del terreno, y en el segundo, nedie
acuerdo entre | as Adm ni straci ones interesadas.

Articul o 60
O ras determ naci ones de ordenaci 6n pornenori zada

1. Constituye determinacién de la ordenacion pormenorizada |a
asignaci 6n de usos y tipos edificatorios en forma detallada, en
desarrollo de los previstos por |la ordenacién estructural. Se
efectuara por renmsién al Reglamento de Zonas, desarrollando |os
usos prohi bidos, alternativos y conpati bles para cada parcela y |as
condiciones limtativas de su maxima y ninima edificabilidad,
volunmen o altura y ocupaci 6n, sobre y bajo rasante, asi conp su
dot aci 6n de aparcani ent o.

2. La ordenacion determnara las alineaciones que delinmtan el
espacio publico del privado y la parcelacion de éste o |as
condi ci ones para efectuarla. La parcelaci 6n se fijara atendiendo al
tipo de edificacion previsto y, si no queda dibujada en el Plan,
éste determinard la superficie minima y, en su caso, maxim, de |as
parcelas o |as dinmensiones exigibles en su frente o linderos. La
det erm naci 6n de parcelas mninas o maxi mas no puede diferirse a la
repar cel aci 6n, ni condi ci onar se por criterios de gestion
urbanistica ajenos al resultado tipoldgico y objetivo de la
or denaci 6n.
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3. La calificacion de un terreno conop suelo dotacional publico
requi ere que el Plan especifique, en su ordenaci 6n pornenorizada,
si dicha afeccién atafie a la totalidad del inmueble, o si Ila
afecci 6n demanial se linmta al suelo y vuel o con exclusion total o
parci al del subsuelo que, en tal caso, tendréa |a consideraci 6n de
bien patrinonial, que podrd ser enajenado por |a Admnistracién
titular para el uso y destino que el planean ento expresanente
regule. En todo caso, la calificacion de un terreno conp suelo
dotacional publico exige la cesi6on obligatoria y gratuita del
innueble en su conjunto, o bien su expropiacion conforme a |a
| egi sl aci 6n apl i cabl e.

Capitulo V
Pl anes urbanisticos

Secci 6n 12
Pl anes Gener al es

Articulo 61
Funci 6n, anbito y al cance del Plan Ceneral

1. Los Planes Cenerales son instrunentos que fijan |la estrategia de
evol uci 6n urbanistica del nunicipio y |os procesos de ocupaci 6n del
suelo, en relacio6n con el consunb de otros recursos y emsioén de
cont am nant es.

2. El Plan General debe justificar su adecuaci 6n al planeam ento de
| os municipios colindantes, a cuyo efecto debera reflejar en su
docunmentaci 6n el de las zonas limtrofes. Cuando el nodelo de
desarrol |l o urbanistico de un nunicipio haga necesaria su ordenaci 6n
conjunta con terrenos incluidos dentro del térmno nunicipa
colindante, el Plan GCeneral podra ordenar dicho anbito, previo
acuerdo plenario del Ayuntamento colindante afectado, o en su
caso, nediante la firma del oportuno convenio. En caso de
di screpancia entre 1los Minicipios afectados, la conselleria
conpetente en urbanisnp resolverd lo que resulte mas adecuado para
| a mej or ordenaci 6n de | a zona.

3. El Plan General tiene vigencia indefinida, no obstante deberéa
prever |a expansi on urbana del nunicipio para un mnino de 10 afos,
apr oxi madanente, abarcando |a reserva de suelo y dotaciones para | a
i mpl ant aci 6n de infraestructuras previsibles a nmas | argo pl azo.
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Articulo 62
Det er m naci ones del Pl an Gener al

1. Los planes generales establecerdan para todo el territorio
muni ci pal su ordenaci 6n urbanistica estructural en |los térmnos
est abl eci dos en el capitul o |1 del presente titulo.
Pot estati vamente, tanbién podran ordenar de forma pornenorizada
todo o parte del suelo urbano, o asumr, total o parcialnente, la
ordenaci 6n del suel o urbano del plan general anterior.

2. Cuanto mmyor sea el crecimento urbanistico previsto para el
Muni ci pio, o mas anbicioso resulte el msnp respecto a | a capaci dad
de gestidén actual de éste, mayor sera el grado de concrecion
exi gi bl e en sus det erm naci ones.

3. El Catédlogo de proteccién y la ordenacion del suelo no
ur bani zabl e con expresion de |las areas que han de preservarse del
proceso urbani zador son determ naciones inexcusables del Plan
Ceneral .

Articul o 63
Limtes a | a potestad de pl aneam ento

1. La ocupaci6n de suelo prevista por los Planes Cenerales, el
consuno de otros recursos, especialnmente agua, y la emsion de
contam nantes que sean previsibles en funci6n de |a ordenacion
propuesta, observaran los wunbrales territoriales y anbientales
fijados por Decreto del Consell de La Ceneralitat o por |os Planes
de Accion Territorial, en los térm nos previstos en el articulo 81
y siguientes de la Ley de Odenacion del Territorio y Proteccidn
del Pai saje.

2. La potestad del planeamiento estara sujeta al resto de
limtaci ones establecidas en |la Ley de Ordenaci 6n del Territorio y
de Proteccion del Paisaje, y las derivadas de |as |egislaciones
sectoriales aplicables. Cuando ordenen el suelo urbano deberan
observar | as siguientes reglas:

a) En zonas consolidadas, el volunen atribuido a |as parcelas sélo
podréa superar el caracteristico de la edificacién que, dentro de
ordenaci 6n, exista en su entorno, cuando ello no redunde en
detrinmento del nejor cunplimento de |os estandares |egales de
dot aci ones publi cas.
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b) Cuando en un barrio o nucleo de poblacion la edificabilidad
bruta ya sea superior a un netro cuadrado de techo por netro
cuadrado de suelo, nunca la aumentara respecto a |las previsiones
del planeamento anterior, y procurara que dismnuya o, a |lo sunv,
se mantenga, en su intensidad.

c) En las zonas de nueva urbanizaci6n o renpdel aci 6n gl obal por
reforma interior, observara |os estandares exigibles para |os
pl anes parciales confornme al articulo 67 de |a presente Ley, pero
podra eximrse, parcial y justificadanente, del cunplimento de
aquél l as exigencias que, por inconpatibles con |la consolidacion,
resulten inpracticables. Esta exencién se acordard s6lo en lo
estrictanmente preciso para ultimar la trama urbana en coherencia
formal y funcional con sus condiciones histéricas.

3. Las anteriores exigencias podran ser objeto de desarrollo
reglamentario para las zonas consolidadas por |a edificacion
sienpre que se justifique que no se increnentan |a densidad, |a
edificabilidad y el volumen con respecto a | a ordenaci 6n exi stente.

4. La ordenaci 6n pornenorizada del suelo urbano sem consolidado por
la edificacion se ajustard a lo determinado en el articulo 67.3 de
esta Ley para | os Pl anes Parci al es.

Articul o 64

Docurent aci 6n del Pl an CGeneral

El Plan General est& formado por |os siguientes docunentos:

a) Docunmentos sin eficacia normativa

Menoria i nformativa.

Pl anos de i nformaci on.

Menoria justificativa.

b) Docunentos con eficacia normativa:

Directrices estratégicas de evolucidén wurbana y ocupacion de
territorio.

Nor mas Urbanisticas, que incluiréan fichas de planeam ento y gestién
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de cada Sector, Unidad de Ejecuci6n o Area de Reparto.
Pl anos de ordenaci 6n.
Cat al ogo de bienes y espaci os protegi dos.

Secci 6n 22
Pl anes parci al es

Articul o 65
Funci ones del Pl an Parci al

1. Los Planes Parciales son los instrunmentos de ordenaci 6n que
definen |a ordenaci 6n pornenorizada del suel o urbani zabl e,
siguiendo los «criterios y directrices que al efecto haya
establ ecido el Plan General.

2. Tanbi én pueden fornularse Planes Parciales que introduzcan
nodi ficaciones en l|la ordenacion estructural establecida en |os
Pl anes General es. La ordenaci 6n propuesta buscara |as sol uciones
gue nejoren |a calidad anbiental de |os futuros espaci os urbanos de
uso col ectivo, |la capacidad de servicio de dotaciones publicas o un
menor inpacto territorial. En este caso, |os Planes Parciales
deberan fundar sus deterninaciones en las directrices estratégicas
de evol uci 6n urbana y ocupaci 6n del territorio.

Articul o 66
Anbito y determ naci ones de | os Planes Parcial es

1. El anbito de los Planes Parciales es el sector. Cada uno de
estos Pl anes abarcara uno o varios sectores conpl etos.

2. Todo Plan Parcial debe contener |las determ naciones de
ordenaci 6n pornenori zada del sector o sectores que abarque con el
conteni do establ ecido en el capitulo IV del presente titulo.
Articulo 67

Det er mi naci ones nini mas exigi bl es al pl aneani ento parci al

1. La ordenaci 6n establecida en |os Planes Parciales debe cunplir

con unos estandares mininbs de calidad wurbanistica que se
det erm naran regl anentari anente y, en especial, |as siguientes:
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a) La edificabilidad residencial no superard el netro cuadrado de
techo por netro cuadrado de suelo en el anbito del sector

b) En sectores susceptibles de utilizacién residencial, |la reserva
de suel o con destino dotacional publico, sin contar el viario, debe
super ar los 35 netros cuadrados por cada 100 de techo

pot enci al nente edificable, con ese uso.

c) Deben destinarse a zonas verdes publicas, al nenos, 15 netros
cuadrados de |l os 35 exigidos en el apartado b) anterior y, en todo
caso, nmas del 10 por ciento de la superficie total del sector,
cuando ésta no sea residencial.

d) Por cada cien netros de edificacion residencial o fracci 6n debe
preverse, al nenos, una plaza de aparcamento fuera de |a
superficie estrictanente viari a.

e) Deben definir la red secundaria de dotaciones publicas del
sector, de acuerdo con |as exigencias que reglanentarianente se
est abl ezcan.

2. Los Planes Parciales que se incorporan al proceso urbanizador
nmediante la preceptiva progranmaci 6n sobrevenida deberan adenas
conpletar el mnino de dotaciones publicas con |as exigencias de |la
Ley de Ordenaci 6n del Territorio y de Protecci 6n del Paisaje.

Los indices y estandares del nanmero 1 anterior se conputaran
respecto a la superficie del sector. Se excluiran de dicho coénputo
aquellos elenmentos de la red primaria cuya urbanizaci6n no sea
exi gi bl e con cargo al sector

3. Bl Plan identificara las edificaciones existentes en su anbito,
dandol es el tratami ento que estine mas adecuado, sin que ello pueda

constituir merma alguna del interés publico ni de la racional
estructura de |a ordenaci6n. Cbservard |o establecido en el
Capitulo I'll del Titulo | para |la planificacion de |a ejecucion.
Articul o 68

Docunent aci 6n de | os Pl anes Parci al es

1. Los Planes Parciales estan integrados por |os siguientes
docunent os:
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a) Docunmentos sin eficacia normativa
Docunento de informaci é6n: Menoria y Pl anos.
Menoria justificativa.

b) Docunentos con eficacia normativa:

Nor mas Ur bani sti cas.

Pl anos de ordenaci 6n.

Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos o justificacién de
i nnecesar i edad.

2. La el aboraci 6n del Catéal ogo de Bienes y Espaci os Protegi dos seréa
i nnecesaria cuando dicho Catal ogo ya existiera en el Plan Ceneral y
el que hubiera de aconpafiar al Plan Parcial sea conpatible con
aquél . Sera, asimsnp, innecesaria en el caso de que no hubiera
bi enes o espaci os que nerecieran tal proteccion.

Secci 6n 32
Pl an de Refornma Interior

Articulo 69
Pl an de Refornma Interior

El Plan de Reforma Interior establecerd |a ordenaci 6n pornenorizada
en aquellas zonas del suelo urbano en las que el Plan CGeneral no lo
haya hecho.

Articulo 70
Anbito y determ naci ones de | os Planes de Reforma Interior

1. EIl anbito de ordenaci6n del Plan de Reforma Interior sera el
sector, que se delimtara segun |lo establecido en el articulo 54,
pudi endo ajustarse los |limtes del sector a viarios de la red
secundari a.

2. Las determnaciones de los Planes de Reforma Interior se
adecuaran a las condiciones exigidas por el articulo 63. Los
estandares previstos en el articulo 67 seran aplicables en la
nmedi da en que resulten conpatibles con el grado de consolidacién
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existente. EIl Plan de Reforma Interior diferenciara |os terrenos
gue han de quedar sujetos al réginen de |as actuaci ones aisladas de
| os que soneta al réginmen de | as actuaci ones integradas.

3. Cuando el anmbito del Plan incluya suel os sem consolidados por la
edi ficaci 6n, sus determ naciones se ajustaran a |o determninado en
el articulo 67.3 de esta |ley para | os Planes Parci al es.

Articulo 71
Docunent aci 6n del Plan de Reforma Interior

La docunentaci 6n del Plan de Reforma Interior serd la propia de un
Plan Parcial, y adenas deberd& incluir:

a) Estudi o de su incidencia sobre |a poblaci6n af ect ada.

b) El régimen de fuera de ordenacion de las edificaciones
af ect adas, cuando | o hubiere.

c) Cat al ogo conpl enent ari o, sal vo justificacion de su
i nnecesariedad en |l os térmnos previstos para |os Planes Parciales
en el articulo 68.

d) Docunent aci 6n grafica refundida de |a ordenaci 6n del entorno.

Secci 6n 42
Planes Parciales y de Reforma Interior nodificativos de la
ordenaci 6n estructural

Articulo 72
Funci 6n y conteni do

1. Pueden formularse Planes Parciales y Planes de Reforma Interior
a fin de nodificar l|a ordenaci6n establecida en |os Planes
Cenerales para el suelo wurbanizable y para el suelo urbano,
buscando sol uci ones que nejoren | a calidad anbiental de |os futuros
espaci os urbanos de uso colectivo, o |la capacidad de servicio de
| as dotaciones publicas, o actualicen ordenadanente |a estructura
territorial a nuevas demandas social es. Sus determ naci ones deberan
ser coherentes con las directrices establ ecidas por el planeam ento
general para su desarrollo, incluso en el supuesto de que |as
nodi fi quen.
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2. Los planes nodificativos de |a ordenaci 6n estructural, adenas de
| a docunent aci 6n exigible con caracter general, deberéan contener |a
si gui ent e:

a) Justificacion detallada de la reforma pretendida, en relacion
con el terreno afectado, y su entorno innediato, con especial
referencia a la red primaria o estructural de dotaciones. Si se
trata de operaciones puntuales de nejora, deberan incorporar para
|a entera nmanzana afectada y su entorno visual |as perspectivas y
| os pl anos de ordenaci 6n propi os de un Estudio de Detalle.

b) Pl anos de ordenaci 6n pornenorizada conjunta del sector y de sus
i nnedi aci ones, que denuestren graficanente la integracion de |a
ordenaci 6n contenpl ada en su contexto espaci al mas anpli o.

c) Si la propuesta inplica variaciones en l|la red primaria o
estructural de dotaciones, contendra, adenmas, nuevo plano de
ordenaci 6n de dicha red, a igual escala que el del Plan General y
referido a la total superficie del nucleo de poblacio6n, barrio o
uni dad geografica urbana afectada, existente o en proyecto, sin
excl uir sus ensanches potenci al es.

d) Docunmento de refundicidn con |as determ naciones escritas del
Pl an que nodifiquen. La docunentaci 6n grafica deberd ser objeto de
refundi ci 6n, salvo que ello no fuera técni canente posible.

e) Cédula Territorial de Urbani zaci 6n, en su caso.
3. Sus determ naci ones respetaréan | o siguiente:

a) Las nuevas soluciones propuestas para la red estructural o
primaria de reservas de suelo dotacional han de nejorar su
capacidad, calidad o funcionalidad, sin desvirtuar |as opciones
basi cas de |a ordenaci 6n originaria, y deben cubrir y cunplir, con
igual o mayor calidad y eficacia, |as necesidades y |os objetivos
consi derados en aquél | a.

b) La nueva ordenacion debe justificar las nejoras para el
bi enestar de la poblacién y fundarse en el mas adecuado
cunplimento de | os principios rectores de |la actividad urbanistica
y de los estandares |legales de calidad de |a ordenaci 6n defi nidos
por los articulos 52 y 67.

Articulo 73
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Pl anes nodificativos de la clasificacion y calificacién del suelo

1. Los planes nodificativos que inpliquen la clasificacidn de nuevo
suelo wurbanizable o |a atribucién global de nuevos usos vy
aprovecham entos para éareas de suelo wurbano en renodel aci dn,
deberan supl enmentar | as redes dotacional es publicas, incluso la red
primaria, con los elenentos que satisfagan |as necesidades de
integraci6n territorial o urbana que generen, pudiendo asignarse
est andares dot aci onal es especificos al tienpo de |a aprobaci 6n del
Plan, de forma notivada, en los térmnos previstos en el articulo
67.3. Su aprobaci 6n, que corresponde a |la conselleria conpetente en
urbani sno, requerira la previa expedicion de la cédula territoria
de urbani zaci 6n establecida en esta ley y la previa enisioén del
infornme del Consejo del Territorio y el Paisaje.

2. En el caso de que la nodificacién inplique canbio de uso o
i ntroducci 6n de nuevos Uusos no previstos inicialnmente en el
pl aneam ento, |o0s estandares de cesidén seran |os previstos en |os
Pl anes Parciales aplicados al incremento de edificabilidad bruta
sobre |la prevista en el planeamento vigente, debiendo quedar
garantizado, en todo caso, que el resultado final garantiza el
manteni m ento de | os estandares y la calidad de |a ordenaci 6n.

3. Los Planes Parciales nodificativos que incorporen al proceso de
ur bani zaci 6n terrenos que, conforne al Plan Ceneral, no tuviesen la
clasificacion formal de suelo wurbanizable se ajustaran a |as
si gui entes regl as:

a) Cunpliran las directrices de ordenaci6n del Plan General, sin
afectar las areas a las que se refiere el articulo 45 en sus
apartados 1.d), 3 y 6.

b) Deberan soneterse al tramte de evaluacién de su inpacto
anbi ent al .

c) El aprovecham ento tipo del suelo urbanizable que el nuevo Plan
clasifica no superara el de los suelos urbanizables previanmente
clasificados por el Plan General para la msma zonificacidén o area
geogr af i ca.

d) Se tramitaran y aprobaran junto al correspondiente Programa de
Actuaci 6n | nt egr ada. Todo el terreno afecto por el Pl an
nodi fi cati vo debera ser programado al aprobarse éste. Su falta de
ej ecuci 6n conportard, en su caso, la desclasificacion del suelo
af ect ado.
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e) La actuaci 6n podra quedar sujeta al devengo de canon si o
tuviera preestablecido el nunicipio con ese fin, en la cuantia
proporcional y estrictanente necesaria para el suplemento de |as
dotaci ones publicas de red primaria que no sean material nente
ej ecutadas con cargo a | a actuaci 6n.

f) Con cargo a la actuacion integrada, ademas de |as cesiones
| egal mente exigibles, procedera |la cesion de suelo no urbanizable
protegido en la cuantia establecida en el articulo 13.6 de la Ley
de Ordenaci on del Territorio y Protecci6n del Paisaje, a favor de
| a Adm nistraci 6n publica que reglanentarianente se establezca. Los
terrenos objeto de esta cesion podran ser obtenidos en cual quiera
de las formas previstas para la obtencién de los elenentos de la
red primaria adscrita.

g) Cédula Territorial de Urbani zaci 6n, en su caso.
Articulo 74
Docunento de justificacion de |la Integracion Territorial

1. Los Planes a que se refiere el articulo anterior deben incluir

un docunent o di f erenci ado que  justifique | a | nt egraci 6n
Territorial, que forma parte inseparable del plan nodificativo
junto al que se tramite, y que ser& aprobado definitivanente junto
a aquéel por | a conselleria conpetente en ur bani sno.

Excepci onal nente, cuando en desarrollo de un Programa se prevea |a
formulacion de ulteriores Planes Parciales a cargo de su
Ur bani zador, el referido docunento se tramitard y aprobara junto al
prinero de ellos, sin que, en ningun caso, puedan clasificar nuevos
suel os urbani zabl es carentes de progranmaci 6n tenporal y econénmica y
de Urbani zador responsable de su gesti 6n.

2. El docunento que justifica la Integracion Territorial tiene por
objeto actualizar |a ordenaci 6n estructural del Plan General en
todos los aspectos directa o indirectanmente relacionados con |a
nueva urbanizacid6n, a fin de integrarla en la estructura genera

del territorio. Con ese fin, y de acuerdo con la cédula territoria

de urbani zaci 6n expedi da, establecerd |as determ naci ones precisas
para dotar de coherencia la incorporaci én de |a nueva urbani zaci 6n
en el conjunto del nodelo territorial previsto, dotandolo de una
estrategia decisoria respecto a futuras actuaciones redundantes,
i nconpati bl es o conpl enentarias de | a actuaci 6n pretendi da.
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3. Sus determ naciones incluiran:

a) Conplenento de las directrices definitorias de evoluci é6n urbana
y ocupaci 6n del territorio, conplenentandol as de nodo coherente con
| os objetivos definidos por |las previstas en el Plan General.

b) d asificaci6n de | os nuevos suel os urbani zabl es e identificacioén
de |l os no urbani zabl es de especial protecci 6n que deban ser objeto
de cesién para dar cunplimento a lo previsto en l|la Ley de
Ordenaci 6n del Territorio y Protecci 6n del Paisaje.

c) Ampliaciéon de la red primaria de dotaciones publicas con |os
nuevos el enentos precisos para dar soporte al desarrollo previsto,
tanto en |lo relativo a las conexiones y anpliaciones de la red
viaria, cono a la inplantaci 6n de nuevas dotaciones no viarias,
dentro o fuera del anbito de actuaci 6n

d) Medidas conplenentarias de proteccion del patrinonio cultural
en especial, del patrinonio rural

e) Medidas correctoras del inpacto nedioanbiental de |la nueva
ur bani zaci 6n con referencia especifica a |a evacuaci 6n, depuraci én
y tratam ento de vertidos y residuos y, en su caso, a perinmetros de
af ecci 6n de el ement os nat ur al es de i ntereés, medi das de
ref or est aci 6n, descontam nacion 'y regeneracion de el enentos
natural es, proteccion de nmsas de agua, Yy acciones para |a
pot abi |l i zaci én o reutilizaci 6n de recursos hidréulicos.

f) Diseflo de |as areas de anortiguacion en el entorno de |a nueva
ur bani zaci 6n aconpafiadas del correspondi ente Estudio de Paisaje de
|l os regulados en la Ley de Ordenaci 6n del Territorio y Proteccion
del Pai saje.

g) Normas conplenentarias para la regulacién de la edificacion
aislada y la prevenci 6n de parcel aciones en el anbito de influencia
de | a nueva urbani zaci 6n.

4. Su docunentaci 6n sera |la siguiente:

a) De caréacter informativo:

Menoria informativa y justificativa, con andlisis territorial de |la
i ncidencia de |a nueva urbani zaci 6n en el conjunto del territorio y

justificacién de la suficiencia de |a anpliaci6on prevista de la red
primaria para atender |as demandas de |a nueva urbanizacio6n y el
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impacto territorial inducido por ésta, con especial referencia a su
conexi 6n viaria, abastecimento de aguas, depuraci 6n de vertidos y
resi duos, conexién con las redes de servicios y, en su caso,
i nfraestructuras de captaci 6n y potabilizaci 6n de aguas.

Planos informativos de conjunto, a escala de ordenacién
por menori zada, que yuxtapongan |a urbanizaci6n propuesta con |a
estructura urbana de |os sectores colindantes de suel o urbani zabl e
previ anente cl asificado, si |o0s hubiera.

Pl anos informativos del terreno afectado por el nuevo sector y de
su entorno de influencia, con su base catastral e identificacion de
af ecci ones de toda indol e.

Pl anos, a escala de Plan Ceneral, descriptivos de |a incardinacion
del sector en el conjunto del térm no nunicipal y de |la ordenacidn
previ anente vigente, con el grado de detalle exigible a un avance
de Plan General, que abarque la totalidad del térm no nunicipal u
otra superficie igual o mayor a la de éste cuando sea preferible el
analisis conprensivo de territorio entre varios térnmnos. En ella
se identificaran los elementos de la red primaria de nueva
prevision junto a | os existentes o previanente previstos, sefal ando
| os que han de ser obtenidos y, en su caso, ejecutados con cargo a
| a actuaci 6n por ser necesarios para su integracioén territorial
Asimsnmo se delimtard el suelo no urbanizable que ha de ser
preservado de |a urbanizacién y, en su caso, cedido, para hacer
sosteni bl e el desarroll o urbano propuesto.

Estudio del inpacto nedioanbiental de l|a nueva urbanizacién
respecto a |los suelos protegidos, a la aptitud del terreno y sus
riesgos naturales, el patrinonio histérico cultural, las vias

pecuarias y otros bienes demaniales, el consunb de recursos,
em si 6n de contam nantes y protecci én de acuiferos, asi conpb |os
demas docunentos reglanentarianmente exigibles para soneter el
Proyecto a eval uaci 6n de su inpacto nedi o anbi ental .

b) De carécter normativo y vincul ante:

Conpl enento de las directrices de evoluci 6n urbana y ocupaci 6n del
territorio.

Pl anos de ordenaci 6n estructural, no s6lo referidos al sector sino
a un anbito territorial que incluya, cuanto nenos, el espacio de
relaci 6n entre aquél y los principales nucleos urbanos del propio
térmno municipal, y, si procede por proxindad, de |os térm nos
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colindantes, |os suelos no urbanizables a | os que se di spense nuevo
tratam ento protector y los elenentos de la red primaria sobre |os
gue incida o pueda tener repercusiones el desarrollo urbanistico
pr opuest o.

Medi das correctoras del inpacto medi oanbi ent al

c) En todo caso, el Estudio de Inpacto Anbiental y sus nedidas
correctoras se fornalizaran separadanente de | os densas.

Secci 6n 52
Pl an Especi al

Articulo 75

Pl an Especi al

Es el instrunento de ordenaci 6n que conpl enenta, desarrolla, nejora
o nodifica el planeamento general y parcial. Su objeto es
satisfacer los fines puablicos definidos en el articulo 38.d).
Asimi snp podran tener por objeto conplenentar |as nedi das previstas
en | os Catal ogos de Bienes y Espaci os Prot egi dos.

Articulo 76

Docunent aci 6n de | os Pl anes Especi al es

Los Pl anes Especial es contendran | a siguiente docunentaci on:

a) Parte sin eficacia normativa:

Docunent o de informaci 6n: docunmentaci 6n grafica y escrita.

Menoria descriptiva y justificativa, y estudi os conpl enentari os.

b) Parte con eficacia normativa:

Nor mas Ur bani sti cas.

Cat al ogo, cuando sea preci so.

Pl anos de ordenaci 6n.

Secci 6n 62
Cat al ogos de bi enes y espaci os protegi dos
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Articulo 77
Cat al ogos de Bienes y Espaci os Protegi dos

1. Los Catalogos formalizaran las politicas publicas de
conservaci 6n, rehabilitaci én o protecci 6n de |os bienes innmuebles o
de los espacios de interés. A tal fin seleccionaran |los que se
consideren de interés artistico, hi st érico, pal eont ol 6gi co,
ar queol 6gi co, etnol égico, arquitecténico o botanico y Ilos que
integren un anbiente caracteristico o tradicional, asi conmb |os que
se pretendan conservar por su representatividad del acervo cultural
conin o por razones pai sajisticas.

2. Todo Plan General debe contener su Catalogo. Los Catal ogos
t anbi én pueden aprobarse cono docunentos independientes o fornmando
parte de Planes Parciales, Especiales o de Reforma Interior, en |os
t érm nos sefial ados en | a regul aci 6n de estos Pl anes.

3. Los Catalogos incluiran, al nmenos, |os bienes innuebles de
interés cultural que integran el patrinmonio cultural val enciano,
asi com los bienes de relevancia local, segun su |egislaciodn

sectorial especifica, sefialando la clase de bien a Ila que
pertenecen conforme a dicha | egislaci én.

4. Los elenentos que se incluyan en el Catalogo se clasificaran en
tres niveles de proteccién: integral, parcial y anbiental.

5. La Ceneralitat mantendra actualizado un Regi stro de Catal ogos de
Pr ot ecci 6n de consulta publica debi danent e si stemati zado.
Regl ament ari anente se fijaran los criterios para honopgenei zar su
docunentaci 6n y permtir su tratami ento conparativo y estadistico.
Articulo 78

Docurnent aci 6n de | os Cat al ogos

El Catal ogo contendra | os sigui entes docunent os:

a) Parte sin eficacia normativa:

Menoria justificativa y descriptiva.

Est udi os conpl enent ari os.
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Pl anos de i nfornmaci on.

b) Parte con eficacia normativa:

Fi cha de cada el enmento cat al ogado.

Pl ano de situaci 6n del inrmueble o espacio protegido.
Nor mat i va de aplicaci 6n para cada grado de proteccién

Secci 6n 72
Est udi os de detalle

Articulo 79
Est udi os de detalle

1. Los Estudios de Detalle se fornmulardn para las areas o en |os
supuestos previstos por los Planes, debiendo conprender, cono
ni ni no, manzanas o uni dades urbanas equi val entes conpl et as.

2. La aprobacion de los Estudios de Detalle exigirda que éstos se
circunscriban a los anbitos y supuestos concretos para |os que
hayan sido previstos por el Plan Ceneral, Plan Parcial o de Reforna
Interior, que regularan de fornma expresa y pornenorizada |as nornas
especificas para |l a redacci 6n de | os Estudi os de Detalle.

3. Los Estudios de Detalle tendran por objeto prever o reajustar,
segun proceda:

a) El sefialamento de alineaciones y rasantes, conpletando vy
adaptando | as que ya estuvieren sefialadas en el Plan General o en
Pl an Parci al .

b) La ordenacion de los volunmenes de acuerdo con |as
especi fi caci ones del Plan correspondi ente.

4. Los Estudios de Detalle no pueden alterar el destino del suelo
ni aunmentar su aprovechamn ento urbanistico.

5. Los Estudios de Detalle podran crear |os nuevos viales o suel os
dot aci onal es que precise |la renodel aci6n tipol 6gica o norfol 6gica
del vol unmen ordenado, pero no suprimr ni reducir |os previstos por
el Plan que previ 6 su el aboraci 6n.
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Articul o 80

Docunent aci 6n de | os Estudios de Detalle

Los Estudi os de Detalle contendran | os sigui entes docunentos:
a) Pl anos de infornacién:

Pl ano de | a ordenaci 6n pornenori zada del anbito.

Pl ano de perspectiva de | a manzana.

b) Menoria Justificativa.

c) Planos de ordenaci 6n.

Capitulo VI
Pronoci 6n, tram taci 6n y aprobaci 6n de | os pl anes

Secci 6n 12
Tram taci 6n y aprobaci 6n del Pl an General

Articulo 81
Pronoci 6n del Pl an Genera

1. La iniciativa para la elaboracion y revision del Plan Cenera

corresponde a | os nunicipios. El conseller conpetente en materia de
urbani smob requerird a los Minicipios sin planeanm ento general para
que | o elaboren en plazos determ nados y podra tanbi én requerirles,
previo informe favorable del Consejo del Territorio y el Paisaje

para que revisen o nodifiquen el planeamento en vigor a fin de
adaptarlo a |l os Planes de Accion Territorial o a circunstancias que
justificadanente o] aconsej en. Si no fuera atendido su
requerimento, La GCeneralitat podrd actuar en sustitucién del
Muni ci pio conforne al procedimento establecido en la |egislacién
regul adora del réginen |ocal.

2. Los particulares podran fornular docunmentos de avance del
pl aneamiento y solicitar al ayuntamento |la nodificacion del plan
general, nediante la presentacion de I|a docunentaci 6n técnica
necesaria a este fin. En ningln caso pueden tramtarse planes de
el aboraci 6n particular sinmulando que se trata de iniciativas
f ormul adas de oficio.
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3. Cuando circunstancias especiales de conurbacién o reciproca
influencia territorial entre térm nos nunici pal es veci nos aconsejen
la elaboraci6n coordinada de su ordenaci6n wurbanistica, o Ila
consideracion conjunta de ella para sectores conunes, | os
Ayunt ami ent os af ectados deberan concertar |a coordinaci 6n de sus
Pl anes GCenerales, |lo que haréan, en su caso, en el marco de |as
previ si ones autondénm cas de Ordenaci 6n del Territorio. En defecto de
acuerdo entre |os Ayuntam entos afectados, La Generalitat dispondréa
soluciones intermunicipal es a |os problemas urbanisticos que asi
| o requi eran.

Articulo 82

Pl aneam ento General transitorio para situaciones coyunturales de
urgenci a

Cuando un Muinicipio carezca de planeamiento general o éste haya
sido suspendido o anulado en su eficacia, si su situaciodn
urbanistica lo requiere, el conseller conpetente en nmateria de
urbani sno  podr 4, previo infornme favorable del Consejo del
Territorio y el Paisaje y acuerdo habilitante del Consell de La
Ceneralitat, elaborar directanente su Plan General y tramtarlo con
caracter urgente en el plazo maxi no de dos afos.

Esos Planes limtaréan su contenido a | os sectores y determn naci ones
i ndi spensabl es para posibilitar un ordenado desarrollo urbanistico
a corto plazo y deberan ser sustituidos, a |la mayor brevedad
posi bl e, por un nuevo Plan de el aboraci én nuni ci pal .

Articulo 83
Tram taci 6n de Pl anes General es

1. Durante la redaccio6n técnica del Plan Ceneral, el Ayuntam ento
formul aré& consul tas y formalizaré acuer dos con otras
Adm ni straciones o entidades representativas de |os colectivos
ci udadanos particul arnente afectados, reflejando su resultado en el
expedi ent e.

Son preceptivas |as negociaciones y consultas con |os Minicipios
colindantes y con |as Adm nistraci ones cuyas conpetencias y bienes
resulten afectados. En especial, ser& preceptivo el concierto con
la conselleria conpetente en wurbanisno para definir wun nodelo
territorial municipal acorde con su contexto supranunicipal y con
los Planes de Accion Territorial aplicables. El docunmento para el
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concierto se conformara con wuna nenoria justificativa y una
docunentaci 6n grafica que recogen todas |as determ naciones
correspondientes a l|a ordenaci6n estructural que establece el
articulo 36 de esta ley, teniéndose que exponer al publico por un
pl azo nini o de un nes.

2. El o6rgano conpetente de la Admnistraciéon que pronueva |a
redacci 6n del Plan, concluida ésta, |o soneterda sinultaneanente a:

a) Informaci 6n publica, por un periodo nininb de un nmes, anunci ada
en el Diari Oicial de La Ceneralitat Valenciana y en un diario no
oficial de anplia difusién en |la |ocalidad. Durante este plazo, el
proyecto diligenciado del Plan debera encontrarse depositado, para
su consulta publica, en el Ayuntanm ento o Ayuntam entos afectados
por el canbi o de ordenaci 6n.

No sera preceptivo reiterar este tramte en un msnpo procedimento
cuando se introduzcan nodificaci ones, aunque fueran sustanci ales,
en el proyecto, bastando que el o6rgano que otorgue |a aprobaci6n
provisional notifique ésta a los a los afectados por |Ilas
nodi fi caci ones en | as actuaci ones.

b) Infornes de |os distintos Departanentos y o6rganos conpetentes de
| as Adm ni straci ones exigidos por |a |egislacion reguladora de sus
respectivas conpetencias, salvo que vya se hubieran alcanzado
previ os acuerdos interadm nistrativos. Excepto en este (ltinmo caso
sera preceptivo el informe de las consellerias conpetentes en
educaci6n y sanidad. El informe de la conselleria conpetente en
patrimonio cultural se emtira en los térmnos Yy condiciones
est abl eci dos por su | egi sl aci 6n regul ador a.

c) Dictanen de cada uno de los Minicipios colindantes al que
pronueva el Plan Ceneral

d) | nf or mes de | as enpr esas que gestionen o] expl ot en
infraestructuras de servicios declarados esenciales o de utilidad
publi ca.

3. La falta de enmision en el plazo de un nes de los infornmes o
di ct anenes sefial ados en | os apartados anteriores no interrunpira |a
tram taci 6n del plan general. En aquell os supuestos en |os que el
informe deba ser emitido por |la admnistraci én general del Estado,
su caracter, plazo de enisién y efectos seréan |os establecidos en
| a di sposicion adicional segunda de |la Ley 13/2003, de 23 de nayo,
regul adora del contrato de concesién de obra publica, o en Ila
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| egi sl aci 6n sectorial estatal que resulte aplicable.

4. El desacuerdo entre Muinicipios colindantes, o entre aquellos y
otras Adm nistraciones, se solventara nediante resolucion de la
conselleria conpetente en urbani snb, que puede ser acordada antes
de |la aprobaci 6n provisional del Plan. Esta resolucién fijara |as
bases de la coordinacion interadmnistrativa, conpatibilizando el
ejercicio sobre el territorio de las conpetencias de cada ente
publico. Se adoptaran aquellas soluciones nas adaptadas a |as
directrices de los instrunentos de ordenacion del territorio, si
los hubiera, y, antes de resolver, las entidades afectadas podran
emtir infornme previo y deberan celebrar, al nenos, una reunidn
conjunta de sus representantes.

5. Concluidos los tramtes anteriores, el Ayuntam ento resolvera
sobre su aprobaci 6n provisional, con introduccion de |las
rectificaciones que estinme oportunas, y lo renmtird a la
Consel leria conpetente en urbanisno interesando su aprobacion
definitiva.

Articulo 84

Periodo consultivo previo a | a aprobaci 6n

1. La conselleria competente en urbanisno, al recibir la solicitud

de aprobaci6n definitiva, iniciara un periodo consultivo y de
analisis del Plan con el Ayuntam ento que |o pronueva y |as demas
Admi ni straci ones afectadas. Durante este periodo consultivo, la

citada conselleri a:

a) Recabara | os infornes oportunos.

b) Requerira, si fuera preciso, a la Admnistraci 6n pronotora del
Plan para que conplete el expediente, subsane los tramtes que
falten, o notive y aclare formal nente |as propuestas de fornul aci 6n
o finalidad inprecisa.

c) Orecera alternativas técnicas de consenso interadm nistrativo.
2. La Conselleria conmpetente en urbanisnb otorgara directamente |la
aprobaci 6n definitiva, obviando o abreviando el periodo consultivo,
cuando el expediente sonmetido a su consideraci 6n asi |o pernmita.

3. Atendidos los requerimentos formnmulados segun el numero 1
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anterior, y transcurridos cuarenta dias desde la solicitud de
aprobaci 6n definitiva, la Administracién pronotora del Plan, si
considera oportuna la innmediata conclusi én del periodo consultivo,
podra solicitar que se resuelva sin mas dilacién. Transcurridos
tres nmeses sin resoluci 6n expresa sobre esta nueva solicitud, el
Ayuntami ento o Adm nistracion pronotora del Plan podr& requerir a
la de La Generalitat para que reconozca y publique |a aprobacio6n
definitiva.

Articul o 85
Apr obaci 6n definitiva

1. La Generalitat no podra aprobar definitivanmente |os Planes que
incurran en infraccién de una disposicién legal estatal o
aut onéni ca.

2. La aprobaci 6n autonénica definitiva de Planes rmnunicipal es podra
formular objeciones a ella en cunplimento de alguno de estos
coneti dos: x

a) Garantizar la clasificaci6n conb suelo no urbanizable de |os
terrenos que estinme nerecedores de ella, conforne a las |eyes del
Suelo No Urbanizable y de O-denaci én del Territorio y Protecciodn
del Paisaje, de La Ceneralitat.

b) Asegurar que el nodelo de crecimento escogido por el Muinicipio
respeta el equilibrio urbanistico del territorio, sin agotar sus
recursos, ni saturar las infraestructuras supranunicipales o
desvirtuar la funcidén que le es propia. Si hubiera instrunento de
ordenaci 6n del territorio con previsiones aplicables al caso, la
resol uci 6n aut oném ca se fundaré en ell as.

C) Requerir en |a ordenacion estructural del Plan unas
determ naci ones con precisiéon suficiente para garantizar Ila
correcta organi zaci 6n del desarrollo urbano y, con tal fin, recabar
| a creaci 6n, anpliacién o nejora de reservas para espaci os publicos
y demas dotaciones, asi conpb velar por l|a idoneidad de |as
previ stas para servicios supramnuni ci pal es.

d) Coordinar la politica urbanistica nunicipal con las politicas
aut oném cas de conservaci 6n del patrinonio cultural, de vivienda y
de protecci 6n del nedi o anbiente.

e) Evaluar la viabilidad econ6ém ca del Plan en aquellas actuaci ones
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gue aunenten el gasto publico en obras de conpetencia
supr amuni ci pal

3. Las resoluciones autondm cas sobre la aprobacion definitiva

nunca cuestionaran la interpretacion del interés publico |ocal
formulada por el Mnicipio desde l|la representatividad que le
confiere su | egitimaci on denocr ati ca, pudi endo fundar se,

excl usivanente, en exigencias de la politica wurbanistica vy
territorial de La Generalitat, definida por esta Ley e integrada
por los conetidos antes enunciados. Conb garantia de ello, la
resol uci 6n suspensiva o0 denegatoria deberd ser expresanente
notivada y concretar el apartado del nunero anterior en que se
fundanmente o el precepto | egal que entienda infringido.

Articul o 86

Aprobaci 6n definitiva parcial o supeditada a la formalizaci 6n de
alternativas

1. Cuando | as objeciones a |la aprobaci 6n definitiva afecten a areas
o determ naciones tan concretas que, prescindiendo de ellas, el
Plan se pueda aplicar con coherenci a, éste se aprobara
definitivamente salvo en |la parte objeto de reparos, que quedara en
suspenso hasta su rectificacion en los térmnos preci sados por la
resol uci 6n aprobatori a.

2. Si los reparos son de alcance limtado y pueden subsanarse con
una correcci 6n técnica especifica consensuada con el Ayuntam ento,
| a aprobacion definitiva se supeditara en su eficacia a la nera
formalizaci 6n docunent al de dicha correccién. La resol ucion
aprobatoria puede delegar en un oOrgano subordinado, incluso
uni personal, la facultad de conprobar que la correccion se efectua
en |los térmnos acordados, vy, verificado esto, ordenar la
publ i caci 6n de | a aprobaci 6n definitiva.

Secci 6n 22
Pronoci 6n, tram taci 6n y aprobaci 6n del planeam ento de desarrollo

Articulo 87
For mul aci 6n
Los planes de desarrollo del Plan Ceneral y sus nodificaciones

pueden ser pronovidos por los Minicipios, |os particulares y |as
Adm ni straci ones no nunici pales en el ejercicio de sus conpetencias
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sectori al es.
Articulo 88
I niciativa particul ar

1. Los particulares pueden pronover planes en desarrollo de un
Programa del que sean adjudicatarios o0 conpitiendo por su
adj udi cacion. SO6lo la Administracién de oficio puede pronmover vy
aprobar esos Pl anes con independencia y anterioridad respecto a |os
Programas. Los Estudios de Detalle que se refieran a actuaci ones en
suel o urbano consol i dado pueden ser pronovidos por |os particul ares
con independenci a de | os Progranas.

2. Los particulares so6lo pueden pronover Planes Especiales conp
concesionarios de la Admnistracién, agentes de la msm,
autorizados para l|la prestacion de servicios publicos o para
realizar obras afectas a dicho servicio publico. Los Urbani zadores,
adj udi catari os de un Programa, en cunplimento de sus previsiones
pueden pronover Planes Especiales con la finalidad de proteger el
pai saje, rural o urbano, o con el fin de realizar obras puablicas de
apoyo al Programa

Articul o 89
I niciativa de Adm nistraci 6n no mnuni ci pal

1. Cuando La GCeneralitat, por si msma o0 a través de sus
organi snos, entidades, o enpresas de capital integramente publico,
en el ejercicio de sus conpetencias sectoriales, precise pronover
Programas, Planes Parciales, de Reforma Interior, Estudios de
Detalle y Proyectos de Urbanizacion, los tranmitard y aprobara
conforme a las reglas propias de |os Planes Especiales, cualquiera
gue sea su denonmi naci6n y contenido. En este caso, el acuerdo de
exposi ci 6n publica y |la aprobaci 6n provisional corresponderan a la
conselleria titular de |la conpetencia sectorial, y |la resolucio6n de
aprobaci 6n definitiva correspondera al titular de la conselleria
conpet ente en urbani sno.

En ejecucién de dichos Programas se tendra conp Adm nistracién
actuante a la de La Generalitat, quien, cuando proceda, debera
expedir Cédula Territorial de Urbanizaci6on previa para |os
Programas que desarrolle y atenerse a su cunplimento, con arreglo
a las previsiones de esta Ley.
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2. La aprobacién de wun Progranma de Actuacion Integrada que
incorpore un Plan que establezca <conb wuso preponderante o
conpati ble el de grandes superficies conerciales requerirda inforne
previo de la conselleria conpetente en conmercio interior.

3. Las demAs Admi ni straciones Publicas no nunicipal es, cuando en el
ejercicio de sus conpetencias especificas, precisen realizar
actuaci ones urbani zadoras, podran elaborar y pronover Progranmaes y
optar por tramtarlos conforne a |o dispuesto en el nunero 1 del
presente articulo.

4. lIniciada la tramtacién de un Programa conforme a |os nuneros
anteriores, se requiere la conform dad del conseller conpetente en
materia de urbanisnb para que puedan aprobarse otros Progranas
alternativos

5. Para la ejecucién de I|las actuaciones contenpladas en este
articulo, sera Administraci é6n actuante |a que el abore o pronueva el
Programa si cuenta con |a potestad expropiatoria; en otro caso, |lo
sera el Munici pio.

Articulo 90

El aboraci 6n y tramitaci 6n de Planes Parciales, Planes de Reforma
Interior y Estudi os de Detalle

1. Cuando los Planes Parciales, de Reforma Interior y |os Estudios
de Detalle sean pronovidos, de oficio o a instancia de
particul ares, con notivo de una actuaci 6n integrada, se soneteran
al réginmen establecido en esta Ley para |a aprobacion de |os
Pr ogr anas.

2. Cuando |os docunentos anteriores no sean pronovidos con notivo
de un programa de actuaci 6n integrada se soneteran a infornmaci 6n
publica por el plazo de un nmes en las condiciones de publicidad
establecidas en el articulo 83.22) de la presente ley para |os
pl anes general es.

Articulo 91
Apr obaci 6n de Pl anes o Progranas
1. Corresponde al Ayuntam ento aprobar definitivamente |os Planes y

Programas de iniciativa nunicipal o particular, sienpre que no
nodi fi quen | a ordenaci 6n estructural.
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2. Cuando el Ayuntam ento considere oportuna |a aprobaci 6n de un
Plan Parcial o de Reforma Interior que nodifique |a ordenacion
estructural, |o aprobara provisionalnente y l|lo remtira a la
conselleria conpetente en urbanisnp, que resolvera sobre su
aprobaci 6n definitiva de conform dad con los criterios establecidos
en el articulo 85.

Articulo 92

El aboraci 6n de instrunentos de planeam ento de desarrollo de anbito
i nt er muni ci pal

1. Los instrunentos de planeamento de desarrollo cuyo anbito
territorial afecte a dos o mas mnunicipios, cuando la iniciativa sea
ejercida por uno o mas de | os nunicipios afectados, se regiréan, en
cuanto a su tramtaci 6n y aprobaci 6n, por |as siguientes reglas:

a) Los alcaldes que ejerzan la iniciativa requeriran a |los otros
muni ci pi os para al canzar un acuerdo entre todos ellos relativo a |la
tram taci 6n, aprobacién y, en su caso, ejecucié6n del instrunmento de
pl aneam ento de que se trate. Dicho requerimento deberéa
practicarse con caracter previo al tramte de infornmaci én publica.

b) El acuerdo deberd, necesarianente, establecer |a extension
territorial, el municipio que asune la tramtacion, el réginen de
conuni caciones y de intervenci6n del otro u otros rmunicipios en el
procedi m ento, asi conp el régimen econénico aplicable.

c) Si el indicado acuerdo no ha sido al canzado dentro del plazo de
tres neses contado desde el requerimento, el ayuntamento que
pronovio la iniciativa lo comunicard a |la conselleria conpetente en
urbani sno, que, desde ese nonento, asumira la conpetencia para
tramtar v, en su caso, apr obar dichos instrunentos de
pl aneam ento, |0 que se produciréa mediante resoluci 6n expresa que,
entre otros, incorporard |los pronuncianmentos a que se refiere el
anterior apartado b).

2. El msno régimen previsto en el parrafo anterior ser& aplicable
cuando la iniciativa de los instrunmentos de planeamento sea
particular. En tal caso, el requerimento deberd practicarse con
caracter previo a l|la publicacién del anuncio del concurso y al
inicio del tramte de informaci 6n puablica.

3. Lainiciativa particular en estos supuestos tendra que dirigirse
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a todos los municipios interesados y garantizar respecto de |os
m snos | a publicidad de todas | as actuaci ones de acuerdo con | o que
di spone esta | ey.

4. La aprobacion definitiva de |los instrumentos de planeam ento de
desarrollo de anbito internunicipal corresponderad al conseller
conpet ente en urbani sno.

5. En todo lo no previsto expresanente en este articulo, la
el aboraci 6n, tramtacién y aprobacién de estos instrunentos de
pl aneam ento se regird por las normas aplicables por razén del tipo
de instrunmento de que se trate en cada caso.

Capitulo VII
Modi fi caci 6n de | os pl anes

Articulo 93

Revi si 6n del Pl an Ceneral

1. Procedera la revision del Plan General:

a) Cuando asi venga establ ecido en el propio Plan Ceneral.

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

c) Cuando asi |o decida razonadanente el Minicipio en ejercicio de
| a potestad de pl aneani ento urbanistico.

2. La revision del plan podra desarrollarse por fases desagregadas
para cada clase de suelo en los térm nos que reglanmentari anente se
determ nen, una vez que el docunento de concierto se haya sonetido
al periodo de informaci6n publica y recibida |la aprobacion por la
Ceneralitat Val enci ana.

El proceso de revision del plan general inplicaréd |a el aboraci 6n de
| os correspondi entes docunentos actualizados y la tramtacioén vy
procedinmento de participacion publica, con los msnps plazos
tenporales, que la elaboracion originaria del plan general
est abl eci dos en esta | ey.

Articulo 94

Modi fi caci 6n de | os Pl anes
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1. Las nodificaciones de los Planes se |levaran a cabo segun el
procedi m ento establ ecido en cada tipo de Pl an.

2. Las nuevas sol uci ones propuestas deberan mantener el equilibrio
de las dotaciones publicas, suplenentando en su caso la red
primaria y secundaria de dotaciones de forma que cunplan con |os
criterios de calidad, capacidad e idoneidad exigidos en esta Ley.

3. Se podra aunmentar |a superficie de suelo clasificado urbanizabl e
0 no urbanizable comin para sectores conpletos confornme a lo
di spuesto en los articulos 73 y 74.

4. La nodificacién que conlleve diferente calificacion o uso
urbanistico de |las zonas verdes o espacios libres requerird previo
informe favorable del Consell Juridic Consultiu de la Conunitat
Val enci ana.

5. Los planes calificaran conp suel o dotacional a |as parcelas cuyo
destino efectivo precedente haya sido el wuso publico docente o
sanitario y aquellas de titularidad publica de cual quier
adm ni straci 6n cuyo destino precedent e haya sido tanbién
dotacional, incluidos |os elenentos funcionales de |as redes de
infraestructura general y instalaciones adscritas a |a defensa;
excepto cuando, con un informe previo de la conselleria conpetente
por razon de la materia y de la adm nistracion titular del terreno
dotacional se justifique |la innecesariedad de destinar el suelo a
di chas finalidades; destinandose preferentenente, en este caso, a
viviendas sujetas a al gun régi nen de gestion publica o a otros usos
publicos o de interés social.

6. La nodificacién del planeamiento que venga a |egalizar
actuaci ones urbanisticas irregulares exige previo inforne favorable
del Consejo del Territorio y del Paisaje y que |a nueva ordenaci 6n
satisfaga los principios rectores de la actividad urbanistica, asi
conb | os estandares | egal es de calidad de |a ordenaci 6n. Su entrada
en vigor, respecto de los innuebles afectados, se producira cuando
| os increnmentos de aprovecham ento que conporten sean integranente
conpensados por su val or urbanistico en favor de | a Admi nistraci 6n,
salvo que, previo informe del Consejo del Territorio y el Paisaje,
se exceptue dicha conpensaci6n a |os terceros adquirentes de buena
fe o, si se trata de viviendas, atendiendo a |a capaci dad econdm ca
de los residentes. La anterior excepcion no afectara al responsable
de la infracci 6n que, en todo caso, debera conpensar y responder de
| as sanci ones que procedan en |os térm nos establ ecidos en |a Ley.
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Capitulo VIII
Tram taci 6n de | os Pl anes Especial es y Cat al ogos

Articulo 95
Pronoci 6n de Cat al ogos

Los Cat al ogos i ndependi entes se regiran por |las normas de pronoci 6n
de los Planes Especiales. Cuando fornmen parte de otro Plan, se
regiran por |las normas que regulan el procedinmento de dicho Pl an.

Articul o 96
Tram taci 6n de | os Pl anes Especial es y Cat al ogos

Los Planes Especiales, asi conpb |os Catalogos, en el supuesto de
gue no fornmen parte de wun instrumento de planeamento, se
tram taréan por el misno procedimento que | os Planes Ceneral es, con
| as sigui entes especi al i dades:

a) No son necesarias |as actuaciones previas preparatorias de |os
Pl anes GCener al es.

b) La convocatoria de informacidon publica y la aprobaciodn
provi si onal de | os Pl anes f or mul ados y tram t ados por
Admi nistracién no  nuni ci pal correspondera a |la conselleria
conpetente por razon de la materia o al O6rgano que disponga |la
| egislaci 6n reguladora de |a entidad u organisno pronotor del
pr oyect o.

c) Se entiende inplicita la wurgencia en la tramtacion, sin

necesi dad de declaraci 6n expresa, sin perjuicio de |lo dispuesto en
el articulo 100.2 de |a Ley.

Capitulo I X
Tram taci 6n de | as obras publicas

Articulo 97

Conpatibilidad de las obras publicas de la Ceneralitat con la
ordenaci 6n urbanistica

1. La realizacion material de toda obra publica de |la Ceneralitat,
sus or gani snos, ent i dades y soci edades dependi ent es, o]
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concesionari os, exige verificar, previanente, su conpatibilidad con
| a ordenaci 6n urbanistica y territori al

2. La verificaci6n se realizaré:

a) Mediante licencia de obras en |la ejecuci6n de |as obras publicas
y de construcci 6n de servicios publicos, cuando asi |lo exija la
| egi sl aci 6n regul adora de | a correspondi ente obra y servicio.

b) Cuando |l a obra no esté sujeta a licencia, sonetiendo su proyecto
basico a los tramites propios del procedimento de aprobaci 6n de
| os Pl anes especi al es.

3. Cuando se enplacen en suelo no urbani zable serd de aplicaci 6n
ademas de |o previsto en el presente articulo, el réginen
est abl eci do en su | egi sl aci 6n especifi ca.

Articulo 98

Tram taci 6n de |os proyectos de obra publica de la Generalitat con
i nci dencia en | a ordenaci 6n urbanistica

1. Cuando la obra no esté sujeta a licencia, se procurara que |os
tramtes, incluso el de sonetimento a informacion puablica,
coincidan con los exigibles para |a aprobaci én del Proyecto, con
sinmultédneo cunplimento de lo exigido en este precepto y en la
| egi sl aci 6n de obras publicas o de expropiaci 6n forzosa.

2. La conpetencia para soneter el proyecto a informaci én puablica la
ostenta el o6rgano pronotor del proyecto. Si nodi fi case el
pl aneam ento urbanistico, se debera conpletar con |os docunentos
caracteristicos del Plan Especial.

3. La resoluci6n del o6rgano pronotor dando su conform dad al
proyecto béasico o la solicitud de declaracién de la conselleria
conpetente en urbanisnb sobre su conpatibilidad con |a ordenaci én

equivale a la aprobacion provisional de los planes especiales vy
legitimard su conpleta realizaci én

4. La conpetencia para declarar |a conpatibilidad de |a obra
publica con la ordenaci 6n urbanistica y territorial la ostenta la
conselleria conpetente en wurbanisnpb, sin perjuicio de |o que
di spone | a Ley 4/2004, de 30 de junio, de ordenaci 6n del territorio
y pr ot ecci 6n del pai saj e respecto a |los proyect os de
infraestructura de especial relevancia. En caso de discrepancia
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entre el d6rgano promotor y el 6rgano conpetente para otorgar la
decl araci 6n de conpati bilidad, resolvera el Consell.

5. Cuando la obra no revista especial interés para |a conunidad
| ocal se preveran l|as oportunas conpensaciones para resarcir al
nmuni ci pio del coste de los servicios que éste preste en orden a
posi bilitar su construcci én.

6. Cuando se trate de proyectos de obra publica para la nera
reparaci 6n, renovacion o introduccion de nejoras ordinarias en
obras o servicios ya existentes, sin alterar el destino urbanistico
del suelo, serd innecesario seguir la tramtacién prevista en este
articulo.

Articul o 99
Qobras publicas de otras Adm ni straci ones

1. La Admnistracion del Estado, sus agentes o0 concesionarios,
podran pronover sus proyectos de obra en los térm nos previstos en
los articulos anteriores, cuando asi |lo permta la |egislacion
estatal .

2. La Administraci6n local no ha de sonmeter sus proyectos de obra
publica a la admnistraci6n autondém ca para |a declaraci 6n de su
conpati bilidad con |a ordenaci 6n urbanistica, salvo que nodifiquen
| a ordenaci 6n estructural .

Capitulo X
Procedi m ento de urgenci a

Articul o 100
Tram taci 6n urgente

1. Por acuerdo del Consell de La GCeneralitat, fundado en |a
especial wurgencia de un Plan, se podran reducir a su mtad |os
pl azos previstos en esta Ley. La informacidn puablica, en la
tram tacion urgente, serd de veinte dias. En la solicitud de
informes y dictanenes se haré constar |a decl araci 6n de urgenci a.

2. Nunca se tramitaran con caracter urgente aquellas nodificaci ones
del Plan General que, por razén de su objeto, estén sujetas a
informes sectoriales exigidos por la legislacion de grandes
superficies conerciales, patrinmonio cultural innmueble o inpacto
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anbi ent al .

Capitul o Xl
Suspensi 6n de |icencias

Articul o 101
Suspensi 6n del otorgam ento de licencias

1. Los oOrganos administrativos conpetentes para soneter a
i nformaci 6n puablica Planes y Progranmas, aun antes de convocar ésta,
podran acordar |a suspension de la tramtacion y del otorgam ento
de licencias de actividad, de parcelaci6n de terrenos, edificacion
y denmolicion para &areas o usos determnados, con el fin de
facilitar el estudio o reforma de l|la ordenaci 6n urbanistica. Los
actos administrativos por los que se decrete l|a suspension de
licencias, para surtir efecto, deberan ser publicados en el Diari
Oicial de La Generalitat Val enci ana.

2. El acto administrativo por el que se sonete a infornacion
publica wun Plan o Programa determinard, |a suspensioén del
otorgam ento de licencias en aquellas areas del territorio objeto
del proyecto de planeamiento expuesto al publico cuyas nuevas
det ermi naci ones supongan nodificacion del régimen urbanistico
vigente, sin que sea preciso ni exigible que dicha resoluciodn
seflal e expresanente |as areas afectadas por |a suspensi én, aunque
si la adopcion del acuerdo expreso de inponerla y el tipo de
i cenci as af ectadas por |a suspensi on.

3. La suspension a que se refiere el nunmero 1 se extinguird, en
todo caso, en el plazo de un afio. Si se hubiera producido dentro de
ese plazo la convocatoria de la informaci én publica, |a suspension
se mantendrd para las areas cuyas nuevas determ naciones de
pl aneam ent o supongan nodificaci6n de |a ordenaci 6n urbanistica y
sus efectos se extinguiran definitivanente transcurridos dos afios
desde el acuerdo de suspensi 6n adoptado para facilitar el estudio
del planeamento o su reforma. Si la convocatoria de informaci6n
publica se produce una vez transcurrido el plazo del afio, Ila
suspensi 6n derivada de esta convocatoria de informacion publica
tendra tanbi én | a duraci 6n nmaxi na de un afo.

4. Si con anterioridad al acuerdo de convocatoria de infornacion
publica no se hubiese suspendido el otorgamento de |icencias
conforme a |lo dispuesto en el nuanmero 1 de este articulo, la
suspensi 6n determ nada por dicha convocatoria de infornmacion
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publica tendra una duraci 6n naxi ma de dos afios.

5. En cual quier caso, l|la suspensiodn se extingue con |a aprobaci6n
definitiva del planeam ento.

6. Los peticionarios de licencias solicitadas con anterioridad a |a
suspensi 6n tendran derecho a ser indemnizados del coste de |os
proyectos y a la devolucién de los tributos y cargas satisfechas a
causa de la solicitud, sienpre que ésta fuera conforne con la
ordenaci 6n urbanistica vigente en el nonmento en que fue efectuada y
resul tara denegada por inconpatibilidad con el nuevo planeam ento.
S6lo en los casos previstos en las Leyes procedera, ademas, la
i ndemmi zaci 6n por |os perjuicios irrogados por |la alteraci én de
pl aneam ent o.

7. Extinguidos |los efectos de |la suspensién en cual quiera de |os
supuest os previstos, no podran acordarse nuevas suspensiones en el
pl azo de cinco afios, por idéntica finalidad y sin perjuicio de |lo
previsto en el articulo siguiente.

8. Los instrumentos de planeam ento sonetidos a exposicioéon al
publico por 1los particulares no suspenden la tramtacio6n del
procedi m ento de otorgam ento de licencias. El Alcalde, de oficio o
a instancia del interesado, podrada acordar |a suspension de
licencias si el docunento de iniciativa particular reviste interés
publico que lo justifique. El Alcalde deber&a resolver sobre ello en
el plazo de un nes desde que se le «curse l|la peticiodn
correspondiente. La suspensién a que se refiere este apartado
tendra el msno plazo de duraci 6n que |a establecida en el apartado
3 del presente articulo.

Articul o 102
Suspensi 6n de | a vigencia del Planeam ento

Cuando fuera estrictanmente necesario para preservar |la viabilidad
de la ordenacién a establecer por el Plan en elaboracié6n o
tram taci on, nediante Decreto del Consell de La GCeneralitat,
dictado previa audiencia o a solicitud del Municipio afectado, vy
aunque éste ya hubi era agotado previanente |os plazos de suspensio6n
de licencias, se podra suspender, total o parcialnmente, la vigencia
del planeam ento. La suspension se mantendrd hasta la entrada en
vigor del nuevo Plan en elaboracidén o tramtacién, y conp maxino
por el plazo de cuatro afios. El Decreto establecera el réginen
urbanistico aplicable transitoriamente en el Minicipio.
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Articul o 103
Suspensi 6n de acuerdos aprobatorios de Programas

La suspension de licencias inplicara, tanbién, la de |os acuerdos
aprobatori os de nuevos Programas en |la zona afectada. Los Progranas
ya aprobados y aun vigentes, antes de la suspension de |as
licencias, no se veran afectados por ésta, salvo que al acordarla
asi se haga constar expresanent e, sin perjuicio de |las
i ndemmi zaci ones que procedan.

Capitulo Xl I
Publ i caci 6n, vigencia y ejecutividad de | os pl anes

Secci 6n 12
Publ i caci 6n y publicidad de | os pl anes

Articul o 104
Publ i caci 6n de | a aprobaci 6n definitiva de | os pl anes

1. El o6rgano que hubiera otorgado |a aprobaci 6n definitiva del Plan
ordenara la publicacion de ésta para posibilitar su entrada en
Vi gor.

2. La publicacion del acuerdo de aprobacion definitiva de 1os
Pl anes, el contenido de las Normas Urbanisticas y demas docunentos
con eficacia normativa que estos contengan ha de efectuarse:

a) En el Boletin Oicial de la Provincia, cuando se trate de
pl anes, Proyectos de Urbani zaci 6n aprobados por el Ayuntamiento o
gue cont engan normas urbanisticas.

b) En el Dari Oicial de La GCeneralitat Valenciana, cuando se
trate de instrunentos aprobados por |os 6rganos de ésta, salvo que
contengan nornas urbanisticas, en cuyo caso se procedera conforne
al apartado precedente, aunque adicionalnmente se publicard una
resefia del acuerdo aprobatorio en dicho Dari Oicial de La
Generalitat Valenciana. La publicacién del acuerdo de aprobaci6n
definitiva de |os planes de accion territorial se efectuard sienpre
en el nmencionado Diari Oicial de La Ceneralitat Val enci ana.

Articulo 105
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Publ i ci dad de | os Pl anes

Todos | os Planes y Progranas aprobados, en tramitaci 6n o pendi entes
de aprobaci6n, con sus Normas y Catalogos, seran publicos, vy
cual qui er persona podra, en todo nonento, consultarlos e informarse
de los msnos y obtener copia de ellos en el Ayuntam ento.

Articulo 106
Deber de | nformaci 6n

1. Antes de la publicacion de la aprobacion definitiva de |os
Planes y Progranas, los Ayuntamientos renmitirdn una copia
diligenciada a |l a conselleria conpetente en urbani sno.

2. El Consell de La Ceneralitat establecera, nediante Decreto, e
contenido y forma de |a informaci6on que, en relaci én con |os Pl anes
y Programas, y su ejecuci 6n, deberan remtir |os Minicipios.

Secci 6n 22
Ef ect os de | a aprobaci 6n de | os pl anes

Articul o 107
Ej ecutividad y entrada en vigor de |os planes

1. Los planes entran en vigor, y son innmediatanmente ejecutivos a
todos los efectos, a los quince dias de la publicacion de la
resol uci 6n aprobatoria con trascripci 6n de sus normas urbanisticas
y restantes docunentos con eficacia normativa.

2. De dicha publicacion sera responsable el o6rgano editor del
Boletin Oicial de la Provincia tan pronto reciba el docunento de
la Administracién que | o apruebe definitivanmente. Cuando se trate
de proyectos de urbanizaci6n o planes a los que resulte inposible
aplicar la regla anterior por carecer de nornmas urbanisticas, la
entrada en vigor y su ejecutividad se produce con |a publicacion
del acuerdo aprobatorio, en el qgue se hara constar esta
ci rcunst anci a.

Articulo 108

Vi genci a de | os pl anes
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La vigencia de |los planes es indefinida, salvo |a de |os Progranas,
gque sera la que en ellos se establezca.

Articul o 109

Decl araci 6n de utilidad publica

La aprobaci 6n de los Planes y Programas inplicara |a declaraci 6n de
utilidad publica de las obras y la necesidad de ocupaci 6n de |os
bi enes, los derechos y los intereses patrinoniales l|legitinos que
sean necesarios para su ejecucion, a los fines de expropiacién o
i mposi ci 6n de servi dunbres.

Articulo 110

ol i gatori edad de | os Pl anes y Programas

1. Los particulares, al igual que la Admnistracion, quedaran
obligados al cunplimento de |as disposiciones contenidas en |a
ordenaci 6n urbanistica aplicable y en los Planes o Progranas,
Nor mas y ordenanzas nuni ci pal es aprobadas con arreglo a la msm

2. Seran nulas de pleno derecho |las reservas de di spensaci 6n que se

contuvieren en los Planes u Ordenanzas, asi conb las que, con
i ndependenci a de ell os, se concedi eren.

Articulo 111

Fuera de ordenaci 6n

1. Los Planes expresaran qué construcciones erigidas con
anterioridad a ellos han de quedar en situacion de fuera de
or denaci 6n, por mani fi esta i nconpati bi |l i dad con sus

determ naciones, en las que s6lo se autorizardn obras de nera
conservaci on.

2. En defecto de prevision expresa del Plan, se entenderan fuera de
ordenaci 6n las edificaciones que presenten alguna de estas
caracteristicas:

a) Ccupar el viario publico previsto por el PIan.
b) Ocupar |os espacios libres previstos por el Plan, salvo que se

trate de construcciones que puedan arnonizar con un entorno
aj ardi nado y sOl o ocupen una porci én mnoritaria de su superficie.
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3. Asimisno, los Planes deben establecer el réginen transitorio
para |la realizaci 6n de obras y actividades en edificios que, aun no
quedando en situacion de fuera de ordenaci 6n, no sean plenanente
conpati bles con sus determ naciones. En éstos se autorizaréan |as
obras de refornma o nejora que permta el planeam ento.

El exceso de «construccion sobre el aprovecham ento objetivo
previsto por el Plan que, por ser transitorianmente conpatible con
sus previsiones, pueda nantenerse hasta su reedificacid6n, no se
conputara conp aprovechamento adjudicado a su titular al
determinar |las cesiones o costos de wurbanizacidén que a éste
correspondan, ni se tendrd en cuenta al calcular |os estandares
dot aci onal es exigibles o la edificabilidad consum da respecto a |la
total asignada a |a zona o sector en que este situada.

4. Regl amentarianente se establ ecera una regul aci 6n supl etoria para
los <casos en los que el Plan no haya ©previsto dichas
det er m naci ones.

Capitulo Xl II
La Cédula Territorial de Urbani zaci 6n

Articulo 112
Funci 6n

1. La cédula territorial de urbanizacion certifica |a viabilidad de
las iniciativas de planeamento de desarrollo que supongan
nodi fi caci 6n de | a ordenaci 6n estructural o se propongan incorporar
nuevos suel os urbanizables a la estructura territorial. La cédula
territorial de urbanizacién se enmte a la vista de un avance de
pl aneam ento, con el contenido mininmo del docunento de concierto
establ ecido en el articulo 83, punto 1, de esta ley, presentado por
el solicitante interesado en fornular consulta previa sobre |os
contenidos del misno. Dicho avance de planeamento contendra |a
docunent aci 6n que reglanentari anente se determne, que tendra que
ser suficiente para valorar la incidencia del docunento sobre |a
ordenaci 6n urbanistica vigente en el territorio afectado. Si
faltaran docunentos, o el <contenido de |os presentados fuera
i nsuficiente para poder evaluar |os resultados de la iniciativa, se
expedira la cédula territorial de wurbanizacién con advertencia
especifica de ello.

2. La Cédula Territorial de Urbani zacidon serd& coherente con | as
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previ anente expedidas y en vigor en relacion con el msnm anbito
territorial.

Articulo 113
Solicitud de la Cédula Territorial de Urbani zaci 6n

1. La solicitud de Cédula Territorial de Urbani zaci 6n es
obligatoria para la tram taci 6n o aprobaci 6n de planes o progranmas
y puede ser instada por |os municipios, |las personas particulares u
otras Adm ni straci ones.

2. Cualquier interesado podra consultar y obtener copia de |as
Cédul as Territoriales de Urbanizaci 6n emtidas.

Articulo 114
&rgano conpetente

La expedicion de Cédula Territorial de Urbanizacion corresponde
exclusivanente a la conselleria conpetente en ordenaci6n del
territorio y urbanisno.

Articulo 115
Resol uci 6n

Su emsion se efectida previo informe de |os departanentos
sectoriales o Adm nistraci ones supranunicipales afectadas y previa
audi enci a del i nt er esado dandol e ocasi 6n par a subsanar
deficiencias. El plazo para su emsion serd de tres neses.
Transcurridos estos sin pronuncianmento expreso, se entendera
desestimada |la solicitud, sin perjuicio de l|las acciones que pueda
ejercer el interesado por inactividad de |a Adm ni straci on.

Articulo 116
Ef ect os

La Cédula Territorial de Urbanizacion se enite a reserva de la
conpetencia autonénica para aprobar |os planes que nodifiquen la
ordenaci 6n estructural o evaluar su inpacto anbiental cuando
proceda, pero |los pronunciamentos de la Cédula Territorial de
Ur bani zaci 6n vinculan a la Adm nistracion autononica, durante el
pl azo de un afo, respecto a |los contenidos sustantivos sobre |os
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gue certifica y | as observaci ones que contenga.

Capitulo XV
Formulaci én y aprobacién de programas para el desarrollo de
act uaci ones i ntegradas

Secci 6n 12
bjeto de los Programas y sujeto responsabl e de su desarrollo

Articulo 117

objeto, anbito y oportunidad de la formulacion de |os Progranas
para el desarrollo de Actuaciones |ntegradas

1. Los Programas para el desarrollo de Actuaciones |ntegradas
ti enen por objeto:

a) ldentificar el anbito de una Actuaci é6n |Integrada con expresion
de | as obras que se han de aconeter

b) Programar |os plazos para su ejecuci 6n.

c) Establecer las bases técnicas y econémicas para gestionar la
Act uaci 6n

d) Regular |os conprom sos y obligaciones que asune el U banizador
desi gnado al aprobar el Programa, definiendo, confornme a esta Ley,
sus relaciones con l|a Admnistracién y con |os propietarios
af ect ados.

e) Fijar las garantias de su cunplim ento.

2. EI  Programa abarcara una o varias Unidades de FEj ecucidn
conpl et as.

3. La aprobaci 6n del Programa puede ser sinulténea o posterior a la
de | a ordenaci 6n pornenori zada. Excepcional nente, tanbi én puede ser
anterior cuando el programa se desarrolle en fases correspondi entes
a varios sectores y junto a él se apruebe el Plan Parcial de la
primera fase.

4. La ejecuci6n de |las actuaciones integradas es sienpre publica,
correspondiendo a la Admnistracion decidir su gestion directa o
indirecta. Se considera que una actuacién es de gestion directa,
cuando la totalidad de las obras e inversiones que conporta son
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fi nanci adas con f ondos publ i cos y gesti onadas por | a
Adm ni stracion, por si mnmsma o0 a través de sus organisnos,
enti dades o enpresas de capital integramente publico. La gestion es
indirecta cuando |la Admnistraci 6n decide coneter |la actuacion a
cargo de la financiacién conpronetida por un tercero y delega la
condi ci 6n de urbani zador adjudi candola a favor de una iniciativa
sel ecci onada de conform dad con el procedimento establecido en |a
presente | ey.

5. La gestidén indirecta de |los progranas de actuaci 6n integrada
implicara necesariamente |la previa seleccién de una propuesta de
programa formul ada por un particular legitimdo para eso asi cono
la posterior adjudicacién a wun enpresario constructor de la
ejecucion de las obras de urbanizacidén correspondientes a Ila
act uaci 6n i nt egrada.

Con el fin de garantizar el pleno respeto a los principios que
informen |a normativa europea y estatal en nmateria de contratacion
publica, quien sea seleccionado conb urbanizador no podra, en
ni ngun caso, participar conp licitador en |os procedimentos de
sel ecci 6n del enpresario constructor del programa de actuacion
i ntegrada de que se trate.

Articulo 118
Iniciativa para la tramtaci 6n de progranmas de actuaci 6n integrada

1. En los térm nos establecidos por la presente |ley, |os progranmas
de actuaci 6n integrada podréan ser aprobados a iniciativa de:

a) Los nunicipios, |os organisnos o entidades dependientes o de |os
que fornen parte, para |la ejecucidn del planeam ento rmunici pal
Cuando l|a entidad promotora no cuente con |la potestad
expropi atoria, se tendra conp adni ni straci 6n actuante al nuni ci pi o.

b) La admi nistracion autondOmica, por si msma 0 a través de sus
organi snbs o0 entidades o de las enpresas de capital integranente
publico o participadas nmayoritarianmente por esta adm nistracion,
para la pronoci 6n de suelo con destino a dotaciones publicas o a
actuaci ones pronotoras que fonmentan la industrializacion o la
vivienda sujeta a cual quier réginmen de protecci6n publica. En este
caso, su tramtacién y aprobacion se sujetara a las reglas
establ ecidas para |os planes especiales, de acuerdo con |o que
di spone el articulo 89 de |la presente |ey.
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c) Los particulares, personas fisicas o juridicas, sean 0 no
propietarios de los terrenos, pudiendo a este efecto solicitar vy
obtener de las admnistraciones conpleta informaci6n sobre |as
resol uciones y previsiones oficiales que condicionen el desarrollo
de cada actuaci 6n

2. De conform dad con | o que establecen los articulos 4, 15 y 16 de
la Ley 6/1998, de 13 de abril, de réginen del suelo y val oraci ones,
| os particulares, sean o no propietarios de |os terrenos afectados,
ti enen derecho a pronover |a transformaci 6n urbanistica del suelo.
Este derecho se ejercitara de acuerdo con |lo que establece la
secci 6n 52 del capitulo XIV del titulo Il de |la presente |ey.

Articulo 119
El ur bani zador

1. El Urbani zador es el agente publico responsable del desarrollo y
ej ecuci 6n de |as actuaci ones urbanisticas sefial adas en |la presente
l ey, que conprenderan en todo caso |la de redactar |os docunentos
t écni cos que se establezcan en |as bases, proponer y gestionar el
correspondi ente proyecto de reparcelacién y contratar al enpresario
constructor encargado de | a ejecuci 6n del proyecto de urbanizaci 6n,
en | os supuestos y conforme a |as condiciones establ ecidas en esta
ley. El urbanizador estd obligado a financiar el coste de |as
i nversi ones, obras, instalaciones y conpensaci ones necesarias para
| a ejecuci 6n del programa, que debera ser garantizado en forma y
proporci 6n suficientes, pudiendo repercutir dicho coste en Ila
propi edad de | os sol ares resultantes.

2. La administraci 6n actuara cono urbani zadora cuando, en ejercicio
directo de sus conpetencias, asuma |la responsabilidad de ejecutar
| as actuaci ones urbanisticas, de acuerdo con |o dispuesto en el
apartado 4 del articulo 117. Los municipios podran desarrollar
éstas en el anmbito comarcal

3. Los particulares, sean o no propietarios del terreno, actuaran
conb urbani zadores nediante l|a gestidn indirecta, cuando sean
sel ecci onados en publica concurrencia al aprobar y adjudicar un
programa de actuaci6n integrada, de conformdad con lo que
est abl ece el presente titulo.

4. La relacion entre el urbanizador y |la administraci 6n actuante se
rige por |lo establecido en la presente Ley, apl i candose
supl etoriamente |as disposiciones contenidas en el titulo IV del

Direcci 6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijul enlinea@bogados. or. cr

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr
http://www.pdffactory.com

Centro de Informacion Juridica en Linea

l[ibro Il del texto refundido de |a Ley de contratos de |as
adm ni straci ones publicas, aprobado por Real decreto legislativo
2/ 2000, de 16 de juni o.

5. En ningln caso se requerira una clasificacion especial para ser
ur bani zador .

Articulo 120
El enpresario constructor

1. El enpresario constructor serd responsable de ejecutar el
proyecto de urbani zaci 6n aprobado por |a adm ni straci én.

2. El enpresario constructor sera seleccionado nediante concurso o
subasta, de conformidad con |os que disponen los articulos 82 vy
siguientes del texto refundido de la Ley de contratos de |as
adm ni straci ones publicas, aprobado por Real decreto legislativo
2/ 2000, de 16 de junio. La capacidad del enpresario constructor
incluyendo los requisitos de solvencia econ6mica y financiera,
técnica y profesional, prohibiciones de contratar y clasificacion
necesaria se regiran por |lo que establece el misno cuerpo |egal.

3. Con el fin de garantizar el pleno respeto a |os principios que
informen |a normativa europea y estatal en materia de contratacion
publi ca, en ningun caso los que hayan participado en la
i nvestigacion, la experinmentacién, el estudio o el desarrollo de
al gun instrunmento que afecte |la ordenaci 6n del &ambito cuyas obras
de ur bani zaci 6n se liciten, podr a partici par en | os
correspondi entes procedimentos de seleccién del enpresari o
constructor.

4. Tanpoco podréd participar en la licitacién de las obras de
ur bani zaci 6n de un concreto prograna de actuacioOn integrada su
propi o urbanizador o una enpresas vinculada al msnb en |os
t érm nos establecidos en el articulo 234 del texto refundido de |a
Ley de contratos de |as admnistraciones publicas, aprobado por
Real decreto |egislativo 2/2000, de 16 de junio.

5. Cuando por aplicacion de lo que disponen |os dos apartados
anteriores se inicie un procedimento para |la exclusion de un
licitador, el ayuntamiento tendra que dar audiencia al interesado
en los plazos y forma que reglanentarianmente se establezcan,
concedi éndol e | a posi bi | i dad de denostrar que, en | as
circunstancias del caso concreto, |a experiencia adquirida por tal
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licitador no ha podido falsear |la conpetencia o infringir de otra
manera |os principios que infornmen |la normativa europea y estata
en materia de contrataci én puablica o que no es enpresa vincul ada a
ur bani zador .

6. No serd preceptiva la aplicacion de |o dispuesto en 1|os
apartados anteriores cuando el presupuesto de ejecucion de |as
obras de urbani zaci 6n, excluido el |npuesto sobre el Val or Afadi do,
no supere l|los 5.278.000 euros, sin que pueda fraccionarse el
contrato con objeto de dismnuir su cuantia y eludir asi lo
di spuesto en |os apartados anteriores, de conformdad con 1o
establecido en el articulo 68.2 del texto refundido de la Ley de
Contratos de las Admnistraciones Publicas, aprobado por Real
Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de junio. En tal caso, |as obras
seran ejecutadas por el urbanizador, por si a a través de
contratistas de su el ecci on.

7. En aquellos Programas de Actuaci 6n |Integrada que se desarrollen
en terrenos de un Unico propietario, 0 en terrenos en |os que
exi sta acuerdo unanine de la totalidad de sus propietarios, y asi
lo acuerden tales propietarios con el urbanizador, no sera
preceptiva la licitacion de |as obras de urbani zaci 6n confornme a |lo
di spuesto en los apartados 1 a 5 de este articulo, cualquiera que
sea el presupuesto de ejecucidén. En tal caso, las obras seran
ej ecutadas en los térmnos pactados entre el urbanizador y |os
propi etari os.

Secci 6n 22
Legitimaci 6n para fornular | os programas de actuaci 6n integrada

Articulo 121

Requi sitos para la pronoci 6n de programas de actuaci 6n integrada
nmedi ante gestion indirecta

Podran ser wurbanizadores vy, si procede, pronover progranas de
actuaci 6n integrada todas |as personas, naturales o juridicas,
espafiolas o extranjeras, que tengan plena capacidad de obrar, sean
O no propietarias de los terrenos afectados y reunan |as
condi ciones de solvencia econ6mca y financiera, técnica vy
prof esi onal exigibles en cada caso, confornme a algun o al gunos de
los criterios de admi sidn sefialados en esta ley, que tendran que
ser establecidos en las bases reguladoras y debidanente
i dentificados por |os ayuntam entos en | os anunci os del concurso.
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En ningln caso podran ser urbani zadores ni pronover progranmas de
actuacion integrada las personas en las que concurra alguna
prohi bicién de contratar de las previstas en el articulo 20 del
texto refundido de la Ley de contratos de |as adm nistraciones
publicas, aprobado por Real decreto legislativo 2/2000, de 6 de

j uni o.

Dej ando fuera de peligro el derecho reconocido por el articulo
118.2 de esta ley, no podran ser urbanizadores ni pronover
programas de actuaci 6n integrada |os que hayan participado en
i nvestigaci 6n, l|la experinentacién, el estudio o el desarrollo del
plan de accién territorial o el plan general que afecte

ordenaci 6n del anbito del progranma que se licita.

Cuando por aplicacion de |lo que dispone el apartado anterior
inicie un procedimento para la exclusién de un licitador,
ayuntam ento tendra que dar audiencia al interesado en |os plazos y
forma que reglanentarianmente se establezcan, concediéndole

posi bilidad de denbstrar que, en las circunstancias del

concreto, l|la experiencia adquirida por tal licitador no ha podido
falsear la conpetencia o infringir de otra manera |os principios
qgue informen |a normativa europea Yy estatal en nmateria

contrataci 6n publi ca.
Articulo 122

Sol venci a econém ca y financiera del urbanizador

1. La justificacion de la solvencia econonmica y financiera del

urbani zador se acreditard por uno o algunos de |os
Si gui ent es:

a) Informe de instituciones financieras o, si procede, justificando
la existencia de un seguro de indemizacio6n por ri esgos

pr of esi onal es.

b) Si se tratara de personas juridicas, presentaci 6n de |as cuentas
anuales o0 de extracto de las msms, en el caso en que

publicaci 6n de estas sea obligatoria en la |egislacién del
donde el aspirante a urbani zador esté establ eci do.

c) Declaraci 6n sobre el volunen global de negocios y, si procede
sobre el volunen de negocios relacionado con el desarrollo vy
pronoci 6n de actuaciones parecidas que son objeto de concurso,

correspondi endo conp maxinb a los tres ultinos ejercicios.
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2. Si por razones justificadas el urbanizador no estuviera en
condiciones de presentar las referencias solicitadas por el
ayuntam ento, podra acreditar su solvencia econ6mica y financiera
medi ante cual quier otro docunmento que |la adm nistraci 6n considere
suficiente, pudiendo basarse en |a solvencia de otras entidades,
con i ndependencia de |los vinculos juridicos que tengan establ eci dos
entre ellos. A estos efectos, l|as agrupaciones de interés
urbanistico podran acreditar su solvencia economica y financiera
con la acreditacion de la titularidad registral de |os derechos
sobre | os terrenos que sirvieron de base para su constitucion.

3. La justificacidon de la solvencia econénica y financiera de |as
agrupaci ones de interés econom co, uniones tenporal es de enpresas o
otras agrupaci ones de personas naturales o juridicas que decidan
concurrir conjuntanente al concurso podran basarse en los
requi sitos de sol vencia de, por |o nenos, uno de sus m enbros.

Articulo 123
Sol venci a técnica y profesional

1. La justificacion de la solvencia técnica y profesional del
urbani zador se acreditard por uno o varios de los nedios
si gui ent es:

a) Presentaci6on de una relaci6n de |os programas de actuacion
i nt egrada pronovi dos y gestionados por el concursante.

b) Indicacion del equipo técnico, esté o no integrado en Ila
estructura organi zativa del urbanizador, que vaya a participar en
| a gestién del prograna de actuaci 6n integrada, y especial nente de
| os responsabl es del control de calidad.

c) Titulaciones académcas y profesionales del per sonal de
di recci 6n del urbani zador.

d) Decl araci 6n que indique |la nmedia anual de personal, con nencién,
en su caso, del grado de estabilidad en el enpleo y la plantilla
del personal directivo durante los tres ultinpos afios.

e) Declaraci é6n del material, instalaciones y equipo técnico con el
gue cuente el urbanizador para el cunplimento de sus conproni sos.

f) Declaraci 6n de |as nedidas adoptadas para controlar |la calidad
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durante el desarrollo y ejecuci6on del programa de actuacion
i ntegrada, incluyendo |os nedios de estudio e investigacion de |os
gue se di sponga.

g) Declaracion de las nedidas de gestién nedi oanbiental que el
concursante estd dispuesto a aplicar durante el desarrollo vy
ej ecuci 6n del progranma de actuaci 6n integrada.

2. Si por razones justificadas en cada caso concreto el urbani zador
no estuviera en condiciones de presentar |las referencias solicitada
por el ayuntamiento, podrd acreditar su solvencia técnica vy
prof esi onal basandose en la solvencia de otras entidades, con
i ndependencia de los vinculos juridicos que tengan establecidos
entre ellos, habi endo de denpbstrar en este caso ante el
ayuntam ento que <contara con |los nedios necesarios para |la
ej ecuci 6n del programa de actuacion integrada, presentando |os
conprom sos o0 docunmentos de anal oga natural eza que hayan suscrito
entre anbos. Lo anterior se aplicara, en todo caso, cuando concurra
ala licitaci é6n una agrupaci 6n de interés urbanistico.

3. La justificacion de la solvencia técnica y profesional de |as
agrupaci ones de interés econom co, uniones tenporales de enpresas u
otras agrupaci ones de personas naturales o juridicas que decidan
concurrir conjuntanente al concurso podra basarse en |os requisitos
de sol vencia de, al nenos, uno de sus m enbros.

Secci 6n 32
oj etivos y contenidos del programa de actuaci 6n integrada

Articulo 124
bj etivos inprescindibles y conplenentarios del Program

1. Los Programas han de contener |las previsiones precisas para
cunplir con | os siguientes objetivos nininos:

a) Gestionar la transformaci 6n juridica de las fincas afectadas por
el programa.

b) Urbani zar conpl etanente |a uni dad de ej ecuci 6n que constituya el
objeto del programa y realizar |las obras publicas adicionales que
se precisen para cunplir | o dispuesto en |os apartados siguientes,
con sujecion a las previsiones tenporales y econbémcas del
pr ogr ama.

Direcci 6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijul enlinea@bogados. or. cr

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr
http://www.pdffactory.com

Centro de Informacion Juridica en Linea

c) Conectar e integrar adecuadanente |a urbanizaci 6n con |as redes
de infraestructuras, de energia, comuni caci ones 'y servicios
publ i cos existentes.

d) Suplenentar las infraestructuras y espaci os publicos o reservas
dotacionales en |o necesario para no nenguar ni desequilibrar |os
nivel es de calidad, cantidad o capacidad de servicio existentes y
exi gi bl es regl anent ari ament e.

e) Obtener |os suelos dotacionales publicos del anbito de la
actuaci 6n, o adscritos a la msm, a favor de la Admnistracion
gr at ui tanment e.

f) Cbtener el aprovechamento que |egalnente corresponda, con
destino al patrinmonio publico de suelo, a favor de la
adm ni straci 6n actuante de forma gratuita, sin perjuicio de la
obligaci 6n |egal de soportar las cargas de urbanizaci 6n
correspondi entes a |l a cesion.

g) Ordenar el reparto equitativo de las cargas y beneficios de |a
act uaci 6n entre | os afectados.

h) Establ ecer plazos para edificar los solares resultantes de |a
act uaci 6n ur bani zador a.

2. El programa podra incluir, si procede, otros objetivos
conpl ementari os cuyo coste sea asumdo por el urbanizador sin
repercutirlo a los propietarios de terrenos afectados, tales cono
la realizacién, bajo condiciones y plazos especificos, de obras
particulares que revistan especial interés social, o la
i mpl ant aci 6n de instal aci ones recreativas o deportivas privadas, o
de obras publicas accesorias susceptibles de concesién y que, por
razones técnicas, hayan de ejecutarse junto a |las principales del
programa, o0 |la ejecuci6n de programas de restauraci 6n paisajistica
o de inmagen urbana dentro del anmbito del programa, conforne a |as
directrices establecidas en la Ley 4/2004, de 30 de junio, de
ordenaci 6n del territorio y proteccion del paisaje. La edificacion
de los terrenos propiedad del urbanizador o de otros propietarios
adheridos a su iniciativa en plazos mas breves que | os establ eci dos
por el programa con caréacter general se considera sienpre objetivo
conpl enentari o del prograna.

Articulo 125

Docunentaci 6n integrante de l|los Programas para el desarrollo de
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Act uaci ones | nt egradas

1. La Alternativa Técnica y la Proposicién Juridico-econém ca son
| os dos docunmentos integrantes de |os Programas para el desarrollo
de | as Actuaci ones | ntegradas.

2. La alternativa técnica es el docunento que identifica el anbito
de suelo objeto de transformacion, establece si procede la
ordenaci 6n detallada o estructural a desarrollar nediante el
programa y incluye el proyecto de urbanizaci 6n asi conb su correcta
integracién en la ciudad o el territorio.

3. La Proposicion Juridico-econ6mica es el docunento del Progranma
que determina |as condiciones juridicas, econénmicas y financieras
de su ej ecuci 6n

4. Cuando el ayuntamiento o |la administraci 6n autondém ca actUle por
gestion directa, por si msma o0 a través de sus organi snos,
entidades o enpresas de capital integranente publico, no sera de
aplicacié6n |l o dispuesto en los articulos 126.f) e i) y 127.12).

5. En los nunicipios que carezcan de plan general y cuyas |as
normas subsidiarias de planeamento no hubieran sido honol ogadas
conforne a la disposicion transitoria prinera de la Ley 6/1994, de
15 de novienbre, de la Ceneralitat Valenciana, reguladora de |a
actividad urbanistica, los programas de actuaci 6n integrada
incluirdan un docunento de justificacion de la integracion
territorial, ajustado a lo que establece el articulo 74 de la
presente | ey.

6. Los progranas preveran |la edificacion de |os solares resultantes
en un aflo contador a partir de la recepci 6n nunicipal de |las obras
de wurbani zaci 6n, pudi éndose anpliar de manera justificada en |as
condi ci ones de absorci 6n por el mercado innobiliario hasta un plazo
maxi no de cuatro afios, determ nandose |a secuencia y prioridad de
| a ej ecuci 6n, en dos bases bi anual es.

Articulo 126
Contenido de la Alternativa Técnica

La alternativa técnica de un programa de actuaci én integrada
contendré | a docunment aci 6n si gui ent e:
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a) ldentificacion del docunmento de planeamiento que regule la
ordenaci 6n detallada a desarrollar, si el msno estuviera ya
aprobado con anterioridad al concurso para la seleccion del
urbani zador. En cual quier otro caso, la alternativa técnica debera
ir aconpafiada necesarianente de un docunento de planeam ento que
incluya una propuesta de ordenaci 6n detallada para el anmbito del
pr ogr ana.

b) Ambito de |a actuaci 6n integrada.

c) Justificacién del cunplimento de |as condiciones de integracién
de |l a actuaci 6n con el entorno.

d) Existencia o no de agrupaci 6n de interés urbanistico y, en su
caso, estatutos y acuerdos sociales de |la m sna.

e) Plazos que se proponen para el desarrollo de la actuacion
i ntegrada, determ ndndose tanto el correspondiente a |las obras de
urbani zacion conmb a las obras de edificacion de |os solares
resul tantes.

f) Proyecto de urbanizaci 6n determ ndndose el correspondiente a |as
obras de wurbanizacién cono a las obras de edificacion de |os
sol ares resul tantes.

g) Enunciado de los objetivos conplenentarios que se proponen
conforne al articulo 124.2, con indicaci 6n expresa, en su caso, de
| os conprom sos de edificacion simultanea a |a urbanizaci 6n que
est é di spuesto a asumr por encinma del nininmo |egal.

h) Medidas de control de calidad y cunplimento de |las normas de
cal i dad ambi ental, en su caso.

i) Inventario prelimnar de construcciones, pl ant aci ones e
i nstal aci ones cuya denvolici 6n, destruccién o erradicacién exija |la
ur bani zaci on.

j) Estimacion prelimnar y general de aquellos gastos de
ur bani zaci 6n vari abl es cuyo inporte, aun siendo repercutible a |os
propietarios, no se pueda determnar por la concurrencia de
of ert as.

k) Si la propuesta de programa nodificara la ordenaci6n
estructural, debera incorporar |a docunentaci 6n establecida en |os
articulos 72 a 74.
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Articul o 127
Conteni do de | a Proposicién Juridico-econénica

1. La proposicioén juridico-econdm ca deberd incluir necesarianmente
| a docunentaci 6n relativa a | os siguientes aspectos:

a) Regul aci6n de las relaciones del urbanizador y |os propietarios
y, en particular, la nodalidad de retribuci6n al pronmtor e
i nformaci 6n suficiente que permita a |os propietarios conocer |as
consecuenci as economni cas que conporte para ellos la propuesta y la
el ecci 6n de cada nodal i dad de retri buci 6n.

b) Acreditacién de la titularidad e identificacién gréafica vy
registral de los terrenos, dentro del anbito de la actuacion y a
di sposici 6n del wurbanizador, sean de su propiedad o de otros
propietarios con |los que tenga contrato suficiente, que hayan de
guedar afectos, con garantia real inscrita en el Registro de la
Propiedad, al cunplimento de |as obligaciones propias de dicho
ur bani zador, con ocasion de la firma del contrato, para asegurar |a
ej ecuci 6n de los objetivos inprescindibles o conplenentarios del
programa. La afeccion se trasladara a las fincas de resultado que
se adj udi quen tras |a reparcel aci 6n.

c) Hoja resunmen de | os datos econdnicos rel evantes segun nodel o que
se apruebe regl anentari anente.

2. La proposicién juridico-econénmca incluird la docunmentacidn
necesaria para determinar con claridad |as nmagnitudes econdm cas
del programa, diferenciando | os siguientes aspectos:

a) Presupuesto de licitacion de |la obra de urbanizaci6n: con el
al cance previsto en el articulo 168.12 y b.

b) Coste de proyectos: coste de redaccion y direccion de |os
proyectos técnicos, especificando cada proyecto, a que se refiere
el articulo 168.1.c.

c) Gastos de gestion: gastos de gestién del urbani zador, cal cul ados
en un porcentaje de |lo que represente la suma de las partidas
correspondi entes a conceptos anteri ores.

d) Beneficio del ur bani zador : beneficio enpresari al del
ur bani zador, cal cul ado en un porcentaje de |la suma de | os conceptos
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expresados en | os apartados anteriores, que, en ningun caso, podréa
superar el 10%

e) Cargas de urbanizacion: cargas de urbanizacién que el
ur bani zador se conpronete a repercutir, conb nmaxino, a |os
propi etari os af ectados por | os conceptos anteri ornente expresados.

f) Coeficiente de <canje: parte alicuota del aprovecham ento
obj eti vo, expresada en tanto por uno, gue corresponde al
ur bani zador en concepto de retribucidon en suelo por |las cargas de
ur bani zaci 6n, aplicable respecto a los propietarios acogidos a
di cha nodal i dad de retribuci 6n

g) Precio del suelo a efectos de canje: precio del suelo al que, en
coherencia con el coeficiente de canje, se descontaran de |as
cargas de urbanizacién los terrenos de aquellos propietarios que
retri buyan con ellos al urbani zador.

h) Fi nanci aci 6n: condiciones de financiacion ofrecidas por el
ur bani zador para el pago de |as cuotas de urbanizaci 6n aquell os
propi etarios que acogidos a ellas, en su caso, apoyadas por una
enti dad financi era debi danente regi strada.

Secci 6n 42
Iniciativas para |a aprobaci 6n y adjudicaci6n de |os Programas de
Act uaci 6n | ntegrada

Articulo 128
| niciativa publica en la formul aci 6n de | os Progranas

1. Los ayuntamientos pueden fornular progranas de actuacién
integrada, redactando de oficio la totalidad o parte de Ila
docunent aci 6n expresada en el articulo 126, sea para fonentar su
desarrollo por gestidén indirecta o con el fin de aconeter su
gestion directa. Si optara por la gestiodn indirecta, se adaptara el
procedinmento de concurso previsto en esta ley, ajustandose |a
docunentaci 6n requerida a los interesados a |o estrictanmente
necesari o.

2. Si la iniciativa nunicipal pretende la gestién directa, |la
alternativa técnica se aconpafiara con |a docunentaci 6n expresada en
el articulo 127, apartados 1 y 2. La elaboracién de dicha
docunentacién y l|la ejecucién del programa podrd |levarse a cabo
bien directanente por |os servicios técnicos nmunicipales, bien
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nmedi ante | a convocatoria de concurso para |a adjudicaci é6n conjunta
de la elaboracion de proyecto y obra, de conformidad con |o que
di spone el articulo 125 del texto refundido de |a Ley de contratos
de las admnistraciones publicas, aprobado por Real decreto
| egislativo 2/2000, de 16 de junio, sin perjuicio de que el
ayuntam ento opte por cualquier otra forma de adjudicacién que
consi dera mas conveniente a | os intereses publicos.

3. El acuerdo nunicipal que decida la gestién directa de la
actuaci 6n debera incluir necesarianmente una descripci 6n detallada
de los conpromisos de inversién y gestién que contrae la
adm ni straci6on actuante y de l|a disponibilidad de recursos
presupuestari os para financiar, siquiera parcialnmente, |a actuacién
sin ingresar cuotas de urbanizaci 6n, en previsién de la retribucidn
en terrenos o del inpago de ellas.

4. La administracién nmunicipal puede repercutir sus gastos de
gestion directa nediante cuotas de urbanizacién o nediante |as
tasas aprobadas al efecto. No percibira el beneficio enpresaria

del urbani zador, pero tanpoco estda limtada en la |iquidacion
definitiva del programa por el precio maxino al que se refiere el
articulo 127.2.e). No fijard «coeficiente de <canje para Ila

retribucién en suelo sino que éste se calculara en el proyecto de
reparcel aci 6n, en cuya val oraci 6n del suelo deducira |os costes de
pronoci 6n de la urbanizacién conforme al articulo 30 de la Ley
6/ 1998, de 13 de abril, sobre réginen del suelo y val oraciones.

5. La administracién autonémca podrda asumir la iniciativa de
formul aci 6n de programas para el desarrollo de wuna actuacion
integrada a fin de acometer su gestion directa de acuerdo con |o
previsto en los articulos 89, 118.b) y concordantes de |la presente
| ey, debiendo tenerse por administracién actuante a l|la propia
Generalitat.

Articulo 129
I niciativa particul ar

1. Los particulares, sean o no propietarios de |os terrenos, pueden
entabl ar consultas con cual qui er adm nistraci é6n publica con el fin
de elaborar y presentar, para su aprobacio6n, propuestas de
programa. Ademés tienen derecho a solicitar y obtener de I|as
adm ni straciones conpleta informacidn sobre las resoluciones vy
previsiones oficiales que condicionen el desarrollo de cada
act uaci on.
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2. Cualquier persona que pretenda elaborar wuna propuesta de
Programa puede ser autorizada por el Ayuntamento para ocupar
tenporal nente terrenos a fin de obtener la infornmaci6on precisa, en
| os térm nos dispuestos por |la |egislacién expropiatoria. Asimsno
tendra acceso a la informaci6n y docunentaci 6n que obre en |os
registros y archivos de |las Adm nistraci ones Publicas conforne a la
| egi sl aci 6n estatal sobre réginen juridico de éstas.

Secci 6n 52
Procedimento para la gestién indirecta de los progranmas de
act uaci 6n i ntegrada

Articul o 130
I nicio del procedi mento

1. De conformidad con |o establecido en los articu-los 4, 15.i) 16
de la Ley 6/1998, de 13 de abril, de Réginen del Suelo vy
Val oraciones, y 118.2 de |la presente Ley, toda persona, sea 0 no
propietaria de | os terrenos, puede solicitar del Alcalde que inicie
un procedinmento de concurso para el desarrollo y ejecuci6n de un
programa de actuacion integrada por nedio de gestion indirecta,
descri bi endo y enunci ando brevenente | os notivos de su peticion.

2. Dicha peticion podrda ir aconpafiada de un docunento de
pl aneam ento donde se especifique la ordenacién detallada o
estructural que se propone desarrollar y de 1os docunentos
rel aci onados con las letras a), b), c), d) y e) del articulo 131.2
de la presente Ley. En todo caso, tendran que aconpafiar a la m sma
| os docunmentos acreditativos de l|la personalidad y capacidad del
solicitante.

3. El pleno nunicipal, a propuesta del Alcalde, y con un inforne
previo técnico sobre la viabilidad de la peticion, acordaré
not i vadanent e:

a) Desestimar la peticion.

b) Iniciar los procedimentos para la gestion indirecta del
programa, conforne a |lo establecido en |los articul os siguientes.

c) Asumir la gestion directa de |la actuaci 6n integrada, confornme a
| o establecido en el articulo 128 de | a presente Ley.
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4. Si no se enmtiera y notificara resolucion expresa en el plazo
maxi no de tres neses, el solicitante podr& entender desestinmada su
solicitud, a los efectos previstos en el articulo 43 de la Ley
30/1992, de 26 de novienbre, de Réginen Juridico de |Ilas
Admi ni straci ones Publicas y del Procedimento Adm nistrativo Comin,
cuando dicha solicitud no inplique el desarrollo de las directrices
de | a ordenaci 6n estructural vigente.

5. Cuando la solicitud inplique el desarrollo de las directrices de
| a ordenaci 6n estructural vigente, si no se enmtiera y notificara
la resolucion expresa en el plazo maxino de tres nmeses, el
i nteresado podra entender estimda su solicitud en los térmnos y
con |l os efectos que reglanentari anente se establ ezcan.

6. El Ayuntamiento podr4a igualnente acordar de oficio, sin
necesi dad de peticién particular, la gestién indirecta de wuna
actuaci 6n integrada, iniciando los tramtes que se establecen en
| os articul os siguientes.

Articulo 131

Bases regul adoras de la gestién indirecta de programas de actuaci 6n
i nt egr ada

1. Las bases generales para |a adjudicacion de progranmas de
actuaci 6n integrada ajustadas al contenido de |la presente Ley,
seran aprobadas por |os ayuntam entos conb ordenanza nunicipal, vy
en ellas, se regularan todas aquellas cuestiones juridicas,
econbmicas y administrativas que afecten tanto al procedinmento de
adj udi caci 6n conb al despliegue y ejecuci6n de |os programas de
act uaci 6n i ntegrada por nmedi o de gesti 6n indirecta.

2. En el msnp acuerdo en que se decida I|la obertura de
procedinmento para la gestién indirecta de un programa de actuaci 6n
integrada, se aprobarén |as bases particulares reguladoras en |as
gue se establ eceran, conpb mininp, |as siguientes detern naci ones:

a) Indicacién de |la ordenaci 6n urbanistica vigente en el anbito de
| a actuaci 6n i ntegrada.

b) Menoria de necesidades y objetivos a satisfacer con el Prograna
de actuaci 6n integrada, de acuerdo con |o dispuesto en el articulo
124.
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c) Ficha de gestidén o, si procede, directrices de evol uci 6n urbana
y ocupaci 6n del territorio establecidas en el Plan general.

d Citerios y objetivos wurbanisticos y territoriales de |Ias
propuestas de planeamento a formular, si procede, por |os
concursantes, con fijacién de las directrices y estrategias que
tendra que observar | a ordenaci 6n que propongan.

e) Descripcion de |os objetivos de edificacion privada que han de
cunplirse en el anbito de |a actuaci 6n, con especial referencia a
aquel l as construcci ones privadas que revistan un especial interés
social por tratarse de viviendas sujetas a algun réginmen de
protecci 6n publica o por tratarse de construcciones o instal aciones
de interés terciario o industrial.

f) Prescripciones técnicas que, con caracter ninino, tendran que
respetarse en la redaccion de |os docunmentos de ordenacién vy
gesti 6n exi gi bl es.

g) |ndicaci6n expresa, si procede, de |la adm sibilidad de variantes
sobre aquel |l os el enentos del Programa de actuaci 6n integrada que en
las m smas se determ nen, sefial ando aquellos requisitos y linmtes a
los que estas variantes tendran que ajustarse. A los efectos
sefial ados en este apartado, no se consideraran variantes, por |o
gue seran adm sibles, en todo caso, |as nodificaciones del ambito
territorial que supongan neros retoques o0 ajustes de detalle en
al gun punto perinetral de la actuaci 6n o de sus conexi ones viari as,
o cuando el terreno afadido, por su escasa dinension, no sea
t écni canent e suscepti bl e de progranaci 6n aut 6noma

h) Prescripciones técnicas que, con caracter mnino, tendran que
respetarse en l|a redaccion del proyecto de l|as obras de
ur bani zaci 6n, de confornmdad con lo que establece el articulo 52
del texto refundido de la Ley de Contratos de |as Adm nistraciones
Publ i cas, aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de
j uni o.

i) Estimaci én de |os plazos de despliegue y ejecuci6n del Programa
de actuaci 6n i ntegrada.
j) Model o de proposicion a presentar por |os interesados.

k) Docunentacién a presentar por cada licitador junto con Ila
proposi ci 6n, especificando con claridad aquella docunmentaci 6n que
sera susceptible de val oraci 6n para | a adjudicaci 6n del program, vy
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di stingui éndol a del resto.
) Plazo y lugar para |a presentaci 6n de | as proposiciones.

n) Docunentaci 6n acreditativa del cunplimento de los criterios de
sol vencia econénmica y financiera, técnica y profesional exigibles a
| os concursantes.

n) Criterios objetivos de adjudicacion del Prograna de actuaci on
i ntegrada, especificados por orden decreciente de inportancia,
i ncl uyendo su ponder aci 6n.

3. La determinaci6n de |os aspectos anteriornente estipulados se
efectuara por remsién o reproduccion de 1los contenidos del
pl aneam ento vigente y |as disposiciones de caréacter general que
resulten aplicables, cuando ello fuera suficiente para |los fines
pr et endi dos.

4. Las bases regul adoras del concurso y el anuncio de licitacion
i ndi cardan con toda claridad aquellos docunentos de la alternativa
técnica y de la proposicion juridica y econénmica que seran objeto
de valoracion cono criterios de adjudicacion del Programa de
actuaci 6n integrada, ordenandolos de mayor a nenor inportancia,
segun | a ponderaci 6n que se atribuya a cada uno de ellos. No seran
susceptibles de valoracién conmo criterios de adjudicacién, en
ni ngun caso, |os docunentos sefialados en las letras c), d), i) vy j)
del articulo 126 y en los aparta-dos 1%), c¢), 2.g) y h) del
articulo 127.

5. Por nedio de Decreto del Consell se aprobaran unas bases
general es para |a adjudicaci 6n de progranmas de actuaci 6n integrada
ajustadas al contenido de |la presente Ley. Tales bases generales
seran supletorias de |as, Si pr ocede, apr obadas por | os
ayunt am ent os.

6. La Conselleria conpetente en nmateria de urbanisnb aprobara,
medi ante una orden, un nodelo tipo de bases particulares para |a
adj udi caci 6n de programas de actuaci 6n integrada.

Articulo 132

Anunci o de concurso

1. En el msno acuerdo en que se apruebe la gestion indirecta de
Programa de actuaci6on integrada y sus bases particulares
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regul adoras, se ordenara |la publicaci 6n del correspondi ente anuncio
de concurso, con el contenido que se establezca regl anentari anente,
en el que tendran que figurar, en todo caso, |os siguientes
aspect os:

a) ldentificacién de la Entidad |ocal adjudicadora del prograns,
sefial ando todos | os datos que sean necesarios para facilitar una
conuni cacion fluida con los licitadores, incluyendo direcciédn
electrénica y, si procede, una pagina oficial de Internet donde
pueda consultarse | a docunentaci én relativa al concurso.

b) Identificacién de |as bases generales y particul ares regul adoras
del Programa de actuacion integrada, indicando |os diarios
ofi ci al es donde conste publicado su contenido, teniendo que poner a
di sposi ci 6n de cada concursante | os nedi os necesari os para obtener
un ej enplar de |las m snas.

c) Lugar e idionma en que tendran que presentarse |as proposiciones
de los interesados, ajustadas al nodelo establecido en |as bases
particul ares del prograna

d) Docunentaci 6n acreditativa del cunplimento de los criterios de
solvencia técnica, econbmica y financiera, exigidos para ser
adm ti dos a concurso.

e) Docunentaci én a presentar por cada concursante, especificando
con claridad la que sera susceptible de valoracion para la
adj udi caci 6n del programa, y distingui éndola del resto. Se indicaréa
con <claridad 1la obligacién del concursante de soneter la
docunentaci 6n a que hace referencia el articulo 134 a informacio6n
publica por el plazo de un nes, en la forma y con |os requisitos
sefal ados en tal precepto.

f) Indicaci6on expresa sobre la admsibilidad de variantes sobre
aquellos elenentos de las prescripciones técnicas que se
det erm nen, sefialando aquellos requisitos y limtes a que tales
vari antes tendran que cefirse.

g) Criterios objetivos de adjudicacion del Prograna de actuaci6n
i ntegrada, especificados por orden decreciente de inportancia,
i ncl uyendo su ponder aci 6n.

h) Garantia provisional equivalente al 2 por 100 del presupuesto
estimado de | as cargas de urbani zaci 6n
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i) Inmporte de la garantia definitiva que tendra que depositar el
adjudi catario del programa, en los térmnos y con |os requisitos
sefial ados en el articul o 140.

2. El anuncio de concurso se insertara en el tabl én de anunci os del
Ayuntam ento y en |los siguientes diarios oficiales, sea cual sea |la
cuantia estinmada del Progranma de actuaci 6n integrada:

a) En el “Diario Oficial de la Unién Europea”, en priner |ugar.
b) En el “Diari Oicial de |a CGeneralitat Val enciana”.

3. El anuncio de concurso no podra insertarse en el “Diari Oicial
de la Ceneralitat Valenciana” antes de la fecha en que se envie a
| a Com si6n Europea para su publicacién en el “Diario Oicial de la
Uni é6n Eur opea”.

4. El Ayuntam ento podra acordar una publicidad conplenentaria a |la
establ ecida en el apartado anterior, por nedio de la insercién del
anunci o de concurso en diarios no oficiales de anplia difusion en
la localidad o cualquier otro nedio que considere oportuno. Los
anunci os publicados conforme a |o dispuesto en este apartado no
afectaran, en ningun caso, al cénputo de |os plazos |legales para |la
presentaci 6n de | as proposi ciones por |os interesados.

5. La Conselleria conpetente en nmateria de urbanisno aprobara,
medi ante Orden, un nodelo tipo de anuncio del concurso, ajustado a
los formularios nornmalizados establecidos en el Reglanento CEE
1564/ 2005, de |l a Conisién, de 7 de septienbre de 2005.

Articul o 133
Proposi ci ones de | os interesados y plazo para su presentaci 6n

1. Las proposiciones de |los interesados para participar en el
concurso de un programa de actuacién integrada tendran que
ajustarse al nodelo que se establezca en |as bases regul adoras del
concurso, e incluirdan |os docunentos que se establezca en |as
m smas, de conformidad con |o sefialado en los articulos 126 y 127.
Las propuestas de programa tendran que ir aconpafiadas, en sobre
aparte, de | os docunentos siguientes:

a) Aquellos que acrediten |la personalidad juridica del concursante
y, Si procede, su representacion.
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b) Los docunentos que acrediten | os requisitos de solvencia técnica
y profesional, economica y financiera, conforme a |os exigidos por
| as bases regul adoras del concurso.

c) Declaraci 6n responsabl e de no hallarse sonetido a ninguna de |as
prohi biciones para contratar establecidas por la |egislacion
regul ador a de | a cont rat aci 6n adm ni strativa, i ncl uyendo
expresanente la circunstancia de hallarse al corriente en el
cunplimento de las obligaciones tributarias y con la seguridad
soci al inpuestas por |as disposiciones vigentes.

d) Resguardo acreditativo de |a garantia provisional

e) Los concursantes extranjeros tendran que adjuntar una
declaraci 6n de sonetimento expreso a la jurisdiccién de |os
j uzgados y tribunal es espafol es de cual quier orden, para todas |as
incidencias que, de manera directa o indirecta, pudieran surgir
durante el procedimento de adjudicacion y durante el desarrollo y
ej ecuci 6n del programa de actuacidn integrada, con renuncia
expresa, si procede, al fuero jurisdiccional extranjero que pudiera
corresponderl e.

f) Declaracion jurada o acta notarial acreditativa de haberse
practicado o intentado practicar los avisos a que se refiere el
articulo 134.4. En todo caso, con caracter previo a la
adj udi caci 6n, el ayuntamiento requerird al adjudicatario propuesto
la justificacion docunental integra de tales extrenos.

2. Cada concursante no podr& presentar nmAs de una proposicion, sin
perjuicio de la posibilidad de admtir variantes, si asi se
establece en las bases particulares reguladoras del programa.
Tanmpoco podra suscribir ninguna propuesta en union tenporal con
otras si o ha hecho individualnente o figurar en nas de una
agrupaci 6n. El incunplimento de estas nornas dara lugar a la no
adm si 6n de todas | as propuestas de programa presentadas por éste.

3. Las proposiciones de los interesados, aconpafiadas de |a
docunentaci 6n exigida en el apartado 1 del presente articulo,
tendran que presentarse en un plazo no inferior a tres neses, a
partir de la fecha de envio del anuncio de concurso al “D ario
Oicial de la Unidn Europea”. Los ayuntam entos podran establ ecer
en sus bases reguladoras un plazo superior, atendiendo a |as
especiales razones de dificultad o conplejidad técnica que
concurran en cada actuaci on.
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4. Las proposiciones presentadas por cada concursante tendran que
distinguir claranente e incluir, en sobres separados, | a
docunent aci 6n sefial ada en el apartado 1 del presente articulo y la
gque corresponda a la alternativa técnica y |a proposicioén juridico-
economi ca.

Articulo 134
| nf or maci 6n publica de | os docunmentos de ordenaci 6n

1. Los concursantes tendran que incorporar a sus propuestas de
programa un acta notari al acreditativa del sonetimento a
i nformaci 6n puablica de |os documentos sefialados en las letras a),
f) y, si procede, k) del articulo 126 de |a presente Ley.

2. A este efecto, los concursantes protocolizaran |os docunentos
sefial ados en el apartado anterior por nedio de acta autorizada por
un notario con conpetencia terri-torial en el nunicipio donde se
vaya a ejecutar la actuacién, y depositard una copia de |os m snps
en la sede del ayuntam ento, exponiéndolos al publico por sus
propi os nedios, insertando un anuncio en el “Diari Oicial de la
Generalitat Valenciana” y en un diario no oficial de amplia
difusion en la localidad afectada, s6lo a los efectos de Ila
presentaci 6n de al egaci ones.

3. Las al egaci ones podran presentarse indistintamente en la Notaria
donde se encuentren depositados | os docunentos o en el Ayuntam ento
afectado. En este dltinp supuesto, el Ayuntamento tendra que
remtir innediatamente |as al egaci ones presentadas a la sede de |a
notaria, para su incorporacion a |las actuaciones y a su toma de
razén por el concursante. El acta notarial tendrd que dejar
constanci a fehaciente de todas | as al egaci ones present adas.

4. Antes de la publicacion del anuncio de informaci 6n publica, |os
concursantes tendran que haber remtido aviso del inicio de
procedinmiento de gestién indirecta del programa de actuacion
integrada al domcilio fiscal de los que consten en el catastro
conb titulares de los derechos afectados por la actuacion
propuesta. Tales avisos se practicaran por cualquier nedio que
permta tener constancia de |la recepcion por el interesado o su
representante, asi comp de la fecha, la identidad y el contenido
del aviso. La acreditacion del aviso efectuado se incorporaréa al
expedi ent e.

Cuando el aviso se practique en el domcilio del interesado, si no
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se encuentra presente en el nonento de su entrega, podr& hacerse
cargo del msno cual qui er persona que se encuentre en el domcilio
y haga constar su identidad. Si nadie pudiera hacerse cargo del
avi so, se hara constar esta circunstancia en el expediente, junto
con el dia y la hora en que se intentd, habiendo de proceder
nuevanente, por una sola vez y en una hora distinta, a practicar el
avi so dentro de los tres dias siguientes al priner intento.

Articul o 135
Criterios para |a adjudicaci 6n del Programa de actuaci 6n integrada

1. En las bases particulares del programa y en el anuncio de
concurso, |os ayuntam entos deberéan sefial ar, por orden decreciente

de inportancia y por |a ponderacién que se les atribuya, |os
criterios objetivos que deben servir de base para |a adjudicaci6n
del Pr ogr ama de act uaci 6n i nt egrada, at endi endo a | as

ci rcunstanci as concurrentes en cada caso.

2. Los criterios de adjudicaci6n deberan valorar con caréacter
i ndependiente |os docunentos correspondientes a l|la alternativa
técnica y a la proposicién juridico-econoéni ca.

3. Los criterios de adjudicacién relativos a la alter-nativa
t écni ca val oraran, entre otros, |os aspectos si-guientes:

a) Cunplimento de los criterios y objetivos urbanisticos vy
territorial es sefial ados en | as bases, conp la calidad técnica de la
ordenaci 6n propuesta, |a resoluci 6n adecuada de la integraci 6n de
| a actuaci 6n en su entorno, la nejor estructuraci 6n de dotaciones
publicas y de espacios libres, o la calidad técnica de |as
resol uci ones propuestas para |a urbani zaci 6n.

b) Medios para el control de la calidad de cada una de |as
prest aci ones que constituyen el objeto del programa

c) Namero, disefio, ubicacién y calidad de |las viviendas sonetidas a
algun réginen de proteccién que se conproneta a pronover el
ur bani zador .

d) Inversién en Programas de restauraci 6n paisajistica o de inmagen
ur bana dentro del anbito del progr amg, cono obj eti vos
conpl ementarios del m sno, de acuerdo con las directrices
establ ecidas en los articulos 30 a 35 de la Ley 4/2004, de 30 de
junio, de la Ceneralitat, de Ordenaci 6n del Territorio i Proteccidn
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del Pai saje.
e) Plazo de ejecuci 6n del Prograna de actuaci 6n integrada.

f) Conpromi so de edificacion sinultdnea a |a urbanizaci 6n de |os
solares resultantes de la actuacién por encima de un mninp
| egal mente exigi bl e.

4. Los criterios de adjudicacion relativos a la proposicioén
juridico-econdm ca val oraran, entre otros, |os siguientes aspectos.

a) Inporte de las cargas de urbanizaci 6n, expresado en euros por
nmetro cuadrado de edificabilidad.

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

c) Menor proporcion de solares o aprovecham entos que deban ser
puestos a disposicion del wurbanizaci6n por nedio de reparcel aci 6n
forzosa cono retribucidn a cuenta de terceros con |os que no tenga
contrato suficiente, y nmayor proporcién de terrenos propios o de
asoci ados que deban quedar afectos con garantia real inscrita en el
Registro de |a Propiedad al cunplimento de |as obligaciones
especi al es de edificaci 6n derivadas de |a aprobaci 6n del progranma

5. Para la valoracion de los criterios de adjudicacién, el
Ayunt ami ento debera indicar en |as bases reguladoras |os unbrales
nmninobs a partir de |los que se puntuard cada una de |as ofertas,
pudi endo dividir por tanps |as val oraci ones asignadas, e indicara,
asimsno, la ponderacion que corresponda a cada criterio de
adj udi caci 6n, con respeto, en todo caso, a |lo que establece el
apartado 2 del presente articulo.

Articulo 136

Actuaci ones previas a |a adjudicacién del programa de actuaci6n
i nt egr ada

1. Concluido el plazo de presentaci 6n de proposiciones, por el
ayuntam ento se procedera a la calificacion de |os docunentos
presentados por |os concursantes en el sobre que especifica el
articulo 133.1, pudiendo pedir de cada licitador la correccion de
aquel l os defectos u om siones que sean ennendables, en un plazo
i mprorrogabl e de tres dias.
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2. Una vez calificada |a docunmentacién y corregidos, si procede,
los errores detectados, se proceder4 a constatar para cada
licitador la concurrencia de los criterios de seleccidn por nedio
del exanen de |a docunmentaci 6n acreditativa exigida en |as bases
regul adoras, teniendo que pronunciarse notivadanmente acerca de |a
adm si 6n o i nadm si 6n de cada uno de | os concursantes.

3. Se procedera a continuacién a |la obertura, en acto publico, de
| as propuestas de programa presentadas por cada concursante, que
seran sonetidas a exanen de | os servicios técnicos nunicipales para
la emision del oportuno informe. El secretario de la corporacion
| ocal alzar4d acta de obertura de plicas, dando fe sobre Ila
| egal i dad de | as actuaci ones practicadas.

4. Si la conplejidad del programa de actuacién integrada 1lo
exigiera, y sienpre que asi se hubiera indicado en |as bases
regul adoras, podré pedirse dictamen, no vinculante, del Consejo del
Territorio y el Paisaje. Tal dictamen serd preceptivo cuando se
trate de programas que conprendan un anbito superior a 50
hect ar eas.

Articulo 137
Adj udi caci 6n y aprobaci 6n del Progranma de actuaci 6n integrada

1. Concluidas |as actuaciones sefal adas en el articulo anterior, y
después de la emsion de los infornmes técnicos por |os servicios
nmuni ci pal es, por el 6rgano conpetente del Ayuntam ento se procedera
a redactar |a propuesta de adjudicaci6n del Prograna de actuaci 6n
i nt egrada, incluyendo |a ponderacion de los criterios de
adj udi caci 6n para cada proposicién presentada, y sera elevada al
pl eno para su aprobaci 6n.

A estos efectos el ayuntam ento podra pedir los infornmes, incluso
ext er nos, gue consi dere necesari os, cuyos honor ari os se
consideraran gastos generales del urbanizador que no podra
repercutirlos a | os propietari os.

2. El Ayuntam ento dispondra de un plazo de dos neses a contar
desde |la obertura de las proposiciones para |a adjudicacio6n del
Programa de actuacion integrada, excepto que en las bases
regul adoras se establezca un plazo superior. De no acordarse |a
adj udi caci 6n dentro del plazo establecido a este efecto, |os
concursantes tendran derecho a retirar sus proposiciones y a la
devol uci 6n de | a garantia provisional
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3. El Ayuntami ento tendrd alternativanente |a facultad de adjudicar
el despliegue y ejecuci 6n del Prograna de actuaci 6n integrada a |la
proposicién mis ventajosa, por nedio de la aplicacion de |os
criterios de adjudicaci 6n indicados en |as bases reguladoras, sin
atender necesarianmente al valor econénmico de la msm, o declarar
desierto el concurso, habiendo de notivar, en todo caso, su
resolucion con referencia a los criterios de adjudicacion
est abl eci dos en | as bases.

4. En el msnpb acuerdo de adjudi caci 6n se aprobara el Programa de
actuaci 6n integrada desde el punto de vista de la ordenacién
urbanistica y territorial, trasladando el msnb a la Conselleria
conpet ente en urbani sno.

5. Si la alternativa técnica aconpafa planes de de-sarrollo que
nodi fi quen | a ordenaci 6n estructural, l|a aprobacién nunicipal se
entendera provisional y no legitimara el despliegue y ejecuci 6n del
Programa de actuaci 6n integrada hasta |a aprobaci é6n definitiva de

plan correspondiente por dicha Conselleria. El acuerdo de
adj udi caci6n se entenderd, en todo caso, condicionado a la
nmenci onada aprobaci 6n definitiva. En el supuesto de denegaci 6n de
la aprobacién definitiva por el organo conpetente de la
Generalitat, el adjudicatario del Progranma de actuaci 6n integrada
tendra derecho a que e ayuntamento reintegre |os gastos
ocasi onados por |a redacci 6n de proyectos.

6. Si el programa y los planes de desarrollo a los que se refiera
que no nodifican la ordenaci6on estructural, bastara la sinple
rem si 6n de actuaciones a la Conselleria conpetente en urbani sno
para que proceda a publicar y notificar su aprobacidon vy
adj udi caci 6n.

7. El acuerdo de aprobaci 6n y adjudicaci 6n, después de cunmplir |os
tram tes sefial ados en | os apartados anteriores, se notificara a |os
gue consten cono interesados en |las actuaciones, sin perjuicio de
a comunicaci6n que se indica en el articulo 166 de la presente
Ley, y, en todo caso, a los que hubieran participado en el
concurso. Se insertard, asimsnpb, un anuncio en los diarios
oficiales sefalados en el articulo 132 dando cuenta de dicha
adj udi caci 6n y aprobaci 6n.

Articulo 138

Formal i zaci 6n del contrato para el despliegue y ejecucion de |os
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programas de actuaci 6n integrada

1. En el plazo de un nes a partir de la notificacion del acuerdo de
aprobaci 6n 'y adjudicaciéon del programa al adjudicatario, se
procedera a la fornmalizacion en docunmento adnministrativo de
contrato para el despliegue y ejecuci6n del Prograna de actuaci 6n
i nt egr ada.

2. Con anterioridad a la formalizaci 6n del contrato, el urbanizador
tendra que acreditar ante la admnistracio6n la constitucion de la
garantia definitiva, en la forma y cuantia que se establezcan en
| as bases regul adoras del prograna.

3. Los contratos que se suscriban para el despliegue y ejecuci én de
| os programas de actuaci6n integrada tendran que incluir en sus
cl dusul as, conp nininb, una referencia a | as siguientes cuestiones:

a) | denti ficaci 6n del Ayuntamento y del ur bani zador con
indicacion de los datos relativos a su personalidad juridica y
capaci dad.

b) Fecha del acuerdo de aprobaci 6n y adjudicaci 6n del Programa de
actuaci 6n integrada, con nenci 6n expresa del acuerdo de aprobaci 6n
definitiva autondém ca, si procede.

c) Descripcién del objeto, incluyendo las prestaciones que el
urbani zador se obliga a realizar durante |a ejecuci 6n del progranma

d) Desgl ose de | as cargas de urbani zaci 6n

e) Mddo de retribucién al wurbanizador a cuenta de l|a propiedad
beneficiaria del progranma

f) Plazos totales y parciales de despliegue y ejecucién de
pr ogr ama.

g) Docunmentaci 6n a presentar por el ur bani zador en cada
certificaci én ordinaria de cargas de urbanizacién a repercutir en
| os propietarios afectados.

h) Garantia definitiva constituida por el urbanizador.

i) Conformdad del urbani zador con las bases particulares
regul adoras del prograna
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j) Régi nen de penal i dades por denora del urbanizador.

k) Cual quier otra clausula que el Ayuntam ento considere necesario
est abl ecer, respetando, en todo caso, |o que disponen |as bases
particul ares regul adoras del programa

4. El docunento de fornalizacion sera firmado por el Alcalde y el
ur bani zador, anexando al msno un ejenplar de las Dbases
particul ares regul adoras del programa

5. La Conselleria conpetente en nmateria de wurbanisno aprobaréa
medi ante una orden un nodelo tipo de contrato para el desarrollo y
ej ecuci 6n de | os programas de actuaci 6n integrada.

Articulo 139
Adj udi caci 6n conexa o condi ci onada

1. Los Programas pueden aprobarse condicionados a la efectiva
realizaci 6n de determ naci ones propias de otras actuaciones previa
o sinultaneanmente progranmadas, sienpre que esté suficientenente
garantizado el cunplimento de aquellas condiciones conexas y se
prevea una adecuada coordi naci 6n entre |as respectivas actuaci ones.
Tal es circunstancias tendran que especificarse con claridad en |as
bases particul ares regul adoras del programa

2. La adjudicaci6n asi condicionada inpondra |as obligaciones
econémi cas precisas para conpensar a |os afectados por |a Actuacio6n
mas costosa con cargo a los de otras que se beneficien de aquella
por concentrarse en la msnma obras o sobrecostes de comin utilidad.

3. El incunplimento por el Ur bani zador  pri nci pal de Ilas
condi ciones que afecten al desarrollo de otra actuaci 6n conexa
podra dar lugar a la suspension de anbos Progranas. El

adj udi catario de un Programa condici onado debera conproneterse a
asumr a su riesgo y ventura esa eventualidad, aunque podra hacer
reserva del derecho a subrogarse, |legado el caso, en el puesto del
Ur bani zador principal, con |los requisitos establecidos en esta Ley
respecto de | a cesion de | a adjudi caci on.

Articul o 140
Gar ant i as

1. Quienes deseen participar en el procedimento de licitacién de
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un programa de actuaci én integrada tendran que constituir en la
forma y a los efectos previstos en el texto refundido de |la Ley de
contratos de las admnistraciones publicas, aprobado por Real
Decreto Legislati-vo 2/2000, de 16 de junio, una garantia
provi sional equivalente al 2 por 100 de |la estimaci 6n aproxi mada de
| as cargas del programm, estinaci 6n que sera realizada con caracter
previo por el Ayuntam ento.

2. La garantia provisional respondera del mantenimento de |as
propuestas de programa por los licitadores hasta |a adjudicacio6n, y
de la propuesta del adjudicatario hasta la formalizaci6n del
correspondi ente progranma

3. Todo programa de actuacion integrada ha de asegurar el
cunplimento de sus previsiones vya sea nediante crédito
conpronetido a cargo del presupuesto de una adm nistraci 6n o bien
en | os supuestos de gestion indirecta, con garantia financiera o
real prestada y nmantenida por el wurbanizador, por un valor mnino
del 10 por 100 del valor de las cargas de urbanizacion. Los
ayunt am entos podran elevar esta garantia hasta un maxino del 20
por 100, en aquellos supuestos en |los que razones de interés
publico debi danente justificadas en el expediente | o aconsejen.

4. La garantia establecida en el apartado anterior tendra el
caracter de definitiva, rigiéndose su forma de constitucion vy
efectos por |o que establece el texto refundido de |la Ley de
Contratos de las Admnistraciones Publicas, aprobado por Real
Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de junio.

Secci 6n 62
Cesi 6n, Resolucion y Caducidad de 1los Progranas de Actuaci6n
| nt egr ada

Articulo 141
Cesi 6n de | a adjudi caci 6n

1. El urbani zador, previa autorizaci 6on expresa de |a Adm nistracion
actuante y nediante escritura publica, puede ceder dicha condicion
en favor de tercero que se subrogue en todos sus derechos vy
obligaciones ante |os propietarios de suelo y ante la propia
Admi ni straci éon. Para que dicha <cesidén pueda producirse, el
cesionario deberd reunir los nisnps requisitos exigidos por esta
Ley para ser urbani zador, adenmhs de aquellos méritos y condiciones
personal es del cedente que fueron relevantes para |a adjudicaci6n
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del Programa

2. La Adm nistraci 6n actuante podra denegar |la cesio6n si nenoscaba
el interés general o supone defraudaci 6n de |a publica conpetencia
en |a adjudicacion. Atendidas las circunstancias del caso, podra
acordar la resolucién de |a adjudicacio6n en |los térm nos previstos
en el articulo siguiente y establecer |la gestion directa conp
nodal i dad de ej ecuci 6n del prograna

3. La cesi6n parcial, para tranb o porcidén mnoritaria de la
Actuaci 6n, requiere que entre cedente y cesio-nario asunan,
solidaria o manconunadanent e, una  progranaci 6n debi danent e

coordinada y wun conjunto de conprom sos que satisfagan |as
exi genci as de |l a progranmaci 6n originari a.

Articulo 142
Subcont r at aci 6n

1. El urbani zador podra subcontratar con terceros |la realizaciodn
parcial de Ilas prestaciones correspondientes al programa de
actuaci 6n integrada que tenga por conveniente, en |os térmnos
establecidos en el texto refundido de |la Ley de Contratos de |as
Admi ni straci ones Publicas, aprobado por Real Decreto Legislativo
2/ 2000, de 16 de junio, y en las bases regul adoras del program,
habi endo de dar cuenta de eso al Ayuntam ento.

2. Los subcontratistas quedaran obligados ante el urbanizador, que
asunmira la total responsabilidad de |a ejecuci én del programa ante
Il a admi ni straci 6n.

3. El urbanizador no podr4, en ningln caso, subcontratar la
ej ecuci 6n parcial del programa de actuaci 6n integrada con personas
inhabilitadas para contratar o conprendidas en alguno de |os
supuestos del articulo 20 del texto refundido de la Ley de
Contratos de las Admnistraciones Publicas, aprobado por Real
Decreto Legislati-vo 2/2000, de 16 de junio.

Articul o 143

Penal i dades por incunplimento

Resol uci 6n de | a adj udi caci 6n del Prograna

1. La denora injustificada durante la realizacién y term naci 6n de
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las obras, salvo las prérrogas que procedan, serda objeto de
anal ogas penalidades a las previstas en |la |egislacién general de
contrataci6n adm nistrativa relativa al contrato de obras, sin
perjuicio de |las reglas que, seguidanente, se establecen. En igua
pl azo al previsto en dicha |egislacién procederd la resolucién de
| a adj udicacion. La denora en el inicio de |la ejecucion material de
| as obras por negligencia del Urbanizador en |la realizaci6n de |as
act uaci ones preparatorias de gestioén urbanistica serd penalizada
con un 1 por ml por dia natural de denbra respecto al inporte
previsto en concepto de beneficio y gastos de gestiodon. La
inactividad injustificada del Urbanizador durante un periodo de
sei s neses consecutivos 0 nueve alternos determnard |a resolucidn
de | a adj udi caci 6n.

2. Seran causas de resoluci 6n de |a adjudicaci 6n del Programa, |as
derivadas de |a incapacidad |egal sobrevenida del Urbanizador para
el desenpefio de su tarea y las demas previstas en |la |egislacion
gener al aplicable a sus relaciones <con la Admnistracién,
incluyendo la falta de prestaci 6n de garantias o de suscripci 6n del
contrato que formalice |os conprom sos contraidos ante ésta, asi
conb el incunplimento grave de los nmisnbs y, tanbién, Ilas
si gui ent es:

a) La comision por el Urbani zador de infracciones urbanisticas o
nmedi oanbi entales graves o nmuy graves en relacién con el anbito
pr ogr amado.

b) La obstaculizacién por el Urbanizador del ejercicio de 1os
derechos y deberes urbanisticos de los afectados por Ila
programacion o l|la realizacién de préacticas rmanifiestanmente
restrictivas de |a conpetencia en el mercado innobiliario
rel aci onadas con el Programa

d) La caducidad del Programa por transcurso del plazo total para
aconeterlo y, en su caso, l|la prorroga.

e) E mutuo acuerdo entre la Adnministracion actuante y el
Ur bani zador, sin perjuicio de |as indemizaci ones que, en Su caso,
procedan en beneficio de |os propietarios de terrenos u otros
af ect ados.

f) El descubrimento de condiciones territoriales no tenidas en
cuenta al acordar |a programaci 6n y que hagan |egal nente inviable
| a prosecuci 6n de ésta, sin perjuicio de |las conpensaci ones que, en
su caso, procedan o de |la posibilidad de subsanar sus previsiones,
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si ello fuera posible, sin desvirtuar sustancial nente |as m snas.

g) La resolucion anticipada de la adjudicacion para su gestion
directa por causa justificada de interés publico, sin perjuicio de
| as conpensaci ones econdémicas a que ello de lugar y que debera
eval uar el acuerdo correspondi ente.

h) La suspensi6én de licencias en el &nbito programado, Ila
aprobaci 6n de planes o proyectos inconpatibles con el desarrollo
del Programa, asi conpb |as resoluciones adm nistrativas que inpidan
proseguirlo o paralicen su desarrollo material o econdémco por
inactividad de la Administracién durante mas de seis neses y de
nodo relevante, teniendo derecho el Urbanizador a instar la
resol uci 6n con | as conpensaci ones procedentes.

i) La renuncia del Urbanizador ante una retasacion de cargas
fundada en causa legal que inplique un increnento del inporte de
las cargas previsto en la proposicion juridico-econbénica superior
al 20 por 100.

3. La Administraci 6n actuante, al resolver |a adjudicacio6n, podréa
acordar que el Urbani zador continue |la ejecuci 6n del Programa bajo
sus m smas condi ci ones, durante el tienpo indispensable para evitar
perjuicios al interés publico.

4. La resolucion de la adjudicacién se acordarda por Ila
Adm ni straci 6n actuante, previo D ctanen del Consejo del Territorio
y el Paisaje, que podré ser instado tanbi én por el Urbanizador. Sin
perjuicio de las responsabilidades econém cas que procedan, ello
determnara la cancelacion de la progranmacion y la sujeci6n del
anbito de la Actuaci 6n al réginen del suel o urbanizable sin progra-
maci 6n. El correspondi ente acuerdo debera, ademas y cuando proceda:

a) Declarar, de conformdad con el referido Dictanen, | a
edi ficabilidad de aquellos sol ares cuyo propi etario haya
contribuido suficientenente a | as cargas de urbani zaci 6n.

b) Iniciar el procedimento para la reclasificacion de aquellos
terrenos en | os que, dado | o avanzado de | as obras de urbani zaci 6n,
sea posible concluirlas en el réginmen propio de |as Actuaciones
Ai sl adas.

c) lIncoar, si se estima oportuno, |as actuaciones precisas para
acordar una nueva progranmacion del terreno en |la que el nuevo
Ur bani zador, o la Admnistraci én en caso de optarse por la gestiodn
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directa, asuma | as obligaciones del antiguo, afectando |os bienes y
recursos resultantes de la liquidacién de |a progranmaci 6n cancel ada
a ejecutar la que la sustituya o, en otro caso, y salvo perjuicio
para el interés publico o tercero sin cul pa, disponer:

1°) La devoluci6n de la contribucién a |as cargas de urbani zaci 6n,
efectivanente satisfechas y no aplicadas a su destino, a |os
propi etarios de terrenos en | 0os que no se vaya a aconeter una nueva
progranmaci 6n, previa nodi-ficacion por el msnmo procedimento

segui do para su adopci 6n de | os correspondi ent es act os
adm ni strativos dictados para |a ejecucion del Programa cancel ado;
0

2°) La conpensaci 6n que sea pertinente a |os propietarios que hayan
contribuido a las cargas de urbanizaci6n con cargo a la ejecucion
de las garantias prestadas por el antiguo Urbanizador, cuando ésta
pr oceda.

3°) Conenzar, en su caso, la tramtacién de |os procedi mentos
decl arativos del incunplimento de deberes urbanisticos que sean
pertinentes.

d A los efectos de o previsto en el presente apartado, Ila
Adm ni straci6on, en caso de mantener la gestidon indirecta del
Pr ogr amg, podra requerir a quienes formularon proposiciones
juridico-econ6émcas a la alternativa técnica seleccionada, por el
orden derivado de la aplicacién de los criterios de adjudicacion
del articulo 135, a fin de que acepten |a adjudicacion y prosigan
con la ejecuci 6n del Progranma. Subsidiarianente, |a Adm nistracion
actuante podra acordar el inicio de nueva licitacién sobre I|a
alternativa técnica seleccionada por el procedimento previsto en
el articulo 130 y siguientes de la presente Ley, o declarar |a
caduci dad del Progranma

e) Tanbi én podré& acordarse la directa intervencion gestora de |la
Adm ni stracion para la prosecuci6n provisional del Pr ogr ama
mentras se resuelve sobre su resolucidén y, en su caso, nueva
adj udi caci 6n.

Secci 6n 72
Regi stro de Programas y Agrupaci ones

de Interés Urbanistico

Articul o 144
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Las Agrupaci ones de Interés Urbanistico

1. Los propietarios de terrenos podran asociarse conb Agrupaci 6n de
I nterés Urbanistico sienpre que cunplan | os siguientes requisitos:

a) Integrar a los propietarios de terrenos que representen al nenos
la mtad de |a superficie afectada por una iniciativa urbani zadora,
lo que se acreditara nediante la incorporacion a l|la escritura
publica de constitucion del plano parcelario catastral del anbito
de la actuacién en el que aparezcan identificadas las fincas
af ect adas.

b) Tener por objeto:

1°) Concurrir al concurso para |a adjudicacién de un programa de
act uaci 6n i nt egrada.

2°) Col aborar con el Urbani zador de forna conveni da con él.

c) Contar con poder dispositivo sobre los terrenos de |os
propi etarios integrados. En el caso previsto en el ordinal 1°) del
apartado anterior, el efectivo cunplimento de este requisito
requiere que |los propietarios que se integren tengan la libre
di sposi ci 6n de sus terrenos afectandolos a |los fines y obligaciones
de | a Agrupaci 6n de Interés U banistico. Dicha afectaci 6n podra ser
anotada en el Registro de |la Propiedad y deberéa serlo en el caso de
gue la Agrupacién aspire a la condicién de U banizador, debiendo
verificarse dicho requisito antes de producirse |a adjudi caci én.

d) Haber fornmalizado su constitucidn en escritura publica, que
incorporara sus estatutos y deberda inscribirse en el Registro de
Agrupaci ones de Interés Urbanistico dependiente de |la Conselleria
conpetente urbani snmo. La inscripcion en el Registro de Agrupaci ones
de Interés Urbanistico, dotara a |a Agrupaci6n de personalidad
juridico-publica. No obstante se regira por el derecho privado
salvo en lo referente a su organi zaci 6n, fornmaci 6n de voluntad de
sus 6rganos y relaciones con |a Adm nistraci 6n actuante.

e) Haber reconocido el derecho a adherirse conpb asociado a favor de
| os terceros propietarios afectados por la iniciativa en |as m snas
condi ci ones y anal ogos derechos a |os propietarios fundadores. Para
la legitinma constitucién de la Agrupacidén no serd necesaria la
previa aprobaci é6n de la delinmtaci6on de |a unidad de ejecuci 6n que
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se pretenda gestionar, si bien, su eficacia, a |los efectos de esta
Ley, depende de la efectiva concurrencia de todos |os requisitos
exigidos en este articulo una vez se apruebe definitivanente el
Programa correspondi ente.

2. Las alteraciones de los Estatutos y de sus oOrga-nos
representativos deberan ser renmitidas al Registro de Agrupaciones,
gue tomar& constancia de ell as.

Los terrenos incluidos dentro de una Agrupacién de Interés
Urbanistico inscrita y cuyo objeto sea el desarrollo de una
det erm nada unidad de ejecucién, no podran formar parte de otra
Agrupaci 6n que afecte al msnp anbito, salvo que éste se altere, en
mas o0 en nenos, para formular una nueva propuesta de Programa

3. Los terrenos incorporados a |la Agrupaci 6n de Interés Urbanistico
quedar an vincul ados realnente a los fines de esta hasta que la
m sma haya si do objeto de |iquidacion.

Articul o 145
Regi stros de Progranmas y Agrupaci ones de Interés Urbanistico

1. La Conselleria conpetente en Ubanisno Ilevarad de fornma
i ndependi ente un Registro de Progranas y otro de Agrupaci ones de
Interés Urbanistico. Estos Registros seran publicos y el acceso a
los msnps se ajustara a |lo establecido en la |egislaciodon vigente
sobre Régimen Juridico de las Administraciones Puablicas y del
Procedi m ento Admi ni strativo Comin.

2. Los programas de actuaci 6n integrada que hayan sigo objeto de
aprobaci 6n definitiva, una vez fornalizado el contrato, tendréan que
ser remtidos al registro de programas al objeto de su inscripcién

Para su correcta inscripcién deberan aconpafiar wuna copia del
contrato y de la proposicion juridico-econdémica. La remsioéon del
msno habilita para la publicacion del acuerdo de aprobacioén

definitiva. Si el programa es de aprobacién nunicipal, dicha
rem si 6n determnara | os efectos previstos en el articulo 56 de |la
Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de |as Bases del Réginen

Local. La denegaci 6n de la inscripcién de un programa s6lo podra
acordarse por causa de ilegalidad manifiesta y sera debidanente
notificada al Ayuntam ento afectado y producira |os msnps efectos
previstos en el articulo 65 de dicha Ley.

Secci 6n 82

Direcci 6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijul enlinea@bogados. or. cr

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com


http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr
http://www.pdffactory.com

Centro de Informacion Juridica en Linea

Programas para el Desarroll o de Actuaci ones Ai sl adas
Articulo 146
Programas para el desarrollo de Actuaci ones Ai sl adas

1. Las iniciativas de Programa para el desarrollo de Actuaciones
Ai sl adas, en suelo urbano, sélo podran abarcar aquellas parcel as
gue reunan |os requisitos exigidos para |a parcela ninim
edificables segun el planeamento vigente, siendo admsible la
i nclusi 6n de suel os colindantes que no tengan |a consideraci 6n, por
si msnos, de parcela ninima edificable. Las iniciativas de
Programa para el desarrollo de Actuaciones Aisladas procederan en
| os sigui entes supuesto0s:

a) Cuando requieran la ejecuci 6n de obras publicas de urbanizaci 6n
perinetrales a l|a parcela que estén pendientes de realizar
af ectando distintas propiedades entre las que no exista acuerdo
sobre el nodo de cunplimento de sus deberes urbanisticos.

b) Cuando, aun estando ejecutada |a urbanizaci6n perinetral, se
requi era, para edificar la parcela, la regularizacién de linderos y
no haya acuerdo voluntario entre | os afectados.

c) Cuando, aun estando ejecutada |a urbanizaci én perinetral, sea
necesario repartir justamente sus costes y beneficios entre |os
propi etari os afectados y no haya acuerdo voluntario entre ell os.

d) Conp consecuencia de hallarse el innmueble incurso en Régi men de
Edi fi caci 6n o Rehabilitaci 6n Forzosa.

2. La iniciativa para la formulaci 6n del Programa puede ser publica
o privada.

3. Las Adm nistraciones Publicas, por si msnmas o0 a través de sus
organi snos, entidades o enpresas de capital integranmente publi co,
medi ante |a gestion directa, o los propios particulares a través de
la gestidén indirecta, podran pronover iniciativas de Progranma para
el desarroll o de Actuaci ones A sl adas, en suel o urbano.

4. El pronotor de una iniciativa de Programa de Actuaci 6n A sl ada
debera acreditar |la disponibilidad civil sobre terrenos suficientes
para asegurar que edificara |la parcela, objeto de la Actuacion, y
que lo hard en plazo inferior a tres afios. Se exceptua |a exigencia
de disponibilidad civil sobre los terrenos, cuando estos estuvieran
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en Réginen de Edificaci 6n o Rehabilitaci 6n Forzosa. En suel o urbano
en centros historicos delintados, se considerara acreditada |a
di sponibilidad civil sobre terrenos cuando se tenga la titularidad
de por o nenos el 10 por 100 de | a propiedad.

5. El adjudicatario del Programa quedara sujeto al estatuto del
Ur bani zador regulado en esta Ley para |as Actuaciones |Integradas
sin perjuicio de lo dispuesto en los articul os siguientes.

Articul o 147
Regl as general es del Programa de Actuaci 6n A sl ada

1. La alternativa técnica de estos Progranas consistira en un
Ant eproyecto para la edificacion o rehabilitacion, segun proceda,
conpl ement ada, en su caso, con alguno de estos docunentos: Plan de
Reforma Interior, Estudio de Detalle, Proyecto de obras ordinarias
para conpl etar |a urbani zaci 6n precisa y Proyecto de Reparcel aci 6n,
ordinaria, econémca u horizontal o Proyecto de Expropiacién por
t asaci 6n conj unt a.

En el caso de |los Programas de Actuaci 6n Aislada a que se refieren
| os apartados 12) y 1.b) del articulo anterior, la Alternativa
Técni ca debera contener un Proyecto de Urbani zaci 6n o, en su caso,
de obras ordinarias, y un Proyecto de Reparcel aci 6n

2. La proposicion econbém ca versara sobre el precio de adquisicion
del innueble, sobre la participacién de los propietarios en el
desarrollo del Programa y, en su caso, |las condiciones de realojo a
| os residentes.

3. Se preferira la proposicion juridico-econénica que oferte vy
garantice nejores condiciones econdnmicas y facilidades de realojo a
la totalidad de |os propietarios y titulares de bienes o derechos
af ect ados.

Subsi diari anente, y excepto que el innueble se en-cuentre incurso
en régimen de edificacion o rehabilitaci én forzosa se preferira la
gue esté respal dada por una mayor parte alicuota del valor conjunto
de | os bienes o derechos afectados, superando en un quinto el valor
de | a siguiente oferta.

Si  ninguna supera ese nmargen de ventaja, se preferird a la que
cuente con el apoyo explicito de un mayor nunero de propietarios y
titulares de bienes o derechos afectados.
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Articulo 148

Legitimaci 6n para |la formul aci 6n de Programas de Actuaci 6n Ai sl ada
respecto de innuebles no sujetos al Régimen de Edificacion vy
Rehabi l i taci 6n Forzosa ni incluidos en Areas de Rehabilitacion

A los efectos de esta Ley, tiene l|la disponibilidad civil que
legitima la formulaci 6n de estos Programas quien ostente poder de
di sposi ci 6n sobre propi edades que, respecto de la superficie de

area de reparto uniparcelaria descrita en el articulo 55.2.c), sean
suficientes para ser adjudicatario de finca resultante en la
reparcel aci 6n, de acuerdo con el articulo 174.6. Quien ostente una
propi edad mnoritaria o su disponibilidad civil podra concursar con
alternativas en conpetencia o proposiciones juridico-econdém cas una
vez iniciado el procedi m ento.

Articul o 149
Gar ant i as

1. E adjudicatario del Programa de Actuacidén Aislada ha de
garantizar, el coste de las indemizaciones, justiprecios y gastos
de real ojo necesarios para realizar |la actuacion, la totalidad de

coste de |l as obras de urbanizaci 6n conplementarias y un 7 por 100
del coste de las obras de edificacion. Este porcentaje se podra
aunentar, hasta un 25 por 100 segun criterio razonado de la
Adm ni straci on, cuando | a obr a conl | eve si ngul ares
responsabilidades en la rehabilitaci én de elenentos protegi dos de
especi al interés.

2. Se exceptua la aplicacion de las garantias anteriores en |os
casos de gestién directa, a la Admnistraci én Publica cuando actue
por si msnma o a través de sus entidades, o de sus enpresas de
capital integranente publico.

3. Cada fianza se devolverd cuando se cunpla el conprom so
asegurado. No obstante, las garantias prestadas por cuenta de |la
adqui si ci 6n forzosa de inmuebl es deberan mantenerse en un quinto de
su inporte hasta la firmeza del justiprecio o indemizaci én.

Titulo Il
Actividad urbanistica de ejecuci 6n del planeam ento

Articul o 150
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Car &cter publico de |a actividad

La actividad de ejecucién del planeanmiento urbanistico es una
funci 6n publica por la cual se transforma el nedio fisico para
adaptarlo a las previsiones del planeamento urbanistico y se
cunplen los fines de equidistribucion de beneficios y cargas y
recuperaci 6n por la comunidad de las plusvalias. Los particul ares
podran participar en dicha actividad con la fornulacién de
iniciativas o la asuncién de |los procedinmentos de gestién en |la
forma y condiciones regul ados en este Titulo, con respeto, en todo
caso a las determinaciones de |la ordenacidn estructural vy
por nenori zada establ eci das en el planeam ento vigente.

Articul o 151
Precedenci a de | a aprobaci 6n del planeam ento a ejecutar

1. Toda actividad de ejecuci 6n del planeam ento ur-banistico debera
ser precedida de |a aprobaci 6n del correspondiente Plan o Programa

2. En el caso de los Programas que incorporen instrunentos de
pl aneam ent o espacial de desarrollo o proyectos de urbanizacion, |la
tram taci 6n de todos ell os podréa producirse sinultéaneanente,

3. La urbanizacion y la, posterior o simultanea edificacion, del
suelo sujeto a actuaciones integradas requiere la previa
concurrenci a de dos requi sitos:

a) La aprobaci 6n de una ordenaci 6n pornenorizada que puede estar
previ amente determ nada en el Plan Ceneral, o establecerse nediante
Pl anes Parciales o Planes de Reforma Interior.

b) La programaci 6n para ejecutar dicha ordenacio6n, nediante |a
aprobaci 6n definitiva del correspondi ente Programa para el
desarroll o de Actuaciones |ntegradas, necesario para legitimar |la
ur bani zaci on.

Capitulo |
Proyect os de urbani zaci 6n

Articul o 152

Proyect os de urbani zaci 6n
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Los proyectos de urbanizaci 6n definen |os detalles técnicos de |as
obras publicas previstas por los Planes. Se redactaran con
precision suficiente para poder, eventual mente, ejecutarlos bajo
direcci6n de técnico distinto a su redactor. Toda obra publica de
ur bani zaci 6n, ya sea Integrada o Aislada, exige |la elaboracién de
un Proyecto de Urbanizaci 6n, su aprobacién admnistrativa y la
previa publicacién de ésta en el “Boletin Oficial” de la Provincia
y en el “Diari Oicial de |la CGeneralitat Val enciana”.

Articul o 153

Suj eci 6n del Proyecto de Urbanizacion a |as determ naci ones del
pl aneam ento que desarrolle

1. Los proyectos de urbanizacién no podran nodificar |as
previ siones del Plan que desarrollen, sin perjuicio de que puedan
ef ect uar | as adapt aci ones de detalle exi - gi das por | as

caracteristicas del suelo y subsuelo en la ejecucidn nmaterial de
las obras. Si |a adaptaci 6n supone alterar determ naci ones sobre
ordenaci 6n o réginmen del suelo o la edificacion, debe |egitimarse
tram tando una nodificaci 6n de pl aneamni ent o.

2. En ningun caso, los Proyectos de Urbanizaci 6n pueden contener
det erm naci ones sobre ordenacién, réginen del suelo o de la
edi fi caci on.

Articul o 154

I niciativa

Los proyectos de urbanizacién para |la ejecucién de Actuaciones
Integradas se rigen por las reglas de iniciativa aplicables a
Pl anes Parciales y Programas. Los que tengan por objeto Actuaciones
Ai sl adas pueden ser pronovidos por cualquier interesado para su
tramtacion junto a la solicitud de licencia de obras.

Articul o 155

Tram taci 6n y aprobaci 6n de Proyectos de Urbani zaci 6n

1. Los proyectos de wurbanizacion que desarrollen programas de
actuaci 6n integrada previanente aprobados requeriran de aprobaci 6n
muni ci pal especifi ca.

2. Los Proyectos de Urbanizacidn de Actuaciones Aisladas se
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aprobaran por el Minicipio por el proce-dimento que dispongan |as
Ordenanzas Minicipales. En defecto de ellas se aplicaran estas
regl as:

a) Si el Proyecto tiene por objeto la anpliacién de viarios y redes
de servicio colindantes, ajustada a |as calidades y caracteristicas
gue ya estan presentes en calle abierta al puablico y habitual es en
la urbanizacién de la zona, segin normas o0 criterios generales
exigidos por el Ayuntamiento, se aplicard |lo dispuesto en el
apartado 4 del presente articulo.

b) Si se trata de urbanizar algun elenmento singular o realizar
obras especiales en entornos que presentan algiun valor estético
cultural o paisajistico, se tramtaran cono si fueran proyectos de
ur bani zaci 6n para el desarroll o de Actuaciones |Integradas.

3. Con independencia de |os proyectos de urbanizacién, podran
redactarse 'y aprobarse, conforme a la normativa del ente
i nt eresado, proyectos de obras ordinarias que no tengan por objeto
desarrollar integralnmente el conjunto de determ naci ones de un Pl an
de ordenaci 6n

4. Cuando se trate de proyectos de obra publica para la nera
reparaci 6n, renovacion o introduccion de nejoras ordinarias en
obras o servicios ya existentes, sin alterar el destino urbanistico
del suelo, serd innecesaria |la exposicion al publico previa a su
aprobaci 6n adm ni strativa.

5. La tramtacién de |os proyectos referidos en los puntos 2, 3 vy
4, si son para |la urbanizaci6n sinultanea a |la edificacién, se haréa
junto a la licencia de obras. La publicacion de |as resoluciones
aprobatorias de ellos, pueden efectuarse por relaciones periddicas
trimestral es conjuntas para todos | os del periodo correspondiente.

6. Al sel eccionar una propuesta de programa de actuaci 6n integrada,
| os ayunt am entos podrén introducir nodificaciones en el contenido
del proyecto de wurbanizacion presentado por el concursante
sel ecci onado cono ur bani zador

7. Si conpb consecuencia de las nodificaciones que el Ayuntam ento
pretendiera introducir se incrementara el coste de las obras de
ur bani zaci 6n en nmas de un 20 por 100 del presupuesto del proyecto
originario presentado por el concursante seleccionado cono
urbani zador, se tendra que convocar un nuevo concurso para la
sel ecci 6n y aprobaci 6n del prograna de actuaci 6n integrada que se
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trate.
Articul o 156
Docurnent aci 6n de | os proyectos de urbani zaci 6n

1. Los proyectos de urbanizacién conprenderan |os siguientes
docunent os:

a) Menoria descriptiva de las caracteristicas de | as obras.

b) Planos de informaci én y de situaci 6n en relaci 6n con el conjunto
ur bano.

c) Planos de proyecto y de detalle.
d) Pliego de condiciones técnicas.
e) Medi ci ones.

f) Cuadros de preci os desconmpuest o0s.

g) Presupuesto de ejecucion material con detalle de |as uni dades de
obr a.

2. A los efectos de esta Ley, |los anteproyectos de urbanizacio6n
conprenderan | a docunentaci 6n indicada en |os anteriores apartados
a) al e).

Articul o 157

Qobras de urbani zaci 6n cuyo desarrollo técnico ha de contenplar el
proyect o de urbani zaci 6n

1. Los planes y programas estableceran las obras y servicios
urbanisticos que constituyen |a urbanizaci 6n, su al cance y niveles
de cal i dad.

2. En cunplimento de los planes y progranmas, |as obras de
urbani zaci6n a incluir en el proyecto de urbanizacio6n seran |as
si gui ent es:

a) Pavinentaci 6n de cal zadas, aparcam entos, aceras, red peatonal y
tratam ento de espacios libres, y nobiliario urbano y sefializaci én.
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b) Redes de distribucidén de agua potable, de riego y de hidrantes
contra incendi os.

c) Red de alcantarillado para aguas residuales y sistema de
evacuaci 6n de aguas pluvial es

d) Red de distribucién de energia eléctrica, gasificacion vy
comuni caci ones.

e) Red de al unbrado publi co.

f) Jardineria, arbolado y ornanentaci én en el sistema de espacios
I'ibres.

3. Los proyectos de urbani zaci 6n deberan resolver el enlace de |os
servicios urbanisticos con los de la Red primaria y acreditar que
ti enen capacidad suficiente para atenderlos. En |os servicios de
titularidad privada se acreditard la disponibilidad real de
sum ni stros por parte de |as enpresas titulares del servicio.

4. Los proyectos de urbanizacion para Actuaciones |ntegradas
resol veran todas |as necesidades de conexion e integracion de |a
actuaci 6n en su entorno territorial o urbano y |as demas exi genci as
est abl eci das en el correspondi ente Prograna

Capitulo |
Ej ecuci 6n del programa para el desarrollo

de |l a actuaci 6n integrada

Secci 6n 12
Prerrogativas de | a Adm ni straci on

Articul o 158
Prerrogativas de |la Adm nistraci6n en | a ejecuci 6n de | os progranmas

Los ayuntami entos ostentaran la prerrogativa de in-terpretar |os
contratos para el desarrollo y la ejecucién de |os programas de
actuaci 6n integrada, resolviendo aquellas dudas que se planteen en
su cunplimento, dentro de los limtes y con sujecién a |os
requi sitos establecidos en |la presente ley. Sus acuerdos seran
i nnedi at anente ejecutivos y pondran fin a la via administrativa
Con anterioridad a la resolucion de |los incidentes que se planteen
durante la ejecucién vy el desarrollo de las prestaciones
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correspondientes al programa, se tendrda que dar audiencia al
ur bani zador .

Articul o 159
Principio de riesgo y ventura

La ejecuci6n del prograna de actuacién integrada se realizara a
riesgo y ventura del urbanizador, sin perjuicio de |o que dispone
el articulo 168 para |l a retasaci 6n de cargas.

Secci 6n 22
Contrataci 6n de |las obras de urbanizacién y determ naci én de |os
costes de urbani zaci 6n

Articulo 160
Li citaci 6n de | as obras de urbani zaci 6n

1. El enpresario constructor sera sel eccionado conforne a | o que se
establ ece en el articulo 120 de |a presente Ley.

2. Los costes que por la obra de urbanizaci6n se giren nediante
cuotas de urbanizacio6n a |los propietarios, se ajustaran a |os que
resulten de la liquidacion real del contrato, ejecutandose en
réginen de transparencia contable, lo que tendrd que ser
fiscalizado por la admnistraci6n actuante en |los térm nos que se
determ nen regl anentari anente.

3. La seleccién del enpresario constructor corresponde al
ur bani zador, habiendo de realizarse bajo fe publica notarial, al
nmenos, l|la presentacion de las ofertas, |la apertura publica de |as
plicas y la garantia de la integridad de I|a docunentacidn
presentada por los licitadores.

4. El pliego de clausulas particulares y de prescripciones técnicas
gue hayan de regir el concurso de seleccién del enpresario
constructor seran comruni cadas por el urbanizador al ayuntam ento,
el cual las ratificard o rectificara, con audiencia previa sucinta
del urbani zador en caso de rectificacion, en un plazo méxino de
qui nce dias. Transcurrido el plazo sin que el Ayuntam ento se haya
pronunci ado expresamente se entendera ratificada |a propuesta. El
Ayunt am ento s6lo podr& rectificar |a propuesta del urbani zador por
di sconf or m dad de la msma con di sposi ci ones | egal es o]
regl amentari as.
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5. La resoluci 6n del Ayuntam ento a que hace referencia el apartado
anterior es innediatamente ejecutiva y pone fin a la via
adm nistrativa, y su incunplimento por el urbanizador es causa de
resoluci6n del <contrato para el desarrollo y ejecuciodn del
programa, con confiscacion de |a garantia definitiva.

6. Una vez tramtado el procedimento para |la seleccion del
enpresario constructor por el ur bani zador, y con caracter
i nmedi at anente  anteri or a la adjudicacio6n, el ur bani zador
conmunicara la propuesta de adjudicacion al Ayuntamento, que la
ratificarda o rectificara, «con audiencia previa sucinta del
urbani zador y de los licitadores en caso de rectificaciodn, en un
plazo maxinmo de quince dias. Transcurrido el plazo sin que el
Ayuntam ento se haya pronunciado expresanente, se entendera
ratificada |a propuesta. El Ayuntam ento sélo podra rectificar |a
propuesta del wurbanizador por disconformdad de |a msma con
di sposiciones legales o reglanentarias aplicables o con el pliegue
de cl ausul as particulares o de prescripciones técnicas.

7. La resolucién del Ayuntam ento a que hace referencia el apartado
anterior es innediatamente ejecutiva y pone fin a la via
adm nistrativa y su incunplimento por el urbanizador es causa de
resoluci6n del <contrato para el desarrollo y ejecucion del
programa, con confiscacion de |a garantia definitiva.

8. Las relaciones entre wurbanizador y enpresario constructor
tendran en todo caso natural eza privada, aplicandose a |las m snas
lo que establece el articulo 116 del texto refundido de la Ley de
Contratos de |as Adm-nistraciones Publicas, aprobado por Real
Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de junio.

9. La Conselleria conpetente en nmateria de wurbanisno aprobaréa
nmediante una orden wun nodelo tipo de pliego de clausulas
particulares para |a seleccion de enpresario constructor,
incluyendo criterios de adjudicacién que valoren adecuadanente,
entre otros, la oferta econbénica, el plazo de ejecucio6n, la calidad
técnica, las caracteristicas estéticas o funcionales, |a adopcidn
de nedidas de control y gestion de calidad y la calidad anbiental
en | a ejecucion de | as obras.

Secci 6n 32
Derechos y garantias de los propietarios y facultades del
ur bani zador

Direcci 6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijul enlinea@bogados. or. cr

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com


http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr
http://www.pdffactory.com

Articulo 161
Rel aci 6n con | os propietarios

1. Las relaciones entre urbani zador y propietarios estaran sujetas
a los principios de buena fe y transparencia. En cual quier fase de
la tramitacion o ejecucion del programa |os propietarios tendran
acceso a la docunentacién y derecho a recibir infornmaciédn acerca
del contenido del msnob. Dicho derecho podr4 ser ejercitado tanto
ante |la Adm nistraci 6n actuante, conp ante el urbani zador

2. Las relaciones entre Ubanizador y propietarios podran
articularse en los térmnos que librenente convengan, sienpre que
se respete | a ordenaci 6n urbanistica y |a progranmaci 6n aprobada. La
falta de acuerdo se supliréa con las previsiones de |la presente Ley.

Articulo 162

Participacion del propietario en la wurbanizacién y formas de
cooper aci 6n

La participaci6on del propietario en la urbanizacidén se regira,
salvo que otra cosa acuerden |los interesados, por las siguientes
bases:

1. El urbani zador debe soportar las cargas de |a urbanizacién en |la
nmedi da en que | e sean conpensadas por | os propietari os.

2. Los propietarios afectados pueden cooperar con el Urbanizador
nmedi ante | a conpensaci 6n de | as cargas de |a urbani zaci 6n en al guna
de | as sigui entes nodali-dades:

a) Mediante cesion de terrenos. Se conpensard al Urbani zador |as
cargas de urbanizaci6n con la proporci6on de terrenos que se
establezca en el Pr ogr amg, segun el coeficiente de canje
est abl eci do en | a proposici én sel ecci onada en publica conpetenci a.

b) Mediante pago en netalico que sélo puede ser inpuesto por el
Programa con caracter obligatorio cuando por consolidacié6n de la
edificacion o tratarse de anbitos previanente reparcel ados sea
i mposible la retribucidon en suelo o cuando haya acuerdo unéni ne de
| os afectados. Procedera tanbién la retribucion en netalico a
solicitud del propietario interesado en ella.

c) El abono mxto se producira nediante el pago de una parte en
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netadlico y el resto nediante cesi6én de terrenos. El Programa podréa

i mponer esta nodalidad cuando concurran parcialnente |as
circunstancias previstas en el apartado anterior. Tanbi én procede
esta nodalidad de retribucion por libre acuerdo entre |os

i nt eresados y el urbanizador.

3. Los propietarios pueden renunciar a |la adjudicacién de finca
resultante solicitando una justa conpensaci 6n por |a pérdida de su
finca. La conpensaci 6n sera fijada por |a Admnistracion, previo
informe técnico y segun criterios objetivos, en el misno Acuerdo
aprobatorio de l|a Reparcelacién atendiendo al valor real de la
finca de origen. Esta renuncia debera fornalizarse nediante
escritura publica o conparecencia administrativa, durante Ila
i nformaci 6n publica del expediente de reparcelacién, pudiendo
aconpafiarse o condicionarse a una propuesta de tasaci 6n, fornmul ada
por el propietario.

Articul o 163
Facul t ades del urbani zador
1. El urbani zador puede ejercer |las siguientes facultades:

a) Soneter a aprobaci 6n adnministrativa proyectos de urbani zaci én
presupuest os de cargas de urbanizacién y, a falta de acuerdo con
| os afectados, uno o varios proyectos de reparcelacion forzosa
dentro del éambito de |a actuaci 6n, asi conbo a ser oido, antes de
di cha aprobaci 6n.

b) Oponerse a la parcelacién y a la edificacion en el anbito de la
actuaci 6n, hasta el pleno cunplimento de las previsiones del
programa. El otorganmiento de estas licencias esta sujeto a
audi enci a previa del urbanizador.

No podréan otorgarse licencias de parcelacion o edificacién en |as
uni dades de ejecucion o para terrenos sonetidos a actuaciones
i nt egradas hasta que, una vez aprobado su correspondi ente prograng,
se cunplan | as condiciones |egales previstas en él para hacerlo, y
el titular de la parcela tendra que haber contri bui do
proporci onadanmente a las cargas de l|la actuacion y haber quedado
garanti zada | a urbani zaci 6n de dicha parcela sinultéanea, al nenos,
a su edificacién.

c) Exigir que los propietarios le retribuyan pagandole cuotas de
ur bani zaci 6n o cedi endo en su favor terrenos edificables de |os que
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han de ser urbani zados en desarroll o de | a actuaci 6n.

d) Solicitar la ocupacién directa de los terrenos sujetos a
reparcel aci 6n y necesarios para desarrollar las infraestructuras de
ur bani zaci 6n, en los términos previstos en el articulo 187 de |a
presente Ley.

2. El urbani zador, para percibir de |os propietarios el pago de sus
retribuciones, ha de presentar ante |la administraci én actuante |a
acredi taci 6n de | os gastos general es soportados hasta el nonento vy,
las correspondientes certificaciones parciales de ejecucioén de
obra. Sin perjuicio de ello, el urbanizador puede adelantar al
Ayun-tam ent o pr opuest as de | as cuent as de I i qui daci 6n
provi sional es, pero el Ayuntam ento no podr& aprobar su inposicioén
hasta tanto no se verifique la ejecuci6on de Ila urbanizacion
correspondi ent e.

El Ayuntam ento debera aprobar las cuotas de urbanizacién en el
plazo de un nes desde l|la presentaci 6n por el wurbanizador de la
certificacion parcial de obra correspondiente. Transcurrido el
pl azo sin |a aprobaci6n, ésta se considerara aprobada por silencio
adm ni strativo. Por su parte, |os propietarios deberan proceder al
pago de las msmas en el plazo de un nes desde que se les
notifiquen. El retraso en el cunplimento de estos dos plazos
generara intereses de denora a favor del urbanizador

3. El urbani zador ser& responsable de |os dafios causados a |os
propietarios o a otras personas conp consecuencia de su actividad o
por falta de diligencia en el cunplimento de sus obligaciones,
sal vo cuando aquéllos tuvieran su origen en una orden directa de la
Admi ni straci 6n actuante o en el cunplimento de una condiciédn
i mpuesta por ella.

Articulo 164

| dentificaci 6n de | os bienes, derechos y titulares afectados por |la
act uaci 6n i ntegrada

1. Se consideran interesados en |as actuaciones de ejecucion del
Programa qui enes sean titulares de bienes y derechos afectados por
| a actuaci 6n, quienes se personen en ella, y quienes |o sean por
publica notoriedad. A todos ellos debe comunicar el urbanizador |as
di versas actuaci ones que | es afecten en desarrollo del Programa

2. El urbani zador debe investigar las titularidades de las fincas
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af ectadas por la actuacién con razonable diligencia profesional.
Los titulares de derechos afectados por |la actuacidén tienen la
obligaci 6n de informarle y docunentarle dicha titularidad a fin de
ejercer aquellos en el seno de ésta. Los errores no denunciados
durante |los periodos de infornmaci6n publica no daran lugar a
retroacci én de | as act uaci ones, sin perjuicio de | as
i ndemmi zaci ones que procedan.

3. Cuando respecto de wuna finca conste anotacién registral
preventiva de demanda sobre su titularidad, ésta se considerara
[itigiosa; cuando no haya constancia fehaciente de su titularidad
se consi derara desconoci da.

4. En los procedimentos de gestion urbanistica se observarén |as
presunciones y beneficios |egales reconocidos a los titulares de
derechos inscritos por la |legislacion hipotecaria, prevaleciendo

no obstante, las nedi-ciones reales y actualizadas sobre |as
descri pci ones docunent al es que contradi gan | a realidad.

5. Los propietarios y el wurbanizador delimtardan |os terrenos
af ectados cuando haya dudas que asi lo justifiquen a la vista de
| as al egaci ones presentadas. Las peticiones de delimtacion tienen
que efectuarse durante el periodo de informacién publica del
proyecto de reparcelacién y ésta |levarse a cabo en los diez dias
posteriores a la finalizacién de ésta, con presencia en el acto de
delimtacion de 1los técnicos redactores del proyecto y los
servicios técnicos que asesoren al ayuntamiento. Del acto de
delimtaci 6n se levantara acta administrativa que se incluira en el
expedi ente de reparcel aci 6n.

6. Cuando con notivo de |la ejecucion de un Programa de Actuaci 6n
Integrada o de cualquier otro instrumento de planeamento
definitivanente aprobados, aparezcan el enentos de val or anbiental
cultural o arqueol 6gico sujetos a proteccién por la |egislaciodn
sectorial, y que no se hayan tenido en cuenta en el proyecto a
ej ecutar, se |levaran a cabo | as siguientes actuaci ones:

a) El urbanizador, l|a enpresa pronmbtora o |la Adnmnistracion
actuante adoptaran, en el plazo de cuarenta y ocho horas, |as
nmedi das necesarias para salvaguardar de nodo cautelar el bien o
val or que haya de ser objeto de proteccién, y |o conunicaréan al
Ayuntam ento y a |la conselleria conpetente en urbanisno, quien a su
vez dara cuenta a las conpetentes en materia de cultura y nedio
anbi ent e.
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b) La Conselleria conpetente en urbanisnmo, en el plazo de diez dias
desde que reciba |la conunicacion anterior, y previos |los infornmes
de las consellerias sectorialnente conpetentes, confirmarda |as
nmedi das adopt adas o establ ecerd | as que consi dere conveni ente.

c) En el plazo méxi no de dos neses desde |l a confirmaci 6n o adopci 6n
de nedidas, y salvo que |la Conselleria conpetente en urbanisnp

autorice la prorroga, el urbanizador, |la enpresa pronotora o |a
Admi ni straci 6n actuante presentaran ante aquélla Estudi o de |npacto
Anmbi ent al o Estudio acerca de los valores histéricos o

arqueol 6gi cos del hallazgo, referidos especificamente al elenmento
sujeto a proteccion. En el plazo nmaxinmb de un nmes desde |la
presentaci 6n de |los Estudios, y previos los infornmes oportunos de
las consellerias conpetentes en cultura y nedio anbiente, Ia
Consel l eria conpetente en urbani snmo procedera a emtir resolucion
con las nedidas correctoras o de protecci6n que, en su caso,
procedi ese adopt ar.

d) Si conb consecuencia de la aplicacion de las an-teriores
nmedi das, se produjese una alteracién que conlleve reducci6n del
aprovecham ento wurbanistico, junto a las msms se acordaran
aquellas otras que, a través de la oportuna nodificacién de
pl aneam ento, restablezcan el aprovecham ento urbanistico previsto
por el Plan. Esta nodificacién se tramitara de acuerdo con |lo
previsto en el articulo 94 de esta Ley, pero aplicandole el
procedi m ento de urgencia del articulo 100.

Articul o 165
Derechos y garantias de | os propietarios

1. Los propietarios tendran derecho a recibir, en todo nonento,
i nformaci 6n debi danente docunentada respecto a |os costes de
ur bani zaci 6n que hayan de asumir. Podran, asimsnb y para |la nejor
ej ecuci 6n de tal progr ang, soneter a consideracién de Ila
Admi ni straci én actuante suger enci as y enm endas par a | a
el abor aci 6n, correcciéon o nodificacién de los proyectos vy
presupuest os expresados en el apartado 12) del articulo 163 sienpre
gue | as pongan tanbi én en conoci m ento del urbani zador.

2. El propietario que contribuya a las cargas de |a urbanizaci6n
podréa exigir que el urbanizador la ejecute con la diligencia de un
buen enpresario y que la adnmnistracién actuante tutele Ila
actuaci 6n en |l os térm nos previstos por |la Ley.
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3. El derecho de los propietarios afectados por |a actuaci6n se
determ nara en funci 6n de su aprovecham ento subjetivo.

4. Cuando el prograna se desarrolle por gestion directa de la
Admi ni straci 6n, ésta puede optar por la expropiacion forzosa,
pudi endo aplicar cualquier forma de pago del precio justo de |as
previstas en la Ley de Expropiaci6n Forzosa de 16 de dicienbre de
1954 y en la Ley 6/1998, de 13 de abril, de Réginen del Suelo y
Val or aci ones.

5. Cuando se den las circunstancias previstas en el capitulo |11l
del Titulo I, los propietarios tendran | os derechos que en el msno
se regul en.

6. Cuando el precio con el que se adjudique el contrato al
enpresari o constructor sea inferior al presupuesto en el programa y
| a baja supere un nargen del 10 por 100, se suspenderd el cobro a
los propietarios de cuotas de urbanizacion en cuanto al exceso
presupuestado, a reserva de liquidacidén definitiva. Si ésta
confirmara un coste real inferior al presupuestado en el program
| os propietarios que retribuyeron en terreno tendran derecho a la
devol uci 6n del exceso, en forma de conpensaci 6n di nerari a.

Articulo 166

Deber de informacidén a |os propietarios afectados para posibilitar
el ejercicio de sus derechos

1. Con caracter previo a la reparcelacion de los terrenos, el
Ur bani zador conunicard fehaciente e individualmente a |os
propietarios |a aprobacion del Programa incorporando a dicha
conuni caci 6n | os si gui entes cont eni dos:

a) Texto del contrato suscrito con | a Admnistraci 6n actuante.

b) Expresi én de | as magnitudes urbanisticas rel evantes establ eci das
por el planeamento, tales conp dinensiones de parcela mninm
aprovecham ento subjetivo y superficie ninima de terreno requerida
para obtener |a adjudicaci 6n de finca de resultado i ndependi ente.

c) Inporte global de las cargas de urbanizacion y del coeficiente
de canj e aprobado.

d) Informacion sobre la posibilidad de optar por |a nodalidad de
retribucién en netalico; el nopdo, condiciones y plazo para el
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ejercicio de dicha opcidén; la cuantia y contenido del aval o
garantia a prestar por quien retribuya en dinero; debiendo enpl azar
a los propietarios para que se pronuncien al respecto. Las
magni t udes econdm cas se expresaran por netro cuadrado de suelo y
de techo, sin prejuzgar el derecho del propietario a quien se
solicitard la presentaci 6n de |a docunmentaci 6n acreditativa de su
derecho. Se hara indicaci 6n de que dichos inportes seran revisados
cuando sean determ nados |los inportes definitivos correspondi entes
a los gastos variables a que se refiere el articulo 126.)j) de esta
Ley. lgualnente se haréd constar la estinacion prelimnar de la
repercusi 6n unitaria de dichos gastos variables y de la
i ndemi zaci 6n individualizada que corresponda al interesado por
construcciones y plantaciones invitando al ©propietario a que
formul e | as al egaci ones docunent adas que tenga por conveni ente.

e) Recordatorio a |los propietarios del deber |egal de manifestar
| as situaciones juridicas que afectan a las fincas de su propi edad,
asi cono de facilitar la  docunentaci 6n necesari a par a
identificarlas, calificarlas y, en su caso val orarl as.

2. La conunicaci6n informara, cuanto nmenos a |os propietarios de
edi fi caci ones consol i dadas, de |o dispuesto en el capitulo Il del
Titulo | de esta Ley.

3. Esta comunicacién y las ulteriores deberan ser practicadas con
i dénticas garantias de constancia y recepci 6n que |as establ ecidas
para las notificaciones en la Legislacion estatal sobre Réginen
Juridico de las Administraciones Publicas y Procedimento
Admi ni strativo Conun.

4. Sin perjuicio de la comunicacién a que se refieren |os apartados
anteriores, la Adm nistraci 6n actuante notificara a | os interesados
el acuerdo de aprobaci 6n del Programa. La notificacion informara a
| os propietarios del derecho que les asiste de recurrir en ulterior
via contenciosa tanto el Progranma conp |os actos que se produzcan
en aplicacion del msnpb en base a que el msnb no sea conforme a
Der echo.

Articul o 167
Retri buci én al urbani zador
1. El urbanizador sera retribuido con parcelas edificables, salvo

que el Progranma disponga la retribucién en netalico o ésta proceda
por aplicacién de los nuameros siguientes o en virtud de acuerdo
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entre el propietario y el urbanizador. Si el Programa di spone que
parte de la retribucidon sea en netalico y parte en parcelas, |lo
relativo a cada parte se regiréa por sus respectivas reglas |egal es.

2. El urbani zador sera retribuido adjudicandole l|la proporcion de
los terrenos edificables prevista en el Programa, corregida, en su
caso, proporcionadanmente, si el presupuesto de cargas anejo al
Proyecto de Urbanizaci6n, por retasacién de cargas, presentara
diferencias de coste respecto al estimdo en dicho Programa. Los
gastos variables a que se refiere el articulo 126.j) y no tenidos
en cuenta al calcular dicho coeficiente tamnmbi én seran suscepti bl es
de retribucidén en terreno al precio de canje resultante de dicho
coeficiente.

3. El propietario que opte por el pago en netalico debera notificar
su opci6n al urbanizador y al Ayuntamiento nediante solicitud
formali zada en docunento publico o nediante conparecencia
adm ni strativa. Dispondra para ello de un plazo de dos neses desde
qgue reciba | a comunicaci én regul ada el articulo anterior o desde |la
aprobaci 6n del Proyecto de Urbani zaci 6n, cuando éste no forne parte
de la Alternativa Técnica, y deberd cunplir las siguientes reglas:

a) La solicitud se aconpafiara de garantia, real o financiera,
bastante, que asegure el desenbol so de |la retribuci dn.

b) La garantia se prestara nediante |los nedios que librenente
pacten | os interesados y el urbanizador.

c) Si el solicitante adquiere, en escritura publica y en beneficio
del Urbani zador, |a obligaci 6n de pagarle con desenbol so previo al
ejercicio de cual esquiera acciones contra |la |iquidaci6n de cuotas
de urbanizaci 6n, sera bastante garantia la prestada hasta un
i mporte equivalente al valor de |os terrenos, sin urbanizar, que se
dejan asi de retribuir en especie. Las parcelas que se le
adj udi quen quedaran afectas al pago de cuota de urbanizaci én en
proporci6n al inporte no garantizado ante el Urbanizador. E
inmporte garantizado ante éste podra reducirse en el nonento vy
nmedi da en que sea suficiente para garantizar |os pagos pendi entes.

4. La retribucion en terrenos se hard efectiva ne-diante la
reparcel aci 6n, sin perjuicio de lo dispuesto en el Prograna o sal vo
gue otra cosa acuerden los interesados y el urbanizador. La
aprobaci 6n de ésta podra ser previa a l|la del Proyecto de
Ur bani zaci 6n cuando |os propietarios estén conformes con I|a
proporci 6n de parcel as que | e corresponda percibir al urbanizador o
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cuando el Programa prevea |a nodalidad de retribucién en netélico.
Las variaciones en el coste de las obras por canbios en dicho
Proyecto no inputables a la responsabilidad del wurbanizador vy
debi danent e aprobados, que sobrevengan tras |a reparcel acio6n, se
sal dar &n nedi ant e conpensaci ones en netéalico. Cuando, por tratarse
de aunentos de coste, les corresponda pagarlas a |os propietarios,
podr an recaudar se nedi ante cuotas de urbani zaci 6n.

Articulo 168
Car gas de urbani zaci 6n

1. Son cargas de |a urbanizaci 6n que todos |os propietarios deben
retribuir en comin al urbani zador

a) El coste de las obras enunciadas en el articulo 157, asi conp
las obras de conexién e integracién territorial, externas o
internas, precisas para cubrir |os objetivos inprescindibles del
Programa y el de conservaci 6n de |as obras publicas de urbani zaci én
desde la finalizacién de las mismas hasta su recepcion por Ila
Adm ni straci 6n Muni ci pal .

No obstante, el wurbanizador y los propietarios tendran derecho a
reintegrarse de |os costes que sufraguen para extensiones de |as
redes de sumnistros, a cargo de las conpafias que prestan el
servicio, excepto |la parte correspondiente a | as conexi ones propias
de la actuacion. Todo esto se entiende sin perjuicio de Ilas
previ siones que especificanente establezca |a reglanmentaci 6n del
correspondi ente servicio. En todo caso, |la puesta a disposicion de
instal aciones o canalizaciones de extension de la red a favor de
conpafiias sum nistradoras privadas conb consecuencia de una
actuaci 6n urbanistica se sujetard al convenio que celebren con el
ur bani zador o con |a adm nistraci 6n actuante, donde se reflejen |as
condiciones de garantia de calidad, «conpetitividad y libre
concurrencia en |la designacién del cesionario de la red de
distribucion y fije la contraprestaci 6n que corresponda percibir de
di chas conpafii as por | os beneficios que asi obtengan.

b) Las obras de rehabilitaciéon de edificios o elenmentos
constructivos inpuestas por el Programa, sin perjuicio del derecho
al reintegro, con cargo a |los propietarios de aquellos, de la parte
del coste inputable al contenido del deber nornmal de conservaci 6n.

c) El coste de redaccién y direcci 6n de |os proyectos técnicos. Se
consideran incluidos asimsnb |los gastos derivados de Ila
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tramtacion o inscripcion de los proyectos en los registros
correspondi ent es.

d) El beneficio enpresarial del urbanizador por |la pronocién de |a
Act uaci 6n, que, en ningun caso, podra superar el 10 por 100, y sus
gastos de gesti 6n por ella.

e) Los honorarios profesionales que se generen en el Ayuntam ento
en el procedimento de programaci é6n por los infornes técnicos vy
juridicos necesarios para adoptar |os acuerdos adm nistrativos de
programaci 6n, planeam ento y gesti on.

2. Son gastos que afectan de forma individualizada a cada uno de
| os propietarios, sin que constituya renmuneraci 6n al urbani zador:

a) La parte proporcional que |le corresponda de |as indemizaci ones
gue procedan por |as obras de urbani zaci 6n preexistentes y que sean
utiles a la actuacion, asi conb para la extincién de derechos vy
destruccion de bienes a consecuencia de la ejecucidén del
pl aneam ento y, entre ellas las derivadas de |a destruccién de
construcci ones, instalaciones, plantaciones, edificaciones y cese y
trasl ado de | as activi dades.

b) Los gastos generados por |a recaudaci 6n ejecutiva de |as cuotas
de wurbanizacién o derivados de la rescision de cual esquiera
derechos, contratos u obligaciones que graven las fincas o
di sm nuyan su valor en venta, seran soportados por sus
correspondi entes propietarios. La anterior regla se entendera sin
perjuicio de |o dispuesto por el derecho estatal en materia de
arrendam entos no histéricos y servidunbres prediales.

c) Los gastos financieros soportados por el urbanizador conp
consecuencia del apl azam ento del pago de las cuotas de
ur bani zaci 6n previsto en el articulo 181.4.

3. El inporte maxi mo de | as cargas de urbani zaci 6n a que se refiere
el punto 1 sera el ofertado en la proposicién juridico econoém ca
sin que pueda ser nodificado al alza, salvo retasaci 6n de cargas. A
tal efecto, la retasacion de cargas exigira la tramtacion de un
procedimento administrativo especifico con notificacion vy
audiencia de todos los propietarios afectados. La retasaci 6n de
cargas no podr& suponer nodificacion o incremento en la parte de
el las correspondiente al beneficio enpresarial del wurbanizador por
| a pronoci 6n de | a actuaci on.
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4. S6lo serd notivo de retasaci 6n el transcurso de dos afios desde
| a presentaci 6n de |l a proposicion juridico econdmca por notivos no
i mputables al Urbanizador, y la aparicion de circunstancias
sobreveni das que no hubieran podido preverse en el nonento de |a
redacci 6n de la m sma

Si el resultado de la retasaci 6n superara el 20 por 100 del inporte
de las cargas previsto en la Proposicion juridico-econénica, |a
cantidad que exceda de dicho porcentaje no podra, en ningan caso,
repercutirse a |l os propie-tarios

Secci 6n 42
Repar cel aci 6n

Articul o 169
Repar cel aci 6n

1. Reparcelacion es la actividad de ejecuci 6n del planeam ento que
tiene por objeto la nueva division de fincas ajustada al
pl aneam ento para adjudicarlas entre |los afectados segun su
der echo.

2. La reparcelacion podra Ilevarse a cabo de forma voluntaria o
forzosa, pudiendo dar lugar a |a adjudicacion de suelo resultante o
a i ndemmi zaci 6n conpensatoria o sustitutoria de |a adjudicaci én de
suel o.

3. La reparcel aci 6n forzosa tiene por objeto:

a) Regul arizar urbanisticanmente |a configuraci 6n de fincas.

b) Materializar la distribucién de beneficios y cargas derivadas de
| a ordenaci 6n urbanistica y retribuir al urbanizador por su |abor,
ya sea adjudicandole parcelas edificables, o bien, afectando |as
parcel as edificables resultantes a sufragar esa retribuci on.

c) Adjudicar a la Admnistracion los terrenos, tanto dotacional es
cono edificables, que | egalnente | e correspondan.

d) La pernmuta forzosa, en defecto de acuerdo, de las fincas
originarias de |os propietarios por parcelas edifi-cables.

e) Si procede, materializar el cunplimento de |la carga de obtener
suel 0 no urbani zable protegido a que se refiere |la Ley 4/2004, de
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30 de junio, de la GCeneralitat, de Odenacién del Territorio y
Protecci 6n del Paisaje, en el caso en que l|la reparcelacion se
produzca en ejecucién de un instrunmento de planeanmento que
inmplique el canmbio de clasificacion de suelo no urbanizable a

ur bani zabl e, est abl eci endo | os oport unos coeficientes de
ponder aci 6n de valor entre el suelo no urbanizable y el urbanizable
a que se adscribe, de acuerdo con la Ley 6/1998, de 13 de abril, de

Régi nen del Suelo y Val oraci ones.

4. At endi endo  al criterio de reparcelaci6n utilizado, | a
adj udi caci 6n de las fincas resultantes se produciraé:

a) Conforme al integro aprovechanm ento subjetivo, dejando Ila
parcel a adj udi cada sujeta al pago de |as cargas de |a urbani zaci 6n

b) Con deducci6n de parte de dicho aprovecham ento, adjudicando
esta parte al urbani zador cono retribuci 6n por su | abor.

5. ElI proyecto de reparcelacién forzosa podrd ser formulado a
iniciativa del wurbanizador o, de oficio, por |a Admnistracioén
act uant e.

6. El area reparcelable, que podra ser discontinua, se definira en
el propio proyecto de reparcelaci 6n y no ne-cesariamente tendra que
coincidir con |l a Unidad de Eje-cuci6n.

Articulo 170

Princi pi os regul adores | a reparcel aci 6n

1. Son principios inspiradores de |a reparcel aci 6n | os siguientes:
a) La justa valoracion de | os bienes y derechos aportados

b) La proporcionalidad directa entre el aprovecham en-to objetivo
de la finca adjudicada a un propietario y la superficie de su finca
originaria, segun el aprovecham ento subjetivo del que por ella sea
titular.

c) La concentraci 6n de | as adjudicaciones en el supuesto de que |os
propi etarios sean titulares de varias fincas aportadas, reduciendo
en |lo posible las adjudicaciones en condom nio, sin perjuicio del
criterio de proximdad en | a adjudicaci én.

2. El proyecto de reparcelacion procurara el mantenimento en el
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proceso urbani zador del nayor nunero de propietarios posible,
reduci endo al nmaxinmo | os supuestos de i ndemni zaci 6n sustitutoria de
adj udi caci 6n. Por ello, se procurard que l|la ordenaci 6n detall ada
establezca, en |la nmedida que lo pernmitan las caracteristicas
constructivas de las tipologias edificatorias previstas, una
parcel a ninima acorde con |os derechos derivados de |as superficies
de las fincas originarias.

Articulo 171
Bi enes de titularidad publica

1. Los bienes patrinmoniales de |as admnistraciones publicas asi
conb | os bienes de dom nio publico adquiridos onerosanente, daran
lugar a la correspondiente adjudicacion de aprovechani ento
subjetivo a favor de las admnistraciones titulares de tales
bi enes.

2. Los bienes de domnio publico no adquiridos onerosanente
generaran derecho al aprovechanmiento en e caso en que la
superficie fuera igual o inferior a la que resulte de |la ejecuciodn
del Plan. Si la superficie de los bienes de domnio publico
preexi stente fuera inferior a la resultante de |a ejecucion del
pl an, se entenderan sustituidas unas por otras y no se producira
adj udi caci 6n de aprovecham ento subjetivo a |a adm nistraci é6n por
tal titularidad.

3. Cuando en la unidad de ejecucibén sea precisa |la ocupaci6n de
bienes de domnio publico de titularidad de una Adm nistracién
distinta de la local y el destino urbanistico de éstos sea distinto
del fin al que estén afectados, |a Adm nistraci 6n actuante debera
proceder a tramtar y resolver 0o, en su caso, a instar ante |a
titular el procedimento pertinente para |la nutaci 6n demanial o |la
desaf ectaci 6n, segun proceda. La tramtacién de tales pro-
cedi m entos no suspendera el tranmte del Proyecto de Reparcel aci én

4. Cuando una Actuacién Integrada presente, en su conjunto, un
excedente de aprovecham ento, éste se conpensara por uno de |os
siguientes nedios segun el orden de preferencia que, a
conti nuaci 6n, se expresa:

1° Conpensando reservas de aprovechamento que hayan sido
constituidas para su aplicacién preferente al anbito de Ila
actuaci 6n, por derivar de cesiones anticipadas de suelo en ese
msnmo anmbito o efectuadas para realizar obras de conexidén o
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refuerzo de di cha actuaci 6n

2° Mediante la cesion y equidistribucion de suel os dotacionales
necesarios para la conexion y refuerzo de la actuacién con su
entorno territorial.

3% Conmpensando otras reservas de aprovecham ento distintas de |as
enunci adas en el ordinal 1° segun el orden de antigledad con que
fueron constituidas en el misnmo térm no nunicipal

4° En defecto de lo anterior, y a eleccion debidanente justificada
de la Adm nistraci6on actuante, |la conpensaci 6n del excedente de
aprovecham ento podra realizarse a través del alguno de 1los
si gui ent es nedi os:

a) Cesion y equidistribucion, por transferencia de aprovechan ento,
de otros suelos dotacionales no incluidos en la actuacion. Si |os
suel os asi cedi dos pueden ser obtenidos por |la Admnistraci én con
cargo a otra concreta actuacio6n generaran, en beneficio de Ila
Admi ni straci 6n, |la correspondi ente reserva de aprovecham ento.

b) Cesi6n de parcelas edificables, en el anbito de |a actuacidn,
gue sean adecuadas para |los fines propios del patrinonio mnunicipa
de suel o.

c) Realizacion de obras publicas constitutivas de objetivo
conpl enentario del Programa, con cargo al Urbanizador y sin
perjuicio de la |iquidaci 6n que proceda.

d) Conpensaci 6n econémi ca afecta al patrinonio nmunicipal de suelo a
cuenta del ur bani zador . En tal caso, el excedente de
aprovecham ento se valorara, en la reparcelacién, al msnpo precio
unitario que las indemizaciones pagadas a |os propietarios en
sustituci 6n de adjudicaci 6n en especie y de acuerdo con |as nornas
general es de val oraci 6n de | a | egislacion estatal.

Articulo 172

Criterios de definicidn de bienes y derechos

1. El derecho de los propietarios sera proporcional al
aprovecham ento subjetivo que corresponda a la superficie de sus
respectivas fincas que queden incluidas dentro del area

reparcel able. En caso de discordancia entre los titulos y la
realidad fisica preval ecera ésta sobre aquellos en el expediente de
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reparcelaci én. En su caso, el derecho de los propietarios sera
equi val ente al aprovecham ento que haya sido objeto de reserva. En
el supuesto de que la reserva de aprovechamento se haya
constituido en virtud de convenio para la determ nacion del
justiprecio de wuna expropiacion, la eficacia del convenio no
requerira aprobaci 6n nunici pal .

2. El Proyecto de Reparcel aci 6n propondra |a adjudicaci 6n de finca
de resultado o porcion indivisa de ella a los propietarios de
fincas aportadas, aun cuando ello determne |a propuesta de
adj udi caci 6n de fincas resultantes en réginen de condonm nio. Los
condom nios contenidos en |a propuesta de adjudicacio6n podran
guedar resueltos por el procedimento previsto en el articulo 174.6
de |l a presente Ley.

No obstante, procedera |a indemizaci 6n econénmica sustitutoria de
adj udi caci 6n cuando |l as fincas aportadas se encuentren en al guno de
| os sigui entes supuesto0s:

a) Que su titular carezca de domcilio conocido y su derecho, una
vez deducida la retribucion al urbanizador en especie, no permta
| a adj udi caci 6n de parcel a i ndependi ent e.

b) Que sean de titularidad desconocida, dudosa o litigiosa cuyo
derecho, una vez deducida la retribuci én al urbani zador en especi e,
no permta | a adjudicaci 6n de finca de resultado independiente.

c) Que su derecho, una vez deducida la retribuci6n al urbani zador
en especie, sea inferior al 15 por 100 de la parcela ninim
edi ficabl e.

3. Los propietarios y titulares de derechos afectados estén
obligados a exhibir los titulos que posean y declarar |as
situaciones juridicas que conozcan y afecten a sus fincas. La
om sio6n, error o falsedad en estas decl araciones no podra afectar
al resultado objetivo de la reparcelacion. Si se apreciase dolo o
negligencia grave, podréa exigirse |la responsabilidad civil o pena

gue corresponda.

4. Si se plantea discrepancia en orden a la titularidad de |os
derechos, la resolucién definitiva corresponde a l|os Tribunales
ordinarios. El Proyecto de Reparcelacién se limtara, en tal caso,
a calificar la titularidad de dudosa o litigiosa segun proceda. La
Admi ni straci 6n actuante asunmra |l a representaci 6n de | os derechos e
intereses de esas titularidades a efectos de la tramitacion del
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expediente. A los efectos de determ nar |a nodalidad de retribucidn
al Urbani zador, se entendera que las fincas de titularidad dudosa o
litigiosa retribuyen al urbanizador en terrenos. Cuando el derecho
de tales fincas no al cance para obtener adjudicacion de finca de
resultado independiente podran ser objeto de indemmizacidn

sustitutoria de adjudicacion quedando el inporte de dicha
i ndemi zaci 6n consignado a resultas de que se resuelva la duda o
[itigio.

Si el titular de la finca de origen, siendo espafiol, estuviera en
parador desconocido, |a defensa de sus intereses, durante |a
tram taci 6n del proceso, corresponderda al mnisterio fiscal, salvo
gue el ausente tuviese designado representante con facultades
suficientes. lgualnente, si el titular de la finca de origen fuese
de otro estado y su domcilio fuese conocido o no, |a defensa de
sus intereses, durante la tramtaci 6n del proceso, se conunicarda a
la enbajada de su pais o al consulado mas préxino si ésta no
exi sti ese en Espafa.

Articulo 173
Criterios de val oraci 6n

1. Para la valoracion de |os bienes y derechos correspondi entes a
las fincas aportadas se aplicaran las nornas del Titulo | de esta
Ley y la legislacion estatal sobre val oraci ones.

2. El propietario tendra derecho a que se |le indemmice, con cargo a
la actuaci6n, el valor de las plantacio-nes, instalaciones vy
construcci ones de su finca originaria que sean inconpatibles con |a
Actuaci 6n. El propietario deberd asumr |a indemizacion de |as
cargas y gravanenes que afecte a su propia finca y que no puedan
mant enerse sobre ésta por subrogaci 6n real. | gual derecho
corresponde a los titulares de las actividades, |egalnente
est abl eci das, que deban cesar o ser trasladadas conb consecuencia
de su inconpatibilidad con el planeamiento de cuya ejecucion se
trata. El coste de descontam naci6n, en su caso, de |los suelos
aportados sera soportado por el titular de la finca en la que éstos
se encuentren. ldéntico tratam ento correspondera a |os el enentos
contam nantes exi stentes en |as construcci ones que deban ser objeto
de denolicién, de npbdo que |os sobrecostes y tratamento de tales
resi duos sera soportada por el titular de la finca en que se
encuentren, sin perjuicio del derecho que le incunba a reclamar o
repetir ante qui en proceda.
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3. Las indemizaciones y las denmas cargas de urbanizacién se
distribuiran entre | os adjudicatarios de las fincas resultantes con
arreglo al valor de estas.

Articulo 174
Criterios de adjudi caci én

1. La retribuci6n en especie al urbanizador se ajustard a |o que
| os propietarios convengan con él, y en defecto de acuerdo regira
el coeficiente de canje aprobado en el Programa, conforne a |a
proposi ci 6n juridico-econdm ca con él seleccionada en conpetenci a.
Los acuerdos o conveni os con el urbanizador en ningln caso podran
ser contrarios a la Ley o a |a ordenaci 6n urbanistica aplicable, ni
| esi vos de derechos de terceros o del interés publico.

2. En los supuestos de gestidén directa para |la pronoci 6n de suel o
con destino a viviendas protegidas, |la adju-dicacid6n de terrenos
correspondientes a la cesion del 10 por 100 de aprovecham ento se
efectuaréa gratuitamente a favor de |la urbani zadora, vinculado a ese
destino

3. La finca o fincas adjudicadas al propietario se formaran, si es
posi bl e, con terrenos integrantes de su antigua propiedad. Para |a
aplicacién de esta regla se exigird la integra coincidencia de
superficies y que el aprovecham ento subjetivo conplete el derecho
adj udi cado. Subsidi ariamente se procurara |a adjudicaci 6n segun el
criterio de proximdad respecto a |la ubicacién inicial de la finca
aportada. En cual quier otro caso, |a adjudicacion podréa corregir-se
ponderando |os distintos valores, segun l|la localizacién, uso y
calificacion de las fincas adjudicadas, sienpre que existan
di ferenci as apreciabl es en aquell os que justifiquen |la correccioén vy
esta se cal cul e adecuadanente en el proyecto de reparcel aci 6n

4. Cuando la retribuci6n al urbanizador deba efectuarse en parcel as
edificables, la reparcelacion |le adjudicard éstas, sin que para
ell o sea precisa |la conform dad de | os af ect ados.

5. El acuerdo aprobatorio de l|a Reparcelaci6n podra extinguir,
total o parcialnmente, salvo oposicidon expresa de todos |os
af ectados, |os condom nios existentes sobre las fincas aportadas,
en aplicacion de los criterios y con | os requisitos establ ecidos en
las normas de Derecho Givil. A tal fin, el Proyecto propondré |as
adj udi caci ones en finca i ndependi ent e de | os der echos
correspondientes a las cuotas indivisas de que cada copropietario
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sea titular. |Idéntico tratamento tendran, si es posible, las
respectivas cuotas indivisas de un condonm nio en el supuesto de que
al gunos de |os conduefios hubieran optado por retribuir al
urbani zador en netalico y otros en especie, nediante |la cesion de
parte de su derecho.

6. No podran adjudicarse cono fincas independientes superficies
inferiores a la parcela ninima edificable o que carezcan de
caracteristicas urbanisticas adecuadas para su edificacioén. El
acuerdo aprobatorio de la reparcelaci 6n podr& adjudicar una msma
finca en proindiviso a propietarios cuyo derecho supere la mtad de
la parcela minima, incluso contra la voluntad de |os interesados

No adjudicara la msma finca en proindiviso, contra la voluntad de
| os interesados, a propietarios cuyo derecho no alcance la mtad de
| a parcela mninma, salvo que el condom nio ya estuviera constituido
en la finca inicial. Se entendera que |a adjudicacién en
proi ndiviso no se produce contra |la voluntad de |os interesados
cuando dentro del periodo de exposicién al publico de la
reparcel aci 6n, éstos no hayan formulado | os requerimentos a que se
refiere el apartado siguiente, sin perjuicio de |o que establ ece el
punto 2 del articulo 170.

7. Durante la exposiciéon al publico de la reparcelacién, a fin de
evitar el pr oi ndi vi so, los interesados, podran efectuarse
requerinmentos reciprocos para sustituir las cuotas de condom nio
previstas en el proyecto con indemizaciones en netalico. E
requerimento deberd cursarse nediante acta notarial y ofrecer,
simultdnea y alternativanente, el pago o el cobro de la
i ndemi zaci 6n en netalico, dando un plazo de diez dias al requerido
para elegir si prefiere pagar o cobrar a un msnp precio unitario.
El pago o consignaci6n de l|la indemizaci 6n debera ser objeto de
garantia financiera con caracter previo a la aprobacion del
proyecto de reparcel aci 6n. La aportacién de la referida garantia es
condicion de eficacia de los indicados requerimentos. Si un
propietario no atiende un requerimento debidanmente fornulado se
entendera que prefiere cobrar y la reparcelacion se aprobara en
consecuenci a.

8. Cuando la cuantia exacta del derecho de wun propietario no
al cance o exceda | o necesario para adjudicarle |otes independientes
conpletos, los restos, sienpre que su cuantia no exceda del 15 por
100 de la parcela ninima edificable, podran satisfacerse mediante
conpensaci ones nonetarias conplenentarias equivalentes a |as
di ferencias de adjudicacion. Si la cuantia de los restos es nayor
del 15 por 100 de la parcela mininma, procederd |a adjudicacion de
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cuota indivisa de wuna finca resultante en condomnio en |o0s
térm nos previstos en el articulo 172.2 de la presente Ley. La
adj udi caci 6n podr& aunentarse para mantener en su propiedad al
duefio de fincas con construcciones conpatibles con |a Actuacién,
i mponi endo | a conpensaci 6n nonetaria sustitutoria correspondiente.

Los propietarios que reciban indemizacié6n sustitutoria de
adj udi caci 6n y el wurbanizador podran efectuar |0s requerim entos
reciprocos, en la forma y plazo que regula el apartado anterior
para determnar si |es corresponde pagar o cobrar |a indemizaci6n
sustitutoria, asi conmp su inmporte. El urbanizador, hara lo propio
requiriendo a la Admnistracién cuando solicite conpensar en
net al i co excedentes de aprovecham ento.

9. Cuando en el é&rea reparcelable estén incluidos terrenos
edi fi cados sobre suelo privado con usos y tipologias conpatibles
con el planeam ento, éstos no seran objeto de nueva adjudicaci 6n,
conservandose |las propiedades primtivas, sin perjuicio de la
regul ari zacién de linderos cuando fuere necesaria y de |las
conpensaci ones econdm cas que procedan teniendo en cuenta 1lo
prescrito en el capitulo Ill del Titulo | de esta Ley. Si se trata
de fincas parcialnente edificadas, |la aplicacion de o previsto en
el citado capitulo IlIl se hara respetando en las valoraciones |la
uni dad econdénmica de la finca de origen, aunque la reparcelacion
puede segregar parte de ella para su adjudicacion a tercero, si es
soluci 6n adecuada para mantener el equilibrio econémco de la
act uaci on.

10. Los terrenos en que existan edificios no ajustados al

pl aneami ento se adjudicaran integramente a sus primtivos
propietarios, sin perjuicio de la regularizacién de linderos y de
| as conpensaci ones pertinentes, Si concurren las siguientes

ci rcunst anci as:

1° Que no sea nhecesaria su denolicidn para ejecucion de |as obras
de urbani zaci 6n previstas en el Pl an.

2° Que no estén destinados a usos radical mente in-conpatibles con
| a ordenaci 6n.

3° Qe no esté decretada su denolicidn por ex-pediente de
i nfracci 6n urbani sti ca.

4° Que la superficie edificada no sea inferior a la parcela nininma
edificable, a nenos que quede conprendida en una finca resultante
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de mayores dinensiones, que corresponda al adjudicatario, con
arreglo a su derecho.

5° Que ello proceda para mantener el equilibrio econém co conforne
a lo previsto en el capitulo IIl del Titulo | de esta Ley para |as
areas sem consol i dadas.

11. Si el valor real previo que tuviera el innmueble, con
i ndependencia del planeamento, supera el del aprovecham ento
subjetivo, procederd |a conpensacion prevista en l|la citada
regul acion de las é&reas semconsolidadas hasta el Ilimte que
resulte al deducir aquel valor previo del rendimento del
aprovecham ento objetivo asi gnado.

12. La superficie de techo edificada que exceda del aprovecham ento
objetivo no tendrd |a consideraci 6n de aprovecham ento objetivo a
efectos de nedir |os excesos de adjudicacién, ni a ningun otro
ef ecto.

13. Los titulares que conserven sus propiedades prinmtivas tendran
| a consideraci 6n de adjudicatarios a todos |os efectos derivados de
| a reparcel aci 6n

14. Seran de aplicacioén supletoria las reglas de |a expropiacién
forzosa.

Articulo 175
Cont eni do del Proyecto de Reparcel aci 6n

1. EIl contenido de |a reparcelaci6n se concretara en un proyecto,
gue constard de | os siguientes docunentos:

a) Menori a.
b) Rel aci 6n de propietarios e interesados.

c) Descripcién de las fincas o partes de fincas aportadas a |a
Repar cel aci 6n

d) Propuesta de adjudicaci 6n de |as fincas resultantes.
e) Tasacion de los derechos, edificaciones, construcciones o

pl ant aci ones que deban extinguirse o destruirse para |a ejecucion
del plan.
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f) Cuenta de |iquidacién provisional respecto a cada propietario.

g) En su caso, nenoria de fijacion de cuotas de ur-banizaci 6n en
| os térm nos establ ecidos en | a presente Ley.

h) Pl anos.

2. La docunentaci6n anterior podra reducirse o anpliarse en
congruencia con el contenido efectivo de |la reparcelaci 6n en cada
caso.

Articulo 176

Det er mi naci ones del Proyecto de Reparcel aci 6n

1. La Menoria del proyecto debera expresar y justificar 1os
Si gui ent es extrenos:

a) GCrcunstancias o acuerdos que notiven la reparcelacion vy
pecul i ari dades que en su caso concurran.

b) Descripci 6n de | a unidad reparcel abl e.

c) Criterios utilizados para definir y cuantificar |os derechos de
| os af ect ados.

d) Criterios de valoracion de |as superficies adju-dicadas.
e) Criterios de adjudicaci 6n.

f) Criterios de valoracién de los edificios y demas el ementos que
deban destruirse y de las cargas y gastos que correspondan a |os
adj udi cat ari os.

g) Cualquier otra circunstancia que contribuya a ex-plicar |o0s
acuer dos que se propongan.

2. La relacion de propietarios e interesados incorporaréa sus datos
identificativos de nodo que sea posible |a practica de cual esquiera
comuni caci ones dirigidas a | os m snos.

3. La relaci6on de fincas aportadas expresarda la naturaleza vy
cuantia de las fincas y derechos aportados por |os propietarios con
descripcion de las fincas o partes de fincas aportadas a la
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Reparcel acion. La totalidad de la superficie incluida en el éarea
reparcel abl e deberd ser objeto de identificacion registral. A tal
fin, el Proyecto de Reparcelacid6n Forzosa deberda proponer I|a
inmatriculaci 6n de las fincas que carecieren de inscripcién, y la
rectificaci én de su extensi 6n superficial o de sus l|linderos o de
cualquier otra circunstancia descriptiva sin necesidad de otro
requisito. El Proyecto de Reparcelacién Forzosa propondra Ila
realizacién de las operaciones de nodificaciéon de entidades
hi pot ecarias que sean precisas para la formaci 6n de las fincas que
han de ser incluidas en el area reparce-|able.

4. La propuesta de adjudicacion de las fincas resultantes,
expresaréa el aprovecham ento urbanistico que a cada una corresponda
y la designaci 6n nomi nal de |os adjudicatarios. Las adjudicaciones
de fincas de resultado y su descripcion deberan cunplir |os
requi sitos establecidos en |la |egislacién hipotecaria para permtir
la inscripcion del Proyecto en el Registro de |a Propiedad.

5. El Proyecto de Reparcelaci6n contendra la tasacion de |os
derechos, edificaciones, construcciones o plantaciones que deban
extinguirse o destruirse para la ejecucion del Pl an. Las
val oraciones de |os edificios, plantaciones, instalaciones vy
derechos que deban extinguirse, destruirse o sean inconpatibles con
el planeam ento urbanistico deberan ser objeto de justificacion
expresa que integrara el Proyecto de Reparcelaci 6n Forzosa. A ta
fin, el urbanizador podra ser facultado para acceder a |as
propi edades privadas a |os efectos de efectuar |as pertinentes
conprobaciones y nediciones sobre las fincas aportadas y |os
el ement os que deban ser objeto de val oraci 6n.

6. La Cuenta de Liquidaci6n provisional establecerd, respecto a
cada propietario, las cantidades que |e corresponde abonar o
percibir. Si éste resultara ser acreedor neto, el wurbanizador le
i ndermi zara antes de ocupar su finca originaria.

7. El Proyecto de Reparcel aci 6n incorporara |os si-guientes planos:
Pl ano de situaci én y relaci6n con |la ciudad.

Pl anos de informacién, que reflejen la evolucidn histéorica de la
realidad fisica, incorporando |os parcelarios o planos catastrales

anteriores en el tienpo, correspondientes a la m sma superficie.

Pl anos de delimtacién e informaci 6n, con expresion de los linmtes
de la wunidad reparcelable, linderos de las fincas afectadas,
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edi ficaci ones y denas el enentos exi stentes sobre el terreno.

Pl ano de ordenaci 6n, en el que se reproduzca, a |la msnma escala que
el anterior, el correspondiente plano del plan que se ejecute.

Pl ano de clasificacion y val oraci 6n de |as superficies adjudi cadas.

Pl ano de adj udi caci 6n, con expresién de los linderos de |las fincas
resul tant es adj udi cadas.

Pl ano superpuesto de |los de fincas aportadas y adjudicacién, en el
que se justificara la aplicacion de los criterios de adjudicaci 6n.

8. Los planos deberédn redactarse en una escala conprendida entre
1:500 y 1:2.000 y, en todo caso, con la claridad suficiente para
gue puedan percibirse los linderos y demas grafi snos.

La sinmbologia gréafica y la enuneracién de |as parcelas debe ser
uniforme y wunivoca en todo el proyecto. No podran utilizarse
sinbol os contrarios a |os que sean conunes en |a practica usual ni
gue conduzcan a error o cuyo significado no se explique en debida
f or ma.

Articulo 177
Régi nen de | a reparcel aci 6n forzosa

1. El procedimento de aprobacion de l|la reparcelacion forzosa,
habréa de ajustarse a | as siguientes reglas:

a) Exposicion al publico del Proyecto de Reparcel aci 6n Forzosa por
plazo ninino de un nes, con |la salvedad del deber de comrunicaci 6n a
| os interesados expresada en el articulo 166.1

b) Acreditacién previa o sinultanea al inicio del pe-riodo de
informaci 6n de la titularidad y situacion de las fincas iniciales
medi ante certificacion del Registro de |la Propiedad de domnio y
cargas.

c) Audiencia por quince dias, sin necesidad de nueva i nfornmaci 6n
publica, de los titulares registrales no tenidos en cuenta en |la
el aboraci 6n del proyecto de reparcelaci 6n y aquellos que resulten
af ectados por nodificaciones acordadas tras el periodo de
i nformaci én publi ca.
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d) Requerim entos reciprocos entre quienes hayan resultado
adjudi catarios de fincas en condomnio a fin de extinguir la
situacion de proindivision, durante el periodo de infornmacidn
publica y audi encia posterior.

e) Aprobaci 6n del Proyecto de Reparcel aci 6n Forzosa sera acordada
por el Ayuntam ento dentro del plazo mxino de tres meses desde |a
presentacion de la totalidad de la docunentacion exigible. E
silencio se entendera positivo, si no hay al egaci ones pendi entes de
resol uci 6n. Si existieran al egaci ones, deberian ser resueltas en el
plazo de un nmes, transcurrido el cual sin resoluciodon expresa se
entendera desestimada |a reparcelaci 6n propuesta por el agente
ur bani zador, 'y el ayuntam ento deberda redactar el proyecto
definitivo y proceder a su aprobacid6n. Si pasado este plazo el
ayuntam ento no hubiese redactado el docunento definitivo, el
proyecto tramtado se entender& aprobado definitivanente.

2. La resolucion que ponga fin al procedinmento debera ser notivada
y decidird todas l|las cuestiones planteadas por |os interesados y
aquel |l as otras derivadas del msnp. La aprobaci 6n podra producirse
pura y sinplenmente; o con rectificaciones que se expresen inequivo-
canente y queden incorporadas definitivanmente al Proyecto.

En todo caso, l|la resoluci 6n debe pronunciarse sobre todos aquell os
aspectos que deben ser contenidos por el titulo inscribible, vy
constituyen requisito para la inscripcién del Titulo en el Registro
de la Propiedad siquiera sea por referencia a |os contenidos del
pr oyect o.

Articulo 178
Repar cel aci 6n econdni ca

1. La reparcelacion podra ser econ6m ca cuando |as circunstancias
de edificaci 6n, construccion o de indole simlar concurrentes en |la
unidad de ejecucion hagan inpracticable o de nuy difici
realizacién |l a reparcel aci 6n materi al

2. La reparcelacion econémica se linmtard al establecimento de |as
i ndemmi zaci ones sustitutorias con | as rectificaci ones
correspondientes en la configuracion y linderos de las fincas,
parcelas o solares iniciales y l|as adjudicaciones que procedan en
favor de sus beneficiarios, asi conpb, en el supuesto previsto en el
apartado anterior, a la redistribucién de los terrenos en que no
concurran las circunstancias justificativas de su caréacter

Direcci 6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijul enlinea@bogados. or. cr

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr
http://www.pdffactory.com

econodmi co.
Articulo 179
Repar cel aci 6n vol untari a

1. Son voluntarias |as reparcelaciones concertadas entre |os
af ect ados para que el cunplimento de sus obligaci ones urbanisticas
se concrete de nodo mas acorde con sus preferencias.

2. Las reparcel aciones voluntarias se tramtaran y aprobaran por |la
Admi ni straci 6n actuante conforne a |lo dispuesto en el articulo 185
para las transferencias de aprovecham ento. Su aprobaci 6n puede
surtir todos |os efectos previstos en el articulo 180.

3. No obstante, aquellos proyectos de reparcel aci 6n voluntaria que
conllevan la inmatriculacién de fincas que ~carecieren de
inscripcién o la rectificacion de su extensi on superficial o de sus
linderos o de cualquier otra circunstancia descriptiva que conste
en el Registro de la Propiedad, se soneteran a exposicion al
publico en los msnobs térmnos previstos en esta Ley para |la
repar cel aci 6n forzosa.

Articul o 180
Ef ectos de | a reparcel aci 6n

1. El acuerdo aprobatorio de la reparcelacion se notificara a |os
interesados y, wuna vez definitivo en via admnistrativa, se
inscribird en el Registro de |la Propiedad, previo otorgamiento de
docunento publico, notarial o admnistrativo, que exprese su
cont eni do. El ur bani zador, o] la  Adm ni straci on act uant e,
present aran di cho docunento publico en el Registro de |a Propiedad.
Los gastos derivados de la inscripcién se entenderan incluidos en
| os gastos de gesti on del urbani zador.

2. La aprobacion de la reparcel aci 6n forzosa producira, adenas de
| os efectos previstos en los articulos 168, 169 y 170.1 del texto
refundi do aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de
junio, |os siguientes:

a) Transmision, a la Administracién correspondiente, en pleno
domnio y libre de cargas, de todos los terrenos de cesion
obligatoria para su incorporacio6n al patrinmonio del suelo o su
afectaciéon a |os wusos previstos en el pla-neanmento, una vez
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reci bida | a urbani zaci 6n

b) Subrogaci 6n, con plena eficacia real, de las fincas resultantes
por las fincas aportadas debiendo quedar es-tablecida su
correspondenci a.

c) Afectacién real de las fincas resultantes adjudicadas al
cunplimento de las cargas y al pago de |os gastos inherentes al
si stema de actuaci 6n correspondi ente.

Secci 6n 52
Cuot as de urbani zaci 6n

Articulo 181
Cuot as de urbani zaci 6n

Cuando los propietarios retribuyan en netalico la |abor
ur bani zadora se ha de observar |as siguientes reglas:

1. Las cuotas de wurbanizacién y su inposicion tendran que ser
aprobadas por la admnistracion actuante, sobre la base de una
menoria y una cuenta detallada y justificada que se sonetera a una
audiencia previa de los afectados o se tramtaran junto con el
proyecto de reparcel acion. El tramte de audiencia puede
sustituirse por |as actuaciones previstas en el articulo 177.1.c).

2. Una vez aprobado el proyecto de reparcelacion, las fincas
resultantes sujetas al pago de cuotas de urbanizaci 6n se afectaran
a éste, conmp carga real a hacer constar en el Registro de la
propi edad, por el inporte cautelar estipulado en la cuenta de
l'i qui daci 6n  provi sional . El ur bani zador podra solicitar, en
cual qui er nmonmento posterior, que se practique una nueva afecciodn

en |la cuantia que apruebe |la adm nistraci 6n actuante, hasta cubrir
el inporte total debido por cuenta de cada finca resultante. Se
exceptua la aplicacién de la regla anterior respecto a |os débitos
que el adjudicatario de la finca de resultado tenga garanti zados.

3. El inpago de las cuotas daréd lugar a |la ejecucion forzosa de su
i quidacién, a través de la adm nistracion actuante y en beneficio
del urbani zador, por nedio de apremo sobre la finca afectada. La
denora en el pago neritard, a favor del wurbanizador, el interés
| egal del dinero y |os gastos acreditados que genere |a cobranza de
impago. Incurrira en nmora la cuota inpagada al nes de la
notificacion de la resolucion que autorice el cobro innediato. La
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Admi ni straci 6n, recibida la notificacién del urbanizador del inpago
de la cuota, tendra que iniciar el procedimento de apremi o en un
pl azo no superior a un nes, y tramtarlo en |os plazos |egales. El
incumplimento del plazo anterior dard lugar a responsabilidad
patrinmonial de la admnistracién por |os perjuicios causados al
ur bani zador .

4. El urbani zador podré convenir con |os propietarios obligados un
apl azam ento en el pago de las cuotas de urbanizaci6n, sin que
pueda postergarse al inicio de la edificacion, excepto garantia,
real o personal, de tal pago. Este aplazam ento potestativo del
pago de l|as cuotas de urbanizacid6n seréa obligatorio cuando el
propietario acredite fehacientemente insuficiencia financiera y
patrinonial para afrontar el pago de |las cuotas, y concurran una de
estas circunstanci as:

a) Cuando el programa proponga conp Unica nodalidad de retribucioén
al urbani zador el pago en netalico.

b) Cuando, estando prevista |la posibilidad de pago en terrenos,
ést 0s est én ocupados por una edificaci 6n consolidada conpatible con
la nueva ordenacién prevista y su propietario opte por la
retribuci é6n en netélico.

Regl anent ari anmente se establ eceran |as condiciones que tendran que
respetarse al acordar tal aplazamento y |os gastos acreditados que
genere el cobro del inpago.

5. EI inporte final de las cuotas neritadas por cuenta de cada
parcela se determ nard repartiendo entre todas las resultantes de
l a actuaci 6n, en directa proporci 6n a su aprovecham ento objetivo,
las cargas totales del programa o unidad de ejecuciodn. Este
criterio de reparto podra corregirse segun reglas objetivas vy
general es, estipuladas en el programa o al aprobarse el proyecto de
reparcel aci 6n, para conpensar diferencias sensibles de wvalor
derivadas de |la presencia de viviendas sujetas a al gun réginen de
protecci6n publica o de wusos de nenor valor objetivo. Esta
correcci 6n tanbi én podr& usarse excepcionalnmente para conpensar
ventajas diferenciales o inconvenientes que reporte para parcelas
determnadas l|a proximidad en la inplantacidon de servicios
concretos. El proyecto de reparcel aci 6n contendrd una justificacio6n
de | os coeficientes de ponderaci 6n utilizados con estos fines.

6. Las cuotas de urbanizaci én reguladas en el presente articulo
podra tanbi én inponerlas |a administraci én que ejecute cual quier
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obra de infraestructura que dote de |la condicion de solar a
parcel as determ nadas conforme a |o dispuesto en el capitulo Il
del Titulo | de esta ley. Si las obras asi financiadas dieran
provecho para una posterior actuaci én integrada, |os propietarios
gue |as hubieran sufragado tendran derecho, en el seno de ésta a
gue se les conpense por el valor actual de las msmas. El msno
derecho tendran |os propietarios afectados por programaci ones
sucesivas de sus terrenos.

Capitulo Il
Régimen de edificacion de los solares y de ejecucidén de 1|os
programas para el desarroll o de actuaci ones ai sl adas

Articulo 182
Régi nen de edificaci 6n de | os sol ares

1. Los solares podréan ser edificados, por los particulares, cuando
se hayan satisfecho | as cargas y canones de urbani zaci 6n que graven
su propiedad, sienpre que hayan conpensado |o0os excedentes de
aprovecham ento radi cados en ellos, en |los térmi nos exigidos por el
Pl an.

2. Las parcelas para ser edificadas requieren su previa conversion
en solar o que se garantice suficientenente su urbanizaci 6n
simultdnea a | a edificaci 6n nedi ant e:

a) Conprom so de no utilizar la edificacion hasta |a conclusién de
las obras de wurbanizacién y de incluir tal condicion en |as
transm siones de propiedad o uso del innueble. La licencia
urbanistica que autorice la wurbanizacion y la edificaciodn
simul t&neas debera recoger expresanente en su contenido ese
conprom so que deberd hacerse <constar en las escrituras de
decl araci 6n de obra en construcci6n o de obra nueva que se otorguen
0 inscriban; vy

b) Afianzamiento del inporte integro del coste de l|las obras de
ur bani zaci 6n preci sas, en cualquiera de las fornas adnitidas por |a
| egi sl aci 6n de contrataci 6n publica. Se exceptla |a exigencia de un
afi anzam ento especifico con este prop6sito, cuando el inporte
integro de dicho coste ya esté garantizado ante |a Adm nistraci 6n
en virtud de la ejecuci6n de un Programa para el Desarrollo de una
Act uaci 6n | nt egr ada.

Articulo 183
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Repar cel aci 6n en ej ecuci 6n de Programas de Actuaci 6n Al sl ada

1. El Programa puede ejecutarse por reparcelacion forzosa si, a
resultas de la reestructuracién de innuebles y normalizaci én de
fincas que prevé, puede adjudicarse algun lote edificable
i ndependi ente del que se reserve el promotor. En este caso, el
conprom so de edificacion se entendera limtado al |ote reservado
al pronotor adjudicatario.

2. A los efectos de elegir |la nodalidad reparcelatoria aplicable,
se preferira la reparcelaci 6n material -voluntaria o forzosa- sobre
las restantes nodali dades. La reparcelacion econbnmica sera
adm sible para indemizar a los titulares de derechos sin
asi gnaci 6n en especi e.

3. La reparcelaci 6on horizontal consiste en |a adjudicacion, incluso
forzosa, de departanentos de una obra nueva declarada en
construcci 6n a canbio de las primtivas propiedades, con rigurosa
observancia de proporcionalidad y equidad en su valor. La parte
alicuota de I|a obra adjudicada al pronmbtor a cuenta de su
aportaci 6n industrial debe quedar integramente garantizada nedi ante
aval bancario, en beneficio de los propietarios retribuyentes,
antes de la inscripcion registral de |la obra nueva en construcci én.
El proyecto de reparcelaci6n horizontal se formalizard nmediante
escritura publica. En este caso, la legitimacion para otorgar dicha
escritura publica correspondera al urbani zador.

Articulo 184

Régi nen del suel o urbano en ausenci a de Prograna

1. En suelo urbano, en tanto no se desarrollen programas, |os
propi etari os podr an realizar, di sfrutar y di sponer de
aprovecham ento subjetivo que, en cada nonento, |a ordenacion

urbanistica otorgue a sus terrenos o solares. Para ello podran
poner en practica alguna de |as siguientes alternativas:

a) Materializar su aprovecham ento subjetivo sobre solar o parcela
propios, si la calificacion wurbanistica de éstos |o pernite,
medi ante | as actuaci ones previstas en el apartado siguiente.

b) Transferir su aprovecham ento subjetivo, para su materializacion
en suelo apto para ello, cuando |a ordenaci 6n urbanistica afectara
el terreno a destino dotacional publico.
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c) Efectuar una reserva del aprovecham ento, para su posterior
transferencia, previa cesion gratuita del suelo de su propiedad a
l a Adm ni straci on.

d) Solicitar, de ser inposible cualquiera de las anteriores
alternativas, |a expropiacion del terreno a los cinco afos de su
calificaciobn, si ésta conlleva el destino publico.

2. El otorgamiento de licencia urbanistica para |la construcci 6n de
parcelas o solares en suelo urbano requiere, en tanto no se
desarrollen Programas, que su titular cunpla las siguientes
condi ci ones:

a) Asumr, garantizar y cunplir |os conprom sos previstos en el
articulo 182.2.Db).

b) Abonar, en su caso, el inporte de |os canones de urbanizaci 6n
est abl eci dos.

c) Transmitir a la Administraci én el suelo dotacional preciso para
urbani zar dotando a su parcela de la condicion de solar, sin
perjuicio de su derecho a servirse de esa cesi6n para dar
cunplimento a |o dispuesto en el apartado siguiente o,
alternativanente, a reservarse el aprovecham ento cedi do.

d) Conpensar |os excedentes de aprovecham ento que se pretendan
edi ficar.

El pleno cunplimento de todas |as anteriores condiciones por el
propietario de wuna parcela urbana o solar l|e reportard Ila
patrinoni alizaci én del aprovecham ent o ur bani stico y I a
consi gui ente obligaci 6n de materializarlo con sujecién a plazo, que
se determinara expidiendo de oficio la correspondiente Cédula de
Garantia Urbanistica, salvo que el directo otorgamento de la
licencia de obras haga innecesario esto ultino.

Capitulo IV
Transferencias y reservas de aprovecham ento

Articul o 185
Transferenci as de aprovecham ento

1. Los propietarios de una finca pueden transferir su
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correspondi ente aprovecham ento subjetivo a otras fincas que
cuenten con excedentes de aprovecham ento. Estos son conpensados en
virtud de aquella transferencia, que legitimara |la posterior
edi ficaci 6n de | os m snos.

2. La transferencia de aprovecham ento debe ser aprobada por el
Ayunt am ento, segun propuesta suscrita por |los interesados vy
formali zada en escritura publica, con planos adjuntos expresivos de
| a | ocalizacion y di-nmensiones de |las fincas inplicadas.

Dicha transferencia, asi cono |a incorporaci6n de terrenos al
patrinmoni o muni ci pal de suel o que conlleve, debe hacerse constar en
el Registro de |a Propiedad.

3. La validez de toda transferencia exige la cesion gratuita al

Municipio, libre de cargas y en pleno domnio, de la finca cuyo
aprovecham ento subjetivo sea transferido y |la paridad de valor
entre dicho aprovechamento subjetivo vy el excedente de

aprovecham ento que es objeto de conpensaci 6n con | a 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
ubi cadas en distintas areas de reparto, pero el Ayuntam ento podré
denegar la aprobacion de transferencias inadecuadas para el
desarroll o del Pl an.

4. Si el terreno aun no hubiera sido objeto de programaci6n, la
regla de equivalencia entre |lo transferido y |o adquirido se
verificara conforme a las reglas de val oraci 6n establ ecidas por |a
| egi sl aci 6n estatal vigente en |la materi a.

5. Cuando en virtud de transferencia se ceda al Minicipio un
terreno ubicado en suel o urbanizable, el Ayuntam ento actuara conp
propietario de dicho terreno en l|la posterior gestion del suelo
ur bani zabl e af ect ado.

La adqui si ci 6n nmedi ant e transferenci as de excedent es de
aprovecham ento wubicados en suelo wurbanizable requiere que el
ur bani zador suscriba la propuesta junto a |os propietarios
af ect ados.

Articulo 186

Reservas de aprovecham ento
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1. Con notivo de la transmi sion al dominio publico de terrenos con
destino dotacional se podra hacer reserva del aprovecham ento
subj etivo correspondiente a ellos, para su posterior transferencia.
Segun se trate de una transmsion a titulo oneroso o gratuito, la
reserva |l a podra hacer en su favor

a) El propietario del terreno que |lo ceda gratuitamente a la
Admi ni straci 6n conpetente

Procede | a reserva de aprovecham ento, con notivo de una cesio6n de
terrenos, cuando no dé lugar, directa e innediatanente, a la
conpensaci 6n de un excedente de aprovecham ento. No podré&, por
tanto, reservarse el aprovecham ento para ulterior transferencia,
quien efectie la cesion conb consecuencia de innediata
transferencia o de una reparcel aci 6n.

Si la reserva se origina por renuncia a percibir el justiprecio por
el suel o, el expropiado podr4, no obstante, reclamar el que proceda
a cuenta de las plantaciones o construcciones que ceda con el
t erreno.

b) La Admnistracion 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 transm si én onerosa.

No ha lugar a la reserva de aprovechamiento si la adquisiciodn
onerosa del terreno dotacional publico va aconpafada, por
expropi aci 6n conjunta tasada a un precio nedio, con la de otros
terrenos con excedentes de aprovecham ento equivalentes al terreno
dot aci onal publi co.

2. La reserva de aprovechamento debe ser aprobada por el
Ayuntam ento o Adm nistraci 6n expropiante y se haréa constar en el
Registro de |la Propiedad junto a la transnisién de |la que traiga su
causa. La reserva se cancelard, de igual forma, cuando se
transfiera su aprovecham ento. El Ayuntam ento no puede oponerse a
esa transferencia si, en su dia, aceptdé la cesién que notivé la
reserva. Podra oponerse a ello el urbanizador, cuando se pretendan
adquirir asi excedentes de aprovecham ento radicados en el anbito
de | a Actuaci 6n | ntegrada.

3. Cuando el aprovecham ento subjetivo que, en conjunto,
corresponda a los propietarios afectados por un Programa sea
inferior al total aprovecham ento objetivo de éste, el Urbanizador
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que financie la diferencia podra reservarse el aprovechan ento
constitutivo de ella.

4. El titular de una reserva de aprovecham ento podra solicitar su
expropi aci 6n, cuando hayan transcurrido mas de tres afios desde que
constituyd la reserva o el nenor plazo que resulte de contar cinco
afios desde la calificacion del terreno cono suelo dotaciona
publi co.

Capitulo V
Ej ecuci 6n de | as dotaci ones publicas

Articul o 187
Oras fornmas de ejecuci 6n

1. El suelo destinado a dotaciones publicas, ademas de por
aplicaci 6n de | as técnicas reparcelatorias en uni dades de ejecucio6n
continuas o discontinuas, se podra obtener, nediante expropiacion u
ocupaci 6n directa, en cualquier nonento y clase de suelo sin
perjuicio de |las reservas de aprovecham ento a que ello dé |ugar.

2. Se entiende por ocupacioén directa |la obtencidén de terrenos
afectos por el planeamento a dotaciones publicas, nediante el
reconocimento a su titular del derecho a integrarse en una unidad
de ejecucidn con exceso de aprovechamento real. La ocupacion
directa requerira la previa determnacion por |la Admnistracion
actuante de 1los aprovecham entos urbanisticos susceptibles de
adqui sicion por el titular del terreno a ocupar y de |la unidad de
ejecucion en la que, por exceder su aprovechamento real de
apropi able por el conjunto de propietarios inicialnmente incluidos
en la msma, hayan de hacerse efectivos tal es aprovecham ent os.

3. La aplicacién de esta nodalidad de obtencién de terrenos
dot aci onal es debera ajustarse al procedimento que se determ ne en
la legislacion urbanistica, con respeto, en todo caso, de |as
si gui entes regl as:

A) Se publicara la relacion de terrenos y propietarios afectados,
aprovecham ent o urbani sticos correspondi entes a cada uno de éstos y
unidad o unidades de ejecuci6n donde habran de hacerse efectivos
sus derechos, y se notificara a los propietarios afectados |a
ocupaci 6n prevista y |l as demas circunstanci as concurrentes.

B) La ocupaci 6n s6lo podra |levarse a cabo transcurrido el plazo de

Direcci 6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijul enlinea@bogados. or. cr

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr
http://www.pdffactory.com

Centro de Informacion Juridica en Linea

un nes desde la notificacion y, en tal nonento, se levantara acta
en |la que se hara constar, al nenos:

a) Lugar y fecha del otorgamiento y determnacion de la
Adm ni straci 6n actuante.

b) Ildentificacion de los titulares de los terrenos ocupados Yy
situaci 6n registral de | os m snos.

c) Superficie ocupada y aprovecham entos urbanisticos que |Ies
corr espondan.

d) Unidad de FEjecucion donde se haran efectivos dichos
apr ovecham ent os.

C) Se entenderan las actuaciones con el Mnisterio Fiscal en el
caso de propietarios desconoci dos, no conparecientes, incapacitados
sin persona que les represente o cuando se trate de propiedad
litigiosa.

D) El o6rgano actuante expedird, a favor de cada uno de |os
propietarios de 1los terrenos ocupados, certificacién de |os
extrenos seflalados en la regla B) anterior. Una copia de dicha
certificaci 6n, aconpafiada del correspondiente plano, se remtiréa al
Registro de la Propiedad para inscribir la superficie ocupada a
favor de la Administracién en los térnminos establecidos
regl ament ari anent e.

E) Sinultéaneanente a la inscripciéon a que se refiere el ordina

anterior, se abrira folio regi stral i ndependi ent e al

aprovecham ento urbanistico correspondiente a la finca ocupada
segun la certificacion, y a dicho folio se trasladaran |as
i nscripciones de domnio y demds derechos reales vigentes sobre la
finca con anterioridad a | a ocupaci 6n.

4. Regl anmentarianente se desarrollaran |las condiciones y requisitos
necesarios para |la ejecuci 6n del planeam ento nedi ante expropi aci 6n
u ocupaci 6n directa.

Capitul o VI

Oras disposiciones de aplicacién a las actuaciones integradas vy
ai sl adas

Articulo 188

Direcci 6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijul enlinea@bogados. or. cr

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com


http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr
http://www.pdffactory.com

Centro de Informacion Juridica en Linea

Conservaci 6n de | a urbani zaci 6n

1. La conservaci 6n de |las obras de urbani zaci 6n es responsabili dad
del Ayuntam ento desde su recepci 6n, siendo antes del Urbani zador
Carecerda de validez todo pacto o disposicién que pretenda trasl adar
esa conpetencia a personas privadas o0 asoci aci ones de propietarios
sin colaboracién y control puablico o sin condiciones o por tienpo
i ndeterm nado. Los admnistrados no podran ser obligados por
mandat o de | a Adm nistraci 6n a i ntegrarse en esas asoci aci ones.

2. Las obras de urbani zaci 6n, realizadas por urbani zador conpetente
y ubicadas en dom nio publico, se entenderan recibidas a los tres
nmeses de su ofrecimento formal al Ayuntamento sin respuesta
adm ni strativa expresa, o desde que queden abiertas al uso publi co.
Desde el nonento en que se entiendan recibi das quedaran en periodo
de ogarantia durante doce neses, en |los que el Urbanizador
responderd de |os defectos constructivos que se nanifiesten.
Fi nali zado este periodo, procedera |a devolucion de las garantias
prest adas por el wurbanizador.

3. Los gastos de conservaci 6n seran a cargo de |la Administracion a
partir de que sean recibidas |las obras, salvo que ésta reclane |a
reparaci 6n de vici os.

4. La recepcion se entiende sin perjuicio de |las acciones, incluso
civiles, que asistan a la Adnministracion o a |os adm nistrados, por
dafos derivados de vicios ocultos.

Articul o 189

Canon de urbani zaci 6n

1. Cuando razones técnicas especiales hagan inprescindible diferir
o anticipar la inplantacion de infraestructuras conplenmentarias

respecto a la total wurbanizacion de los solares, |as ordenanzas
muni ci pal es podran establ ecer un canon de urbani zaci 6n para que | o0s
peticionarios de licencias o |los propietarios de parcelas vy

adj udi catarios de programas contribuyan a sufragar aquellas
i nfraestructuras.

2. El canon se establecerd para anbitos determ nados, devengandose
en proporci on al aprovecham ento de las parcelas o solares o a su
val or  urbanisti co. Su cuantia se fijara, nmedi ante fornula
pol i n6m ca actualizable, en funcién de mbddul os de coste y uni dades
de obra a instalar o construir, segun su repercusion unitaria sobre
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el aprovecham ento objetivo o su val or urbanistico.

3. Los ingresos se afectaran a |la ejecuci 6n de cua-Ilesqui era obras
de urbani zaci 6n o | a obtenci 6n del suelo preciso para ell as.

Titulo IV
Actividad adm nistrativa de garantia

de la | egalidad urbanistica
Articul o 190
Actividad adm nistrativa de garantia de |a | egalidad urbanistica

1. La actividad admnistrativa de garantia de l|la |egalidad
urbanistica conprende todas |as actuaci ones de | as Adni ni straciones
Pabl i cas con conpetencias en urbanisnp, tendentes a verificar vy
exigir el cunplimento de las normas urbanisticas y el
pl aneam ento, asi conp a sancionar su incunplim ento.

2. Las Adnministraciones Publicas desarrollan esta actividad,
nmediante el sonmetimiento a la obtencion de previa licencia, la
conpul sién a los adm nistrados al cunplimento de sus deberes, la
i mposici6n de las sanciones que, en su caso, procedan y Ila
restauraci 6n del orden urbanistico infringido por actos efectuados
en contra de | o establecido en | a ordenaci 6n urbanistica vigente.

Capitulo |
Actividad admi ni strativa de contro

de | a | egalidad urbanistica

Secci 6n 12
Li cenci as

Articulo 191
Actos sujetos a licencia

1. Estan sujetos a licencia urbanistica, en los térnmnos de |la
presente Ley y sin perjuicio de |as demas autorizaci ones que sean
procedentes con arreglo a la legislacidn urbanistica y sectoria
aplicable, todos |os actos de uso, transformaci 6n y edificaci 6n del
suel o, subsuelo y vuelo, y en particular |os siguientes:
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a) Las obras de construccion, edificacion e inplantacién de
i nstal aci ones de nueva pl ant a.

b) Las obras de anpliacion de toda clase de construcciones,
edificios e instal aci ones exi stentes.

c) Las obras de nodificacion o reforma que afecten a la estructura

o al aspecto exterior e interior de l|as construcciones, |o0s
edificios y las instalaciones de todas clases, cual quiera que sea
Su uso.

d) Las obras y los usos que hayan de realizarse con caracter
provi si onal .

e) La denolicion de | as construcciones.

f) La prinera ocupaci é6n de las edificaciones y las instalaciones,
concluida su construcci6n, asi conmb la ocupacion en caso de
segundas o0 posteriores trasmsiones de l|las msmas cuando sea
exigible de acuerdo con |la Ley 3/2004, de 30 de junio, de I|la
Generalitat, de Odenacion y Fonento de la Calidad de la
Edi fi caci 6n.

g) Los actos de division de terrenos o de parcelacion de fincas,
sal vo en | os supuestos | egal es de innecesari edad de |icenci a.

h) La nodificacién del uso de |as construcciones, edificaciones e
i nstal aci ones, asi conmp el uso del vuelo sobre |os nisnos.

i) Los actos de intervenci 6n sobre edificios o el enentos protegidos
o catal ogados, cual quiera que sea el al cance de |a obra.

j) Los desnontes, |as explanaciones, |os abancal am entos y aquell os
novimentos de tierra que excedan |lo inprescindible para |a
préactica ordinaria de |abores agricol as.

k) La extraccién de aridos y la explotacién de canteras, en |os
t érm nos di spuestos por el parrafo 4 siguiente.

) La acunul aci 6n de vertidos y el depo6sito de materiales ajenos a
| as caracteristicas propias del paisaje natural, salvo el acopio de
mat eri al es necesarios para la realizacion de obras ya autorizadas
por otra |icencia.

nm El levantami ento de nmuros de fabrica y el vallado en |os casos y
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bajo las condiciones estéticas que exijan |as ordenanzas de |os
pl anes regul adoras de su arnonia con el entorno.

n) La apertura de cam nos, asi cono su nodificacion o
pavi nent aci on.

i) La ubicacién de casas prefabricadas, caravanas fijas e
i nstal aci ones sim |l ares, provisionales o pernanentes.

0) La instal aci 6n de invernaderos.

p) La col ocaci 6n de carteles y vallas de propaganda visibles desde
la via publica.

gq) La ejecucion de obras e instal aci ones que afecten al subsuel o.

ry La instalacion de tendidos eléctricos, telefdnicos u otros
simlares y la colocaci 6n de antenas o dispositivos de comuni caci én
de cual qui er cl ase.

s) La construcci 6n de presas, bal sas, obras de defensa y correccion
de <cauces publicos, vias publicas o privadas y, en general,
cual quier tipo de obras o usos que afecten a la configuraci én del
territorio.

t) Las talas y abatimento de arbol es que constituyan nmasa arborea,
espaci o boscoso, arboleda o parque, a excepci 6n de |as autorizadas
en suelo no urbanizable por |os oOrganos conpetentes en nateria
agraria o forestal.

u) La ejecuci 6n de obras de urbani zaci 6n, salvo |o dispuesto en el
nunero 3 del presente articulo.

v) Todas |as demds actuaciones en que |lo exija el planeamento o
| as ordenanzas muni ci pal es.

2. No estan sujetos a licencia urbanistica |os actos enunciados en
el nuamero 1 de este articulo cuando hayan sido previanente
aut ori zados conp consecuencia de |a aprobaci 6n de un proyecto de
urbani zacion o de obra publica de iguales efectos segun Ia
| egi slaci 6n urbanistica, ni las parcelaciones o la division de
fincas incluidas en un proyecto de reparcel aci 6n.

3. Las obras e instalaciones propias de |las actividades extractivas
deberan contar con la autorizaciodn exigible de acuerdo con Ila
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| egislacién mnera y estaran, ademas, sujetas a |icencia nunicipa

de actividad con observancia de l|las prescripciones que |les sean
aplicables conforne a |a normativa nedioanbiental, territorial vy
ur bani sti ca.

4. Cuando los actos de edificacién y uso del suelo, y aquellos
otros previstos en esta Ley, se realizaren por particulares en
terrenos de domnio publico, se exigira tanbién licencia, sin
perjuicio de las autorizaciones 0 concesiones que sea pertinente
otorgar por parte del ente titular del dominio publico. La falta de
autori zaci 6n o concesi 6n inpedira al solicitante obtener licencia y
al oOrgano conpetente otorgarl a.

5. Se pueden otorgar licencias para usos u obras provisionales no
previstos en el Plan sienpre que no dificulten su ejecucidon ni la
desi ncentiven. El otorgamento requerird previo informe favorable
de la Conselleria conpetente en urbanisnb en nunicipios de
pobl aci 6n i nferior a 25.000 habitantes.

La provisionalidad de la obra o uso debe deducirse de |as propias
caracteristicas de la construcci6n o de circunstancias objetivas,
conop la viabilidad econémca de su inplantaci én provisional o el
escaso i npacto social de su futura erradicaci 6n. La autorizaci 6n se
otorgara sujeta al conprom so de denoler o erradicar |a actuacio6n
cuando venza el plazo o se cunpla |la condicidn que se establezca a
autorizarla, con renuncia a toda indemizaci 6n, que debera hacerse
constar en el Registro de |la Propiedad antes de iniciar la obra o
utilizar la instalacion.

Articulo 192
Contenido y al cance de |l a intervenci 6n mu-nici pal

1. Las licencias urbanisticas autorizaréan el ejercicio del derecho
a edificar o realizar |as actuaciones urbanisticas para |las que se
solicita, en |las condiciones establecidas en la presente ley y en
el planeam ento. Estas licencias incluyen las |icencias nunicipales
de edificacién y ocupaci 6n para |as actuaci ones rel aci onadas en el
articulo 191.1 de la presente ley en que dichas licencias sean
preceptivas, y en este caso su otorgamiento se regirda por lo
establecido en la Ley 3/2004, de 30 de junio, de la Generalitat, de
Ordenaci 6n y Fonento de la Calidad de |a Edificacidn.

2. La intervenci 6n municipal previa a |a concesion de |a preceptiva
licencia se circunscribe a |a conproba-ci6n de |a adecuaci 6n de |lo
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proyectado en el planeam ento urbanistico y la normativa sectoria
gue sea de aplicacio6n

Articul o 193
Condi ci ones de otorgam ento de las |icencias

1. Las licencias se otorgaran o denegaran de acuerdo con |as
previsiones de la legislacion y del planeaniento, dejando a salvo
el derecho de propiedad y sin perjuicio del de terceros.

2. La legislacion y el planeamiento urbanistico aplicables a |as
licencias seran |os del nomento de su concesi 6n, salvo que ésta se
produzca fuera del plazo |egal nente establ eci do, en cuyo caso seran
de aplicacion los vigentes al tienpo de |la solicitud.

Cuando las licencias urbanisticas resulten sobreveni danente
di sconformes con el planeamento, podran ser revocadas, si la
conservaci 6n total o parcial del acto administrativo no fuera
posi ble, con reconocimento a su titular de la indemizaci é6n que
corresponda por aplicacién de | a |egislacion estatal.

3. La denegaci 6n de las licencias urbanisticas deberd ser notivada.
Sin perjuicio del caracter reglado de las licencias urbanisticas,
| as Entidades Locales denegaran, en ejercicio de su potestad de

defensa y recuperacién de los bienes de domnio publico, Ias
licencias cuyo otor-gamiento permta la ocupacion ilegal de |os
M snos.

Articul o 194
Conmpetencia y procedi m ento

1. La conpetencia y el procedimento de otorgamento de |icencias
se ajustaran a la legislacion sectorial que en cada caso |as
regula, a la de Réginen Local y |la del Procedimento Adnministrativo
Comin.

2. El expediente para otorgar la licencia wurbanistica debe
incorporar los informes de caracter técnico y juridico sobre la
conform dad del acto o wuso pretendidos <con |la ordenacidn
urbanistica aplicable, emtidos por |os correspondi entes servicios
muni ci pal es.

3. Cuando en el procedimento de concesién de Ilicencia sea
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necesario solicitar informes de distintos departanentos del
Ayuntamiento y de otras Admnistraciones Publicas, éstos se
solicitaran simultéaneanente en un solo acto y por una sola vez. Su
em si6n estara sujeta a la legislacién sobre Réginmen Juridico de
| as Admnistraciones Publicas y del Procedinmento Admnistrativo
Comin.

4. El procedimento para |a concesion de licencia sélo se entendera
i niciado cuando |a peticion vaya aconpafiada de proyecto técnico y
de los otros docunentos indispensables para dotar de contenido |a
resolucion. Si faltara alguno de |os docunentos referidos, se
requerira al interesado para que |o aporte, suspendi éndose el plazo
para el otorgam ento de |licencia.

Articulo 195
Pl azos para el otorgam ento de |icencias

1. Las licencias urbanisticas se resolveran en |los plazos
si gui ent es:

a) Las de nera reforma que no suponga alteraci én estructural del
edificio, ni afecten a elenentos catalogados o en tramte de
cat al ogaci 6n, asi conb las de prinmera ocupaci6n 0, en su caso,
habi t abi | i dad de | as construcci ones en el plazo de un nes.

b) Las licencias que conporten obras mayores de nueva construcci6n
o reforma estructural de entidad equivalente a wuna nueva
construcci6n o las de derribo, respecto a edificios no catal ogados,
habran de otorgarse o denegarse en el plazo de dos neses.

c) Las de intervencibén -que seran cualesquiera que afecten a
edificio catalogado o en tramte de catal ogacién-, en el de tres
neses.

2. Las licencias para cualquier tipo de obras que, por disposicion

| egal o] regl anentari a, hayan de otorgarse junto a la
correspondiente licencia de actividad, se soneteran, con
preferencia respecto a las reglas anteriores, al r égi nen

procedi nental especifico de la licencia de actividad.

3. Los ayuntamientos podran otorgar licencias parciales que
autoricen la realizaci 6n de fases concretas del proyecto, a reserva
de la subsanaci6én o suplenento de éste en aspectos nenores vy
conpl enent ari os pendi entes de autorizaci 6n adm ni strati va.
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Articulo 196
Silencio adm ni strativo

1. E vencimento del plazo mhxinp sin haberse notificado
resol uci 6n expresa supondrd la concesion de la licencia por
silencio administrativo, y habilitara al peticionario para Ila
iniciacion de las obras o la realizacion de |las actuaciones
correspondi entes, que deberan ajustarse a |a ordenaci 6n urbanistica
y cunplir los demas deberes y condiciones que la ley y |los Planes
exijan para su realizaci6n

2. Se exceptuan de |o dispuesto en el nunero anterior, |as
Iicencias de intervenci én en edificios catal ogados, o en tramte de
cat al ogaci 6n.

3. En ningin caso se entenderan adquiridas por silencio
adm nistrativo, facultades en contra de las |eyes, de |los planes,
proyectos, programas u ordenanzas o, en general, en térmnos
contrarios, opuestos o disconfornmes con las previsiones de |a
ordenaci 6n urbanisti ca.

4. Seran nulas de pleno derecho las licencias obtenidas por acto
expreso o presunto que contravengan de nodo grave y manifiesto |a
| egi sl aci 6n o el planeam ento urbanisti co.

Articul o 197
Act os pronovi dos por Adm ni straci ones Publicas

1. En los actos especificados en el articulo 191.1 que sean
pronovidos por la admnistracién general del Estado, por Ia
Generalitat o por l|las entidades de derecho publico dependientes o
vincul adas a ellas, estaran sujetos a licencia nunicipal, excepto
| as excepci ones previstas en |la | egislacién sectorial aplicable.

2. No estaran sujetas a licencia las obras publicas de interés
general pronovidas por l|la GCeneralitat, que se regiradan por |lo
establ ecido en | a disposicién adicional sexta de la Ley 4/2004, de
30 de junio, de la GCeneralitat, de ordenacién del territorio y
protecci 6n del paisaje, y las pronovidas por el Estado, que se
regiran por lo establecido en |a disposicion adicional tercera de
la Ley 13/2003, de 23 de mmyo, reguladora del contrato de concesi 6n
de obra publi ca.
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3. En todo caso, l|a ejecucion de obras publicas de anbito
supramuni ci pal asegurara su correcta integracién en |a ordenacio6n
urbanistica conforme al procedimento previsto en el articulo 98 de
| a presente |ey.

4. Cuando |los actos especificados en el articulo 191.1 sean
pronovi dos por | os ayuntanientos en su propi o térm no nunicipal, el
acuerdo nunicipal que los autorice o apruebe estard sujeto a |os
m snos requisitos y producirda los misnps efectos que la licencia
urbanistica, sin perjuicio de lo previsto en la |egislacién de
régi men | ocal .

Articulo 198
Caduci dad de las licencias

1. Todas las licencias se otorgaran por plazo determ nado tanto
para iniciar, cono para termnar |las obras, salvo las referidas a
los usos, que tendrdn vigencia indefinida sin perjuicio de la
obl i gaci 6n | egal de adaptaci6n a |as nornmas que en cada nomento | os
regul en.

2. Los ayuntam entos podran conceder proérrogas de |os plazos de |as
licencias por una sola vez y por un nuevo plazo no superior al
i nicialnmente acordado, sienpre que la licencia sea conforne con |a
ordenaci 6n urbanistica vigente en el nonento de su otorgam ento.

3. El d6rgano conpetente para conceder la licencia declarard, de
oficio o a instancia de parte, la caducidad de las |icencias,
previa audiencia al interesado, una vez transcurridos |os plazos
correspondi ent es.

4. La declaracion de caducidad extinguira la licencia, no
pudi éndose iniciar ni proseguir las obras si no se solicita y
obti ene una nueva ajustada a |a ordenaci 6n urbanistica en vigor. Si
la obra o instal aci 6n quedase i nacabada o paralizada durante tienpo
superior a un afio desde l|la declaraci 6n de caducidad procedera |a
suj eci 6n del inmueble al réginmen de edificacion forzosa.

Articulo 199
ol i gaci ones de | as enpresas sum ni stradoras de servicios

1. Para |a contratacion de sus servicios, | as enpresas
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sum ni stradoras de agua, energia eléctrica, gas, telefonia vy
t el econuni caci ones exigiran al titular de la obra o actividad, la
acreditacion de la obtencién de la correspondiente |licencia
muni ci pal .

2. Las o6rdenes de suspensioOn, paralizacion o denolicion de
cual esqui era obras, usos o edificaciones seran notificadas a |as
conpafiias que suministren o presten |os servicios especificados en
el numero anterior, a fin de que procedan en el plazo de diez dias
a |l a suspensi 6n de | os correspondi entes sum ni stros.

3. La suspensién de los sumnistros s6lo podra |evantarse una vez
gue se haya procedido a la legalizacién de las obras, wusos o
edi fi caciones respectivas, nmediante notificacion expresa en tal
sentido de la Adm nistraci6n a | as enpresas suni ni stradoras.

4. Las conpafias de suministros y servicios que incunplan |as
obl i gaci ones descritas incurriréan en infracci6n urbanistica grave.

Secci 6n 22
Cédul a de Garantia Urbanistica

Articul o 200
Cédul a de Garantia Urbanistica

1. Los ayuntamentos habran de expedir, a peticion de |los
interesados y en el plazo de un nes, Cédula de Garantia Urbanistica
para |as parcelas susceptibles de edificacion mediante actuaci on
ai slada. La Cédul a expresara la calificacion urbanistica y su plazo
maxi o de vigencia serd de un afio, dentro del cual debera solicitar
| a pertinente |icencia.

2. El propietario del solar o parcela respecto a la que se haya
expedi do validanmente |a Cédula, por prinera vez, tendra derecho a
que, durante la vigencia de ésta, si no se nantienen |as
condi ciones urbanisticas en ella expresadas, | os rmuni ci pi os
responsabl es reparen |os perjuicios patrinoniales causados por |os
canbi os de ordenaci 6n sobrevenidos, sienpre que el interesado no
tuviese pendiente el cunplimento de deberes de cesion,
equi di stribuci 6n o urbani zaci 6n y asi constase en di cha Cédul a.

3. El otorgamiento de Cédulas de Garantia Urbanistica quedara en
suspenso con notivo de |a suspensi én del otorgami ento de licencias
previsto en el articulo 101 de |la presente Ley.
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4. Con independencia de |lo regulado en |los nuneros anteriores |os
Ayuntam entos tienen |la obligacién de informar por escrito a
cual quier solicitante respecto a la clasificacion, calificacién y
progranmaci 6n urbanistica de |os terrenos, en el plazo de un nes.

Secci 6n 32
Par cel aci ones

Articul o 201
Li cenci as de parcel aci 6n

1. Toda parcelacion o divisién de terrenos quedard sujeta a
licencia municipal, salvo que el Ayuntam ento certifique o declare
su i nnecesari edad.

2. La licencia de parcelaci 6n es innecesaria cuando:

a) La divisidon o segregaci 6n sea consecuencia de una reparcel aci 6n
o de una cesion -ya sea forzosa o voluntaria, gratuita u onerosa-a
la Adm nistraci 6n, para que destine el terreno resultante de la
di visi 6n al uso o servicio publico al que se encuentre afecto.

b) El correspondiente acto de disposicién no aunmente el nuamero de
fincas originarianmente existentes y cunpla |las normas sobre su
i ndi vi sibilidad establ eci das por razones urbanisticas.

c) La divisidon o segregaci 6n haya sido autorizada expresanente por
el municipio con notivo del otor-gamento de otra licencia
ur bani sti ca.

3. De conformidad con |o dispuesto por la |legislacioén estatal, |os
Notarios y Registradores de |la Propiedad exigiran para autorizar e
inscribir, respectivamente, escrituras de divisién de terrenos, que
se acredite el otor-gamiento de la licencia o |a declaracién
adm ni strativa de su innecesariedad, que los primeros deberéan
testinmoniar en el documento. Asim snp, |os Notarios y Registradores
de la Propiedad haran constar en |la descripcion de las fincas su
cual i dad de indivisibles, cuando asi |es conste.

4. Sera innecesaria |la acreditacion de licencia de parcelaci 6n o de
di vi si 6n de terrenos cuando nedi e:

a) Testinonio del certificado nunicipal correspondi ente.
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b) Acreditaci 6n de que se solicitdo la licencia o dicho certificado,
con la antelacion necesaria respecto al nonmento de otorgar la
divisién, sin haber obtenido resolucion admnistrativa expresa
dentro de los plazos l|legales y efectuando declaraci 6n responsabl e
de esto ultino

c) Justificacion rigurosa del cunplimento de |l|as condiciones
expresadas en el nanmero 2.b) anterior al autorizar o inscribir el
otorgam ento de | a segregaci 6n

Articulo 202
Indivisibilidad de terrenos en las distintas cl ases de suelo
Son i ndi vi si bl es:

a) Las parcelas determ nadas cono mininmas en el correspondiente
pl aneam ento, a fin de constituir fincas independientes.

b) Las parcel as cuyas dinensiones ninims sean iguales o nenores a
las determinadas conb mnimas en el planeamento, salvo si |os
| otes resultantes se adqui eren simultaneanente por |os propietarios
de terrenos colindantes, con el fin de progranarl os.

c) Las parcelas cuyas dinmensiones sean nenores que el doble de |a
superficie determ nada cono mninma en el planeam ento, salvo que el
exceso sobre dicho mnino pueda segregarse con el fin indicado en
el apartado anterior.

d) Las parcelas edificables con arreglo a una determ nada rel aci 6n
entre superficie de suelo y superficie construible, cuando se
edificara |l a correspondiente a toda |a superficie de suelo o, en e
supuesto de que se edificare la correspondiente a s6lo una parte de
ella, la restante, si fuera inferior a la parcela mnim, con |as
sal vedades i ndi cadas en el apartado anterior.

e) Las parcelas en suelo no urbanizable, y en suelo urbanizable sin
programaci 6n, salvo que cunplan con |os requisitos establ ecidos en
su | egi sl aci 6n regul ador a.

Articul o 203

O orgamento de la licencia
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Las licencias de parcelacidén o el certificado de su innecesariedad
se otorgaréan en el plazo de un nes, siendo aplicable lo previsto en
| a secci6n prinera del presente capituloo.

Secci 6n 42
Deber de edificar y rehabilitar

Articul o 204

Deber urbanistico de edificar o rehabilitar y obligaci6n de hacerlo
dentro de pl azos det erm nados

1. El propietario de un terreno tiene el deber de destinarlo al uso
y aprovecham ento previsto por el Plan co-|aborando, con prontitud
y diligencia, a la ejecucion de éste. Si el terreno de su propi edad
fuera una parcela en suelo urbano o un solar, deberd solicitar la
preceptiva licencia para construir, segun el Plan, conpensando, en
todo caso, el excedente de aprovecham ento que presente el terreno,
ef ectuando | as cesiones y realizando | as obras de urbani zaci 6n que,
en cada caso, correspondan. Este deber de edificacion sera exigible
una vez transcurridos los plazos fijados por el Programa o, en su
defecto, cuando haya transcurrido un afio desde que fuera posible
solicitar la licencia.

2. Una vez otorgada la licencia, se deberéa iniciar, concluir y no
interrunmpir la construccion dentro de los plazos en ella
determ nados. En defecto de tales plazos se entendera que el
i nt eresado di spone de un plazo de seis neses para iniciar |as obras
y veinticuatro para termnarlas, admtiéndose interrupciones en
di chos plazos que no podran exceder, en total, de seis neses. La
caducidad de la Ilicencia se declarara previa audiencia del
i nt er esado.

Articul o 205
Orden individualizada de ejecuci 6n de |la edificacién

1. El Ayuntam ento, de oficio o a instancia de parte, y una vez sea
exigible el deber de edificar por transcurso de 1los plazos
previstos en el articulo anterior, deberd dictar Ordenes
i ndi vidual i zadas de ejecucion de la edificacion o rehabilitacion
previ a audiencia de |os interesados, siguiendo criterios expresos y
objetivos de prioridad en el fonento de dichas activi dades.

La orden advertird de que si el propietario afectado no solicita
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licencia y conpensa | os excedentes de aprovecham ento de su parcel a
en el plazo de un afio, |la parcela quedarad en Régi nen de Edifi caci 6n
o Rehabi litaci 6n Forzosa.

2. La orden de ejecucién de la edificacién o rehabilitacion surtira
los efectos de Cédula de Garantia WUbanistica y, a tal fin,
expresara las condiciones urbanisticas de la parcela que ordene
edificar. Asimsno, l|la orden, una vez notificada al interesado, se
conmuni card al Registro de |a Propiedad para constancia en el m sno.
Si el interesado cunple lo ordenado se ordenara cancelar la
anot aci 6n correspondi ent e.

Secci 6n 52
Deber de conservaci 6n de inmuebles y ruina

Articul o 206
Deber de conservaci 6n y rehabilitacion

Los propietarios de terrenos, construcciones y edificios deberan
mant enerl os en condi ci ones de seguridad, salubridad, ornato publico
y decoro, realizando |los trabajos y obras precisas para conservar o
rehabilitar en el | os | as condi ci ones i mpresci ndi bl es de
habi tabilidad o uso efectivo que pernmitirian obtener la l|icencia
adm ni strativa de ocupacién para el destino que les sea propio.
Sera exigible este deber aun cuando no hubiere normas
especificamente aplicables sobre proteccién del nedio anbiente,
patrinoni os arquitecténicos y arqueol 6gicos o sobre rehabilitacién
urbana. Si las hubiere, se cunplira con total respeto a | as m snas.

Articul o 207
| nspecci 6n peri 0di ca de construcci ones

1. Los propietarios de toda edificacion catal ogada o de antiguedad
superior a cincuenta afos deberan pronover, al nenos cada cinco
afios, una inspeccion, a cargo de facultativo conpetente, para
supervi sar su estado de conservaci 6n

2. Dicho facultativo consignard l|los resultados de su inspeccioén
expi diendo un certificado que describa |os desperfectos apreciados
en el innueble, sus posibles causas y las nedidas prioritarias
reconendabl es para asegurar su estabilidad, seguridad, estanquei dad
y consolidacion estructurales o para mantener o rehabilitar sus
dependencias en condiciones de habitabilidad o uso efectivo segln
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el destino propio de ellas. Asimsnp dejard constancia del grado de
realizacié6n de las reconendaci ones expresadas con notivo de |a
anterior inspeccié6n perioddica. La eficacia del certificado exige
remtir copia de él al Ayuntamiento y al Colegio Profesiona
correspondi ent e.

3. EIl Ayuntamiento podra exigir de los propietarios |a exhibicidn
de los certificados actualizados de inspeccién periddica de
construcciones y, si descubriera que éstas no se han efectuado,
podra realizarlas de oficio a costa de | os obligados.

Articul o 208
Limte del deber de conservaci 6n y rehabilitacién

1. Los propietarios de edificios estan obligados a sufragar o
soportar el coste de |as obras de conservaci 6n y rehabilitaci 6n que
di chas construcciones precisen para cunplir |o dispuesto en |os
articulos anteriores, hasta el inporte determ nado por el limte
del deber normal de conservaci 6n.

2. Cuando una Administracién ordene o inponga al propietario |la
ej ecuci 6n de obras de conservacion o rehabilitaci 6n que excedan
dicho limte, el obligado podra exigir a aquélla que sufrague, en
lo que respecta al exceso, el coste parcial de la obras,
constitutivo del m sno.

3. Se entenderd que |as obras nmencionadas en el parrafo anterior

exceden del limte del deber nornmal de conservaci 6n cuando su coste
supere la nmitad del valor de una construcci 6n de nueva planta, con
simlares caracteristicas e igual superficie util gue la

preexistente, realizada con |as condiciones inprescindibles para
autorizar su ocupacio6n. Si no se trata de un edificio sino de otra
cl ase de construccion, dicho Iimte se cifrard, en todo caso, en la
mtad del coste de erigir o inplantar una nueva construcci 6n de
i gual es di nensi ones, en condici ones de uso efectivo para el destino
que | e sea propio.

Articul o 209

Ayudas publicas para la conservacion 'y rehabilitacioén del
patrinmoni o arquitectoénico

1. Procedera el otorgamento de ayudas para financiar la
conservaci6n o rehabilitaci on de construcciones por |as razones
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regul adas en el articulo anterior o para obras que potencien la
utilidad social de |las construcciones y que se financien ponderando
la situacion socio-econénmica del destinatario de l|la subvencion,
confornme a | o que reglanentari anente se establ ezca.

2. La Administraci 6n podréd convenir con el interesado formulas de
expl otaci 6n conjunta del innmueble, sienpre que permtan una
adecuada participacion publica en |os beneficios generados por la
prol ongaci 6n de la vida util de la construcci6n. Se pueden otorgar
ayudas a fondo perdido cono incentivo de inversiones privadas
pr opor ci onadas a | a subvenci 6n en | os t ér m nos que
regl anent ari anente se determ nen

3. Si el propietario tuviera derecho a |la ayuda -en aplicaci 6on del
articulo anterior- y no alcanzara un acuerdo con |a Adm ni straci 6n,
aquélla se otorgara conpb anticipo reintegrable, en dinero
constante, en caso de venta o expropiacio6n, debiéndose dejar
constancia de ello en el Registro de |la Propiedad. El reintegro no
superara la mtad del precio de expropiacion o venta. Si ésta |lo es
por precio inferior al duplo del anticipo, la Admnistraci é6n podra
ejercer el derecho de tanteo en los térmnos que |egal nente se
est abl ezcan.

4. Los ayuntam entos deben bonificar, en la nedida mis anplia
posi bl e, las licencias de obras que tengan por objeto |a reparaci6n
o rehabilitaci 6n de edificaci ones deterioradas.

5. Las politicas de ayuda econémica que instrunmente La Ceneralitat
para rehabilitar y conservar el patrinmonio arquitectoénico daran
prioridad a los inmuebles y conjuntos catal ogados y ponderaréan |a
corresponsabilidad financiera que, en dichas actuaciones, asunan
| os entes |l ocales con arreglo a sus posibilidades.

Articulo 210
Si tuaci 6n | egal de ruina

1. Procede declarar la situacién |egal de ruina cuando el coste de
las reparaciones necesarias para devol ver la estabilidad,
seguri dad, estanqueidad y consolidaci 6n estructurales a un edificio
0 construccion, nanifiestanente deteriorada, o para restaurar en
ella las condiciones ninimas que permtan su uso efectivo, supere
el limte del deber normal de conservaci 6n cal cul ado conforne al
articul o 208.
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2. Procedera, asimsnmo, la declaracion de ruina, cuando e

propi etario acredite haber cunplido puntual mente | o di spuesto en el
articulo 206, realizando diligentenente |as obras reconendadas, al
menos, en los dos ultinos certificados de inspeccién perioddica y el
coste de éstas, unido al de las que estén pendientes de realizar,
con los fines antes expresados, supere el |imte enunciado en el
parrafo anterior, apreciandose una tendencia constante y progresiva
en el tienpo al aumento de las inversiones necesarias para la
conservaci 6n del edificio.

3. Corresponderd a | os Ayuntam entos declarar |a situacion | egal de
ruina, incoando el procedimento de oficio o conp consecuencia de
denunci a fornul ada por cual quier interesado. En |as actuaci ones se
citara a los ocupantes legitinos de la construccion y a |los
titulares de derechos sobre ella que consten en |os registros
publicos, asi comb a los Organos conpetentes cuando resulte
afectado el patrinonio histérico.

4. La declaracion de la situacién |egal de ruina debe disponer |as
nmedi das necesarias para evitar eventual es dafios fisicos y, adenas,
proponer |a declaraci én de incunplimento por el duefio de su deber
urbanistico de conservacion o nanifestar, razonadanent e, | a
i mprocedenci a de esto ultino.

La propuesta de declarar el i ncunplimento del deber de
conservaci 6n, forrmulada junto a la declaracion de ruina legal, no
sera definitiva ni surtird efecto sin previa audiencia de |os
interesados y resolucién del Alcalde dictada a la vista de |as
al egaci ones present adas.

No procede declarar el incunplinmento del deber de conservaci 6n si
la ruina | egal es causada por fuerza mayor, hecho fortuito o cul pa
de tercero, ni cuando el duefio trate de evitarla con adecuado
mantenimento y cuidadoso uso del i nmuebl e, reparando sus
desperfectos con razonabl e diligencia.

5. La declaracion de ruina legal respecto a un edificio no
cat al ogado, ni objeto de un procedimento de catal ogacién

determ na para su duefio | a obligaci6n de rehabilitarlo o denolerl o,
a su el ecci 6n.

6. Si la situacion legal de ruina se declara respecto a edificio
catalogado u objeto del procedimento de catal ogaci 6n, el
propi etari o debera adoptar |as nedidas urgentes e inprescindibles
para mantenerlo en condiciones de seguridad. La Adm nistracion
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podréa concertar con el propietario su rehabilitaci6n. En defecto de
acuer do, puede ordenarl e gue la efectue ot or gandol e | a
correspondiente ayuda u ordenar la inclusién en el Registro
Muni ci pal de Solares y Edificios a Rehabilitar.

Articulo 211
| nt ervenci 6n en edificios catal ogados

1. En los edificios catal ogados s6lo podran realizarse |as obras
expresanmente autorizadas por licencia de intervencién o dispuestas
por orden de ejecuci 6n nunici pal de obras de intervenci6n.

2. Las licencias de intervenci 6n contenplaréan conjuntanente todas
| as actuaciones que hayan de realizarse en el innueble y el
resultado final de | as m smas. D chas act uaci ones sol o
excepci onal nente, cuando sea inposible la conservacién de 1o
construido o cuando la catalogacion no obedezca a su valor
intrinseco sino a su nmera inportancia anbiental, podran contenplar
la sustitucidén de la edificacién, a ser posible parcial, bajo
condi ci ones especiales. Las obras de intervencién se ajustaran a
las prescripciones del Catdlogo y del planeamento, pero su
autorizacion podra concretar otras condiciones adicionales,
sal vaguardando | os val ores protegi dos.

La licencia de intervencion controla |la oportunidad técnica de |as
obras para la nejor preservacion de las caracteristicas culturales
cuyo reconocimento colectivo se expresa en |la catal ogacién. Su
otorgam ento se efectuara por resol uci 6n debi danente noti vada.

3. S6lo podra otorgarse licencia de denplicién para edificios no
cat al ogados y que no sean objeto de un procedimento tendente a su
cat al ogaci 6n.

4. En la aplicacion de lo anteriornmente dispuesto se facilitara el
ejercicio de sus atribuciones a |os 6rganos conpetentes para la
tutela del patrinmonio histérico, cuando la intervencién afecte a
bi enes declarados de interés cultural o sujetos a procediniento
para su declaracién o inventariado conb tales. En ningun caso, la
aplicacién de esta Ley permtird exceptuar l|la plena sujecién de
di chos bienes a su normativa regul adora especifica.

Articulo 212

Ordenes de ejecucion de obras de conservacién y de obras de
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i ntervenci 6n

1. Los ayuntam entos deben dictar 6rdenes de ejecuci 6n de obras de
reparaci 6n, conservaci 6n y rehabilitaci 6n de edificios deteriorados
o en condiciones deficientes para su utilizacién efectiva. Tanbi én
| os 6rganos de La Ceneralitat conpetentes en nmateria de patrinonio

cultural inmueble podran, oido el Ayuntamiento, dictar di-chas
ordenes respecto a edificios catal ogados. Las 6rdenes de ejecuci6n
pueden conmnar, asimsno, a la linpieza, vallado, retirada de

carteles u otros el enmentos inpropios del innueble.

2. Dentro del plazo sefialado en la orden de ejecuciodn el
propi etario afectado debe solicitar |as ayudas econdém cas a |as que
justifique tener derecho y puede pedir la licencia de denvoliciédn,
salvo que el edificio esté catal ogado. Tanbién puede proponer
alternativas técnicas para las obras o solicitar razonadanente una
prérroga en su ejecuci on.

3. E incunplimento injustificado de la orden faculta a la
Admi ni straci 6n para adoptar una de estas nedi das:

a) Ejecucion subsidiaria a costa del obligado hasta el limte del
deber de conservaci 6n.

b) Inposicion de hasta diez nultas coercitivas con periodicidad
mi ni ma mensual, por val or maxi no de un décino del coste estinado de
|as obras ordenadas. El inporte de las nultas coercitivas se
destinara preferentenente a cubrir los gastos que genere |a
ej ecuci 6n subsidiaria de la orden incunplida, y se inpondran con
i ndependenci a de | as sanciones que corresponda por la infraccion o
i nfracci ones coneti das.

Articulo 213
Amenaza de ruina i nmnente

1. Cuando |la amenaza de una ruina inmnente ponga en peligro la
seguridad publica o la integridad del patrinonio arquitectodnico
cat al ogado, el Ayuntam ento podra acordar el apeo, apuntalanmento o
cualquier nedida que se estinme necesaria para garantizar |a
estabilidad y seguridad del edificio, y ordenar el desalojo o
adoptar las nedidas urgentes y necesarias para prevenir o evitar
dafios en |los bienes publicos o a l|as personas. Excepcional nente
cabra ordenar |a denolicion cuando esta fuera inprescindible para
i npedi r mayores perj uicios.
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Cuando se trate de edificios no catal ogados, el Ayuntam ento podréa
adoptar notivadanente cual quiera de |as nedi das anteriores, incluso
| a denolicién del edificio.

2. El Ayuntamiento sera responsable de |as consecuencias que
conporte |la adopci6n injustificada de dichas nedidas, sin que ello
exima al propietario de la integra responsabilidad en la
conservaci 6n de sus bienes conforne a las exigencias de Ila
seguridad, siéndole repercutibles |os gastos realizados por el
Ayuntam ento hasta el limte del deber normal de conservaci 6n.

3. La adopcion de las nedidas cautelares dispuestas por el
Ayuntam ento, para evitar la ruina inmnente, no presuponen la
decl araci 6n de |l a situaci 6n | egal de ruina.

4. La adopcién de las nedidas cautelares a que se refiere el
presente articulo determinara la incoacidén automitica de un
procedimento contradictorio al objeto de determinar el eventual
i ncunpl i m ent o, por parte del propi etari o, del deber de
conservacion de la edificacion, que podrd concluir con Ila
decl araci 6n formal de incunplimento del citado deber y la sujecidn
del innueble al Réginen de Edificaci 6n o Rehabilitaci 6n Forzosa.

Articulo 214
Pérdi da o destrucci 6n de el enent os cat al ogados

1. Cuando por cualquier circunstancia resulte destruida wuna
construccion o edificio catal ogado, el terreno subyacente
permanecera sujeto al réginen propio de la catalogacion. E
aprovecham ento subjetivo de su propietario no excedera el preciso
para la fiel restitucidon de |os valores afectados, que podra ser
or denada.

2. EIl Plan podré& disponer, en casos justificados, que cuando un
edificio catalogado resulte destruido el terreno subyacente quede
i nnedi at anente calificado conb zona dotaci onal publica.

3. La destrucci 6n de un edificio cat al ogado, medi ando
incunplimento del deber normal de conservacion, determnard la
expropiaci6n o sujeci6n del innueble al Réginmen de Edificacidén o
Rehabi | i t aci 6n For zosa.

Articulo 215
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Ordenes de adaptaci 6n al anbiente

Los planes pueden disponer la obligatoriedad de ejecutar obras de
adaptaci 6n al anbiente de edificios. Las Ordenes de ejecucién que
se dicten en cunplimento de esas disposiciones se sujetaran al
régi men establecido en los articulos anteriores. Estas Ordenes se
deberdn referir a elenentos ornamentales y secundarios de

i nnueble, pretender la restitucién de su aspecto originario o
coadyuvar a su nej or conservaci on.

Secci 6n 62
Régi nen de Edificaci 6n o Rehabilitaci 6n Forzosa

Articulo 216
Regi stro Municipal de Solares y Edificios a Rehabilitar

1. Los municipios mantendréan en condiciones de publica consulta un
Regi stro

Muinicipal de Solares y Edificios a Rehabilitar en el que se
incluiran |l os inmuebles en Réginen de Edificacion o Rehabilitacion
Forzosa y aquellos sobre los que exista orden de edificacid6n o
rehabilitaci én forzosa en vigor. Esta inclusioén tiene soOlo efectos
decl arativos, susceptibles de ser extinguidos nediante prueba en
contrari o.

2. La inclusién de un innmueble en el Registro Minicipal de Sol ares
y Edificios a Rehabilitar deberd notificarse al Registro de la
Pr opi edad.

3. La inclusién se efectuard expresando |a causa que |la determ na,
la descripcion del i nnueble afectado y, en su caso, |as
decl araci ones adm ni strativas respecto al incunplimento de deberes
urbanisticos del propietario. Para su constancia en el Registro de
la Propiedad bastara con la certificacio6n admnistrativa que,
cunpliendo los requisitos de |la |egislacion hipotecaria, transcriba
la orden de ejecucion o la declaracion de inclusion y acredite su
notificacion al titular registral.

Articulo 217

Régi nen de edificaci6on o rehabilitaci on forzosa de inmuebl es
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Quedan en Réginen de Edificacion o Rehabilitacion Forzosa |os
i nmuebl es:

a) Respecto a los que se incunpla |la obligacién particularizada de
edificar, de solicitar licencia o de urbanizar simultaneanente a |la
edi ficaci 6n derivada de orden individualizada o expedicién de la
Cédul a de Garantia urbanistica, en |os supuestos y plazos regul ados
en este titulo.

b) Respecto a los que se incunpla |la obligaci6n de efectuar obras
de conservaci 6n y rehabilitaci 6n derivada de orden individualizada
en los térmnos exigibles en virtud de |o dispuesto en este titulo,
sin perjuicio de la aplicacién sinmultéanea de |as restantes nedi das
contenpl adas en el articulo 212.3 de esta Ley.

c) Catal ogados que se encuentren en situacién legal de ruina, en
tanto el propietario no inicie las actuaciones tendentes a la
rehabi li taci on.

d) Cuando sin existir declaracién de incunplimento de deberes
urbanisticos o solicite voluntarianente el propietario.

e) Los solares no edificados dentro del centro histérico
del i m tados por el plan general.

Articulo 218

Ef ectos de la sujecion al Réginmen de Edificacién o Rehabilitacion
For zosa

1. El Réginen de Edificacidén o Rehabilitaci 6n Forzo-sa conporta,
para | os inmuebles sujetos a él, su declaracion de utilidad publica
y de | a necesidad de su ocupaci 6n a efectos expropiatorios.

2. Cual quier persona, por propia iniciativa o concurriendo a una
previa convocatoria nunicipal, podra fornmular un Programa para |a

edi ficaci6n vy, en su caso, ur bani zaci 6n, intervenci6on o
rehabi litaci 6n del innueble, conforne al procedimento y efectos
previstos en el capitulo Ill del Titulo Ill de esta Ley. Aquellos

propi etari os que hayan sido objeto de declaraci é6n de incunplimento
de deberes urbanisticos no podran presentar alternativa técnica, ni
proposi ci 6n juridico-econdm ca; sus derechos en |la reparcel aci 6n se
concretaran en forma de indemnizaci 6n sustitutoria de adjudicaci 6n
sin que proceda |la adjudicacién de finca de reenplazo o porcion
i ndi vi sa de ésta.
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3. E adjudicatario de este procedimento contard con |as
prerrogativas y obligaciones del adjudicatario de un Programa y con
el beneficio de | a expropiacion.

Capitulo |
Protecci 6n de | a | egalidad urbanistica

Secci 6n 12
Di sposi ci ones general es

Articulo 219
Reacci 6n Admi ni strativa ante |a actuaci 6n il egal

Las actuaci ones que contravengan |a ordenaci 6n ur-banistica daran
lugar a la adopcidén por Ila Administracidén conpetente de |as
si gui ent es nedi das:

a) Las dirigidas a la restauraci on del orden juridico infringido y
de la realidad fisica alterada o transfornada conb consecuenci a de
| a actuaci on il egal .

b) La iniciacién de |os procedi mentos de suspensi 6n y anul aci 6n de
| os actos adnministrativos en | os que pudiera anpararse |a actuaci 6n
il egal.

c) La inposicién de sanciones a |os responsables, previa la
tram taci 6n del correspondi ente procedi m ento sancionador, ello sin
perjuicio de | as posibles responsabilidades civiles o penal es.

Articul o 220
Car acter inexcusable del ejercicio de |a potestad

La adopci 6n de las nedidas de restauraci 6n del orden urbanistico
infringido es wuna conpetencia irrenunciable y de inexcusable
ejercicio por la Administracién actuante. N la instruccioén del
expedi ente sancionador, ni la inposicion de nultas exonera a la
Admi ni straci 6n de su deber de adoptar |as nedidas tendentes a la
restauraci 6n del orden wurbanistico infringido, en los térmnos
establ ecidos en esta Ley. Las sanciones por las infracciones
urbanisticas que se aprecien se inpondran con independencia de
di chas nedi das.
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Secci 6n 22
Qobras ejecutadas sin licencia o disconfornes con |la msnma

Articulo 221

bras de edificacion sin licencia o sin ajustarse a sus
det er mi naci ones en curso de ejecuci 6n

1. Cuando los actos de edificacion o uso del suelo se realizasen
sin licencia u orden de ejecucio6n, el Acalde, y en su caso, la
conselleria conpetente en urbanisno, de oficio o a instancia de
parte, conprobado que |los misnbs carecen de autorizacién
urbanistica, ordenard, sin mas tramte, |a suspensién innmediata de
| as obras o el cese del uso en curso de ejecuci 6n o desarrollo.

2. La notificacion de la orden de suspensi6n podra realizarse,
i ndi stintanmente, al pronmotor, al propietario, al responsable del
acto o, en su defecto, a cual quier persona que se encuentre en el
lugar de ejecucion, realizacion o desarrollo, y esté relacionada
con el msno, asi cono a |as conpafiias sum ni stradoras de servicios
publicos, para que suspendan el suministro. La orden de suspension
deberé& ser conunicada, asinmsnpb, al Registro de la Propiedad para
su constanci a nedi ante nota marginal .

3. Cuando los actos de edificacidén o uso del suelo se realizasen
con licencia u orden de ejecucibn, pero sin ajustarse a |as
condiciones en ella establecidas, el A calde, de oficio o a
instancia de parte interesada, se dirigira al pronotor, constructor
y técnico director, sefialdndoles Ilas anomalias observadas vy
concedi éndol es el plazo de diez dias para aducir |a concordancia de
| as obras con el contenido de la licencia u orden de ejecucion. La
falta de contestacion dentro de dicho plazo inplica aceptaci 6n de
las irregul ari dades sefaladas, por |o que se acordara de nopdo
inmediato por el Alcalde la paralizacion de las obras o la
prohibicién de los wusos con comunicacion a las conpafias
sum ni stradoras de servicios publicos.

4. Si por |los responsables se aduce la conformdad de la licencia u
orden de ejecuciédn con |a actuaci 6n urbanistica, se |es convocara
para que dentro de los quince dias siguientes se personen en el
lugar donde ésta se venga desarrollando, exam nandose | os
pornmenores de la msnma conjuntanente con la Inspeccid6n Urbanistica
y extendi éndose la correspondiente acta suscrita por todos |os
conparecientes, a la vista de la cual la Alcaldia se pronunciara
segun proceda, permtiendo la prosecucién de la actividad o
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especi fi cando un plazo para su adecuaci 6n a |las condiciones de la
licencia, vencido el cual sin que ésta se produzca tendra lugar la
par al i zaci 6n

Articul o 222
Actos en curso de ejecuci 6n en suel o no urbani zabl e

1. Cuando en suel o no urbani zable se estén Il evando a cabo actos de
uso o edificacion del suelo sin autorizacion urbanistica
aut oném ca, cuando ésta sea preceptiva, O sin ajustarse a sus
det erm naci ones, |l a Conselleria conpetente en urbanisnb ordenard |a
i nnmedi at a suspensi 6n de di chos act os.

2. Si las actuaciones a que se refiere el nanmero anterior se
estuvieran |levando a cabo anparadas en la licencia mnunicipal vy
aj ust andose a sus determ naciones, |la Adm nistraci 6n autonoém ca no
podréa decretar |a suspension de |os actos de ejecuci 6n, sino que,
en su caso, habra de inmpugnar la Ilicencia nunicipal, previo
requerimento de anulacid6n, o interponer directanente recurso
contenci oso-administrativo, en los térnmnos establecidos en la
| egi sl aci 6n regul adora de Régi nen Local .

3. No obstante, cuando la obra o accion de que se trate ponga en
peligro la integridad de espacios naturales protegidos o bienes de
interés cultural, la autoridad autondém ca procederd a su innediata
suspensi 6n material, dando cuenta de ello al Ayuntamiento y sin que
haya lugar a la préactica del requerimento a que se refiere el
articul o siguiente.

Articul o 223
Requerim ento de | egalizaci6n

1. En los supuestos previstos en los articulos 221 y 222, el
acuerdo de suspensi on requerird al interesado para que, en el plazo
de dos neses contados desde la notificacion de |la suspension,
solicite la oportuna licencia o autorizacion urbanistica que
corresponda 0, en su caso, ajuste las obras a la autorizacion
ur bani stica concedi da.

2. Si transcurrido el plazo de dos neses el interesado no hubiere
solicitado la autorizacion urbanistica que corresponda, | a
Admi ni straci 6n actuante acordara |as nedidas de restauraci 6n de la
| egalidad en la fornma establ ecida en el presente Capitulo.

Direcci 6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijul enlinea@bogados. or. cr

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr
http://www.pdffactory.com

Centro de Informacion Juridica en Linea

Articul o 224
Qbras termnadas sin licencia o sin ajustarse a sus determ naci ones

1. Sienpre que no hubieren transcurrido mas de cuatro afios desde |a
total termnacién de las obras o usos del suelo realizados sin
licencia u orden de ejecucién o sin ajustarse a |las condiciones
seflaladas en la msma, el Alcalde requerird al propietario para
que, en el plazo de dos neses, solicite la oportuna autorizacion
urbanistica o ajuste las obras a las condiciones de la licencia
otorgada. El referido plazo de prescripci 6n enpezard a contar desde
la total terminacién de |las obras o desde que cesen |os usos del
suel o de que se trate.

2. A los efectos previstos en esta Ley se presune que unas obras
realizadas sin licencia u orden de ejecucion estan total nente
t erm nadas cuando quedan di spuestas para servir al fin previsto sin
necesi dad de ninguna actividad material posterior referida a |a
propia obra o asi lo reconozca de oficio la autoridad que incoe el
expedi ent e, previo i nforme de | os Ser vi ci 0s Técni cos
correspondi ent es.

3. Si el interesado no solicitara la licencia o autorizacién
urbanistica en el plazo de dos neses, o si la mism fuese denegada
por ser su otorgamento contrario a las prescripciones de Ila
normativa urbanistica, se procedera conforne a |o dispuesto en el
presente Capitulo.

4. El plazo de cuatro afos establecido en el apartado prinmero no
sera de aplicacion a las actuaciones que se hubiesen ejecutado
sobre terrenos calificados en el planeamento conb zonas verdes,
viales, espacios libres o usos dotacionales publicos, terrenos o
edi ficios que pertenezcan al domnio publico o estén incluidos en
el Inventario Ceneral del Patrinonio Cultural valenciano, o sobre
suel 0 no urbani zabl e protegido, respecto a las cuales no existira
pl azo de prescripcién, en cuanto a la posibilidad de restauracion
de la legalidad y reparaci 6n al estado anterior de |os bienes a que
se refiere este apartado.

Articul o 225
Rest auraci 6n de | a | egalidad urbanistica

1. El expediente de restauraci 6n de |la |egalidad concluira medi ante
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resoluci 6n en la que se ordenard |la adopci 6n, segun |os casos, de
| as si gui entes nedi das:

a) Tratéandose de obras de edificacidon, las operaciones de
restauraci 6n consistiran en la denolicién de las edificaciones
real i zadas il egal nente.

b) En | os casos de denolicién indebida, |la restauraci6on consistira
en l|la reconstruccién de |o denolido, cuando ello resulte
pr ocedent e.

c) En el supuesto de parcelaciones ilegales, |as operaciones de
restauraci 6n consistiran en la reagrupaci6n de las parcelas, |a
cual, segun |os casos, podra venir aconpafiada de |a roturaci 6n de
cam nos, desnonte o desnmantel amento de servicios, denolicién de
val | ados y cual esquiera otras que resulten necesarias a tal fin.

d) En funcidén de la actuaci6n de que se trate, |as operaciones de
restauraci 6n consi stiréan, ademés, en |la ejecuci 6n de todas aquellas
operaci ones conpl enentarias necesarias para devolver fisicanente
los terrenos, edificaciones o wusos al estado anterior a Ila
vul ner aci 6n.

e) Cuando proceda, en |la orden de cese definitivo de |a actividad.

2. Conplenmentarianmente a |a adopci 6n de |as nedidas del apartado 1
anterior, la Adm nistraci 6n actuante acordar a:

a) El cese del suministro de agua, de energia eléctrica, gas y
telefonia. A tal efecto, la Admnistraci6on urbanistica actuante
notificard la orden de restauracion de la legalidad a |as enpresas
o entidades sunministradoras de energia eléctrica, agua, gas vy
telefonia, a fin de que procedan en el plazo de diez dias a la
suspensi 6n de |os correspondi entes sumnistros. La suspensién de
| os sunministros so6lo podra | evantarse una vez que se haya procedi do
a la legalizacidén de las obras, usos o edificaciones respectivas,
nmedi ante notificaci 6n expresa en tal sentido de |a Administraci én a
| as enpresas sum ni stradoras.

b) La inhabilitaci 6n de accesos, cuando ello resulte procedente, de
acuerdo con el procedimento y las garantias establecidos por |a
| egi sl aci 6n estatal vigente.

c) La anotacion de la resolucién admnistrativa ordenando I|a
restauracion de la legalidad infringida en el Registro de la
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Propi edad, en los térm nos establecidos en la normativa registral.

d) La conunicacion de la orden de restauracion al organisnp
encargado del Catastro Innobiliario, para su constanci a.

Articulo 226
Medi das caut el ares

1. Iniciado el procedimento, podran adoptarse por el O6rgano
conpetente para la resolucion del msno todas |as nedidas
cautel ares que sean necesarias para garantizar |la eficacia de |a
resol uci 6n final. El acuerdo de adopci 6n tendréa que ser notivado.

2. En todos |os supuestos en que se acuerde l|la paralizacién de
obras o0 actuaciones, el interesado tendrd que retirar |os
el enentos, materiales o nmaquinaria preparados para ser utilizados,
en el plazo de los cinco dias siguientes a la notificacion de |a
orden de paralizacion. En el caso de que el interesado no hubiera

procedido a l|la retirada de |os materiales y nmaquinaria, |a
autori dad que suspendi 6 |las obras podra retirarla o precintarla, a
costa del interesado. Los materiales y naquinaria retirados

guedar &n a disposici 6n del interesado, que satisfara |os gastos de
transporte y custodi a.

Articul o 227
Procedi m ento de restauraci 6n de | a | egalidad urbanistica

1. Instruido el expediente y fornulada |a propuesta de nedida de
restauraci 6n de |la ordenaci 6n urbanistica vulnerada, la msma sera
notificada a |os interesados para que puedan fornul ar al egaci ones.
Transcurrido el plazo de alegaciones, o0 desestinadas éstas, el
Al cal de acordara | a nedida de restauraci 6n que corresponda, a costa
del interesado, concedi endo un plazo de ejecuci 6n.

2. El plazo mixino para notificar y resolver el ex-pediente de
restauraci 6n de la legalidad urbanistica serd de seis neses, plazo
que conmenzara a contarse

a) Si no se ha solicitado la legalizacién, el dia en que finalice
el plazo otorgado en el requerimento de |egali-zacion.

b) Si se ha solicitado |la |legalizacién, el plazo se iniciara el dia
en que se dicte el acto admnistrativo resolviendo sobre |a
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licencia urbanistica o autorizaci 6n admi nistrativa de que se trate.

c) En los supuestos en los que el procedimento se hubiera
paral i zado por causa inputable al interesado, se interrunpira el
pl azo para resol ver

Articulo 228

| ncunplimento por el interesado de |la orden de restauraci6n o de
suspensi 6n

1. El incunplimento por parte del interesado de |la orden de
restauracion de la legalidad dara lugar a la adopcidon de |as
si gui ent es nedi das:

a) A la inposicion por la Administracién de multas coercitivas,
hasta lograr |a ejecuci6on por el sujeto obligado de |as nedidas de
restauraci 6n. Las nmultas coercitivas se podran inponer por periodos
de un nes y en cuantia de 600 a 3.000 euros cada una de ellas

segun sean l|las nedidas previstas, con un nmaxinmo de diez. Estas
nmul tas coercitivas se inpondréan con independencia de |as que puedan
i mponer se con ocasi 6n del correspondi ente expedi ente sanci onador.

b) A la ejecucion subsidiaria por parte de la Admnistracion
actuante y a costa del interesado. Transcurrido el plazo de
cunplimento voluntario derivado de la ultima nulta coercitiva
i mpuesta, la Admnistracion actuante estard obligada a ejecutar
subsidiariamente las correspondientes 6rdenes, a cargo del
i nt er esado.

c) A la ejecucion forzosa nediante cualesquiera otros nedios
previ stos en el ordenam ento juridico.

2. El incunplimento por parte del interesado de la orden de
suspensi 6n dard lugar a la inposicién de las nmultas coercitivas a
que se refiere el apartado a) del parrafo 1 anterior

3. Con independencia de lo anterior, la Admnistracio6n actuante
dara cuenta del incunplimento al Mnisterio Fiscal a |os efectos
de | a exigencia de |a responsabilidad penal que pudiera proceder

4. Se establece conb supuesto expropiatorio por incunplimento de
la funci én social de |la propiedad el de la realizaci 6n de actos que
constituyen infraccion urbanistica nuy grave. La resolucio6n que
ponga fin al expediente de restauraci 6n podr& establecer en estos
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casos que, transcurrido el plazo otorgado para la ejecucion de la
orden de restauraci6n sin que ésta se cunpla por el interesado, se
inicie el procedimento expropiatorio de la finca en que se hubiera
conetido la infraccion. No se iniciard el procedi m ento
expropiatorio si el interesado cunple plenanente |la orden de
restauraci 6n en el plazo concedi do.

5. Las expropiaciones previstas en el apartado anterior se
tramtaran por el procedimento de tasacién conjunta. En la
val oraci 6n de estas expropiaciones no se tendran en cuenta |as
obras, construcciones, usos o0 actividades determ nantes de la
infracci 6n. Del precio justo se descontara el inporte de la nulta y
el coste de la denpliciodn de |o ejecutado il egal nente.

Articul o 229

Suj eci 6n a otros reginenes

Lo dispuesto en |los articulos precedentes se entenderda sin
perjuicio de la inposicion de sanciones que procedan y de |as
facultades que correspondan a |as autoridades conpetentes, en
virtud del réginen especifico de autorizacidén o concesién a que
est én soneti dos determ nados actos de edificaci 6n o uso del sueloo.

Secci 6n 32
Suspensi 6n y revision de |icencias

Articulo 230

Revi si 6n de oficio de licencias u 6rdenes de ejecuci 6n

1. Las licencias y Ordenes de ejecucidén en las que concurra un
supuesto de nulidad de pleno derecho podran ser revisadas de oficio
o] cono consecuencia de la estinmaci6n de | os recur sos
adm ni strativos previstos en Derecho, por la Adm nistracion

muni ci pal en los térmnos establecidos |la Ley de Réginen Juridico
de | as Admini straciones Publicas y del Procedimento Adm nistrativo
Comin.

2. En el supuesto de actos anulables, |a Adm nistraci 6n nunicipa
debera proceder a la previa declaraci én de l|esividad del acto, en
| os térm nos establ ecidos en |la citada Ley.

Articulo 231
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| npugnaci 6n Aut onémica de |icencias nunici pal es

Cuando la Conselleria conpetente en urbanisnb y ordenacion
territorial tuviese conocimento del otorgamento de una |icencia
de obras u orden de ejecuci6n que constituyan una infraccidn
urbanistica grave o muy grave, podra formular el requerimento de
anulacion o interponer directamente el recurso contenci oso
adm nistrativo, ello en los térmnos y supuestos previstos, y con
| os requisitos establecidos en los articulos 66, 67 y concordantes
de la Ley Regul adora de | as Bases del Régi men Local .

Capitulo |11
| nfracci ones y sanci ones urbanisticas

Secci 6n 12
Régi nen general de |as infracciones y sanciones urbanisticas

Articul o 232
Concept o

1. Son infracciones wurbanisticas las acciones y onisiones
tipificadas y sanci onadas en esta Ley.

2. Cuando un msnm hecho pueda ser tipificado conp infraccién en
distintas |eyes protectoras del territorio, del urbanisno, de |os
recursos naturales o del patrinmonio histoérico, se aplicara sélo la
sanci 6n mas severa de | as previstas.

Articul o 233
| nfracci ones nuy graves, graves y |eves

1. Las infracciones urbanisticas se clasifican en nuy graves,
graves y | eves.

2. Son infracciones nmuy graves |las acciones y om siones tipificadas
en esta Ley que constituyan incunplimento de las nornas
urbanisticas relativas al uso del suelo y construcci 6n que afecten
a zonas verdes, espacios |ibres, dotaciones, equipamentos o al
suel o0 no urbani zabl e protegi do.

Son igualnmente infracciones nuy graves |as parcel aciones il egales
en suel o no urbani zabl e.
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3. Son infracciones graves |las acciones y om siones tipificadas en
esta Ley que constituyan incunplimento de las normas relativas a
par cel aci ones, aprovecham ento urbanistico, edificabilidad, uso del
suelo, altura, volunen, situacién de l|las edificaciones y ocupaci6n
permtida de |la superficie de las parcelas, o |la de edificacion de
éstas en exceso del aprovecham ento subjetivo sin haber cunplido
| as condi ci ones de gesti On urbanistica exigibles.

Constituye asimsno infraccion grave el incunplimento por el
Ur bani zador de | os conprom sos asumi dos con |la Adninistracion o |os
propietarios, salvo el incunplimento de |los plazos no superior a
un tercio de | os m snos.

4. Se consideran infracciones |leves las infracciones tipificadas en
esta Ley que no tengan caracter de graves o muy graves Yy, en todo
caso, la ejecucidon de obras o instal aciones realizadas sin licencia
y orden de ejecuci 6n cuando sean | egalizabl es por ser confornmes con
el ordenam ento urbanisti co.

Articul o 234
Ti pos de sanci ones

Por la conmision de las infracciones urbanisticas se podréan inponer
| as si gui entes sanci ones:

a) Milta.

b) Inhabilitacion para asumir la condicion de Urbanizador por un
ti enmpo no superior a cuatro afios.

c) Inhabilitacion para ser concesionario o subcontratista de obras
de urbani zaci é6n por un tienpo no superior a cuatro afios.

Articul o 235

Cuantia de las nultas

1. Las nultas a inponer por ejecucién de obras o instalaciones
realizadas sin licencia u orden de ejecuci6n seran de cuantia
variable, segun las reglas que se establecen en los articulos

si gui ent es.

2. Las dends infracci ones urbanisticas seran sanci onadas:
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a) Las leves, con nulta de 300 hasta 3.000 euros.
b) Las graves, se sancionaran con nulta de 3.001 a 30.000 euros.

c) Las muy graves, se sancionaran con nulta de 30.001 a 1.500.000
eur os.

3. Cuando la suma de la sanci6n inpuesta y del coste de |as
actuaciones de reposicién de los bienes y situaciones a su
primtivo estado arrojase una cifra inferior a dicho beneficio, se
incrementara la cuantia de la multa hasta al canzar el valor de

m sno. En ningdn caso, la infraccién urbanistica puede suponer un
benefi ci o econém co para el infractor.

4. En los casos en que la restauracién del orden urbanistico
infringido no exigiere actuacién material ninguna, |a sanciodn que
se inponga al infractor no podra ser inferior al beneficio obtenido
con | a actividad il egal.

Articulo 236
| nhabi litaci 6n para asumr |a condici6n de urbani zador

1. La inhabilitacion para asumr |a condicion de Urbanizador, por
un tienpo no superior a cuatro afios, se inpondra sin perjuicio de
la multa que en su caso corresponda al Urbanizador que, nedi ando
desobedi enci a o engafo, incunpliere |os conprom sos asum dos con | a
Admi nistracién o |los propietarios, salvo el incunplimento de |os
pl azos.

2. La resolucién administrativa en que se inponga |la sancién, una
vez firme, se insertard en el “Diari Oicial de La Generalitat
Val enci ana” y seré de obligado cunplimento en todos | os mnunicipios
de | a Comuni tat Val enci ana.

3. La Conselleria conpetente en materia de Urbanisnb crearda y
mant endra actual i zado un Registro en el que constaran inscritas |as
resol uci ones por las que se inponga |la sancién de inhabilitacién
para asumr |a condicién de urbanizador, a cuyo efecto |os 6Organos
adm ni strativos que adopten dichas resoluciones deberan remtir
copia de las mismas a la indicada Conselleria. Esta sancidn sera
comuni cada al Registro O icial de Contratistas y Enpresas
Calificadas de |l a Conunitat Val enci ana.

4. En los nmisnpbs térmnos, se inpondrd |a sancién de inhabilitacion
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para ser concesionario o subcontratista de obras de urbani zaci 6n.
Articul o 237
Los sujetos responsabl es

1. Seran sujetos responsables todas |as personas fisicas o
juridicas que incurran en infraccién urbanistica en sus conductas,
obras, actuaciones o0 bien nediante el incunplimento de sus
obligaciones o de | as 6rdenes de | as que sean destinatari os.

2. En el caso de infracciones relativas a actos de ejecucion de
obras y construcciones y de uso del suelo, seran responsables el
pronotor, el constructor y el director o directores de l|la obra,
consi der andose cono tal es aquell os que asi aparecen definidos en |la
Ley de Ordenacion de la Edificaciodn. Se considerara tanbi én conp
pronmotor el propietario del suelo en el cual se conmeta Ila
i nfracci 6n, salvo prueba en contrari o.

3. Las personas juridicas seran sancionadas por las infracciones
urbanisticas conetidas por sus Organos y agentes y asumiran el
coste de | as nedi das de reparaci 6n del orden urbanistico vul nerado,
sin perjuicio de |la responsabilidad que, en su caso, corresponda a
sus gestores.

4. Las conpafiias suministradoras de servicios urbanisticos
decl arados esenci al es seréan responsabl es de |as infracciones que se
deriven del incunplimento de sus obligaciones tipificadas en esta
Ley.

Articul o 238

La prescripcion de |as infracciones

1. Las infracciones prescribiran en | os siguientes plazos:

a) Las graves y nuy graves, a |os cuatro afos.

b) Las | eves, en un afo.

2. Bl plazo de prescripcién conenzard a conputarse desde la fecha
en que se hubiera conmetido la infraccién o, si ésta fuera
desconocida, desde |a fecha en que hubiera podido incoarse el

procedi m ento sanci onador por aparecer signos exteriores que
permitan conocer |os hechos constitutivos de infraccién.
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3. En el caso de infracciones continuadas, el plazo de prescripcion
conenzara a partir de la finalizacién de la actividad o la del
ualtino acto con el que la infraccién se consuna. Constituye
infracci 6n urbanistica continuada |la actividad consistente en |a
repetici 6n de actos anal ogos cuando todos ellos tengan una unidad
de objetivo dentro de un msnp anbito territorial, definido
registrado o fisicanmente. Se presunme, en todo caso, que |os actos
de parcel aci 6n ilegal son infracciones continuadas.

4. La prescripciéon de la infraccion se interrunpe cuando se tenga
conocimiento por el interesado de la incoaci6n del correspondiente
expedi ente sancionador o de la iniciacion del expediente de
protecci 6n de | a | egalidad urbanistica.

Articulo 239
La prescripci 6n de | a sanci 6n

1. Las sanciones graves y muy graves prescriben a |os cuatro afos,
y las leves al afo.

2. El conmputo del plazo se iniciara a partir del dia siguiente al
de la fecha de la notificacion de |la resolucion sanci onadora a | os
responsabl es.

Articul o 240
G rcunstanci as agravantes y atenuantes

1. Para graduar las multas se atendera prinordialnente a la
gravedad de la nmateria, a |la entidad econd6mica de |os hechos
constitutivos de la infraccion, a su reiteracién por parte de la
persona responsable y al grado de cul pabilidad de cada uno de |os
i nfractores.

2. Son circunstancias que agravan l|la responsabilidad de |os
responsabl es de una infracci on:

a) La reincidencia. Existe reincidencia cuando se conete una
infracci 6n del misnmo tipo que |a que notivd una sanci 6n anterior en
el plazo de cuatro afios siguientes a la notificacién de ésta; en
tal supuesto, se requerira que la resolucién sancionadora haya
adquirido firneza.
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b) Uilizar violencia o cualquier otro tipo de coacci6n sobre |a
autoridad o funcionario publico encargado del cunplimento de la
| egal i dad urbanistica, o nediante soborno.

c) Alterar |os supuestos de hecho que presuntanente legitiman |a
actuacion, o falsificar |os docunentos en que se acredita el
fundanmento | egal de | a actuaci on.

d) Realizarla aprovechandose o explotando en su beneficio una grave
necesi dad publica o del particular o particulares que resultaron
perj udi cados.

e) Resistirse a |las 6rdenes enanadas de |la autoridad relativas a la
defensa de | a | egalidad urbanistica o su cunplinento defectuoso.

f) Iniciacion de las obras sin orden escrita del técnico director y
las nodificaciones que aquél introdujere en la ejecucio6n del
proyecto sin instrucciones expresas de dicho técnico cuando tales
vari aci ones conporten una infraccién urbanistica, quedando exento
de responsabilidad el enpresario constructor en todos aquellos
casos en que justifique suficientenente haberse atenido a |as
i nstrucci ones recibidas de la direcci én facultativa de obra.

g) Haberse prevalido, para coneterla, de la titularidad de un
oficio o cargo publico, salvo que el hecho constitutivo de la
i nfracci 6n haya sido realizado, precisanente, en el ejercicio del
deber funcional propio del cargo u oficio.

h) No haber procedido a la suspension de las obras tras la
i nspecci 6n y pertinente advertencia del agente de |a autoridad.

3. Son circunstancias cuya concurrencia atenta |a responsabilidad
de | os responsabl es de una infracci 6n urbanistica:

a) Acreditar la falta de intencionalidad en |a gravedad del dafio a
los intereses publicos o privados afectados por |a operacio6n o
actuaci 6n il egal .

b) Proceder a |la reparaci 6n o adoptar nedidas que dism nuyan el
dafno causado, ant es de la iniciacién de |as act uaci ones
sanci onador as.

c) Proceder a la suspension de las obras tras la inspeccion vy
perti nente advertencia del agente de |a autoridad.
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4. Son circunstancias que, segun cada caso, atenlan o agravan la
responsabi | i dad:

a) El grado de conocimento técnico de los pornmenores de Ila
actuaci 6n, de acuerdo con la profesion o actividad habitual del
cul pabl e.

b) El beneficio obtenido de la infraccién, o, en su caso, el
haberla realizado sin consideraci6n ninguna al posible beneficio
econém co que de la msna se derivare.

c) La mayor o nmenor magnitud fisica del dafio produci do.

d) La mayor o nenor dificultad técnica para devolver el innueble a
su estado inicial.

Articulo 241
La graduaci 6n de | a responsabilidad

1. Cuando en la comsién de la infraccidon concurra alguna
circunstancia agravante, |a sanci 6n se inpondra sienpre en su grado
maxi no.

2. Si concurriese alguna circunstancia atenuante, |a sancién se
i mpondra en su grado ninino.

3. Cuando concurriesen circunstancias atenuantes o0 agravantes,
éstas se conpensaran de forma racional para |la determ nacién de |la
sanci 6n, ponderando razonadanente | a trascendencia de unas y otras.

4. Cuando no concurran circunstanci as atenuantes ni agravantes, la
sanci 6n se inpondr& en su grado nedi o.

Articul o 242
Regl as para | a determ naci 6n de | a sanci 6n

1. Cuando en aplicacion de los preceptos de |la presente Ley se
instruya expediente sancionador por dos o mas infracciones
tipificadas entre las que existe relacion de causa a efecto, se
i mpondra | a sanci 6n que corresponda a la mas grave en su cuantia
maxi m. En | os demas casos, se inpondran a |os responsables de dos
o mas infracciones las multas correspondientes a cada una de |as
di versas infracci ones coneti das.
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2. Las multas por infracciones se inpondran con independencia de
| as medi das cautelares para el mantenimento de orden urbanistico y
de las definitivas para su restauracién cuando haya sido
concul cado.

3. Las nmultas que se inpongan a los distintos grupos de
responsables por una msma infraccidén tendran entre si caracter
i ndependiente. Si la condicién de promotor, constructor o director
de la obra recayera en dos o mas personas, el inporte de la nulta,
dentro de cada uno de estos grupos, se distribuira entre ellas en
proporcion a su grado de participacién en la comisiéon de la
infraccion, o a partes iguales, si ello no pudiera determ narse. Si
en una msnma persona concurrieran la condici6on de pronotor,
constructor y director de obra, o de varias de ellas, solamente se
| e i npondra una sanci On.

4. En el caso de que la total restauracion de la realidad fisica
alterada se efectuara por el interesado con anterioridad a |a
iniciaci 6n del expediente sancionador, quedara exento de sancion
adm ni strativa

5. Si la restauracién de la realidad fisica alterada se |levase a
cabo por el interesado dentro del plazo establecido al efecto, |a
multa se reducird en un 95 por ciento.

6. La base para el calculo de las multas consistentes en un
porcentaje del valor de la obra o instalacion ejecutada estara
integrada por el coste de los nateriales o de la instalacion y el
de su ejecuci 6n o inplantaci 6n, excluidos el beneficio enpresarial,
honor ari os profesional es e inpuestos.

Articul o 243
Procedi m ent o sanci onador

1. La potestad sancionadora se ejercerda nediante el procedimento
establ ecido en | a | egislaci é6n general aplicable.

2. El plazo para resolver el expediente sancionador serd de seis
neses contado desde la fecha de su iniciacién, plazo anpliable,
conb maxi nb, por otros seis neses nedi ante acuerdo adoptado por e
O0rgano conpetente para iniciar el procedi m ento.

3. Transcurrido el plazo médxino para resolver sin que se dictase
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resol uci 6n, se entendera caducado el procedimento. En el supuesto
de que la infraccion no hubiese prescrito, deberda iniciarse un
nuevo procedi m ento sanci onador.

Articul o 244
| nfracci ones conexas

1. En | os supuestos en que se instruyera expedi ente sanci onador por
dos o mas infracciones tipificadas entre |las que exista relaci 6n de
causa a efecto, se inmpondrd una sola sancio6n, que serda la que
corresponda a la nmAs grave en su cuantia mixinma. En |os demés
casos, a |los responsables de dos o mas infracciones urbanisticas se
les inmpondran las nultas correspondientes a cada una de |as
di versas infracci ones coneti das.

2. Tanbi én procedera la inposicidn de una Unica sanci 6n pese a |la
exi stencia de varias infracciones urbanisticas concurrentes cuando
una de ellas haya sido nedio inprescindible para coneter la otra, o
cuando de la com si6n de una derive necesarianente |la de otras. En
estos casos se inpondrd la sancién nmas grave de las que
correspondan a |as diversas infracciones urbanisticas conetidas, y
dentro de | os margenes establ eci dos | egal nente para ell a.

Articul o 245
Cuestiones incidental es del procedi m ento sanci onador

1. Cuando con ocasi6on de la tramtacion de |os expedientes
adm ni strativos que se instruyan por infraccidn urbanistica se
desprendan indicios del caréacter de ilicito penal del hecho, el
organo instructor del expediente |lo pondra en conocimniento del
M nisterio Fiscal, a los efectos de la exigencia de |las
responsabi |l i dades de orden penal en que hayan podido incurrir |os
i nfractores, suspendi endo | a tramtaci on del expedi ente
adm nistrativo entre tanto no recaiga resolucion del Mnisterio
Fiscal o resolucion judicial firme. La sancion penal excluira la
i mposi ci 6n de sanci 6n adnministrativa, pero no |la adopcién de |as
nedi das de restauracion de la legalidad y de la realidad fisica
al t er ada.

2. Cuando, en cual quier fase de |os procedi mentos que se instruyan
conbp consecuencia de una infraccid6n urbanistica, el 6rgano
adm nistrativo actuante aprecie que hay indicios de |a existencia
de otra infracci6on admnistrativa para cuyo conocimento no sea
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conpetente, | o comunicara al 6rgano que considere que | o sea.

3. Iniciado el procedimento sancionador, podran adoptarse por el
o0rgano que hubi era acordado la iniciacion del msno, o el |lamado a
resolver, si ya se hubiere elevado el expediente al conpetente para
i mponer |a sanci 6n, cuantas nedi das cautel ares sean necesarias para
asegurar el cese de la actuacion que diere lugar al procedi m ento,
la no producci6n de perjuicios al interés general o de |los
particul ares afectados y la efectividad de |as indemi zaci ones o de
la sancién que presunm blemente se pudieren declarar o inponer.
Podra acordarse |la anotacion en el Registro de |la Propiedad de |a
i ncoaci 6n del procedimento si la naturaleza de |a actuacion o
i nactividad que diere lugar al procedimento asi |o permta.

Lo anterior se entiende sin perjuicio del ejercicio de |as
pot est ades de protecci6n de | a |egalidad urbanistica.

Articul o 246

Resarci m ento de dafios y perj uicios

Qui enes conb consecuencia de una infraccién urbanistica sufrieren
dafio o perjuicio podran exigir de cualquiera de los infractores,

con caracter solidario, el resar-cimento e i ndemi zaci 6n.

Secci 6n 22
De las infracciones nuy graves y sus sanci ones

Articul o 247

Act uaci ones il egal es en suel os protegi dos

Se sancionara con nulta del 100 al 200 por 100 del valor de I|as
obras il egal es ejecutadas a quienes realicen en terrenos destinados
por el planeamento a zonas verdes, espacios |ibres, dotaciones y
equi pamentos, o0 en suelo no urbanizable protegido, obras,
i nstal aci ones o acciones que incunplan las normas relativas al uso
y a la edificacion. El inporte de la nmulta no serd inferior a |os
3. 000 euros.

Articul o 248

Par cel aci ones en suel o no urbani zabl e

1. Quienes realicen parcel aciones urbanisticas ilegales en suelo no
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urbani zable sin autorizacién para ello o declaracidon de su
i nnecesari edad seran sanci onados con nmulta del 20 al 30 por 100 del
valor en venta de los |lotes fraccionados, salvo que |la divisiobn se
ef ect e cunpliendo | a ordenaci 6n urbanistica en vigor.

2. Esta sancidén se inpondra en su cuantia nmaxima si la division
realizada |esiona el valor especifico que, en su caso, proteja el
ordenam ento urbanistico. En cual quier caso, el inporte de la nulta
no sera nunca inferior a la diferencia entre el valor inicial y el
de venta de | a parcela correspondi ente.

3. A estos efectos, también se consideraran actos revel adores de
una posi bl e parcel aci 6n urbanistica aquéllos en los, sin divisién o
segregaci on de fincas, se enajenen 0 Sse arrienden partes
i ndivisibles de ella, con incorporaci6n del derecho de utilizacidn
exclusiva de partes concretas de terrenos, o0 bien se constituyan
asoci aci ones o sociedades en las cuales la condicién de socio, la
participacion o la accion incorpore tanbién esa facultad, sienpre
gue se den respecto a |las porciones concretas cuyo uso exclusivo se
transmita las condiciones de superficie 'y descripcion que
raci onal mente supongan |a nodificaci6on del uso rustico de la finca
matriz de |la que procedan.

Secci 6n 32
De las infracciones graves y sus sanci ones

Articul o 249
| nfracci ones en materia de edificaci dn

1. Se inpondrd nmulta del 25 al 50 por 100 del valor de la obra
il egal ejecutada, sienpre que la infraccion no estuviera calificada
conb nuy grave, a quienes realicen obras de edificacidn que no
correspondan con el uso del suelo en el que se ejecuten, 0 que
superen | a ocupaci 6n pernmtida de la parcela o solar, o la altura,
la superficie o volunen edificables, o que incunplan |os
retranqueos a linderos o que superen el aprovecham ento resultante
del planeamento. El inporte de la nmulta no sera inferior a 600
eur os.

2. En particular, se incluyen en la infraccidén tipificada en el
apartado anterior |as siguientes actuaciones:

La realizaci6on de acciones constructivas o no constructivas en
contra del uso, destino y naturaleza que corresponda al suelo en el
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gue se ejecuten

El incunplimento del aprovechamento urbanistico fijado en el
pl aneam ent o.

El exceso de edificacion sobre la edificabilidad permtida por el
pl aneam ent o.

La edificacion de soétanos, sem sO6tanos, aticos o entreplantas no
perm tidos por el planeam ento.

El exceso sobre la altura determ nada en el planeam ento.

El incunplimento de las reglas de distancia de |as edificaciones
entre si y en relacién con las vias publicas, espacios libres vy
| i nder os.

La edificacion en parcelas cuya superficie sea inferior a la
establecida comp nminina edificable. En este caso, la nulta se
graduara en funcion de la mayor o nenor desproporci 6n que exista
entre la superficie de |la parcela edificada y la superficie de |a
parcela mnima segun el Pl an.

La denolici6n de edificaciones no permtidas por el planeamento
ur bani sti co.

3. Se sancionard con nulta del 25 al 50 por 100 del valor de la
obra realizada |a ejecucién de obras prohibidas en edificios
calificados fuera de ordenacién. El inporte de la nulta no seréa
inferior a los 600 euros. Se incluye en este supuesto |a ejecucion
de obras de consolidaci 6n, nodernizaci6n o incremento de su val or
de expropiacion en edificios calificados cono fuera de ordenaci 6n
no permtidas por el planeam ento urbanistico.

Articul o 250

Act uaci 6n en edificios catal ogados

1. Seran sancionados con nulta del 25 al 50 por 100 del valor de

suel o quienes arruinaren o destruyeren ilegalnmente un edificio
cat al ogado.

2. Se incluye en la infraccién tipificada en el apartado anterior

| a denolicion, destruccidén o deformaci6n en cualquier otra forma
total o parcial nente de construcciones, edificios y otros inmnuebles
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objeto de protecci 6n especial por el planeam ento urbanistico por
su caréacter nonunent al , hi st érico, artistico, ar queol 6gi co,
cultural, tipico o tradicional, o, en su caso, del dafio producido
al bien protegido.

3. Se sancionard con nulta del 25 al 50 por 100 del valor de la
obra ejecutada Ila realizacion de construcciones en lugares
i nmedi atos o en innuebles que fornen parte de un grupo de edificios
de caracter histérico-artistico, arqueol 6gico, tipico o tradicional
que, infringiendo |as correspondi entes normas o réginen juridico de
protecci 6n, quebranten la arnonia del grupo o produzcan el msnD
efecto en relacién con algun edificio de gran inportancia o calidad
de | os caracteres indicados. La graduacié6n de la nulta se realizaré
en atenci 6n al carécter grave o |l eve de |a afectaci 6n producida.

4. El inporte de la multa no podra ser inferior al 50 por 100 de
valor de la parte de |la edificacion arruinada o destruida y tanpoco
podréa ser inferior a 600 euros.

Articul o 251
Oras infracciones

1. El incunplimento de las obligaciones |egales o conpron sos
asunmi dos nediante convenio wurbanistico para la ejecucio6n del
pl aneam ent o se sanci onard con nulta de 600 a 6.000 euros.

2. Los propietarios que no efectuaran la inspeccién periodica de
construcci ones, estando obligados I|egalnente a ello, seran
sanci onados con nmulta de 600 a 6.000 euros.

3. Quienes realicen parcelaciones urbanisticas ilegales en suelo
urbani zable sin autorizacién para ello o declaraciéon de su
i nnecesari edad seran sanci onados con nmulta del 20 al 30 por 100 del
valor en venta de los |lotes fraccionados, salvo que |la divisiobn se
ef ect e cunpliendo | a ordenaci 6n urbanistica en vigor.

4. Qienes realicen division de terrenos en suelo urbano que
contradi gan | as determ naci ones de |a ordenaci 6n urbanistica seran
sanci onados con nmulta del 10 al 15 por 100 del valor de 1|os
terrenos afectados. Igual pena se inpondrd a quienes realicen
parcel aci ones urbanisticas en suelo urbano que contradigan |as
determ naci ones de |a ordenaci 6n urbanistica. En todo caso, el
inmporte de la nulta no sera inferior a 600 euros.
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5. Incurrirdn en infraccid6n urbanistica grave, sancionable con
multa de 6.000 a 60.000 euros, las conpafiias de sunministros y
servicios que incunplan |as obligaciones descritas en | os puntos a)
y b) del apartado 1 y la del apartado 2 de |a disposicion adiciona
cuarta de la Ley 10/2004, de 9 de dicienbre, del Suelo no
Urbani zable. A estos efectos, se presunme que se presta servicio
cuando | a conpafiia percibe contraprestaci 6n del usuario aunque no
se haya formalizado contrato o acuerdo alguno entre aquélla y el
preceptor del servicio.

6. Seréan sancionados con nulta del 25 al 50 por 100 del valor de

edificio, planta, local o dependencia quienes alteraren el uso a
gue estuviesen destinados por el planeamento wurbanistico. E
inmporte de la nulta no sera inferior a |os 600 euros.

7. Las obras de urbanizacion e inplantacién de servicios sin la
correspondi ente autorizaci 6n urbanistica que se realicen en suelo
no urbani zabl e o urbani zable sin programar se sanci onaréan con nulta
del 25 al 50 por 100 del valor de las mismas. La cuantia ninim de
estas sanciones es, en todo caso, de 600 euros.

En suelo urbano o urbanizable con programa aprobado, |a sancion
sera del 50 al 100 por 100 del valor de la obra ejecutada sin
autorizaci6on o sin ajustarse a |las condiciones de ésta, salvo que
estas obras fueran susceptibles de legalizacidén, en cuyo caso |la
sanci 6n sera del cinco por ciento del valor de la obra ejecutada.
La sanci 6n que se inponga no podra ser inferior a 600 euros.

Secci 6n 42
De las infracciones | eves y sus sanci ones

Articul o 252
Actuaciones sin licencia |legalizables y otras infracciones

1. La ejecucion de obras, instalaciones o denoliciones realizadas
sin licencia u orden de ejecuci 6n cuando sean |egalizables por ser
confornes con el ordenam ento urbanistico vigente en el nonento de
su realizaci6n serd sancionada con nulta del 2 al 6 por 100 de

valor de la obra o instalacion ejecutada. La nulta no podré& ser
inferior a 300 euros.

2. Se sancionaran con multa del 2 al 6 por 100 del valor de |os
terrenos afectados I|as parcelaciones que, sin contradecir el
pl aneam ento en vigor, se realicen sin titulo habilitante. La nmulta
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no podra ser inferior a 300 euros.

3. Seran sancionados con nulta del 1 al 5 por 100 de su valor
quienes |leven a cabo sin licencia cierres y vallados de fincas,
sin que la nulta pueda ser inferior a 300 euros.

4. Las conpaifias de suministros y servicios que incunplan |os
requerimentos referidos en el punto c) del apartado 1 de la
di sposi ci 6n adicional cuarta de |la Ley 10/2004, de 9 de dicienbre,
del Suelo no Urbanizable, incurrirdan en infraccion |leve, que seré
sanci onada con nulta de 600 a 3. 000 euros.

Capitulo IV
Admi ni straci ones conpetentes en nmateria de disciplina urbanistica

Articul o 253
Conpet enci as de | os nuni ci pi os

1. El ejercicio de |la potestad sancionadora regulada en esta Ley
correspondera al Municipio con el caréacter de conpetencia propia

sal vo en aquellos supuestos en |los que expresanente se establezca
en esta Ley que su ejercicio corresponde a |a Comuni dad Aut énona en
régi men concurrente o exclusivo. A tal efecto, |os municipios estan
facul tados para la inposicién de |as sanciones previstas en esta
Ley cuya cuantia exceda de |los inportes previstos en |la |egislacidn
de réginmen local cono linmte para |la inposicidn de sanciones por
i nfracci 6n de ordenanzas nuni ci pal es.

2. Del msnmo nodo, y salvo en | os que expresanmente se prevea que su
ejercicio corresponde a la Conmunidad Autdénoma en réginen
concurrente o exclusivo, correspondera al Minicipio con el caracter
de conpet enci a propi a el ejercicio de | as pot est ades
adm ni strativas de protecci 6n de |la | egalidad urbanistica.

3. En el ejercicio de sus conpetencias propias, |0os Minicipios
podran solicitar la asistencia y colaboracién tanto de la
Di putaci 6n Provincial conp de |la Conselleria conpetente en nmateria
de Ur bani sno.

4. Para el nmejor ejercicio de sus conpetencias en nmateria de
disciplina wurbanistica, y en los térmnos establecidos en Ila
| egi sl aci 6n de réginen local, |os municipios podran asociarse entre
si 'y con otras Admnistraciones constituyendo mancomuni dades o
consor ci os.
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5. La inactividad municipal en el ejercicio de sus conpetencias
propias en materia de disciplina urbanistica, sin perjuicio de |as
responsabi |l i dades a que pudiera dar lugar, podra ser recurrida por
los interesados ante los Jueces y Tribunales, en |os térmnos
establecidos en el articulo 29 de la Ley de la Jurisdiccion
Cont enci 0so- Adm ni strati va.

Articul o 254
Sustituci 6n autondém ca en | as conpetenci as nuni ci pal es

1. Cuando la Adni nistraci 6n autonoém ca tuviera conocinmento de que
se estén |levando a cabo actuaciones respecto de |las cuales, de
conform dad con esta Ley, |a adopci 6n de |as nedidas de disciplina
urbanistica corresponde con el caracter de conpetencia propia al
Municipio, lo conunicard a la Admnistraci6on nmunicipal para que
ésta adopte | as nedi das | egal es que corresponda.

2. Cuando un Minicipio nostrara inactividad o negligencia en el
ejercicio de sus conpetencias propias de proteccion de la |egalidad
urbanistica y de sancion de las infracciones wurbanistica, la
Consel l eria conpetente en nmateria de urbanisnmp podrd asumr la
conpetencia por sustitucion, en los térmnos establecidos en el
articulo 60 de la Ley regul adora de | as Bases del Réginmen Local.

3. Para que proceda |la actuaci6on de la Generalitat por sustitucidn
se requerira que la infraccion de que se trate sea grave Yy
manifiesta y que existan especificos intereses supralocales
af ect ados.

Articul o 255
Conpetencias de | a Ceneralitat

1. El ejercicio de |la potestad sancionadora regulada en esta Ley
corresponderad a la Ceneralitat, con el caracter de conpetencia
propia en concurrencia con la nunicipal, cuando se trate de
i nfracci ones graves o nmuy graves conetidas en suel o no urbani zabl e.
I niciado por la Ceneralitat en estos supuestos el ejercicio de su
conpetencia, el Minicipio deberd abstenerse de toda actuaci 6n en el
msnmo asunto desde el nonento en que reciba la oportuna
conuni cacion, remtiendo a la Administracién autondémica |as
actuaci ones que hasta el m sno hubiera, en su caso, desarroll ado.
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2. En los supuestos del apartado anterior correspondera tanbién a
la Ceneralitat, con el caracter de conpetencia propia en
concurrencia con la nunicipial, el ejercicio de |as potestades
adm ni strativas de protecci 6n de |la | egalidad urbanistica.

3. En los casos en los que |as conpetencias se ejerciten por la
Generalitat, se dara tanbi én traslado de |a propuesta de resol uci 6n
al Mnicipio afectado en el mnmsnb tramte de audiencia a |os
i mput ados, para que pueda al egar | o que estine oportuno.

4. Las conpetencias autondmicas en el ejercicio de l|la potestad
sanci onadora regulada en esta Ley se ejerceran por la Conselleria
conpetente en materia de Urbanisnbo, de acuerdo con |as siguientes
regl as

a) La incoacion de los expedientes sancionadores, cuando sea
conpetencia autonémica, correspondera, en todo caso, al Director
general conpetente en materia de Urbani sno.

b) La resoluci6on de |os expedi entes sancionadores, en |o0s casos en
| o0s que sea conpetencia autonénica, correspondera a |os siguientes
Or ganos:

Al Director general conpetente en materia de Urbanisno cuando el
importe de la sanci 6n sea inferior a 30.000 euros.

Al Conseller conpetente en materia de Urbanisno cuando el inporte
de | a sanci 6n sea nayor de 30.000 euros e inferior a 600.000 euros.

Al Consell de la Generalitat, cuando el inporte de |la sanci6n sea
superior a 600.000 euros.

Capitulo V
| nspecci 6n urbanistica

Articul o 256

Concepto

1. La inspeccidén wurbanistica es l|a actividad que |os 06rganos
adm ni strativos conpetentes en nmateria de urbani sno deben realizar
con el fin de conprobar que |as edificaciones y el uso del suelo se
ajustan a | as especificaciones del ordenam ento urbanistico.

2. La inspeccidén wurbanistica es wuna funcién de inexcusable
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ejercicio para |los organisnos a | os que se atribuye por esta Ley.
Articul o 257
Conpet enci a sobre inspecci 6n urbanistica

1. La funcion inspectora sera desarrollada, en el anbito de sus
respectivas conpetencias, por los nunicipios y por la CGeneralitat.

2. La realizacion de la inspeccién se realizara bajo |la superior
autoridad y direcci 6n del 6rgano de gobi erno que corresponda y sera
desenpeiiada por el personal al que se atribuya este conetido dentro
de cada uno de ell os.

3. La inspecci6n autonom ca podra solicitar de |as Adm nistraci ones
muni ci pal es cuantos datos y antecedentes fueran necesarios para el
ej ercicio de sus conpetenci as.

4. Las fuerzas y cuerpos de seguridad, en el anbito de sus
respectivas conpetencias, colaborardan con la funcidn inspectora,
prestando su auxilio cuando se les solicite.

5. El personal adscrito a la inspeccidn urbanistica tendra |a
consi deraci 6n de Agente de la Autoridad y estara capacitado para
recabar, con dicho caréacter, cuanta informaci 6n, docunentacion vy
ayuda material precise para el adecuado cunplimento de sus
funci ones. Este personal esta facultado para requerir y exam nar
toda clase de documentos relativos al planeam ento, conprobar |a
adecuaci 6n de los actos de edificaciéon y wuso del suelo a la

normativa urbanistica y territorial aplicable y obtener Ila
i nformaci 6n necesaria para el cunplimento de sus funciones. En su
actuaci 6n debera facilitarsele |ibre acceso a las fincas,

edificaciones o |locales donde se realicen |las obras o usos que se
pretendan inspeccionar y que no tengan |la condicién de domcilio o
de lugar asimlado a éste.

6. Cuando se estine necesario dejar constancia de cualquier
actuaci 6n urbanistica, la inspeccion levantara |la correspondi ente
acta que contendrd |los datos identificativos de todas |as personas
i ntervini entes, sean propietarios, pr onot or es, constructores,
técnicos o0 wusuarios, Yy describira sucintanente |os elenentos
esenci al es de | a actuaci 6n.

Las actas de la inspeccio6n urbanistica gozan de |a presunci 6n de
veracidad, y su valor y fuerza probatorios s6lo cederan cuando en
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el expediente que se instruya conp consecuencia de las msmas se
acredite lo contrario de manera inequivoca e indubitada.

Titulo V
Actividad admnistrativa de fonento del nercado del suelo para la
pronoci 6n social del msno

Capitulo |
Patrinoni o puablico del suelo y patrinonios nmunicipal es del suelo

Articul o 258
Pat ri noni os publicos de Suel o

1. Los patrinoni os publicos de suelo son un instrunento de politica
de suelo y vivienda de caracter finalista, cuyos bienes e ingresos
estan vincul ados a | os usos de interés social o de utilidad publica
definidos en el planeamento y destinados a cubrir |as necesi dades
previstas en el msno, con el fin de regular el nmercado de terrenos
y obtener reservas de suel o para actuaciones de iniciativa publica
que faciliten la ejecucion del planeamiento y garanticen la
pronoci 6n y edificaci 6n de vivi endas de protecci 6n publica.

2. Los ayuntamentos, l|las entidades |ocales supranunicipales y la
Ceneralitat, deberan constituir sSus respectivos patrinonios
publicos de suelo, con la finalidad de regular el nercado de
terrenos, crear reservas para actuaciones publicas y facilitar el
pl aneami ento territorial y urbanistico, y su ejecucién en el nmarco
de sus correspondi entes conpetenci as.

3. Cada patrinonio publico de suelo integrard wun patrinmonio
i ndependi ent e, separ ado del restante patrinonio de | a
Admi nistraci é6n titular. El inventario y registro de la gestidn de
los bienes integrantes de cada patrinonio publico de suelo se
realizara en los térm nos que reglanentari amente se determ nen

4. Los patrinmonios publicos de suelo constituirdn el nedio
principal para el desarrollo del servicio publico de intervenciodn
en el nercado de suelo y de la politica de vivienda.

Articul o 259

Caracter finalista de |os patrinonios publicos del suelo

1. Los ingresos obtenidos nediante |la enajenacion o |la cesion de
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terrenos y la sustitucion del aprovecham ento correspondiente a la
Adm ni straci 6n por su equivalente valor econénmico en netélico se
destinaran a Jla anpliacion, el nmantenimento o gestidén del
patrinmoni o publico del suelo.

2. Los bienes del Patrimonio Minicipal de Suelo, una vez
i ncorporados al proceso de urbani zaci 6n y edificaci 6n, deberéan ser
destinados a la construcci 6n de viviendas sujetas a algun réginmen
de proteccién publica o a otros usos de interés social, de acuerdo
con el planeam ento urbanistico.

Articul o 260
Bi enes integrantes de | os patrinoni os publicos del suelo
1. Integran |l os patrinoni os publicos de suel o:

a) Los bienes patrinoniales de |a Adm nistraci 6n correspondiente a
los que el pl aneam ento territorial y urbanistico asigne
expresanente tal desti no, asi cono aquellos que |[egal o]
regl anment ari amente se adscriban al patrinonio publico del suelo.

b) Los obtenidos conp consecuenci a de expropi aci ones urbanisticas y
de cual esquiera procedimentos de gestidén urbanistica, y entre
ellos, las cesiones correspondientes a l|la participacion de la
Admi ni straci én en el aprovecham ento urbanistico, y |os ingresos
derivados de la sustitucion de tales cesiones con pagos en
nmet &l i co.

c) Los bienes adquiridos conp consecuencia de la delimtacion de
areas sobre los que se ejercite el derecho de tanteo y retracto
adm ni strativo

d) Los adquiridos para su adscripcion al m sno.

e) Los recursos financieros afectos a |os Patrinonios Publicos de
Suel o.

2. Los bienes de los Patrinonios Publicos de Suelo conforman un
patrinmoni o independi ente, separado del resto de bienes y derechos
patrinmoniales o privativos de titularidad de |a Adm nistraci6n, con
i ndependencia del réginmen juridico propio de demanialidad o
privaci dad de | os bienes integrantes de di chos patri noni os.

Articul o 261
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Delimtacion de los patrinonios publicos de suelo por el
pl aneam ento general o especi al

1. Las Adm nistraciones Publicas, en prevision de |a anpliacién de
sus patrinonios publicos de suelo, podran establecer areas
reservadas de terrenos, cualquiera que sea su clasificacion o
calificaci6n urbanistica. La reserva, si no estuviera prevista en
el Plan Ceneral o fuera insuficiente, se efectuara nediante Plan
Especial y podrd ser incluso previa a la programacion de |os
terrenos. Dicha programaci 6n, no obstante, podrd ser instada por
los particulares, conforme al articulo 130, debiendo solicitar
autorizacion previa a la Admnistracién titular de la reserva,
qui en, en su caso, podr& otorgarla con sujecion a |as condiciones
de interés publico que procedan para lograr los fines sociales a
| os que se adscri ba.

2. El establecimento o la delimtacién de reservas de terrenos
para |la anpliacién de patrinonios publicos de suelo conportara la
decl araci 6n de utilidad publica y |a necesidad de ocupaci 6n, a |os
ef ect os expropi atori os.

Articulo 262

Medi das urbanisticas para |la construccion de viviendas sujetas a
protecci 6n publica

1. Los nunicipios de ms de 10.000 habitantes destinaran
integranmente el patrinmonio pablico de suelo correspondiente al
tanto por ciento de |la cesion de aprovechamn ento urbanistico que le
corresponda por actuaciones en suelo urbanizable residencial a |la
pronoci 6n de viviendas de protecci 6n publica. Podran hacerlo bien
nmedi ante pronoci 6n directa, bien por enajenaci6n gratuita u onerosa
del suelo vinculada a tal fin.

Al nenos la nmitad de este suelo debera ser enajenado de forma
onerosa, en Ccuyo caso sera por concurso, O cesion gratuita de
terrenos. El precio de Ila enajenacion no podr& sobrepasar,
i ncluyendo | os gastos de urbani zaci 6n que puedan corresponderle, el
maximo fijado por la legislacién reguladora de Viviendas de
Proteccion Oficial o tipo equivalente que |a sustituya, para el
| ugar y nonmento en que se produzca.

2. Los nmunicipios con poblacién conprendida entre 5.000 y 10.000
habi t antes afectaran | os bienes del Patrinonio Minicipal del Suelo,
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o los recursos derivados de su transmsion, a usos sociales de
caracter publico, preferentemente a la pronoci 6n y construcci on de
viviendas sujetas a protecci 6n publica, al nmenos en una proporcion
no inferior al 25 por 100 de dicho Patrinmonio en el ejercicio
correspondi ent e.

3. Cuando I|a denmanda de vivienda protegida esté satisfecha
justificadamente, o l|la necesidad del mnunicipio de destinarlos a
otros usos de interés publico asi lo exijan, podrd eximrse hasta
el 50 por 100 de la obligacion a la que se refieren los puntos 1y
2 mediante resolucion del Conseller conpetente en Vivienda. En
supuestos excepcionales y nuy justificados en base a |os msnos
criterios, la exencién podra ser de hasta el 100 por 100.

Cuando el Ayuntamiento disponga de un progranma, de caracter
plurianual, destinado a cubrir |as necesi dades de viviendas sujetas
a al gun régi men de protecci 6n publica, convenido con |la Conselleria
conpetente en vivienda, éste quedard exim do de |a obligaci6on a que
se refieren los puntos 1 y 2 del presente articulo.

Articul o 263

GestiOn de | os patrinonios publicos del suelo

1. La gestion de |los patrinonios publicos del suelo podréa ejercerse

directamente por su Administracién titular, por  organi snos,
enti dades o enpresas de capital integramente puablico o participadas
mayoritariamente  por la  Adm ni straci on, ent i dades publ i cas
enpresari al es, mancomuni dades, consor ci 0s o] soci edades

ur bani sti cas.

2. Las administraciones titulares de patrinonios pu-blicos de suelo
podran constituir sociedades andnims o enpresas de econonia mxta
para | a gestion de | os msnos.

Articul o 264

Transmi si6n de |los bienes integrantes de |os patrinonios publicos
del suelo

1. Los bienes integrantes de los patrinonios publicos de suelo
podran ser objeto de transm sién en | os siguientes térm nos:

a) Medi ante enaj enaci 6n por concurso publico.
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b) Medi ante subasta, cuando | os bienes enaj enados no estén sujetos
a limte en el precio de explotacién o no tengan el precio tasado
of i ci al nent e.

c) Directanente, por precio no inferior al valor de los terrenos, a
entidades de caracter benéfico y social y a pronptores publicos,
gue promnuevan | a construcci 6n de vivi endas de protecci 6n publica.

El docunento publico en que conste |a enajenacion directa debe
establ ecer el destino final de los terrenos transmtidos, el plazo
maxi no de construcci6n y las denmas limtaciones y condiciones que
| a Adm ni straci 6n consi dere conveni ente.

d) Mediante cesi6n gratuita a organisnbs publicos, sociedades,
entidades o enpresas de capital integramente puablico, o a otras
adm ni straci ones publicas, sienpre que el destino de la referida
cesion sea la construccién sobre el suelo cedido de viviendas
sujetas a al gun régi nen de protecci 6n publica.

2. La transmision, en todo caso, observara la normativa estatal vy
conmunitaria en materia de defensa de |a conpetencia, ayudas
publicas y disciplina de nercado.

Articul o 265
La intervenci 6n privada en | os patrinoni os publicos del suelo

1. Las Administraciones que, en aplicacién de esta ley, deban
constituir patrinmonios publicos del suelo podran participar en
soci edades nercantiles cuyo capital social solo parcialnente
corresponda a la Adm nistracion titular, para la gestién del misno
de acuerdo con sus fines.

2. Las soci edades deberan constituirse para actuaci ones concretas,
de | as establ ecidas por el planeam ento, en régi nen de concurrenci a
publica u ofreci éndolas restringi danente a |os propietarios de |os
i nmuebl es af ect ados, pero en condici ones de i gual dad.

Articul o 266

Regi stro Aut onomi co de Patrinmoni os Mi-nicipal es de Suel o

1. La Conselleria conpetente en ordenaci 6n del territorio,
urbanismb y vivienda creara un Registro Autonémi co de Patrinonios
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Pablicos Minicipales de Suelo, que estard conmpuesto por el
Inventario de Bienes Minicipales adscritos a cada patrinonio
muni ci pal de suel o que sean procedentes de |a gestidn urbanistica.

2. Los ayuntam entos prestaran |la cooperaci6n y asistencia activa
gue |l a Conselleria pueda precisar para |a adecuada gesti 6n de este
Regi stro Autonomico. A tal fin, deberan remitir copia certificada
con la relacién de bienes innuebles, su identificacidén precisa y
det erm nada, con su certificacién registral y cargas urbanisticas a
di cha Conselleria, con |la obligacién de incluir |as actualizaciones
de dicho inventario, asi conp aportar |as nodificaciones que éste
experinmente. La docunentacion deberd ser renmitida en el plazo
maxi no de qui nce dias desde su requerim ento.

3. El Registro sera publico, de acceso gratuito y tendra una
finalidad informativa.

4. Los bienes inmuebles integrados en cada inventario y que
formaran parte del registro autondmico tendran |la naturaleza de
utilidad publica e interés social. No se podra di sponer de ellos si
previ amente no se aporta, al respectivo expediente, certificado de
inscripciéon en el Registro Autonémico de Patrinmonios Publicos
Muni ci pal es de Suelo, que el Secretario del Ayuntam ento deberéa
protocol i zar.

5. Si un Ayuntamiento, de los referidos en el articulo 263, no
procede a enajenar en el plazo de dos afios a partir de la vigencia
de la presente Ley, al nenos el 50 por 100 de todos |os bienes
i nmuebl es que formen parte de cada patrinonio nunicipal de suelo

la CGeneralitat, a través del o6rgano conpetente, procedera a iniciar
expedi ente de expropiaci 6on forzosa con caréacter urgente, sobre la
rel aci 6n de bienes innmuebles inventariados en cada patrinonio
muni ci pal de suelo, con el fin de proceder a |la construccion, de
manera directa o indirecta, de viviendas de protecci6n publica. A
tal ef ect o, emtird certificado de incunplimento de |Ias
obl i gaci ones nuni ci pal es.

6. Por Decreto del Consell de la Ceneralitat se de-sarrollaran |os
criterios, normas y procedimentos de la gestidon del Registro
Autonémico de  Patrinonios Publ i cos Muni ci pal es de  Suel o,
garantizando los misnbs y su afeccion a la construccién de
viviendas de proteccion o intervencidn en los centros histéricos,
nmonunment os o i nmuebl es de interés patrinonial.

Capitulo |
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Derecho de superficie
Articul o 267
Derecho de superficie

1. La Generalitat, |las entidades |ocales, |os organi snbs aut6nonos,
las entidades publicas enpresariales y |las sociedades publicas,
cuyo capital pertenezca total o parcialnmente a |la Admnistracién

dentro de los anbitos de su conpetencia, podran constituir el
derecho de superficie en terrenos de su titularidad con destino a
la construccion de viviendas, servicios conplenmentarios, ins-
tal aciones industriales y conerciales u otros usos determ nados en
los planes urbanisticos y de ordenacién del territorio, cuyo
derecho correspondera al superficiario, por el plazo que establ ezca
el acto de constituci 6n del derecho de superficie.

2. El derecho de superficie se regira por la normativa estatal
apl i cabl e.

Di sposi ci ones adi ci onal es
Di sposi ci 6n adi ci onal prinera

Consejo del Territorioy el Paisaje

El Consejo del Territorio y el Paisaje es el méxinm Organo asesor
de | as Adm nistraci ones publicas con conpetencia urbanistica de |a
Comuni tat  Val enci ana. Radicara en el Instituto de Estudios
Territoriales y del Paisaje, del que formar& parte.

Regl ament ari anente se establecera su conposicion, organizacién vy
funci onam ento. En todo caso, actuard conp Organo col egi ado,
conpuesto por expertos en urbanisno de reconocida conpetencia,
qui enes asesoraran con rectitud |as cuestiones que se sonetan a su
consi deraci 6n. En su nonbrami ento se dara adecuada participacién a
| as enti dades | ocal es.

Le correspondera dictamnar en | os casos que asi |lo exija esta Ley
0 una di sposici6n reglanmentaria con rango de Decreto del Consell de
la Generalitat, o cuando lo solicite el Consell de la Ceneralitat o
al guno de sus m enbros.

El Consejo del Territorio y el Paisaje asumirda la totalidad de |as
funci ones que hasta |la fecha tenia asignadas el Consejo Superior de
Ur bani sno.
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Di sposi ci 6n adi ci onal segunda
Conput o de | a pobl aci 6n mnuni ci pal

A todos |os efectos previstos en |a presente Ley, cuando en ella se
alude a un determ nado numero de habitantes por Minicipio, se
conputaréan cono tales, |os residentes enpadronados excepto para la
cuantificacion de |las reservas dotacionales en que se consideraré
| a pobl aci 6n potenci al .

Di sposi ci 6n adi ci onal tercera

Deber de informacion interadm nistrativa en relacién con actos vy
acuerdos urbanisticos

1. En cunplimento del articulo 56 de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
la notificacion preceptiva de actos y acuerdos nunicipales a la
Admi ni straci 6n autonénica, cuando se refiera a actos en materia de
urbani snb, se cursara a | os 6rganos urbanisticos de |la CGeneralitat.

Si dicha notificaci6on versa sobre otorgam ento de |icencia de obra,
expresara con claridad la localizacién y contenido del acto
autorizado en térmnos que permtan relacionarlo con su réginen
urbanistico. Reglanentarianmente se establecera un nodelo de ficha
urbanistica, susceptible de féacil tratamento estadistico, a
cunplinmentar por el solicitante de la licencia, que el Minicipio
adjuntara al notificar.

2. Los interesados pueden notificar, por su cuenta, a |los referidos
organos de la Generalitat su intencion de iniciar las obras o

act uaci ones ur bani sti cas correspondi ent es, aconpafiando | a
informaci6n referida en el nunmero anterior y |os docunentos
acreditativos de que, desde que solicitaron |la Ilicencia, han

transcurrido |os plazos previstos en esta Ley para el otorgamento
de la msm

La comunicaci 6n sera exam nada en el plazo de un nes, debi éndose
recabar durante él informaci 6n del Ayuntam ento. Concluido éste, el
i nteresado tendr& derecho, a que la Ceneralitat |e 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
contravenci 6n grave y nmanifiesta de l|la ordenaci 6n urbanistica, ni
haber reci bido reclamaci 6n  muni ci pal por t al noti vo. Es
i mprocedente |la expedicion del certificado cuando la obra o
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actuaci 6n contravenga nanifiestamente |a ordenaci 6n urbanistica o
exceda de | os derechos que ésta confiere al interesado, o cuando e
Ayunt am ento justifique notivadanente su oposicion a ello.

3. La Admnistracion de la Ceneralitat, sin perjuicio de Ias
conpetencias municipales, se abstendra de desarrollar acciones o
procedi m entos administrativos por la realizacion de actuaciones
respecto a las que haya expedido el certificado regulado en el
nunmero anterior.

4. Los o6rganos de la Ceneralitat que adopten resoluciones o
acuerdos en materia urbanistica han de notificarlos a |los
Muni ci pi os af ectados en el plazo de diez dias desde su adopci 6n.

5. Regl anentarianente, se establecerd el contenido y formato de |a
informaci 6n que, a los efectos de estadistica, |os Minicipios
deberan remtir a la Conselleria conpetente en ordenaci6n del
territorio y vivienda en relacion con las naterias reguladas en |la
presente Ley.

Di sposi ci 6n adi ci onal cuarta
Conveni os urbani sticos

1. La suscripcion de convenios urbanisticos por la Ceneralitat vy
| as entidades |ocales de |a Conunidad Val enci ana, asi conpb por |as
enti dades de derecho publico, sociedades y fundaci ones dependi entes
o vinculadas a las mismas, estaran sujetas a los lintes que, para
| a suscripcién de convenios admnistrativos, se establecen en el
texto refundido de la Ley de Contratos de |as Adm nistraciones
Publ i cas, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de
j uni o.

2. La conpetencia de su aprobacion por parte  rmuni ci pal
correspondera al Ayuntam ento Pleno, previa apertura de un periodo
de informaci 6n publica por plazo de veinte dias sobre el proyecto
de Conveni o.

3. Los convenios urbanisticos que, para la ejecucio6n del
pl aneam ento, celebren |os ayuntamentos con |os particulares no
podréan sustituir el procedinento de aprobaci 6n y adjudicaci én de
programas regul ado en esta Ley o prejuzgar el resultado del m sno,
ni  podran alterar ninguna de las determnaciones del plan o
instrumento de cuya ejecucion se trate, ni perjudicar derechos o
i ntereses de terceros.
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4. Los conveni os urbanisticos que se suscriban con notivo y en
relacién con la fornulaci6on y aprobacion de |los planes y de
cual esqui era otros instrunmentos de ordenaci 6n o gesti 6én urbanistica
se sujetaran a |l as siguientes regl as:

12 Respetaran el réginen de facultades e iniciativas para
pronoverl os que se establecen en |la |egislacion urbanistica.

28 Contendran una parte expositiva en la que se justificard la
conveniencia de |o estipulado para el interés general vy su
coherencia con el nodelo y estrategia territorial del Muinicipio,
asi conb, en su caso, con la progranmaci6n prevista en el
pl aneam ento o instrumento urbanistico en tramnitacion

328 Se sonmeteran a informaci 6n publica, junto con el correspondiente
instrunento de planeam ento o gestion urbanistica, si se suscribe
antes de acordarse aquélla, o a un tramte autoénono de infornacion
publica, de veinte dias de duraci 6n, cuando |la del planeam ento ya
se hubiera culmnado. Los convenios que se suscriban para la
i mpl antaci 6n de actuaciones sujetas a Declaracion de Singular
Interés Comunitario se sujetaran al réginen previsto para ellas.

42 Seran nul as | as estipul aciones y conprom sos contrari 0s a nornas
i mperativas legales y reglanentarias, asi conb a determ naci ones de
pl aneam ento de rango superior o de esta Ley y, en todo caso, |as
gue supongan dism nuci6n de deberes y cargas definitorias del
derecho de propi edad del suelo.

52 Lo convenido con particulares se entiende sin perjuicio del
ejercicio con plenitud por parte de la Admnistracion de la
potestad de planeamiento, y sienpre estara sonetido a |a condicion
suspensiva de que el plan o instrunmento correspondiente haga
posible su cunplimento. El incunplimento de esta condicién no
dara lugar, en ningun caso, a responsabilidad de |a Adm nistracion
gue hubi ere suscrito el convenio, salvo que el canbio de criterio
gue determnara |la inposibilidad de cunplimento | e fuera inputable
y no se justificara suficientenente en razones objetivas de interés
publi co.

Se exceptua la aplicaciéon de las reglas 12 a 42 anteriores cuando
el Convenio Urbanistico se suscriba entre la Adnministracion de la
Generalitat, las enpresas publicas de ella dependientes y |os
muni ci pi 0s, conjunta o separadanente, con otras Adm nistraciones
Publ i cas, organisnbps publicos, sociedades de capital integranente
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publi co, entidades o0 enpresas en cuyo capital partici pen
mayoritarianmente cuando el objeto del Convenio sea el fonmento de |a
construcci 6n de viviendas sujetas a algun Réginen de Protecciodn
Publica y ese conpromi so se establezca en el Conveni o.

Di sposi ci 6n adi ci onal quinta
Arrendam ent os hi storicos

Las disposiciones de la presente Ley en nmateria de gestion
ur bani stica de suel o se entenderan a reserva de | os derechos de |os
arrendatarios histoéricos, reconocidos por el articulo 5 de la Ley
6/ 1986, de 15 de dicienbre, de la Ceneralitat, de Arrendam entos
Hi st 6ri cos Val enci anos.

Di sposi ci 6n adi ci onal sexta

Previsi 6n de viviendas sujetas a réginmen de protecci6n publica en
| os pl anes y programas

1. Los planes generales han de incluir en la nenoria justificativa
un estudio sobre la previsién de |as necesidades de vivienda
protegida en el término nmunicipal, incluyendo en sus fichas de
pl aneamiento y gestidon del suelo urbanizable residencial Ila
proporci6on de viviendas de esta indole que se tenga que
materializar en el desarrollo de cada sector de suel o urbanizabl e.
La aprobaci 6n de dichos planes necesitard informe previo preceptivo
y vinculante emtido por los o6rganos de |a admnistracioén
autondénmi ca conpetentes en materia de vivienda integrados en |la
correspondi ente conselleria, sobre |las previsiones del planeam ento
en materia de vivienda protegida.

2. La aprobaci 6n definitiva de |os planes general es que cuenten con
suel o urbani zabl e residencial con ordenaci 6n pornenorizada, planes
parciales, planes de reforma interior y programas para el
desarrollo de actuaciones integradas en el suelo urbanizable
residencial requerird, necesarianente, |la previa |localizacién de
los terrenos para |a construcci 6n de vivi endas protegi das, conforme
con el estudio de necesidades y las fichas de planeamento vy
gestion referidas en el nanmero 1 del presente articulo.

Di sposi ci 6n adi ci onal séptim

Di fusi 6n en | nternet
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Los tramites de informaci6on publica relativos a la tramtaci én de
Programas para el desarrollo de Actuaciones |Integradas o A sl adas
incluirdn su difusion por Internet a través de |as paginas de que
di spone el “Diari Oicial de la Ceneralitat Val enciana” de formm
libre y gratuita.

Di sposi ci 6n adi ci onal octava

Modi ficacion de la Ley 4/2004, de 30 de junio, de la Generalitat,
de Ordenaci 6n del Territorio y Protecci 6n del Paisaje

El apartado 2 del articulo 19 queda redactado en |os siguientes
t érm nos:

“2. La inplantaci6on de  usos resi denci al es, i ndustri al es,
terciarios, agricolas u otros que inpliquen un increnento del
consuno de agua, requerirda la previa obtencién de inforne del
organi sno de cuenca conpetente, o entidad col aboradora autorizada
para el suministro, sobre su disponibilidad y conpatibilidad de
dicho increnento con las previsiones de |os planes hidrol 6gicos,
ademas de la no afectacion o nenoscabo a otros usos existentes
| egal ment e i npl ant ados.

Dicho informe se enitird en los plazos y con los efectos
est abl eci dos por la normativa estatal vigente en |la materi a.

La suficiente disponibilidad a la que se refiere el parrafo prinero
podra ser justificada nediante el conpronmso de ejecucidn de
i nfraestructuras generadoras de recursos hidricos a través de la
aplicaci 6n de nuevas tecnol ogias, cono |a desal aci 6n de agua de nar
0 aguas subterraneas sal obres, aprovecham ento de aguas depuradas,
pot abi i zaci 6n o alternativas simlares.

Regl amentari anente, o a través de instrucciones técnicas, se
establ eceran |os nmétodos para contrastar la idoneidad de |as
t écni cas de generaci 6n de recursos hidricos que permitan acreditar
la conpatibilidad de |as nuevas actuaci ones consuni doras de agua
potable u otros usos, debiendo garantizarse el uso sostenible y
eficiente del agua.

No sera necesaria la enmsién del informe previsto en el parrafo
anterior cuando la inplantacion de |os referidos usos se verifique
en aplicaci 6n de instrunmentos de planeam ento que hayan sido objeto
del correspondi ente inforne”.
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Di sposi ci 6n adi ci onal novena

Silencio adm nistrativo en |a aprobaci 6n de programas de actuaci 6n
i nt egr ada

El efecto positivo del silencio admnistrativo previsto en el
articulo 130.5 de la presente Ley, sélo se producira una vez entre
en vigor la norma reglanentaria que |lo regule, y <con |las
condiciones y efectos que en la m sma se establ ezcan.

En tanto no sea aprobada tal norma reglanentaria, |os efectos del
silencio seréan, en todo caso, negativos, de acuerdo con |o previsto
en el articulo 130.4.

Di sposi ci ones transitorias
Di sposici 6n transitoria prinmera

Procedimentos iniciados antes de la entrada en vigor de Ila
presente Ley

1. Los procedi mi entos urbanisticos, sea cual sea su denom naci 6n o
natural eza, iniciados antes de |la entrada en vigor de la presente
ley, se regirdn por la legislacion anterior sienpre que hubiera
concluido el tréamte de informaciodn publica, cuando tal tréamte
fuera preceptivo.

2. No obstante |o dispuesto en el apartado anterior, |os programas
de actuaci 6n integrada iniciados antes de |la entrada en vigor de la
presente ley se regiran por la legislacion anterior sienpre que
hubi eran sido objeto de aprobaci 6n nunicipal o, no habiendo sido
obj eto de aprobaci 6n nunicipal, haya vencido el plazo maxino para
emtir resoluci 6n expresa sobre dicha aprobaci 6n establ ecido en al
Ley 6/1994, de 15 de novienbre, de l|la Generalitat Valenciana,
regul adora de la actividad urbanistica. En caso contrario tendran
gue tramtarse nuevanente conforme a |o que establece esta |ey,
conservandose aquellos actos que por su naturaleza, contenido y
finalidad sean conpatibles con | o que di spone esta Ley.

3. En todo caso resultaran de aplicacién a todos los planes y
programas que no hubieran sido aprobados definitivanente con
anterioridad a la entrada en vigor de esta ley, l|as previsiones
relativas a viviendas sonetidas a algun réginen de proteccion
publica contenidas en los articulos 36.1.i) y 37.1.h) y en la
di sposi ci 6n adi ci onal sexta de |la presente Ley.
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Di sposici 6n transitoria segunda

Cl asificaci6on del suelo urbano a la entrada en vigor de |la presente
Ley

Act uaci ones ai sl adas

1. A partir de la entrada en vigor de esta Ley y en tanto no se
nodifiquen o revisen |los vigentes Planes GCenerales, Normas
Subsidiarias y Proyectos de Delimtacion de Suel o Urbano, tendran
la clasificacion de suelo urbano los terrenos que la tuvieran
reconoci da por |os instrunentos de ordenaci 6n vigentes.

2. El suelo urbano que, a la entrada en vigor de esta Ley, no esté
i ncluido en Unidades de Ejecucion, mentras éstas no se delimten

se ejecutarad confornme al régimen de Actuaciones Aisladas regul ado
en el Capitulo Cuarto de su Titulo Tercero.

3. En los nmunicipios cuyo planeam ento general hu-biera delimtado
areas de reparto y aprovechanmentos tipo en suelo urbano se
aplicaran éstos a | os efectos previstos en |la presente Ley.

Si no se hubiera determ nado el aprovecham ento tipo, mentras no
se nodifigue o revise el planeamento con ese propdsito, se
consi derara cono tal

a) En Unidad de Ejecucién prevista por el planeaniento o delimtada
con anterioridad a esta Ley: el nedio de |a Unidad.

b) En otro caso: el que resulte de |a aplicacién del articul o 56.

El aprovechami ento susceptible de apropiacién serd el porcentaje
del aprovechamiento tipo que corresponda, segun la Ley, atendidas
| as reglas anteriores.

Di sposici6n transitoria tercera
Adapt aci 6n de los Planes a | a presente Ley

1. Los nunicipios tendran que adaptar su planeamiento a |la presente
Ley, incoando el correspondi ente expedi ente de revision, que podra
acogerse a la versioéon sinplificada del Plan Ceneral prevista en el
articulo 62.1, o por nedio de la aprobacié6n del docunento de
justificacién de la integracidon territorial en |os casos que
pr oceda.
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2. En tanto que dicha adaptacidén no se haya producido, seré
requisito para la tramtaci6n y aprobaci 6n de | os planes parciales
o de reforma interior nodificativos de la clasificacion del suelo
no urbanizable que los referidos instrunmentos de planeamento se
aconpafien de wun docunento de justificacion de la integracion
territorial de los previstos en el articulo 74 de |a presente Ley.
Tal docunmento de justificaci 6n sera aprobado conjuntanente con | os
i nstrument os de pl aneam ent o, Si contiene | os docunent os
especificos y | as determ naci ones necesarias en funci én del al cance
y contenido concreto de |a correspondi ente nodifi caci 6n.

Los Planes Parciales o de Reforma Interior que no inpliquen
recl asificaci 6n de suelo no urbani zabl e quedaran exonerados de |a
exi genci a de incorporar |os docunentos reglanentarianente exigibles
para soneter el Proyecto a evaluacion de su inpacto nedio
anbi ent al .

3. La referencia a la honologaci6n de |os planes prevista en la
di sposicion transitoria prinmera de la Ley 10/2004, de 9 de
dicienbre, de la Generalitat, del Suelo no Urbanizable, debe
entenderse hecha al Docunmento de Justificacion de la Integracion
Territorial previsto en el articulo 74 de |la presente Ley.

4. Cuando | os planes aprobados al anparo de |a |egislaciodn anterior
contengan a la vez un coeficiente limtativo del numero nmaxino de
viviendas edificables y otro del numero méxi no de netros cuadrados
de edificacion, se aplicara exclusivanente este Ultino, sienpre que
cunpl an | as cesiones dotacionales nininmas por unidad de superficie
edi ficabl e exigidas por |la presente Ley.

Di sposici 6n transitoria cuarta

Concesi ones adni ni strativas sobre subsuel o publico

Los titulares de concesiones admni strativas sobre subsuel o publico
gozaran del derecho de adquisicién preferente de dicho subsuelo en
el supuesto de que el planeamento pernita su desafectacién vy
enaj enaci 6n en los térmnos previstos en le articulo 60.3 de la
presente Ley.

Di sposici 6n transitoria quinta

Suel o destinado a viviendas sujetas a algun régimen de protecciodn
publica
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Medi ante Decreto del Consell de Ila Generalitat, con caracter
subsidiario y transitorio, se podran fijar porcentajes mninos de
reserva de suelo vinculado a la pronoci én de viviendas sujetas a
al gun réginen de protecci é6n publica en suelo urbanizable o suelo
urbano que deba ser desarrollado nediante Planes de Reform
Interior, para |los nunicipios de la Conunitat Valenciana cuyos
Pl anes General es no estén adaptados a esta Ley.

Podra hacerlo de forma individualiza para cada uno de |os
municipios o por grupos de ellos que presenten caracteristicas
honbgéneas, que permtan un nmisno tratam ento.

Di sposi ci ones derogatori as
Di sposi ci 6n derogatoria prinera

Der ogaci 6n de nornmas

Queda derogada |a Ley 6/1994, de 15 de novienbre, de Ila
Generalitat, Reguladora de |la Actividad U banistica.

Di sposi ci 6n derogatoria segunda
Cl ausul a general de derogaci 6n

Quedan derogadas cuantas disposiciones |legales o reglanentarias se
opongan o contradigan | o dispuesto en | a presente Ley.

Di sposi ci ones finales
Di sposici 6n final prinmera

Desarroll o y aplicacién de |la Ley

Se faculta al Consell de la GCeneralitat para dictar cuantas
di sposi ci ones sean precisas para el nejor desarrollo y aplicacion
de |l a presente Ley.

Di sposi ci 6n final segunda

Entrada en vi gor

La presente Ley entrara en vigor en el plazo de un nes, contado a

partir del dia siguiente al de su publicacién en el “Diari Oicial
de | a Ceneralitat Val enciana”.
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Di sposici 6n final tercera

Habilitacion al Consell de la Ceneralitat para |la refundicién de
|l os textos legales vigentes en materia de urbani sno, ordenaci 6n del
territorio y vivienda

Se autoriza al Consell de la Generalitat para elaborar, en el plazo
maxi no de un afio, un Cbdi go que consista en un texto refundi do de
las normas con rango de Ley vigentes en nmateria de urbanisno,
ordenaci 6n del territorio y vivienda.

La citada autorizacion conprende l|la facultad de regularizar
aclarar y arnonizar |los textos de las normas con rango de Ley que
han de ser refundidas.

(Publicada en el “DOGV’ numero 5.167, de 31 de dicienbre de 2005)
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