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Sia notori i manifest a tots els ciutadans que les Corts Valencianes han aprovat, i jo, d'acord
amb el que establixen la Constitucid i I'Estatut d'Autonomia, en nom del Rei, promulgue la llei
seguent:

PREAMBUL
[

La Llei Reguladora de I'Activitat Urbanistica va marcar un gir notable en les formes de
gestionar el sol en l'urbanisme espanyol, i cal atribuir, a favor de la seua aplicacio, un fort
increment de la quantitat de sol que s'ha posat en el mercat per a la construccié de vivendes i
un altre tipus d'edificacions. Esta major oferta de solars ha permés que el preu de les vivendes
es mantinga en nivells discrets en comparacié amb els de la resta de comunitats autdnomes.

La continuada aplicacié de la norma ha posat de manifest, no obstant I'anterior, algunes
caréncies, deficiencies i interpretacions no desitjades de la Llei valenciana, alhora que els nous
plantejaments de 'ordenacio del territori i la incidencia que en la legislacio estatal sobre
l'urbanisme ha tingut la intervencié del Tribunal Constitucional i la Llei 6/1998, de 13 d'abril,
sobre Régim del Sol i Valoracions i la seua recent modificacio, requerixen dotar a la Comunitat
Valenciana d'un nou marc juridic on convergisquen les funcions publiques relacionades amb la
utilitzacié del sol.

L'Estatut d'Autonomia de la Comunitat Valenciana, en relacié amb l'article 148.13¢ de la
Constitucio, atribuix a La Generalitat la competéncia exclusiva en urbanisme i ordenacié del
territori. En exercici d'esta competéncia s'elabora la present llei dotant a la nostra Comunitat
Autonoma d'una regulacié legal I'objecte de la qual és I'ordenacié urbanistica en I'ambit de la
Comunitat Valenciana, per mitja de la regulacié del regim juridic del sol i I'activitat administrativa
de planejament urbanistic, I'execucié del mateix, de garantia de la legalitat i de foment del
mercat del sol per a la promocié social del mateix.

En els ultims deu anys la idea d'un desenrotllament sostenible ha emergit com a element
fonamental de la planificacié urbana. Hi ha una necessitat reconeguda d'aplicar estos principis
com a part integral del planejament i el desenrotllament urba. La millora de la qualitat del medi
ambient, la proteccid del patrimoni urba i I'entorn cultural dins i fora de les ciutats, o el foment
de la vivenda social, es perfilen hui com a objectius imprescindibles que han de guiar la
planificacié urbanistica de les nostres ciutats.

La necessitat crear una ciutat més sostenible es convertix aixi en un dels majors reptes a
qué s'enfronten els poders publics del segle XXI, repte que la present llei afronta decididament

' Totes les referéncies que fa aquesta llei al “Consell de Territori i Paisatge”, contingudes en els articles
40, 73, 81, 82, 94, 136 i 143, se substituixen pel "Consell Superior de Territori i Urbanisme", d'acord amb
el que establix la disposicio addicional sisena de la Llei 14/2007, de 26 de desembre, de la Generalitat
(DOCV num. 5669 de 28.12.2007).
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dotant a la nostra Comunitat del mecanisme legal necessari per a dissenyar politiques
urbanistiques dirigides a compatibilitzar creixement i dinamisme econdmic amb cohesioé social,
de manera que s'abast a conjugar les necessitats de creixement amb els imperatius del
desenrotllament sostenible i la millora de la qualitat de vida de tots els ciutadans.

En desplegament d'una politica territorial sostenible per a la millora de la qualitat de vida
dels ciutadans, la nova Llei Urbanistica Valenciana té quatre objectius principals: reforcar els
drets dels propietaris de sol, dotar de major transparéncia i competitivitat als processos de
seleccio d'Urbanitzador i adjudicacioé de Programes per al desenrotllament d'Actuacions
Integrades, adequar la regulacié dels Programes a la realitat sociojuridica vigent i fomentar la
construccio de vivenda subjecta a algun régim de proteccio.

Davall estos objectius, la Llei part de la concepcié de I'urbanisme com una funcié publica
desenrotllada per les Administracions Publiques competents en la matéria, a través de la qual
planifiquen o definixen el model urbanistic de ciutat; i ho desenrotllen, amb la participacié dels
propietaris, i la resta d'operadors publics i privats, de manera que també els ciutadans, en
quant subjectes particulars, tenen el dret a intervindre i col-laborar en la consecucié dels
objectius exposats.

La present Llei, a I'establir el régim urbanistic del sol i I'estatut del propietari, part del
necessari respecte a les competéencies estatals en la matéria, d'acord amb el bloc de
constitucionalitat i amb la doctrina del Tribunal Constitucional, de la mateixa manera que
garantix i respecta I'autonomia municipal a I'atorgar als Ajuntaments les competéncies en
urbanisme, quedant reservades per a la Comunitat Autbnoma exclusivament les que es
referixen al control de la legalitat i a I'interés supramunicipal. La Llei, deixant fora de perill les
competéncies estatals, no regula les valoracions, les expropiacions ni els suposits
indemnitzatoris, per ser estes matéries atribuides en exclusiva a I'Estat i vindre regulades en la
Llei 6/1998, de 13 d'abril, sobre regim del sol i valoracions. El que si que regula és el marc en
qué han d'establir-se les relacions entre I'urbanitzador i el propietari per a una adequada gestio
urbanistica pel que fa a la fixacié de les regles que han de presidir I'establiment de la retribucio
a l'urbanitzador en espécie.

La llei reforga la posicio dels propietaris del sol garantint els seus interessos legitims en el
desenrotllament de les actuacions urbanistiques, sense perjui del manteniment del principi en
que es fonamenta el sistema relatiu a considerar la produccio de solars edificables com una
tipica funcié empresarial. Per a aix0, exigix la prévia definicié de les obres d'urbanitzacié a
desenrotllar a fi d'aclarir incerteses que posteriorment tenen el seu reflex en el calcul dels
costos d'urbanitzacio i el necessari coneixement del preu del sol que es proposa a efectes de
pagament en espécie, aixi com l'establiment d'uns terminis raonables en qué siga possible un
coneixement efectiu dels seus drets i obligacions per part dels propietaris de sol.

La llei, procurant salvaguardar al maxim el dret que assistix als propietaris de terrenys
afectats per una actuacio urbanistica d'obtindre complida informacié sobre les vicissituds del
seu dret de propietat, manté i reforga la necessitat formular avis als titulars cadastrals, en la
conviccio que els propietaris de terrenys compliran aixi mateix amb la seua obligacio d'inscriure
i mantindre actualitzats els seus dades en el Cadastre, perquée d'una altra manera, el seu dret a
la informacié quedaria desvirtuat per l'incompliment dels seus propis deures.

Es regula per primera vegada en I'ambit de la Comunitat Valenciana un dels problemes que
més conflictes ha generat en les relacions juridiques entre l'urbanitzador i els propietaris de sol.
Ens referim a les edificacions consolidades que es veuen afectades per l'aprovacio i posterior
execucio de Programes d'Actuacié Integrada. La Llei ha dissenyat per a tals situacions un
especial régim juridic destinat a mantindre la integritat del patrimoni inicial de tals propietaris,
minorant els costos d'urbanitzacié de manera que tals propietaris només hauran de fer front al
cost derivat de les millores i dels nous servicis implantats amb I'execuci6 del programa.

L'actual sistema de planificacié urbanistica valencia va trencar amb el tradicional régim
espanyol, basat en plans jerarquitzats i rigids. La diferenciacié entre ordenacio estructural i
detallada, adoptada com a estandard per la resta de legislacions urbanistiques autondmiques,
ha permés dotar de rigor a I'activitat planificadora i aclarir la diferenciacié del marc
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competencial que, en la matéria, compartixen I'administracié autondmica i la local.

La ruptura amb el rigid principi de jerarquia entre plans, substituit per la seua especialitzacio
segons el tipus de determinacions i amb capacitat d'interaccio entre ells, ha permés unes
respostes més agils a la canviant demanda social de diferents productes immobiliaris, i la millor
explotacio de I'escala més adequada per als problemes que s'aborden.

El model urbanistic de la Llei 6/1994, de 15 de novembre, de La Generalitat Valenciana,
Reguladora de I'Activitat Urbanistica, va introduir una série de novetats en I'ambit de I'execucio
del planejament amb l'objectiu, reconegut en el propi Preambul de la Llei, d'incorporar el sdl al
procés urbanitzador, de manera que el Planejament no quede en mera exposicioé d'intencions,
sind que es concrete en realitats després de la seua execucio. La relectura de les figures
propies de l'urbanisme concertat, preexistents en el dret estatal, que es realitzava en la propia
Llei, i que es va concretar en la regulacié dels Programes per al Desenrotllament d'Actuacions
Integrades i en la figura de I'Urbanitzador, va tindre com a objecte dotar de major agilitat a la
posterior fase de gestié urbanistica, permetent la rapida execucid de les infraestructures i la
prompta posada en el mercat dels solars resultants de les actuacions integrades.

Una decada després, els processos que es van dissenyar i les figures que es van crear ja
han desenrotllat les seues potencialitats, de manera que, en l'actualitat, bona part de les
actuacions urbanistiques iniciades a I'empar d'aquella llei estan, des d'un punt de vista material,
concloses, i, des d'un punt de vista juridic, han comengat a recaure les primeres senténcies
dels Tribunals. Tot este bagatge d'experiéncia, consequéencia de I'extraordinaria acollida que va
tindre I'esmentada Llei en el dinamic teixit empresarial de la Comunitat Valenciana, ha de ser
arreplegat i, en particular, les disfuncions apreciades i reconduides. L'eficacia amb que la
norma ha sigut acceptada i la positiva incidéncia exercida en el mercat del sl permeten
considerar que la Llei de 1994 és un instrument positiu per a la consecucié dels fins publics
establits en la Constitucié. Per aix0, el tractament de I'execucio del planejament en la nova Llei
ha de ser considerat, no com una tasca d'innovacio normativa, sind més prompte, com una
tasca de millora que, mantenint els principis que han permés aconseguir I'actual eficacia del
model de gestié urbanistica valencia, permeta reconduir I'aplicacié practica de la norma i
adequar-la a I'ordenament juridic, interpretat en el seu conjunt, maximament després de les
diverses incidéncies succeides des de I'entrada en vigor de I'anterior llei.

En este sentit, la Llei ha optat per un model que afirma la competéncia autonomica, alhora
que respecta els principis de la legislacio estatal, tant en matéria de régim del sol i valoracions,
com en matéria de contractes de les Administracions Publiques, aixi com de procediment
administratiu comu.

L'afirmacio de la competéncia autondmica per a la regulacié dels Programes d'Actuacié
Integrada, no sols en la seua vessant substantiva, com a instruments d'ordenacié, siné també
pel que fa al procediment per a la seua aprovacié i adjudicacio, s'assenta en la Constitucio
Espanyola, I'Estatut d'Autonomia i la Senténcia del Tribunal Constitucional 61/1997, de 20 de
marg, que va declarar la inconstitucionalitat de determinats preceptes del Text Refés de la Llei
sobre Régim del Sol i Ordenacié Urbana de 1992, i, entre altres, de l'article 177 i seglents
reguladors dels Programes d'Actuacio Urbanistica i de les modalitats o procediments per a la
seua adjudicacio, per entendre que el mode d'adjudicacié dels indicats Programes formava part
de la matéria urbanisme, i, en consequeéncia, resultava de competéncia autonomica.

Aixi, el titol competencial que habilita a la Comunitat Valenciana per a la regulacio de
l'urbanisme, per mitja de norma amb rang de llei, empara la regulacié del procediment de
contractacid, en aquelles matéries que, en terminologia urbanistica classica, podriem
denominar de 'urbanisme concertat', de manera que la questié plantejada consistix a
determinar les especialitats de contractacié que, si és el cas, queden emparades dins de
l'urbanisme; i I'aplicabilitat de la norma estatal en matéria de contractes de les Administracions
Publiques per via supletoria.

El Tribunal Constitucional reconeix que "I'Estat no t&é competéncies per a regular tals
programes, aixi com per a la seua adjudicacié mateixa i, en consequéncia, no podria nugar
certs efectes o consequiencies juridiques a una institucio la regulacié de la qual no li competix”,
de manera que l'adjudicacié de programes d'actuacié urbanistica constituix "una técnica
urbanistica que correspon establir a les comunitats autobnomes". Este mateix criteri es
reproduix, en la Senténcia del Tribunal Constitucional 164/2001, que declara inconstitucionals
determinats preceptes de la Llei 6/1998, de 13 d'abril sobre Régim del Sol i Valoracions. En el
marc d'esta doctrina, troben cabuda les formules de gestié indirecta en la proposicio i execucio
del planejament ja contingudes en la Llei Reguladora de I'Activitat Urbanistica.
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El Programa d'Actuaci6 Integrada és un instrument d'ordenacié i, al temps una figura
complexa que presa trets dels convenis administratius, dels contractes administratius, dels
instruments d'ordenacio i d'antigues figures d'urbanisme concertat de les que és tributari.

La llei definix I'activitat urbanistica com una funcié publica atribuida a La Generalitat i als
Municipis reservant la tramitacio i aprovacio dels programes d'actuacio integrada als municipis.
L'objecte, perque, dels programes d'actuacio integrada esta vinculat al gir o trafic especific de
I'administracioé municipal, per satisfer de forma directa o immediata una finalitat publica de
I'especifica competéncia de I'administracioé 'contractant', la qual cosa, per al suposit present,
implica el reconeixement que la relacid entre I'administracié i I'Urbanitzador és un contracte
especial, en els termes establits per la legislacio estatal reguladora de la contractacié publica.
El régim juridic d'estos contractes, d'acord amb I'article 7.1 del Reial Decret Legislatiu 2/2000,
de 16 de juny, pel qual s'aprova el Text Refés de la Llei de Contractes de les Administracions
Publiques, esta constituit per les seues propies normes preferentment, quedant com a
supletoria la legislacio estatal en matéria de contractes de les Administracions Publiques.

Aixi es compatibilitza la legislacio urbanistica autonomica i la legislacio estatal en matéria de
contractes de les Administracions Publiques, ja que la Llei Urbanistica Valenciana conté la seua
propia regulacio i remitent, per a la seua aplicacio supletoria, a les normes rectores de la
contractacié administrativa. Es respecta, aixi mateix el contingut patrimonial del dret de
propietat constitucionalment reconegut, expressat en la Llei 6/1998, de 13 d'abril, sobre Régim
del Sol i Valoracions. En consequiéncia, la legislacio de contractes de les Administracions
Publiques no resulta directament aplicable als Programes d'Actuacié Integrada, sind només en
la mesura que l'administracié amb competéncia legislativa en la matéria ha decidit la seua
aplicacio en exercici de la seua competéncia normativa.

Partint de tals premisses, no ha de perdre's de vista el context juridic, social i econdomic en el
que es desembolica l'activitat urbanistica, el desenrotllament del qual ha provocat un increment
important dels operadors econdmics encarregats de la gestié i execucio6 del planejament
urbanistic a la Comunitat Valenciana, constituint en I'actualitat un dels sectors en al¢a en la
configuracié del seu Producte Interior Brut. Aixo exigix dels poders publics I'adopcid
d'instruments que promoguen i garantisquen una competéncia efectiva entre tots els agents
economics implicats, eliminant aquells obstacles que impedisquen la materialitzacio dels
principis que regixen actualment en el dret de la contractacio publica, arreplegats en a I'ambit
europeu en la recent Directiva 2004/18/CE, del Parlament Europeu i del Consell, de 31 de marg
del 2004, pendent encara de transposicié a I'ordenament juridic intern.

Partint de la competéncia autondmica en la matéria, i des del reconeixement i respecte
escrupolds a la competéncia de I'Estat per a la transposicioé de la normativa europea en matéria
de contractacié publica, la Llei ha apostat decididament per encastar la regulacio juridica de
I'activitat d'execucio del planejament urbanistic amb els principis reguladors de la contractacié
publica, convenguda que aixi es milloren la transparéncia i la competitivitat en el procediment
de selecci6 i adjudicacio dels Programes d'Actuacio Integrada. La dita tasca d'integracio exigix
un esforg important de sintesi, capag d'aglutinar en un sol text legal una regulacié juridica que
aconseguisca compatibilitzar, en definitiva, I'activitat urbanistica d'iniciativa particular amb els
principis de lliure circulacié de mercaderies, llibertat d'establiment i lliure prestacié de servicis,
aixi com els principis que d'estes llibertats es deriven, com son el principi d'igualtat de tracte, el
principi de no discriminacio, el principi de reconeixement mutu, el principi de proporcionalitat i el
principi de transparéncia. Principis I'aplicacio practica del qual ja va reclamar I'any 1996 el Llibre
Verd de la Contractacié Publica, adoptat per la Comissioé Europea per mitja de Comunicacioé de
27 de novembre de 1996, en el que es recordava la necessitat sotmetre I'activitat contractual de
tots els Estats membres, siguen quins siguen els llindars o la tipologia dels contractes, als
principis del Tractat de la Uni6é Europea.

La permanent vocaci6 europeista de la Comunitat Valenciana, els sectors estratégics de la
qual es troben fortament arrelats en I'espai economic europeu, ha de servir d'impuls per a la
incorporacio de tals principis a I'activitat urbanistica dels poders publics.

v

En la gesti6 indirecta del programa d'actuacié integrada, I'agent urbanitzador seleccionat per
I'administracié en un procediment public, assumix el compliment d'obligacions de que sén
subjectes passius els propietaris de sol, a canvi d'obtindre la pertinent retribucié per part dels
indicats propietaris de sol, de manera que I'administracié s'assegura un interlocutor i permet
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concretar I'abast i mode de compliment de les obligacions que, legalment, estan atribuides als
propietaris, controlant el procés de compliment de les mateixes i les caracteristiques i qualitat
de les obres d'urbanitzacié que han de ser-li cedides, la qual cosa seria del tot impossible si els
propietaris de sol intentaren complir individual a les dites obligacions.

D'esta manera es concreta el compliment de la funcié social de la propietat immobiliaria.
Estes obligacions dels propietaris i els correlatius drets de I'administracioé no es veuen alterats
per la intervencio de I'Agent urbanitzador que és un mer gestor que, per mitja de la redaccié
dels instruments de planejament i gestié urbanistica, facilita tant el compliment de les
obligacions dels propietaris de sol com la participacio de I'administracié actuant en les
plusvalues generades per l'accié urbanistica, assegurant I'obtencié de sol public degudament
urbanitzat i fent efectiu el compliment del principi rector de la politica social i econdmica establit
en l'article 47 de la Constitucié Espanyola. En tot cas, qui costeja la intervencio de
l'urbanitzador sén els propietaris de sol i no I'administracio, la qual cosa impedix configurar el
Programa d'Actuacid Integrada com a contracte administratiu tipic.

Capitol essencial d'esta reforma legal és la nova regulacio del mode de seleccionar
l'urbanitzador en el procediment de gestio indirecta dels Programes d'Actuacio Integrada. Esta
seleccié ha de basar-se en criteris objectius reglats que impedisquen tota desviacié cap al
subjectivisme i que facen previsibles les decisions publiques per a tots els afectats, en peu
d'igualtat i suscitant sana competéncia entre ells. Per aix0, el present text legal ha optat per un
procediment agil en que els Ajuntaments garantisquen I'aprovacié i adjudicacié del programa a
la proposicié econdmicament més avantatjosa des del punt de vista de l'ordenacio urbanistica i
del territori dels seus municipis, procurant que I'eleccié del model urbanistic més coincident
amb l'interés general no es faga atenent exclusivament al preu més davall, sin6 valorant en el
seu conjunt I'ordenacio proposada, la gestié urbanistica de I'actuacié o la qualitat i el disseny
técnic de les solucions aportades per a I'execucié de la urbanitzacié per cada una de les
propostes de programacié presentades al concurs. La seleccid i adjudicacié del Programa
d'Actuacio Integrada es dura a terme, en definitiva, atenent a criteris estrictament objectius que
permeten seleccionar la millor proposta sense controvéersia respecte a tal eleccio.

Els canvis operats per la llei en el procediment de seleccio de I'urbanitzador redundaran en
una major transparéncia i seguretat juridica per a tots els operadors, aconseguint amb aixo que
les decisions administratives s'adopten amb més i millors elements de jui. La seleccio de
l'urbanitzador en el procediment de gestio indirecta es recolza, d'esta manera, en els seglients
principis basics:

1. S'establixen els instruments necessaris per a facilitar la direcci6 i I'impuls public del
procediment en tots els seus tramits, exigint dels Ajuntaments una labor activa en el
desenrotllament del mateix. Per a aix0 es requerix l'aprovacio prévia d'unes bases generals per
a I'adjudicacié de programes d'actuacié integrada com a ordenang¢a municipal. | per a cada
actuacio integrada s'hauran d'aprovar, aixi mateix, unes Bases particulars reguladores, en les
que es fixaran amb claredat quines sén les normes per qué es regira el concurs de seleccio i
adjudicacié de cada Programa. S'establix un unic procediment de seleccié i adjudicacio, exigint
que l'anunci del concurs es publique, siga quina siga la quantia estimada del Programa, en el
Diari Oficial de la Uni6é Europea, facilitant amb aixo la maxima concurréncia competitiva.

2. Es reconeix la iniciativa particular per a la presentacié de propostes de programa, incloent
els documents de planejament necessaris per a aixd, de conformitat amb la llei estatal 6/1998,
de 13 d'abril, del Sol i Valoracions. La presentacioé d'una iniciativa no atorga, no obstant, cap
avantatge al seu promotor, que haura de sotmetre's en igualtat de condicions que la resta de
concursants al procediment competitiu dissenyat per la llei.

3. La seleccid i adjudicaci6 dels Programes d'Actuacio Integrada es dura a terme, en un unic
acte, per mitja de la ponderacié adequada dels criteris objectius d'adjudicacié préviament
definits pels ajuntaments en les seues bases reguladores. Tals criteris respectaran plenament
els principis de transparéncia, no discriminacio i igualtat de tracte, garantint que I'avaluacié de
les ofertes es realitze en condicions de competéncia efectiva.

4. S'exigix a tots els aspirants a urbanitzador el compliment dels criteris de solvencia
economica i financera, tecnica i professional establits pels Ajuntaments en les Bases particulars
reguladores de cada programa, aplicant-los les mateixes prohibicions per a contractar que les
establides en I'article 20 del Reial Decret Legislatiu 2/2000, de 16 de juny, pel qual s'aprova el
Text Refds de la Llei de Contractes de les Administracions Publiques.

5. S'establix una separacio nitida entre les figures de 'urbanitzador i de I'empresari
constructor de les obres d'urbanitzacié. Mentres que a l'urbanitzador li correspondra redactar
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tots els documents técnics siguen necessaris que per a la gestié del programa en la seua
integritat, I'empresari constructor haura d'executar les obres préviament definides en el projecte
d'urbanitzacié aprovat per I'Ajuntament. Inclus reconeixent el caracter privat de la relacié
juridica que unix ambdéds operadors economics, I'empresari constructor haura de ser
seleccionat per l'urbanitzador per mitja de concurs o subhasta, seguint un procediment en que
quede garantida I'efectivitat de tots i cada un dels principis reguladors de la contractacio
publica, i establint un sistema agil de tutela administrativa que ratifique amb plenes garanties
juridiques el compliment de la normativa de contractacié publica.

La llei preveu, amb l'objectiu de facilitar la gestio als xicotets i mitjans municipis, que en totes
aquelles fases del procediment en qué es requerisca I'elaboracié d'una documentacié
administrativa complexa, les entitats locals puguen acollir-se als models tipus que
s'establisquen mitjangant una Orde de la Conselleria competent en la matéria. Amb
independéncia d'aixo, i amb eficacia juridica supletoria en defecte d'ordenanga municipal, la llei
establix que per mitja de Decret del Consell de La Generalitat s'aprovaran unes Bases generals
reguladores de l'adjudicacié de programes d'actuacioé integrada ajustades al contingut de la
mateixa, de manera que quede minimament regulat en tot I'ambit territorial de la Comunitat
Valenciana el procediment de seleccio de I'urbanitzador per mitja del procediment de gestio
indirecta, facilitant aixi que en tots els municipis puguen dur-se a terme aquelles actuacions
urbanistiques que l'interés public de cada Ajuntament, en exercici de la seua autonomia i de la
legitimitat que li conferix la seua representativitat democratica, tinga per convenient, amb
respecte sempre a la legalitat i a I'esfera dels interessos supramunicipals, la garantia de la qual
competix a la Comunitat Autbnoma.

La llei renuncia, finalment, a implantar una ponderacio fixa o un ganxo ajustable a cada
criteri d'adjudicacio dels programes d'actuacio integrada, deixant que siguen els Ajuntaments,
bé directament, bé per mitja de I'assumpcié de la ponderacié que com a model tipus fixe la
Conselleria competent en urbanisme, els que establisquen la mateixa. Es reforga amb aixo la
necessaria autonomia municipal, alhora que es respecten les circumstancies especifiques de
cada cas concret, sense prejutjar la participacio de cada criteri d'adjudicacié en la puntuacio
total del concurs, la concrecié de la qual pot variar d'un a a un altre municipi en funcié de quins
siguen els interessos publics en joc.

\Y

D'altra banda, la Llei adopta mesures addicionals de politica social de vivenda, en el marc
de I'Acord de 22 de gener del 2003, aprovat per la Conferéncia Sectorial de Sol i Vivenda, per a
avancar en la linia d'oferir vivendes a un preu raonable, que permeten als valencians accedir a
una "vivenda de primera residéncia" digna i adequada com la Constitucié garantix. Per a I'éxit
d'este benefici social s'establix que els Plans definisquen la necessitat preveure la construccié
de vivendes subjectes a algun régim de proteccié publica, conforme determine la conselleria
competent en vivenda, de manera que s'assegure la seua posada en servici en el planejament
de desenrotllament i dins de I'area de repartiment preestablida per a I'equidistribucion de les
carregues i els beneficis generats pel planejament.

En este context, es presta una atencié especialisima a la garantia del dret constitucional a la
vivenda, com a objectiu prioritari d'actuacio dels poders publics, incentivant i fomentant, a
través de la mateixa, la reserva de sol per a la construccié de vivendes de proteccio publica. A
este efecte, s'establix una nova regulacié dels Patrimonis Publics de Sdl assignant-los funcions
relacionades amb l'oferta de sol per a vivendes socials, exigint als municipis de més de 10.000
habitants que dediquen a la construccié de vivenda protegida, la totalitat del sl que obtinguen
per la cessié del deu per cent de I'aprofitament tipus derivada de la gestié del sol urbanitzable
residencial. D'acord amb el principi d'accés a la vivenda la norma establix, finalment,
mecanismes que agilitzaran la construccié dels solars existents, incorporant d'esta manera més
vivendes al mercat i evitant retencions especulatives de sol urbanitzat.

La llei assumix la vigent regulacié del Registre Autondomic de Patrimonis Publics Municipals
de Sol, establida en el seu dia per la Llei 16/2003, de 17 de desembre, de Mesures Fiscals, de
Gestio Administrativa i Financera, i d'Organitzacio, de La Generalitat Valenciana, que estara
compost per l'inventari de béns municipals adscrits a cada patrimoni municipal del sol que
siguen procedents de la gestié urbanistica, com a instrument auxiliar de col-laboracié i
coordinacié interadministrativa que facilite I'execucié de la politica social de vivenda de La
Generalitat.
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VI

La llei aborda en el seu titol IV la regulacio de I'activitat administrativa de garantia de la
legalitat urbanistica, articulant els mecanismes juridics imprescindibles perque I'urbanisme
puga satisfer amb eficacia els fins publics que tenen encomanats. En particular, s'incorpora una
relacié d'actes subjectes a llicéncia, es preveuen els mecanismes juridics necessaris per a
aconseguir la restauracio de l'orde urbanistic infringit, insistint, sobretot, en les mesures
cautelars, que han d'adoptar-se quan l'edificacio il-legal esta encara en curs d'execucid, i es
regula la inspeccio urbanistica a fi de comprovar que les edificacions i I'Us del sol s'ajusten a les
especificacions de I'ordenament urbanistic.

En matéria de disciplina urbanistica es dissenya un sistema clar de distribucié de
competéncies entre municipis i comunitat autdnoma, que és plenament respectudés amb
I'autonomia municipal perd que, al mateix temps, atribuix a I'administracio Autondmica
competéncies directes en aquells casos en qué hi ha un evident interés supramunicipal
implicat. Es preveu, a més un régim detallat d'infraccions urbanistiques, i la determinacio
concreta de les sancions a aplicar. Amb l'objectiu d'afavorir al maxim I'efectivitat de la
restauracio de la legalitat infringida, es regulen detalladament els instruments d'intervencio
administrativa, tano de les mesures cautelars a adoptar per a les obres i activitats en curs
d'execucid, com dels mitjans de restauracié de la realitat fisica alterada, habilitant inclus la
possibilitat d'imposar multes coercitives i arribar, en casos extrems, a I'expropiacioé forgosa per
incompliment de la funci6 social de la propietat quan s'incomplisca per l'interessat I'orde de
restauracié acordada préviament, reforcant el caracter inexcusable de I'exercici per les
Administracions publiques competents de les seues potestats de restauracio de l'orde
urbanistic infringit.

i

Les disposicions addicionals de la llei s'ocupen, finalment, de complir al deure d'informacio
interadministrativa en relaciéo amb els actes i acords urbanistics previst l'article 56 de la Llei
7/1985, de 2 abril, aixi com d'altres questions relatives al Consell del Territori i el Paisatge, la
regulacio basica dels convenis urbanistics, i a les necessaries determinacions que, sobre la
previsié de vivendes subjectes a algun regim de proteccié publica, han de contindre's en els
Plans Generals. Aixi mateix s'adopten les necessaries previsions transitories per a I'adequacio
dels plans municipals i la resta d'instruments de planificacié a les determinacions de la Llei.

TITOL PRELIMINAR. Disposicions generals

Article 1. Objecte de la llei

Esta llei té per objecte I'ordenacié de I'activitat urbanistica i de la utilitzacié del sol per al seu
aprofitament racional d'acord a la seua funcioé social, en I'ambit de la Comunitat Valenciana,
d'acord amb els principis establerts als articles 45, 46 i 47 de la Constitucio.

Article 2. Titol competencia

Esta llei s'aprova d'acord amb la competéncia exclusiva, atribuida a La Generalitat per
I'Estatut d'Autonomia de la Comunitat Valenciana i reconeguda en l'article 148.1.32 de la
Constitucio, sense perjui de les competéncies estatals sobre la matéria.

Article 3. Activitat urbanistica

1. L'activitat urbanistica és una funcio publica, que es desenrotllara d'acord amb el que
disposa esta llei i en qualsevol de les formes autoritzades per la legislacié reguladora de
I'administracié actuant. En tot cas, les facultats que comporten exercici d'autoritat s'hauran
d'exercir sempre en regim de dret public i de gestio directa.

Els particulars poden participar en el desenrotllament de I'activitat urbanistica en els termes
indicats en l'article 6 de la present llei.

2. L'activitat urbanistica comprén els aspectes seglents:

a) El planejament urbanistic.

b) L'execucié del planejament urbanistic.

c) La garantia de la legalitat urbanistica.

d) El foment del mercat del sol per a la promoci6 social d'este.
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Article 4. Objectius i finalitats de I'activitat administrativa en I'urbanisme

L'activitat urbanistica, en tots els aspectes assenyalats en l'article anterior, té els objectius i
finalitats seguents:

a) Definir el régim urbanistic del sol, dins de I'ambit regulador del dret estatal, a fi de garantir
el compliment dels drets i deures de la propietat dels terrenys d'acord amb la classificacié
urbanistica que tinguen i la seua funcié social, de conformitat amb I'article 33 de la Constitucio.

b) Fomentar la iniciativa privada i la llibertat d'empresa en I'ambit de la promocié urbanistica
i 'edificacio, dins del marc definit pels poders publics en ordenar I'economia general i la
planificacid, en garantia del dret reconegut en I'article 38 de la Constitucio.

c) Protegir el medi ambient, els recursos naturals i la qualitat de vida, potenciant un
desenrotllament urba sostenible dins dels principis definits en I'article 45 de la Constitucid.

d) Conservar i promoure el patrimoni historic, cultural, paisatgistic i arquitectonic.

e) Garantir el dret a un habitatge digne i adequat per a tots els ciutadans, establit en l'article
47 de la Constitucio, per mitja de la promocio de sol assequible i el foment de I'edificacio i
rehabilitacié d'habitatges en régim de proteccié publica.

f) Equidistribuir els beneficis i carregues de I'activitat urbanistica, de manera que tots els
interessats obtinguen i suporten la part que els corresponga, assegurant de manera especial la
participacié de la comunitat en les plusvalues que genere l'accié urbanistica dels ens publics,
en compliment de l'article 47, segon paragraf, de la Constitucio.

Article 5. Competéncia per a I'activitat administrativa en I'urbanisme

1. La Generalitat i els municipis comparteixen la responsabilitat de I'activitat urbanistica
segons determina esta llei. Corresponen als municipis, a més de les competéncies
urbanistiques que la llei els atribuisca, les que no estiguen expressament atribuides a La
Generalitat. Dins de cada una d'estes administracions, I'exercici de la competéncia
correspondra a l'érgan que determina esta llei respectant, en tot cas, les normes reguladores
de la seua organitzacio interna.

2. Les competéncies urbanistiques s'exerciran en coordinacié amb les atribuides per la llei
per a la gestié d'altres interessos publics especifics la realitzacié de la qual requerisca ocupar o
transformar el sol. L'ordenacioé urbanistica haura de facilitar el desenrotllament de les distintes
accions administratives resolent la integracio espacial de les necessitats publiques i privades.

3. La intervencié administrativa en urbanisme respectara la garantia institucional de
I'autonomia local, recollida en l'article 140 de la Constitucio. La intervencié de I'administracié de
La Generalitat se centrara en els aspectes d'interés supramunicipal regulats en l'article 85 esta
llei, amb especial atenci6 a I'ordenacié del territori o la preservacié del medi ambient, per mitja
de l'exercici de les seues potestats administratives.

Article 6. Participacié dels particulars

1. Les persones privades podran formular iniciatives i propostes per al desenrotllament de
I'activitat urbanistica i col-laborar en esta en els termes d'esta llei.

2. Aixi mateix, participaran en I'adopcio de les decisions per mitja dels tramits d'informacié
publica i audiéncia que es disposen en els respectius procediments.

3. Els particulars tenen dret a formular al-legacions i peticions en relacié amb I'activitat
urbanistica, les quals es regiran per les normes generals del procediment administratiu comu i
les que regulen l'exercici del dret de peticio, sense perjui de les particularitats dels
procediments establits en esta llei.

4. Tot interessat té dret que I'administracié competent li informe per escrit, en el termini d'un
mes, del régim i les condicions d'ordenacid, gestid, us, aprofitament i programacio urbanistics
aplicables a una parcel-la o0 ambit determinat.

5. Es reconeix a tots els ciutadans, propietaris o no, la participacio en I'activitat
administrativa d'execucié del planejament, en els termes establits en el titol 11l d'esta llei.

6. Els ajuntaments han d'establir vies de participacio dels ciutadans, a més dels tramits
d'informacié publica, en les decisions que afecten I'ordenacio i execucio dels plans i projectes
amb incidéncia en el territori, la promocioé del qual els corresponga. Aixi mateix, els ajuntaments
intervindran en les juntes de participacié de territori i paisatge, i en totes les altres institucions
de participacio d'ambit supramunicipal puguen crear-se a I'empar de la legislacié en matéria de
territori i paisatge d'acord amb el que establisca la seua legislacio reguladora.



Llei 16/2005 9de 110

Article 7. Acci6 publica

L'acci6 per a exigir davant de les administracions publiques i els jutjats i tribunals de I'ordre
jurisdiccional contenciés administratiu el compliment de la legislacié urbanistica i d'ordenacio
del territori, com també dels instruments de planejament i d'execucio del mateix, s'exercira de
conformitat amb la legislacié estatal aplicable. Els terminis i procediments de I'exercici de les
accions seran els determinats per a cada una d'estes en les normes substantives i processals
aplicables, segons la naturalesa de I'activitat o inactivitat impugnada i I'6rgan administratiu o
judicial davant del que es formulen.

Article 8. Normes d'aplicacié directa

1. Les construccions hauran d'adaptar-se a I'ambient en qué se situen.

2. Les construccions emplagades en les immediacions de béns immobles de caracter
artistic, historic, arqueologic, tipic o tradicional han d'harmonitzar amb estes, encara que en el
seu entorn només n'hi haja un amb estes caracteristiques.

3. No es permetra que la situacio o les dimensions dels edificis, els murs, els tancaments,
les instal-lacions, el deposit permanent d'elements i materials o les plantacions vegetals
trenquen I'harmonia del paisatge rural o urba tradicionals, o en desfiguren la visié.

4. Mentre no hi haja pla que l'autoritze, no pot edificar-se amb algada superior a dos plantes
mesures en cada punt del terreny natural, sense perjui de les altres limitacions aplicables.
S'exceptuen de la regla anterior els solars enclavats en nuclis o illes de cases edificades en
més de dos terceres parts, en els quals només s'autoritzaran algades que no sobrepassen ni la
dels edificis de major antiguitat, ni la mitjana de les existents en el tram del carrer corresponent
a l'illa de cases a qué haja d'afrontar la nova construccio.

5. En el sOl no urbanitzable regira el que disposa la Llei de La Generalitat reguladora del sol
no urbanitzable, sense perjui de I'aplicacié supletoria de les normes anteriors.

6. Els plans i projectes d'urbanitzacié han de respectar les condicions d'accessibilitat i
supressio de barreres arquitectoniques regulades en la legislacié sectorial.

TITOL I. Régim urbanistic del sol i estatut del propietari
CAPITOL I. Classificacié del sol

Article 9. Classes de sol
Els instruments de planejament classifiquen el sol en urba, urbanitzable i no urbanitzable.

Article 10. Sol urba

1. Sén sol urba:

a) Els solars.

b) Les illes o unitats urbanes equivalents que, sense tindre la condicié de solar, compten
ambs accés rodat, abastiment d'aigua, evacuacié d'aiglies i subministrament d'energia eléctrica
amb la capacitat i caracteristiques adequades per a donar servici suficient als usos i
edificacions existents i als que preveja el planejament urbanistic sobre les mateixes, sempre
que es troben integrades en la malla urbana.

c) Les illes o unitats urbanes equivalents que tinguen edificacié construida conforme al
planejament en més de la mitat de la seua superficie.

2. Tindra la consideracié de sol urba amb urbanitzacié consolidada el terreny que el pla
subjecte al régim d'actuacions aillades.

3. Es considera sol urba sense urbanitzacié consolidada el terreny subjecte a actuacions
integrades que el pla classifique aixi perqué:

a) Fins i tot havent estat préviament urbanitzat, es trobe en arees de reforma interior que
requerisquen complementar les dotacions per mitja d'actuacié integrada per a la implantacio
dels nous usos, tipologies o aprofitaments previstos o per canviar la seua funcié o estructura
urbana.

b) Configuren arees de nova urbanitzacio adjacent al sol urba i sense entitat suficient per a
configurar un sector de planejament parcial.

Article 11. Solars
1. Son solars les parcel-les legalment dividides o conformades que, tenint caracteristiques
adequades per a servir de suport a I'aprofitament que els assigne I'ordenacié urbanistica,
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estiguen, a més, urbanitzades d'acord amb les alineacions, rasants i normes técniques
establides pel planejament.

2. Perqué les parcel-les tinguen la condici6 de solar s'exigira la seua dotaci6, almenys, amb
estos servicis:

a) Accés rodat fins a estes per via pavimentada, havent d'estar obertes a I'Us public, en
condicions adequades, totes les vies a qué afronten.

No justifiquen la dotacié d'este servici ni les rondes perimetrals dels nuclis urbans, respecte
de les superficies confrontants amb els marges exteriors, ni les vies de comunicacio d'estos
nuclis entre ells, excepte en els seus trams de travessia i a partir del primer encreuament d'esta
amb carrer propi del nucli urba, cap a l'interior d'este.

b) Subministrament d'aigua potable i energia eléctrica amb cabals i poténcia suficients per a
I'edificacio prevista.

c) Evacuacio d'aigles residuals a la xarxa de clavegueram.

No justifica la dotacié d'este servici I'evacuacio a séquies o fosses séptiques, llevat que el
planejament autoritze estes ultimes en casos excepcionals i en condicions adequades, per a
zones de molt baixa densitat d'edificacio.

d) Accés per a vianants, col-locacié del rastell de voreres i enllumenament public, en
almenys, una de les vies a qué afronte la parcel-la.

3. Les parcel-les subjectes a una actuacio integrada adquirixen la condicié de solar quan, a
més de disposar dels servicis expressats en |'apartat anterior, tinguen executades les
infraestructures minimes d'integracié i connexié de l'actuacié amb el seu entorn territorial,
aprovades en programar aquella.

Article 12. Sol urbanitzable

1. El planejament classificara com a sol urbanitzable els terrenys que pretenga incorporar al
procés d'urbanitzacio, a mesura que el desenrotllament de la xarxa primaria de dotacions i el
grau de definicio de I'ordenacio estructural permeta integrar-los en este procés dins d'un model
territorial sostenible i coherent.

2. La classificacio com a sol urbanitzable pel pla general suposa la mera aptitud dels
terrenys per a la seua urbanitzacié, prévia programacié d'aquests. Fins que s'aprove el
programa per al desenvolupament de I'actuacié integrada corresponent quedaran subjectes al
regim propi del sOl urbanitzable sense programacio, que es regula en l'article segtient. La dita
classificacio implica la subjeccié dels terrenys al régim de les actuacions integrades per a poder

desenvolupar-ne la urbanitzacié.?

Article 13. Régim del sol urbanitzable sense programacio

Els terrenys classificats pel pla general com a sol urbanitzable que no tinguen programa
aprovat i vigent estaran subjectes a les limitacions seglients, a més de les aplicables per rad
d'altres lleis:

a) Hauran de respectar les determinacions que sobre usos establisca el planejament
aplicable.

b) No es podran realitzar altres construccions que les destinades a explotacions agricoles,
forestals, ramaderes, cinegétiques o semblants, que guarden relacié directa amb la naturalesa i
la destinacio de la finca, s'ajusten als plans o normes establits per la conselleria competent en
agricultura, que haura d'emetre el corresponent informe, i també les vinculades funcionalment a
I'execucio i el manteniment dels servicis publics.

c) El tipus de construccié haura de ser adequat al seu emplagament i condicié aillada,
conforme a les normes que el planejament aplicable establisca, i queden prohibides les
edificacions caracteristiques de zones urbanes.

d) En les divisions i segregacions de terrenys no podran efectuar-se fraccionaments en
contra de les determinacions del planejament aplicable i la legislacié agraria.

Article 14. Actuacions integrades

Actuacié6 integrada és la que es desenrotlla per mitja d'unitats d'execucio, i té per objecte la
urbanitzacié publica conjunta de dos 0 més parcel-les realitzada conforme a una Unica
programacio. Els plans hauran de preveure I'execucio d'actuacions integrades en aquells
terrenys que pretenguen urbanitzar i la connexié dels quals a les xarxes de servici existents:

2 Apartat 2 de l'article 12 redactat segons la Llei 1/2012, de 10 de maig, de la Generalitat (DOCV num.
6773 de 14.05.2012).
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a) Exigisca produir dos o més solars simultaniament transformant sol que tinga pendent la
implantacio de servicis; o

b) Requerisca ocupar un terreny de dimensions iguals o majors a 40.000 metres quadrats a
fi de transformar-lo produint un o diversos solars; o

c) S'estime necessaria la seua execucio per mitja d'actuacions integrades per a assegurar
una major qualitat i homogeneitat en les obres d'urbanitzacid.

Article 15. Actuacions aillades

1. Actuacio aillada és la que té per objecte una sola parcel-la i suposa la seua edificacid,
com també, si és procedent, la urbanitzacié prévia o simultania necessaria per a convertir-la en
solar connectant-la amb les xarxes d'infraestructures i servicis immediats i preexistents. La
parcel-la que siga objecte d'una actuacioé aillada haura de reunir les caracteristiques minimes
necessaries per a complir les regles de parcel-lacié urbanistica.

2. El pla, respectant el que disposa I'article anterior, podra preveure les actuacions aillades
en estos casos:

a) Per a edificar els solars que no requerisquen cap obra d'urbanitzacié perqué esta ja
existisca de forma completa, llevat que la seua dotacié de servicis urbanistics siga
contradictoria amb la nova destinacié del sol previst pel planejament o insuficient o inadequada
per a servir als nous aprofitaments resultants de la seua ordenacio.

b) Per a completar la urbanitzacié parcialment existent en illes de cases o xicotetes unitats
urbanes equivalents on, almenys, alguna de les parcel-les caracteristiques ja siga solar.

¢) Quan siga més oportu per a executar les obres de reforma interior, millora o sanejament
corresponents, en especial, respecte a parcel-les aillades que es troben consolidades conforme
a tipologies, usos i ubicacié compatibles amb I'ordenacié.

Article 16. Sol no urbanitzable

Es sol no urbanitzable aquell que ha sigut aixi classificat d'acord amb la Llei del sol no
urbanitzable. Escaura necessariament esta classificacié per als terrenys que hagen de ser
preservats permanentment del procés urbanitzador d'acord amb esta llei, a la qual s'haura
d'ajustar el seu regim juridic urbanistic i aquells no necessaris per a un desenrotllament urba
acordat i sostenible segons el model territorial i urba establert.

Article 17. Classificacié del sol en municipis sense planejament

En defecte de pla, el sdl que no tinga la condicié de solar d'acord amb l'article 11, ni haja de
classificar-se urba conforme als articles 8.4 i 10, tindra la consideracié de sol no urbanitzable, a
I'efecte d'esta llei i de la reguladora del sol no urbanitzable.

CAPITOL Il. Estatut de la propietat del sol
Secciod 1a. Principis generals

Article 18. Estatut de la propietat del sol

La propietat del sol confereix al seu titular els drets i deures establits en la legislacié estatal,
com també els derivats de la present llei i, per rad, de I'ordenacié i programacié urbanistica, en
els termes dels quals s'han de complir o exercir.

Article 19. Exercici dels drets dels propietaris

Les facultats urbanistiques del dret de propietat s'exerciran sempre dins dels limits i amb el
compliment dels deures establits en esta o altres lleis o, per rad d'estes, pels plans i programes
d'acord amb la classificacié dels predis.

Seccio 2a. Drets i deures dels propietaris de sol

Article 20. Drets dels propietaris de sol urba

Els propietaris de sol urba tenen el dret de completar la urbanitzacié dels terrenys perquée
adquirisquen la condicié de solars i d'edificar-los en les condicions que per a cada cas establix
esta llei, el planejament aplicable i les normes sobre proteccié del patrimoni cultural valencia.
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Article 21. Deures dels propietaris de sol urba

1. Els propietaris de sol urba tindran els deures imposats per la legislacio estatal que,
conforme a la present llei i les previsions especifiques de I'ordenacioé urbanistica, es compliran,
segons escaiga, en reégim d'actuacié aillada o integrada i per mitja de la programacio quan esta
calga.

2. En les actuacions de transformacié urbanistica en sol urba, els propietaris hauran de
cedir, lliures de carregues d'urbanitzacio, a I'administracid actuant les parcel-les edificables
corresponents al 5 per 100 de I'aprofitament tipus. Queden compreses en aquest suposit:

a) Les que es desenvolupen en régim d'actuacié integrada, excepte el suposit previst en
I'apartat 4.c) d'aquest article.

b) Les que es desenvolupen en régim d'actuacié aillada mitjangant transferéncies
d'aprofitament urbanistic. En aquest cas, la cessio podra substituir-se per una compensacio
econdmica de valor equivalent quantificada sobre la base d'un estudi de mercat actualitzat.

Quan es tracte d'arees de reforma interior o del suposit referit en I'apartat b), la cessio
s'aplicara a l'increment d'aprofitament que es produisca, en els termes segients:

- En cas d'increment com a conseqiéncia d'una modificacié del planejament verificada al
marge de la revisié del pla general, I'increment es calculara respecte al que estableix el
planejament urbanistic i territorial anteriorment vigent o del preexistent, licitament realitzat, en el
cas que siga superior.

- En cas d'actuacio de desenvolupament sense innovacié de planejament, l'increment es
calculara respecte al preexistent, licitament realitzat, i si no n'hi ha respecte de la mitjana de les
edificabilitats existents en el sector o en la illa 0 unitat urbana equivalent en que s'efectue
I'actuacio.

En el cas d'edificacions consolidades regulades en el capitol Il d'aquest titol, la cessié es
verificara igualment respecte a l'increment d'aprofitament que els atribuisca el planejament, si
n'hi ha, i podra substituir-se pel seu equivalent econdmic en els termes de I'apartat b) anterior.

Excepcionalment, per resolucio del conseller competent en urbanisme, dictada amb
audiéncia previa de I'ajuntament, es podra minorar aquest percentatge si I'objecte de la
transformacio es declara d'especial rellevancia territorial o social, o quan les carregues que
haja de suportar el desenvolupament de I'actuacié siguen desproporcionadament elevades en
relacié amb l'aprofitament urbanistic atribuit pel planejament i no siga possible distribuir-les
equitativament amb altres actuacions.

Tant les parcel-les com la substitucié econdmica que reba I'administracio actuant per aquest
concepte quedaran integrades en el patrimoni public de sol. 3

3. En sol urba amb urbanitzacié consolidada, el compliment dels deures de la propietat se
subjectara a programa d'actuacio aillada en els suposits especifics previstos per la llei.

4. Excepcionalment, en sol urba amb urbanitzacié consolidada, la programacié d'actuacions
integrades podra acordar-se:

a) Per mitja de pla de reforma interior quan decaiga la utilitat de la urbanitzacié existent per
als nous usos, tipus edificatoris, aprofitaments o la remodelacié de I'estructura urbana que
impose el nou planejament.

b) De la mateixa manera que el que preveu l'apartat anterior quan es pose de manifest la
insuficieéncia de les previsions del pla per no poder-se realitzar la urbanitzacié mitjangant
actuacions aillades sense detriment de la seua qualitat i homogeneitat.

Tant en el suposit d'este apartat, com en el de I'apartat a) anterior, quan la subjeccié del
terreny al regim d'actuacions integrades implique modificacié de I'ordenacié estructural,
I'aprovacié definitiva del pla de reforma interior correspondra a I'administracié autonomica. En
tot cas, haura de tractar-se, almenys, d'illes de cases completes o terrenys dotacionals, i no mai
de parcel-les aillades.

c) Amb motiu d'una obertura de carrer o una altra obra publica semblant impulsada per
I'administracio o pels particulars i que convertisca en solars les parcel-les confrontants vacants
0 amb edificacié ruinosa o manifestament inadequada. No sera requisit per a esta modalitat
d'actuacio integrada I'aprovacié d'un pla de reforma interior ni la delimitacio d'una unitat
d'execucié. En aquest cas es compliran per compte de la propietat del sol beneficiada per les
noves possibilitats d'edificacid, els mateixos deures urbanistics que li serien exigibles per a
I'atorgament de la corresponent llicéncia, com la cessid i I'equidistribucié del sol viari que
proporcionadament li corresponga i la seua part estrictament aliquota del cost total que suporte

® Apartat 2 de Iarticle 21 redactat segons el Decret-Llei 1/2008, de 27 de juny, del Consell, (DOCV num.
5795 de 30.06.2008).
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I'administracié en urbanitzar-lo, sense que pertoque l'alteracié de l'aprofitament objectiu que
corresponga a cada propietari.

Article 22. Drets dels propietaris de sol urbanitzable

1. Els particulars que siguen designats com a urbanitzador del corresponent programa, en
seleccio subjecta a publicitat i lliure concurréncia, son titulars de la facultat de promoure la
transformacio urbanistica del sol urbanitzable. Esta facultat s'exerceix per mitja de la formulacio
i execucio de programes d'actuacio integrada.

2. La llei reconeix la iniciativa particular en régim de llibertat d'empresa per a promoure esta
transformacio urbanistica. La prelacié de la iniciativa publica i de la gestié directa dels
programes podra ser acordada en atencio a les circumstancies concretes de I'actuacio, per
mitja de decisié motivada. Seran nuls els actes o disposicions que excloguen permanentment o
sense termini justificat la iniciativa privada en la programacié del sol urbanitzable.

3. L'aprovacio i vigéncia d'un programa d'actuaci6 integrada, com també la conseguent
designacio d'un urbanitzador que garantisca la seua gestio en les condicions i els terminis
establits per aquell, és condicié necessaria per a la transformacié urbanistica del sol
urbanitzable i per a I'exercici dels drets dimanants d'esta.

4. En tant no s'aprove i adjudique el corresponent programa, els propietaris de sol tenen dret
a usar i gaudir dels terrenys de la seua propietat conforme a la naturalesa rustica d'estos, amb
el régim establert en l'article 16 per al sol no urbanitzable.

Article 23. Deures dels propietaris de sol urbanitzable

La transformacio del sol classificat com urbanitzable comportara els deures de cessio,
d'equidistribucié, com també de costejar la urbanitzacié que prescriu la legislacié estatal, que,
amb caracter previ o simultani a I'edificacié, es concretaran en els seglents:

a) Cedir gratuitament i lliures de carregues a I'administracio els terrenys per a dotacions
publiques, de la xarxa primaria i secundaria, necessaris per al desenrotllament de l'actuacié
integrada i els necessaris per a compensar I'excedent d'aprofitament.

Quan necessitats objectives de la urbanitzacio exigisquen cessions dotacionals que superen
les necessaries, per a compensar este excedent, els interessats tindran dret a la reserva
d'aprofitament per la part constitutiva de I'excés.

b) Cedir gratuitament les parcel-les edificables corresponents a la cessié del 10% o
percentatge que legalment corresponga d'aprofitament tipus lliure de carregues d'urbanitzacié.
Les parcel-les que per aquest concepte reba I'administracié actuant, com també els ingressos
que reba per indemnitzacié substitutiva d'aquesta cessid, quedaran integrades en el patrimoni
public de sol. *

c) Costejar les carregues d'urbanitzacié regulades en el programa per al compliment dels
objectius imprescindibles que li sén propis; sufragar, si és procedent i en justa proporcid, el cost
de les obres d'utilitat comuna a diverses actuacions que excedisquen este programa, amb
distribucié dels costos, quan escaiga, per mitja de canon d'urbanitzacio. Les carregues i els
costos d'urbanitzacié s'assumiran en proporcié a I'aprofitament que, correlativament, beneficie
a qui les suporte i tenint en compte l'apartat anterior

d) Edificar els solars en el termini que establisca el programa.

Article 24. Drets i deures dels propietaris de sol no urbanitzable
Els propietaris de sol no urbanitzable tindran els drets i deures que es regulen en la seua
legislacié especifica, estatal i autonomica.

Secciod 3a. Afeccio de les finques al compliment dels deures urbanistics

Article 25. Transmissio de finques i deures urbanistics

La transmissid de finques no modificara la situacié del titular d'estes respecte dels deures
urbanistics de la propietat. El régim juridic de la finca, dels seus successius titulars i de les
alienacions que sobre esta es produisquen sera el previst en la legislacio vigent.

Article 26. Declaracié d'obra nova
1. Per a I'atorgament de I'escriptura de declaracié d'obra, acabada o en construccio, com

* Apartat b) de I'article 23 redactat segons el Decret-Llei 1/2008, de 27 de juny, del Consell, (DOCV num.
5795 de 30.06.2008).
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també per a I'atorgament de I'escriptura de segregacio, i la seua inscripcié en el Registre de la
Propietat, els notaris i registradors hauran d'exigir els requisits establits en la legislacio vigent.
Iguals requisits seran exigits en les modificacions dels referits actes juridics.

2. En cas d'obtencio de la llicencia d'obres per silenci administratiu, esta s'acreditara al
notari que autoritza I'escriptura per mitja de I'aportacio de la sol-licitud de la llicencia presentada
amb l'antelacié necessaria respecte de la data d'atorgament de I'escriptura, amb la
manifestacid expressa del declarant, sota la seua responsabilitat, de no haver obtingut
resolucié administrativa expressa dins del termini legal.

CAPITOL Ill. Arees semiconsolidades

Article 27. Arees semiconsolidades

1. Les arees semiconsolidades, entenent per tals les ocupades parcialment, per edificacions
compatibles amb I'ordenacié proposada podran ser desenrotllades per mitja d'actuacions
integrades o actuacions aillades, segons corresponga, conforme al que preveuen els articles 14
i 15.

2. En aquelles en que l'ordenacié estructural haja previst el seu desenrotllament per mitja
d'actuacions integrades, el planejament de desenrotllament del pla general proposara, per a les
edificacions existents la consolidacié de les quals siga compatible amb la nova urbanitzacio,
siga el manteniment per a estes del regim d'actuacions integrades, siga la seua remissio al
regim de les actuacions aillades.

3. En el cas d'existéncia de sols on es presenten edificacions el dret dels quals es trobe ja
incorporat al patrimoni dels seus titulars i estiguen integrats en unitats geografiques
homogeénies que no disposen de caracteristiques ni servicis propis del sol urba, tot aixo en els
termes que reglamentariament es determinen i la densitat residencial bruta de la qual no supere
els 2 habitatges per hectarea, podran classificar-se o reclassificar-se com a sol no urbanitzable
i desenrotllar-se mitjancant pla especial d'acord amb el que s'establix per a esta circumstancia
en la legislacié vigent del sol no urbanitzable.

Article 28. Tractament per a les edificacions consolidades en el réegim d'actuacions
integrades

1. Les edificacions consolidades poden ser incloses en actuacions integrades. La seua
inclusié no limita els deures urbanistics del seu titular, excepte en el suposit previst en I'apartat
seguent.

2. Quan per les construccions i usos legalment consolidats en un immoble, el seu propietari
justifique mitjangant informe técnic que el valor que este tenia abans de I'actuacié urbanistica
supera el dels drets que en esta corresponguen, podra renunciar a este instant la indemnitzacio
en metal-lic de la seua propietat conforme a l'article 162.3.

3 En les actuacions urbanitzadores que no suposen primera implantacié de servicis per a
edificis o instal-lacions preexistents, sind mera renovacioé, ampliacié o reestructuracié de tals
servicis, no cabra imposar a la propietat dels referits edificis el pagament de quotes pels costos
d'urbanitzacié dels mateixos, llevat que la seua meritacio es diferisca fins al moment de la seua
reedificacio, quedant la parcel-la afecta el pagament del canon d'urbanitzacié, el pagament del
qual quedara afecte registralment. Amb este fi, el Programa contindra una proposta
d'Ordenanca reguladora de I'esmentat canon d'urbanitzacié que sera aprovada junt amb el
Programa d'Actuacio Integrada. Les edificacions preexistents abonaran, en tot cas, els costos
d'urbanitzacié corresponents als nous servicis implantats.

En les actuacions urbanitzadores desenrotllades per gestio directa sense programa
d'actuacio integrada, I'administracié actuant podra repercutir el cost de les obres d'urbanitzacié
per mitja de la imposicié d'un canon d'urbanitzacié.

4. No obstant aix0, s'exceptua la regla del numero 3 anterior i, en conseqiéncia,
s'imposaran els costos d'urbanitzacid, sense ajornament o exoneracio, en els casos seguents:

a) Quan I'edifici o instal-lacié preexistent servisca per al desenrotllament d'activitats
economiques que requerisquen els servicis de la nova urbanitzacié per a legitimar la seua
permanéncia en normal funcionament.

b) Quan limmoble es beneficie d'un canvi d'Us o augment d'aprofitament previst pel nou pla.

¢) Quan l'edifici o instal-lacié haja sigut provisionalment autoritzat, o es trobe en estat ruinés,
0 escaiga adoptar al respecte mesures de restauracio de la legalitat.

d) Quan la permanéncia de l'edifici o instal-lacié siga radicalment incompatible amb la nova
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urbanitzacio, sense perjui de la indemnitzacioé que corresponga en cada cas per
I'enderrocament o I'eradicacié de I'edifici o instal-lacié i del dret del propietari a instar el que
disposa el numero 2 anterior.

5. L'Administracié podra imposar a I'urbanitzador I'obligacioé de suportar els costos
d'urbanitzacioé que siguen objecte d'ajornament o exoneracio, segons el que disposa l'apartat 3.
En este cas, compensara |'urbanitzador amb la part de I'excedent d'aprofitament equivalent a
esta obligacio.

Article 29. Remissié de les edificacions consolidades al réegim d'actuacions aillades

1. Quan en un sector hi haja edificacions préviament consolidades que pel seu tipus,
ubicacio i Us siguen compatibles amb I'execucié de la urbanitzacié, els plans que els
desenrotllen podran preveure, per a les parcel-les vinculades urbanisticament a cada una
d'elles, el régim d'actuacions aillades i la seua classificacié com a sol urba. Sera obligatori este
tractament quan es tracte d'habitatges unifamiliars aillats en Us o en condicions de ser habitats.

Quan aixi ho facen hauran d'identificar-se les parcel-les consolidades per I'edificacio i
delimitar sobre cada una d'estes una area de repartiment uniparcel-laria. S'assignaran a la
parcel-la aprofitaments objectiu i tipus acords amb el tipus edificatori corresponent a I'edificacio
consolidada.

Els indexs globals d'edificabilitat que estiguen previstos en l'ordenacioé estructural per al
sector s'aplicaran a la resta de la superficie d'este, excloent estes parcel-les consolidades, les
quals tampoc es computaran en fixar els estandards de cessi6 exigibles.

2. S'entén per parcel-la vinculada urbanisticament a una edificacié consolidada aquella
sobre la qual s'assenta esta, i la superficie de la qual no siga superior al resultat de dividir la
superficie construida de l'edificacié per I'index d'edificabilitat neta que el pla li assigne

Article 30. Excés d'aprofitament consolidat

1. Quan I'edificacié consolidada siga superior a I'aprofitament objectiu previst pel pla, I'excés
que, per ser transitoriament compatible amb les seues previsions, puga mantindre's fins a la
seua reedificacié no es computara com a aprofitament adjudicat al seu titular en determinar les
cessions o costos d'urbanitzacié que corresponguen a este, ni es tindra en compte en calcular
els estandards dotacionals exigibles o I'edificabilitat consumida respecte a la total assignada a
la zona o sector en que estiga situada.

2. En estes edificacions s'admetran obres de reforma i millora i canvis objectius d'activitat
sempre que estes no accentuen la inadequacio al planejament vigent, no comporten la
completa reconstruccié d'elements disconformes amb este, ni incrementen el valor de
I'edificaci6 a I'efecte indemnizatoris.

CAPITOL IV. Valoracions

Article 31. Criteri d'aplicacio de les regles de valoracio
Les regles de valoracié de béns i drets a l'efecte de la indemnitzacié pecuniaria en els
procediments d'expropiacio i equidistribucio seran les establides en la legislacié estatal vigent.

Article 32. Moment a qué han de referir-se les valoracions

El propietari que no vulga contribuir a les carregues del programa podra renunciar als
beneficis que es deriven de les condicions de desenrotllament establides per este, i exigira ser
compensat pels drets que corresponguen al seu immoble en el moment de la iniciacio del
corresponent procediment, en els terminis previstos en l'article 162.3 d'esta llei.

CAPITOL V. Responsabilitat patrimonial de I'administracié
per l'exercici de potestats urbanistiques

Article 33. Principi de no indemnitzacio per I'exercici de potestats urbanistiques

De conformitat amb el que establix la legislacié estatal vigent, I'ordenacio de I'Us dels
terrenys i construccions fixada en el planejament no conferira dret als propietaris a exigir
indemnitzacio, excepte en els casos expressament establits en les lleis.
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CAPITOL VI. Conceptes fonamentals per al régim urbanistic del sol

Article 34. Conceptes fonamentals del regim urbanistic del sol

A l'efecte d'aquesta llei, i dels instruments de planejament i d'execucioé del planejament
desenrotllats a la seua empara, s'aplicaran els seguents conceptes:

a) Aprofitament objectiu: Aprofitament objectiu, o aprofitament real, és la quantitat de metres
quadrats de construccio de destinacio privada la materialitzacié de la qual permet o exigeix el
planejament en un terreny donat.

b) Aprofitament subjectiu: Aprofitament subjectiu, o aprofitament susceptible d'apropiacio, és
la quantitat de metres quadrats edificables que expressen el contingut urbanistic lucratiu del
dret de propietat d'un terreny, al qual el seu propietari tindra dret sufragant el cost de les obres
d'urbanitzacié que li corresponguen. L'aprofitament subjectiu és el que resulta de restar de
I'aprofitament tipus el percentatge d'aprofitament quan este escaiga.

c) Aprofitament tipus: Aprofitament tipus és I'edificabilitat unitaria ponderada amb els
corresponents coeficients correctors que el planejament establix per a tots els terrenys
compresos en una mateixa Area de Repartiment, delimitada conforme al que disposen els
articles 55 i 56, a fi que als seus propietaris els corresponga, en régim d'igualtat, un
aprofitament subjectiu idéntic o semblant, amb independéncia dels diferents aprofitaments
objectius que el Pla permeta construir en les seues finques.

d) Excedent d'aprofitament: Excedent d'aprofitament és la diferéncia positiva que resulta en
restar de l'aprofitament objectiu d'un terreny I'aprofitament subjectiu que correspon a la
propietat d'este.

e) Compensacio de I'excedent d'aprofitament: Compensacié d'un excedent d'aprofitament és
l'operacio juridicoecondmica, de gestioé urbanistica, per la qual es compensa onerosament el
dret a construir I'excedent d'aprofitament que presenta un terreny. Els excedents d'aprofitament
es compensen cedint terrenys equivalents, lliures de carregues, a I'administracié o
indemnitzant-la pel seu valor en metal-lic, en els termes disposats per esta llei. Els particulars
no poden construir un excedent d'aprofitament sense haver-lo compensat préviament. Els
ingressos publics per este concepte quedaran afectes al patrimoni municipal de sol.

TITOL II. Activitat administrativa de planejament urbanistic

Article 35. L'activitat urbanistica de planejament

L'activitat urbanistica de planejament comprén totes les actuacions tendents a ordenar la
destinacioé dels terrenys, la seua utilitzacio i les construccions alli previstes, com també les
accions publiques o privades precises per a la seua transformacio o conservacio, i les
condicions i terminis en qué estes han de complir-se, atenent les necessitats de la poblacio i de
I'equilibri territorial.

CAPITOL I. L'ordenacid

Article 36. Ordenacié estructural

1. Constituixen I'ordenacié estructural del planejament les determinacions que servixen per
a donar coherencia a l'ordenacio urbanistica del territori en el seu conjunt, i, en particular, les
seguents:

a) Directrius definitories de I'estrategia d'evolucié urbana i ocupacioé del territori.

b) Classificacié del sol.

c) Divisié del territori en zones d'ordenacioé urbanistica, determinant per a cada una d'estes
els seus usos globals i tipus basics d'edificacio.

d) Ordenacié del sol no urbanitzable

e) Xarxa primaria de reserves de sol dotacional public i equipaments de titularitat privada la
funcié o del qual rellevancia contribuisquen a l'articulacié de la ciutat.

f) Tractament dels béns de domini public no municipal.

g) Ordenacio dels centres civics i de les activitats susceptibles de generar transit intens.

h) Expressio dels objectius, directrius i criteris de redaccio dels instruments de
desenrotllament del pla general, delimitant els sectors definitoris d'ambits minims de
planejament parcial o de reforma interior, els usos o intensitats de cada sector, com també el
seu aprofitament tipus.

i) Per a sectors de sol urbanitzable d'Us residencial, i, si és procedent, urbans: fixacié del
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percentatge minim d'edificacié amb destinacié a habitatge de proteccié publica.

2. Els plans generals establiran I'ordenacio estructural per a tot el territori municipal.

3. La competéncia per a I'aprovacié definitiva de I'ordenacié estructural correspon a La
Generalitat.

Article 37. Ordenacio detallada

1. L'ordenacio detallada inclou totes les determinacions que, de manera precisa i detallada,
completen I'ordenacié estructural per a I'ambit territorial a qué es referixen, i, en particular, les
seguents:

a) Delimitacié de les unitats d'execucio, sempre que no es modifique I'area de repartiment ni
I'aprofitament tipus.

b) Establiment de la xarxa secundaria de reserves de sol dotacional public.

c) Fixacié d'alineacions i rasants.

d) Parcel-lacio de terrenys o régim per a parcel-lar-los en funcioé dels tipus edificatoris
previstos.

e) Assignacio d'usos i tipus detallats en desenrotllament de les previstes per I'ordenacio
estructural.

f) Regulacié de les condicions de I'edificacié de cada zona d'ordenacid, sobre i baix rasant,
com a edificabilitat, algada, nombre de plantes, reculades, volums i altres d'analogues.

g) Ordenances generals d'edificacio.

h) En sdl residencial, identificacié de les parcel-les que han de quedar afectes a la promocié
d'habitatges socials o criteris per a concretar-les en la reparcel-lacid, de conformitat amb el que
determine l'ordenacio estructural.

2. Les decisions sobre I'ordenacié detallada corresponen al municipi. La competéncia per a
I'aprovacié definitiva dels plans que només es referisquen a l'ordenacio detallada correspon a
I'ajuntament.

CAPITOL Il. Instruments d'ordenacio urbanistica

Article 38. Instruments de planejament de caracter espacial

El territori de la Comunitat Valenciana s'ordenara per mitja dels instruments regulats en la
legislacié autonomica sobre ordenacio del territori i proteccio dels paisatge i els seguents:

a) Plans generals, que definixen el model d'evolucié urbana i la seua ordenacié urbanistica
estructural, per a termes municipals complets i els desenrotllen detalladament en tot o part del
sol urba.

b) Plans parcials, que, seguint les directrius del pla general, ordenen detalladament sectors
concrets de sol urbanitzable.

c) Plans de reforma interior que, en sol urba, establixen o completen I'ordenacié detallada en
operacions de renovacio urbana a fi de moderar densitats, reequipar barris sencers,
modernitzar la destinacié urbanistica o preservar el patrimoni arquitectonic d'interés.

d) Plans especials, que, en desenrotllament, complement o fins i tot modificacié del
planejament general i parcial, complixen qualsevol de les seglients comeses: crear o ampliar
reserves de sol dotacional; definir i protegir les infraestructures o vies de comunicacio, el
paisatge i el medi rural; adoptar mesures per a la millor conservacio d'immobles d'interés
cultural o arquitectonic; definir les condicions d'urbanitzacié i edificacio d'ambits concrets
subjectes a actuacions urbanistiques singulars; concretar el funcionament de les xarxes
d'infraestructures; i vincular arees o parcel-les, urbanes o urbanitzables, a la construccio o
rehabilitacié d'habitatges subjectes a algun régim de proteccié publica.

e) Catalegs de béns i espais protegits, que identifiquen i determinen el régim de preservacio
o respecte de les construccions, conjunts, jardins, i altres béns del patrimoni cultural valencia,
I'alteracié dels quals se sotmeta a requisits restrictius, concordes amb l'especial valoracié que
estes meresquen i amb la seua legislacioé reguladora.

f) Estudis de detall, que completen o adapten determinacions establides pels plans generals
0 parcials.

Article 39. Instruments de planejament de caracter temporal, economic i de gestio

L'ordenacio del procés de gestid, urbanitzacio i edificacié del sol es regulara per mitja dels
instruments de planejament seglents:

a) Programes per al desenrotllament d'actuacions integrades, que regulen el procés
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d'execucié d'estes, les condicions i carregues d'urbanitzacio, fixant els terminis, especificant el
seu abast i modalitat, designant I'urbanitzador i concretant els seus compromisos i garanties.

b) Programes per al desenrotllament d'actuacions aillades, que regulen el procés d'execucid
d'estes, en sols urbans, sense perjui del que disposa l'article 29, fixant els terminis,
compromisos, condicions d'urbanitzacié o edificacio i rehabilitacio, especificant el seu abast i
modalitat, i designant el seu promotor, amb els compromisos i les garanties.

Article 40. Reglament i instruccions de planejament

1. Per decret del Consell de La Generalitat s'aprovara un reglament de planejament i, si és
procedent, es determinaran els requisits minims de qualitat, substancials i formals, que han de
satisfer els plans, i es podran precisar i augmentar els estandards minims de sol per a
dotacions publiques exigits per esta llei.

2. El conseller competent en matéria d'urbanisme, amb el dictamen previ del Consell
Superior de Territori i Urbanisme, pot dictar instruccions que orienten sobre objectius i prioritats
dels plans i il-lustren els problemes més comuns que hi convinga resoldre. Estes instruccions
s'hauran d'aprovar mitjangant una ordre, es publicaran, en extracte i per a coneixement general,
en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana, i seran vinculants per als érgans urbanistics
dependents de I'administracié autonomica.

Article 41. Reglament de zones d'ordenacié urbanistica

A fi d'homogeneitzar les normes urbanistiques dels distints plans, mitjangant un decret del
Consell de La Generalitat s'aprovara un reglament de zones d'ordenacio urbanistica.
Excepcionalment, els plans podran contindre la seua propia regulacié quan raons especifiques
de caracter local ho aconsellen i aixi es justifique.

Article 42. Les ordenances municipals

1. Les ordenances municipals de policia de I'edificacié regularan els aspectes morfologics i
ornamentals de les construccions i, en general, aquelles condicions de les obres d'edificacio
que no siguen definitories de I'edificabilitat o la destinacio del sol. També poden regular, en
termes compatibles amb el planejament, les activitats susceptibles d'autoritzacié en cada
immoble. Les ordenances hauran de ser conformes amb les disposicions estatals o
autonomiques relatives a la seguretat, salubritat, habitabilitat, accessibilitat i qualitat de les
construccions i, en cap cas, menyscabaran les mesures establides per a la proteccié del medi
ambient i del paisatge urba o dels béns catalogats d'interés cultural o historic.

2. Per mitja d'ordenanga municipal es regularan:

a) Les estratégies d'inversio dels fons provinents de la participacié publica en les plusvalues
generades per l'actuacio urbanistica en la millora de la qualitat dels entorns urbans.

b) Els criteris i objectius per al desenrotllament d'accions per a la sostenibilitat i la qualitat de
vida dels ciutadans que puga financar, si és procedent, el Fons d'Equitat Territorial.

c) La imposicié del canon d'urbanitzacio.

d) Els parametres que han de complir les aigles per a ser abocades a la xarxa publica de
clavegueram, establint I'obligacio, per a I'emissor, d'una depuracio prévia que permeta arribar-
hi.

e) Les bases generals municipals per a I'adjudicacié de programes.

f) Aquelles altres matéries establides per esta llei.

CAPITOL lIl. Determinacions d'ordenacié estructural
Seccio 1a. Directrius definitories de I'estrategia d'evolucié urbana i ocupacié del territori

Article 43. Objecte

Les directrius definitories de I'estratégia d'evolucié urbana i ocupacio del territori del municipi
tenen per objecte establir criteris i estratégies per a:

1. Adequar I'ordenacié municipal a la politica territorial de La Generalitat manifestada en els
principis continguts en la legislacié en matéria d'ordenacio del territori i proteccio del paisatge i,
en especial, als instruments que la desenrotllen, com també la seua coordinacié amb les
distintes politiques sectorials.

2. ldentificar els objectius fonamentals del Pla general en coheréncia amb la politica
urbanistica i territorial municipal, diferenciant-los de les seues previsions instrumentals
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susceptibles de ser modificades amb millores alternatives que perseguisquen la mateixa
finalitat.

Article 44. Contingut

1. El contingut de les directrius s'adequara a les caracteristiques del municipi i, en tot cas,
hauran de:

a) Assenyalar les oportunitats, diagnosticar els principals problemes i formular els objectius
prioritaris de I'ordenacié urbanistica i territorial.

b) Determinar la seqiéncia logica del seu desenrotllament territorial mitjangant I'establiment
detallat de les condicions objectives que han de complir-se perque siga possible la incorporacio
de cada tram d'urbanitzacié al context global del territori, definint aixi un ordre basic de prioritats
per a I'execucié de les actuacions integrades previstes i regulant les bases orientatives i criteris
de baremacio que estes han de complir perqué siga possible la seua programacio i adjudicacié
objectivada.

c) Establir els criteris a tindre en compte per a la incorporacié de nous terrenys al procés
d'urbanitzacié. La modificacié substancial o global de les directrius definitories de I'estratégia
d'evolucié urbana i ocupacio del territori comportara la revisio del pla.

2. Les directrius sén determinacions essencials amb vocacié de permaneéncia. Les futures
modificacions d'altres determinacions de planejament hauran de justificar-se en el millor
compliment d'aquelles directrius.

3. Les directrius es formularan de forma concreta i precisa, i els seus criteris tindran caracter
vinculant.

Article 45. Directrius relatives a la sostenibilitat

Les directrius definitories de I'estratégia d'evolucié urbana i ocupacio del territori fixaran
criteris i objectius que tinguen per finalitat la consecucio de la sostenibilitat del municipi i, en
concret i com a minim, respecte de:

1. La utilitzaci6 racional del sol:

a) Fixaran el criteri intensiu o extensiu d'ocupacié del sol que es proposa per al
desenrotllament urbanistic respecte a cada part del terme municipal, justificant expressament
I'assignacié d'intensitats d'edificacié o tipus edificatoris que comporten alta densitat urbana o
models d'ocupacié dispersa del territori.

b) Indicaran de forma expressa l'index maxim d'ocupacio de sol a I'efecte previst en la
legislacié d'ordenacid del territori i proteccio del paisatge.

c) Establiran els criteris per a dirimir la possible incorporacié de nous terrenys al procés
d'urbanitzacio6 i les necessitats d'ampliacié de la xarxa primaria que aixd exigisca quan es tracte
d'augmentar la superficie de sol urbanitzable en principi prevista pel pla.

d) Determinaran la sequéncia logica del desenrotllament i les condicions objectives que
regulen la incorporacié al procés urbanitzador de les previsions ja fixades en el planejament en
els termes assenyalats en el punt 1, apartat b) de I'article anterior, aixi com també establiran els
criteris per a dirimir la possible incorporacio de nous terrenys al procés d'urbanitzacio i les
necessitats d'ampliacié de la xarxa primaria que aix0 exigisca quan es tracte d'augmentar la
superficie de sol urbanitzable en principi prevista pel pla.

e) Determinaran els criteris per a preservar terrenys del procés urbanitzador encara que
estos no presenten valors ni riscs naturals intrinsecs, tals com evitar conurbacions no
desitjables, limitar expansions hipertrofiades del desenrotllament urba, assegurar corredors de
reciproca comunicacié entre espais rurals, configurar entorns paisatgistics oberts per a dotar de
qualitat de vida als nuclis urbans, separar usos incompatibles, preservar el caracter
intermunicipal del viari, evitar tant I'excessiva dispersié com la concentracio d'assentaments o
altres fins analegs tendents a vertebrar el desenrotllament urba i territorial. Justificadament les
directrius poden prohibir les reclassificacions en tot el terme municipal.

2. L'Us eficient dels recursos hidrics i la proteccio de la seua qualitat:

a) Hauran d'establir el limit potencial de subministrament d'aigua al municipi, en funcié dels
estudis especifics de capacitat de la massa d'aigua de qué se subministre, del possible
increment per mitja de dessalatge i dels informes de I'organisme responsable de la conca
hidrografica. Aixi mateix, hauran de fixar els cabals estimats per a cada us amb que ha de ser
calculada la demanda en les actuacions urbanistiques que s'escometen en desenrotllament del
pla.

b) Hauran de fixar els criteris exigibles a les actuacions urbanistiques per tal d'aconseguir la
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maxima reutilitzacio de les aigues residuals.

c) Hauran de determinar el regim de compatibilitat d'usos en les zones de proteccié de les
masses d'aigua i de les captacions que el mateix pla delimite, d'acord amb el que establix la
legislacié d'ordenacid del territori i proteccio del paisatge, o que s'establisquen com a
consequéncia de la legislacié en matéria d'aigles.

3. La proteccio del medi natural:

a) Establiran estrategies i objectius per a la proteccié dels espais a quée es referix la
legislacié sobre ordenacio del territori i proteccié del paisatge, que haja d'incorporar per trobar-
se en l'ambit del pla.

b) Establiran els criteris de proteccid que han servit de base per a la classificacio del sol no
urbanitzable, tant comu com protegit, als quals hauran d'ajustar-se les modificacions. De la
mateixa manera, els criteris quantitatius i qualitatius per a perfeccionar la seua delimitacio i
limitar la classificacié de sols urbanitzables als llocs adequats.

4. La conservaci6 i valoracié del patrimoni cultural:

a) Establiran els criteris per a l'elaboracioé del cataleg i per a la declaracié de béns de
rellevancia local, d'acord amb la legislacié en matéria de patrimoni cultural, com també els
d'intervencio sobre este i sobre els nuclis historics que es delimiten.

b) Fixaran els objectius i les estrategies per a la recuperacio dels edificis catalogats i dels
nuclis historics.

5. La revitalitzacié del patrimoni rural:

a) Establiran els criteris morfologics per a la divisié de finques al medi rural i els
d'assentament d'edificacions aillades sobre el sol no urbanitzable.

b) Fixaran els objectius i estratégies per a la revitalitzacié del patrimoni rural.

6. La prevencié de riscs naturals o induits:

Establiran criteris de compatibilitat del territori per al desenrotllament urba amb els riscs
naturals o induits constatables en el terme municipal.

7. L'ordenaci6 del litoral:

a) En els municipis costaners, les directrius hauran d'establir criteris rigorosos i concrets per
a la racional utilitzacio del litoral, concordes amb els establits tant en la legislacio estatal vigent
en la matéria com en la legislacié autonomica d'ordenacio del territori i proteccié del paisatge, i,
en tot cas, d'acord amb el que establisca el pla d'accié territorial que I'ordene.

b) Per a aquelles arees que el pla classifique com a urbanitzable, haura d'establir criteris
concrets respecte dels tipus edificatoris, el volum, algada i les condicions d'accessibilitat a la
costa i d'integracio6 paisatgistica.

c) En les que classifique com a no urbanitzable, fixara els objectius i estrategies per a la
seua proteccid o recuperacio natural i paisatgistica i les condicions per a la seua utilitzacié
sostenible, siga publica o privada.

Article 46. Directrius relatives a la qualitat de vida dels ciutadans

Les directrius definitories de I'estratégia d'evolucié urbana i ocupacio del territori fixaran
criteris i objectius que tinguen per finalitat la millora de la qualitat de vida dels ciutadans i, en
concret i com a minim, respecte de:

1. La millora dels entorns urbans

a) Criteris, estratégies i objectius de les intervencions en nuclis historics i arees degradades
que el pla delimite, amb els fins establits en I'article 5.1.a) de la Llei d'Ordenacié del Territori i
Proteccié del Paisatge, i criteris per a la posterior delimitacio d'altres.

b) Criteris, estratégies i objectius dels estudis de paisatge, que el pla determine i criteris per
a la posterior delimitacié d'altres.

c) Estratégies i objectius per a la millora del nombre i la qualitat de les dotacions, en
desenrotllament del pla, de les arees infradotades que s'identifiquen.

d) Criteris urbanistics per als plans parcials i de reforma interior que afavorisquen la millora
de la qualitat de I'ambient urba, I'adequada implantacioé de les distintes activitats, fomentant la
seua integracio, i la qualitat de I'ordenaci6 urbanistica i de l'arquitectura o jardineria que la
materialitze.

2. Transport public

Obijectius per a la implantacié de transport public i criteris per als plans de desenrotllament
que permeten la més adequada i eficag integracié d'aquell en les ordenacions que proposen.

3. Equipaments i dotacions publiques

a) Objectius d'equipament i dotacions publiques, fixant els indexs que s'han d'aconseguir
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per al conjunt de la poblacid, baix els principis de maxim nivell de servici i major eficacia de la
despesa publica per a aconseguir-ho.

b) Estrategies d'integracié amb altres municipis per a la prestacié mancomunada d'aquells
servicis que aixi el requerisquen.

c) Criteris concrets d'ordenacié que permeten la major utilitzacié i millor gaudi per part dels
ciutadans.

4. Accés a I'nabitatge

Obijectius de politica d'habitatge i, en especial, d'atencié a la demanda de la sotmesa a
proteccio publica, que materialitzen quantitativament i temporalment, de forma vinculant, les
conclusions derivades de I'estudi de demanda a qué es referix l'article 9 de la Llei d'Ordenacié
del Territori i Proteccio del Paisatge, fixant el percentatge de sol destinat a este fi que ha de
reservar-se en els plans parcials i de reforma interior que desenrotllen el pla.

Article 47. Directrius relatives a I'ordenacié

Les directrius definitories de I'estratégia d'evolucié urbana i ocupacio del territori establiran
els criteris i fins perseguits amb I'establiment de les determinacions substantives de I'ordenacio
del pla.

1. En particular, hauran d'establir els criteris i fins perseguits en la classificacio i qualificacio
del sol.

2. Hauran de fixar, especialment, les condicions objectives que siga possible la classificacio
de nous solIs urbanitzable, i podran excloure esta possibilitat de forma genérica o en
determinades arees del municipi, per ser convenient al model territorial adoptat i haruan
d'excloure-les sempre respecte al sol no urbanitzable subjecte a especial proteccio.

3. En els municipis que, amb caracter excepcional i de forma justificada, no siga possible fer
efectives les cessions a qué es referix 'article 13.6 de la Llei d'Ordenacié del Territori i
Proteccio del Paisatge per no existir sol no urbanitzable subjecte a especial proteccio, o ser
insuficient el que hi haja, i haja de substituir-se la cessié per aportacido monetaria del valor
equivalent, els plans generals fixaran els programes i projectes per a la sostenibilitat i la qualitat
de vida a qué hagen de destinar-se.

Seccid 2a. Determinacions substantives de I'ordenacio estructural

Article 48. Classificacio del sol
Els plans generals, i qualssevol altres amb capacitat per a aixd, classificaran el territori del
seu terme municipal conforme al que establix el titol I.

Article 49. Zonificacié i usos globals

1. Els plans generals dividiran el territori en zones diferenciades pel seu Us global o
dominant, entenent per tal, el majoritari o el que definisca la seua funcié urbana en relacié amb
el conjunt del territori. Per a cada una d'estes s'establiran les zones d'ordenacié compatibles.

2. Tot pla general ha de delimitar, com a zona diferenciada, un o diversos nuclis historics
tradicionals, en aquells municipis en qué hi haja, on I'ordenacié urbanistica no permeta la
substitucio indiscriminada d'edificis i exigisca que la seua conservacio, implantacio, reforma o
renovacié harmonitzen amb la tipologia historica. Aixi mateix, d'acord amb les politiques de
conservacio del patrimoni historic, arquitectonic i cultural, definides pels drgans competents,
catalogara els béns immobles i adoptara les mesures protectores que, d'acord amb aquelles,
resulten d'interés.

3. Els usos assignats es correspondran amb els establits en el Reglament de zones
d'ordenacio urbanistica i en la Llei del sol no urbanitzable.

Article 50. Ordenaci6 del sol no urbanitzable
Els plans generals ordenaran tot el sol no urbanitzable i delimitaran el que haja de ser
objecte de proteccid, d'acord amb la legislacié especifica.

Article 51. Tractament dels béns de domini public no municipal

1. El planejament, en totes les classes de sol, reflectira I'existéncia o les previsions de béns i
obres de domini public no municipal, com també les arees de proteccio i servitud que els siguen
propies conforme a la legislacio reguladora. En cap cas, podra establir disposicions
contradictories amb esta legislacio.
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2. El planejament haura de reflectir les previsions de construccio de dotacions i
infraestructures que estiguen en fase d'execucio o de projecte.

3. A l'efecte, el promotor del planejament demanara informacio dels organs de
I'administracio i d'aquelles persones, fisiques o juridiques, privades que siguen titulars o
puguen promoure estos projectes, i estes hauran d'emetre informe en un termini no superior a
dos mesos. El pla haura d'incorporar la informacié que es consigne en l'informe i, si este no
s'emet en termini, la que conste en els plans sectorials, delimitacions aprovades o registres
publics, o es derive de la realitat topografica.

4. Els plans hauran de reflectir, aixi mateix, les zones de domini public i afeccié dels béns
naturals conforme a la legislacié sectorial que els regule, i en particular les de proteccio de les
captacions d'aigua a que es referix l'article 18 de la Llei d'Ordenacio del Territori i Proteccio del
Paisatge.

Article 52. Xarxa primaria de reserves de sol dotacional public

1. Els plans generals delimitaran una xarxa estructural composta per la xarxa primaria de
reserva de sol dotacional de titularitat i Us public i per la d'aquells altres equipaments de
titularitat privada la funcio o rellevancia dels quals contribuisquen a l'articulacié de la ciutat.

Els elements de la xarxa primaria hauran de complir els requisits de qualitat, funcionalitat,
capacitat i coheréncia amb el model urbanistic. A I'efecte, qualsevol alteracio del planejament
haura de justificar que es mantenen estes condicions i, si és procedent, completar els elements
de la xarxa primaria en la mesura que garantisquen el compliment dels requisits anteriors.

2. Necessariament el pla general haura de preveure els seglents elements de la xarxa
primaria:

a) Parc public, en proporcié no inferior a 5 metres quadrats per habitant.

b) Arees destinades a parcs publics naturals en les que haja de materialitzar-se la cessié
gratuita a I'administracio d'una superficie equivalent de sol no urbanitzable protegit, a qui es
referix l'article 13.6 de la Llei 4/2004, de 30 de juny, d'Ordenacio del Territori i Proteccio del
Paisatge, llevat que les directrius definitories de I'estratégia d'evolucié urbana i d'ocupacio del
territori excloguen noves classificacions de sol urbanitzable. Estos parcs publics naturals
hauran d'estar classificats com a sol no urbanitzable.

c) Terrenys dotacionals la reserva del qual convinga prefigurar amb prevaléncia o antelacié
respecte a la forma dels edificis i parcel-les a consolidar en el seu entorn.

d) Sol destinat a habitatges dedicades a residéncia permanent en régim de lloguer per a
persones majors, discapacitades o menors de 35 anys. Reglamentariament s'establira el regim
de titularitat del sol i de la construccio, com també les condicions d'accés a estos habitatges.

e) Equipaments i xarxes de transport, infraestructures comunicacions i servicis de titularitat o
de caracter supramunicipal. Es justificara la suficiéncia i qualitat d'estos per a abastir al
creixement poblacional corresponent al sol urba i urbanitzable previst.

f) Infraestructures, espais lliures, jardins i altres dotacions de qualsevol indole que, per la
seua comesa especifica, les seues dimensions o la seua posicié estrategica, integren o hagen
d'integrar I'estructura del desenrotllament urbanistic de tot el territori ordenat, com també les
que complisquen analoga funcio estructurant respecte a cada sector, assenyalant, fins i tot, les
principals avingudes, places o escenaris urbans en projecte que servisquen de pauta o fita de
referéncia per al desenrotllament coherent del planejament parcial.

g) Vies publiques i infraestructures que presten servici i comunicacio reciproca a les
dotacions expressades en els apartats anteriors integrant una xarxa unitaria.

Article 53. Objectius dels instruments de desenvolupament del pla general

Els plans generals, per a cada sector que haja de ser objecte d'un pla de desenrotllament,
fixaran, almenys:

a) La funcio territorial que ha de complir el seu desenrotllament respecte al conjunt de la
ciutat o els seus nuclis urbans.

b) Els usos globals i els incompatibles amb I'estructura general de I'ordenacié territorial i
urbanistica, expressant les raons d'esta incompatibilitat.

c) Els distints tipus edificatoris, indicant el caracter excloent i, si és procedent, alternatiu o
compatible entre estos.

d) Normes orientatives sobre la necessitat d'implantar una determinada dotacié o
equipament, deixant constancia de les circumstancies que aixi I'aconsellen.

e) Aprofitament tipus i aprofitament objectiu.
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Article 54. Criteris de delimitacio de sectors i del seu desenrotllament seqiiencial

1. L'ordenacioé estructural delimitara els sectors o ambits d'ordenacio urbanistica dels plans
que la desenrotllen en qualsevol classe de sol, atenent amb este fi les directrius relatives a
I'ordenacioé a qué es referix I'article 47.

2. La sectoritzacio servix per a delimitar ambits minims i racionals de planejament, amb la
finalitat d'evitar la redaccié de plans que, per la seua visio fragmentaria del territori o per
oportunisme en la seua delimitacio, generen disfuncions en el desenrotllament urba.

3. En qualsevol cas, la sectoritzaci6 atendra al mode més idoni d'estructurar la utilitzacioé
urbanistica del territori. El perimetre dels sectors s'ajustara a les alineacions propies de la xarxa
primaria o estructural de dotacions o, excepcionalment, amb els limits de classificacio de sol. Al
seu torn, el tracat d'estes alineacions i limits respectara les regles seguents:

a) Els camins rustics, les séquies, les corbes de nivell topografiques, els jaciments minerals
a cel obert en desus i els perimetres de proteccié del domini public natural o d'altres elements
naturals, com també les projeccions virtuals, només podran configurar este tragat quan hi
concorreguen especifiques qualitats que facen idonia la seua eleccié com a frontera d'un
desenrotllament urbanistic i aixi es justifique.

b) Este tracat mai no es podra determinar amb I'exclusiu proposit d'ajustar-lo a limits de
terme municipal o a limits de propietat. Quan la més idonia conformacié de I'ordenacio
urbanistica aconselle un tragat coincident amb estos limits, el pla haura d'acreditar que eixa
coincidéncia obeeix a fins concrets i acords amb la potestat publica de planejament, no a la
mera conveniéncia d'ajustar les seues determinacions a condicions predials o administratives
preexistents i alienes al benestar futur de la poblacié.

4. Els plans generals determinaran la sequéncia ldgica del seu desenrotllament territorial per
mitja de I'establiment justificat de les condicions objectives que han de complir-se perqué siga
possible la delimitacié de nous sectors i la incorporacioé de cada sector, unitat o tram
d'urbanitzacié al context global del territori, definint aixi un ordre basic de prioritats per a
I'execucié de les actuacions integrades i regulant les condicions que estes han de satisfer
perque siga possible la seua programacio.

Article 55. Criteris per a la delimitacio de les arees de repartiment

1. L'area de repartiment és el conjunt de terrenys respecte dels quals el Pla general
determina un mateix aprofitament tipus. Per mitja de I'area de repartiment s'objectiva el principi
de justa distribucié de beneficis i carregues.

2. L'ordenacio estructural establira la delimitacio de les arees de repartiment a qué hauran
d'ajustar-se els plans que la desenvolupen. La delimitacié de les arees de repartiment establida
per l'ordenacié estructural haura de respectar els criteris seguents:

a) Les arees de repartiment en sol urbanitzable han de comprendre: 3

1r. Un 0 més sectors complets.

2n. Els sols dotacionals de destinacié publica, de la xarxa primaria o estructural, classificats
com a sol urbanitzable, no inclosos en cap sector, siguen o0 no contigus o proxims a aquest. La
superficie d'aquests sols s'ha d'adscriure a les distintes arees de repartiment en la proporcio
adequada.

b) Les arees de repartiment en sol urba no consolidat, es delimitaran de manera analoga a
les corresponents al sol urbanitzable, sense que en este cas siga obligada I'adscripcié de sols
dotacionals publics de la xarxa primaria o estructural a aquelles.

c) En sol urba consolidat, en defecte de previsid expressa del pla, integrara I'area de
repartiment cada solar, o si és procedent, cada parcel-la de destinacio privada, juntament amb
el sol dotacional confrontant que li confereix la condicié de solar o que siga necessari per a
dotar-lo d'esta per mitja de la seua urbanitzacié. Quan I'esmentada urbanitzacié siga comuna a
diversos solars o parcel-les, la superficie de sol dotacional confrontant requerida per a entendre
delimitada I'area de repartiment sera la que, sent més proxima a estos solars o parcel-les, els
corresponga a cada una d'estes, en proporcio al respectiu aprofitament objectiu.

d) Els sols urbans amb destinacié dotacional public, no inclosos en unitats d'execucio i per
als quals el planejament no haja atribuit aprofitament objectiu, tindran el resultant de la mitjana
ponderada dels aprofitaments referits a I'is predominant del poligon fiscal en qué resulten
inclosos.

e) En la delimitacié d'arees de repartiment per a ambits on hi haja edificacions consolidades

® Apartat a) de l'article 55.2 redactat segons la Llei 12/2010, de 21 de juliol, de la Generalitat, (DOCV
num. 6316 de 22.07.2010).
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s'estara al que preveu el capitol Il del titol | d'esta llei. La delimitacié d'arees de repartiment
uniparcel-laries a que es refereix el paragraf segon de I'apartat 1 de l'article 29 constituix
ordenacio detallada que desenrotlla I'estructural, sense que es considere modificacié d'esta
quan s'ajusten al que determina este article.

Article 56. Criteris per a la determinacié i el calcul de I'aprofitament tipus

1. El planejament fixara els diversos aprofitaments tipus segons criteris objectius.

2. A l'efecte del calcul de I'aprofitament tipus no seran tinguts en compte els sols dotacionals
ja existents i afectes a la seua destinacio, entenent-se per tals aquells que ja compleixen la
finalitat prevista pel pla, fins i tot quan, per modificar-se I'ordenacié preexistent, part de la seua
superficie fora destinada a usos lucratius, sempre que la superficie destinada a usos
dotacionals en el nou pla fora superior a I'anteriorment existent.

3. En sol urbanitzable, el Pla General pot fixar un unic aprofitament tipus o diferenciar-lo per
a cada sector o conjunt de sectors complets. Per als terrenys de la Xarxa Primaria es fixara el
mateix aprofitament tipus dels sectors més proxims o funcionalment vinculats. L'aprofitament
tipus no pot superar I'edificabilitat bruta del sector i la diferencia entre ambdds coeficients ha de
permetre I'equidistribucio i cessid gratuita dels terrenys de la Xarxa Primaria a carrec de la
urbanitzacioé. L'atribucié d'aprofitaments tipus ha d'observar proporcionalitat amb I'edificabilitat
prevista en cada sector, si bé podra igualar-se a la baixa entre els diversos sectors a fi
d'imputar majors cessions als de major edificabilitat o rendiment urbanistic.

4. En sol urba amb urbanitzacié consolidada I'aprofitament tipus podra fixar-se referint-lo a
parcel-les netes segons la seua zonificacio, expressant l'edificabilitat minima autoritzada en
este, susceptible d'augmentar-se per mitja de transferéncies voluntaries d'aprofitament fins a
I'algada i ocupacié maximes permeses. Quan el pla general utilitze esta técnica, tant
I'edificabilitat minima com la maxima hauran de ser viables i adequades a la morfologia de
I'entorn urba i quedar degudament regulades en les seues condicions volumetriques i d'Us.

5. En sol urba inclds en unitat d'execucié el seu aprofitament tipus sera I'edificabilitat bruta
mitjana d'esta unitat, calculada conforme a I'apartat 2 anterior.

6. Als efectes del calcul de I'aprofitament tipus, es considerara com a sol dotacional ja
existent i afecte el seu desti, el domini public provinent de camins i vies pecuaries d'Us public
historic i tradicional afectat per I'actuacio.

7. En tot cas, i encara que el pla no l'expresse, I'aprofitament tipus comporta per a tota
parcel-la urbana un excedent respecte al seu aprofitament objectiu que permeta la cessio
gratuita de sol dotacional confrontant necessari per a dotar-la de la condicié de solar, amb el
que formara area de repartiment.

CAPITOL IV. Determinacions d'ordenacié detallada

Article 57. Principi general

L'ordenacio detallada comprén les determinacions enunciades en l'article 37. Pot ser
establida, en sol urba, pels plans generals o per plans de reforma interior o estudis de detall, en
urbanitzable, per mitja de pla parcial. Les decisions sobre I'ordenacié detallada sén
competéncia municipal, si bé han de ser coherents amb I'ordenacié estructural, la modificacio
de les quals ha de ser sempre aprovada per La Generalitat.

Article 58. Delimitacio de les unitats d'execucié

1. Les unitats d'execucié soén superficies fitades de terrenys que delimiten I'ambit complet
d'una actuacié6 integrada o d'una de les seues fases. S'inclouran en la unitat d'execucio totes
les superficies de destinacié dotacional publica necessaries per a executar l'actuacio i,
necessariament, les parcel-les edificables que, com a conseqiiéncia d'esta es transformen en
solars.

2. La delimitacio d'unitats es contindra en els plans i programes. Els programes podran
redelimitar I'ambit de les unitats d'execucié previstes en els restants plans adequant-lo a
condicions més idonies per al desenrotllament de la corresponent actuacié integrada. Amb este
fi, podran estendre I'ambit a tots els terrenys siguen necessaris que per a connectar-la a les
xarxes de servicis existents en el moment de programar l'actuacio i a les correlatives parcel-les
que procedisca també abragar per a complir el que disposa el numero 1, i poden incloure sol
urba quan calgai. Aixi mateix, podra acordar-se la divisio i la redelimitacié d'unitats d'execucio
previstes pels plans en aprovar el corresponent programa. Les noves unitats hauran de ser
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susceptibles d'actuacio integrada técnicament autobnoma. Les unitats d'execucié podran
comprendre terrenys inclosos en distintes arees de repartiment conservant els terrenys
incorporats a una Unitat d'Execucio els aprofitaments-tipus definits en el Pla General.

3. Els plans podran delimitar unitats d'execucié discontinuesm, llevat en sol urba, per a
I'aplicacio de les transferéncies d'aprofitament urbanistic. La inclusié de sols en la unitat
d'execuci6 aixi delimitada no pot respondre a criteris merament equidistributius, sind només a
criteris objectius d'unitat funcional de I'obra d'urbanitzacié que s'ha d'executar. L'anterior
restriccid no sera aplicable en el cas que la proposta de delimitacié estiga subscrita per
propietaris que representen la totalitat dels terrenys inclosos. Els sols dels diversos ambits
discontinus seran aportats a la reparcel-lacié d'acord amb I'aprofitament que el pla els haja
atribuit.

4. En configurar les unitats d'execucio es procurara una prudent diversificacio de les
responsabilitats urbanitzadores i es fomentara el desenrotllament per iniciatives urbanitzadores
de diferents dimensions.

5. Podran també delimitar-se unitats d'execucié discontinues per a I'obtencio de sols amb
desti a parcs publics naturals com a consequéncia d'una reclassificacioé de sol, quan aixi
procedisca en aplicacié de la Llei 4/2004, de 30 de juny, de la Generalitat, d'Ordenacié del
Territori i Proteccié del Paisatge. Estos sols per a parcs publics naturals seran classificats com
a soOl no urbanitzable, integrant-se com a tals en I'area de repartiment resultant amb els
corresponents coeficients de ponderacié de valor.

6. Es poden incloure en actuacions integrades terrenys consolidats per I'edificacié quan no
tinguen la urbanitzacié necessaria, sense perjui de les especialitats que procedisquen en la
reparcel-lacio. Les parcel-les aillades no s'inclouran en actuacio integrada amb fins merament
equidistributius, llevat que formen part d'operacions integrades de rehabilitacio, renovacio
urbana, o canvi d'Us.

7. La delimitacié exacta d'unitats d'execucio és determinacié propia de l'ordenacio detallada.

Article 59. Establiment de la xarxa secundaria de reserves de sol dotacional public

1. La xarxa secundaria €s una determinacio de I'ordenacio detallada, constituida per la
totalitat de les reserves de sol dotacional public no incloses en la xarxa primaria.

2. Els plans parcials i, si €s procedent, els plans de reforma interior, definiran la xarxa
secundaria de dotacions publiques del seu sector, distingint-les de les de la xarxa primaria, i
s'ajustaran com a minim als estandards reglamentariament exigits i complint amb els requisits
de qualitat, funcionalitat i capacitat per a I'ordenacio prevista en I'ambit.

3. Els plans hauran d'especificar I'Us previst per a cada reserva d'us dotacional public
distingint entre zona verda, esportiu-recreatiu, educatiu cultural, assistencial, servici
administratiu, servici urba-infraestructures, xarxa viaria, aparcament i arees de vianants. No
obstant aixd, I'administracié podra establir en aquelles qualsevol us dotacional public ajustant-
se a les regles seguents:

a) Mentre el pla no es modifique, hauran de dedicar-se a I'Us 0 usos concrets previstos en
este les reserves dotacionals per a zones verdes, espais lliures d'edificacié sobre rasant, xarxa
viaria i infraestructures aptes per al transit, el passeig, la circulacio o el transports de persones,
vehicles, fluids o senyals.

b) En els altres casos, sera possible la substitucié de I's dotacional previst en el pla per un
altre igualment dotacional public, destinat a esta o distinta administracié publica, sempre que,
després de l'informe favorable municipal previ, en el primer cas, s'adopte acord exprés i motivat
per I'drgan competent de I'ens titular o destinatari del terreny, i en el segon, hi haja acord entre
les administracions interessades.

Article 60. Altres determinacions d'ordenaci6 detallada

1. Constituix determinacié de I'ordenacio detallada I'assignacio d'usos i tipus edificatoris en
forma detallada, en desenrotllament dels previstos per I'ordenacié estructural. S'efectuara per
remissio al Reglament de zones, desenrotllan els usos prohibits, alternatius i compatibles per a
cada parcel-la i les condicions limitadores de la maxima i minima edificabilitat, volum o algada i
ocupacio, sobre rasant i baix, com també la dotacié d'aparcament.

2. L'ordenacio haura de determinar les alineacions que delimiten I'espai public del privat i la
parcel-lacié d'este o les condicions per a efectuar-la. La parcel-lacio es fixara atenent al tipus
d'edificacio previst i, si no queda dibuixada en el pla, este determinara la superficie minima i, si
és procedent, maxima, de les parcel-les o les dimensions exigibles en el seu front o limits. La
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determinacié de parcel-les minimes o maximes no pot diferir-se a la reparcel-lacioé, ni
condicionar-se per criteris de gestio urbanistica aliens al resultat tipologic i objectiu de
l'ordenacio.

3. La qualificacié d'un terreny com a sol dotacional public requerix que el pla especifique, en
l'ordenacio detallada, si esta afeccio afecta la totalitat de I'immoble, o si I'afeccié demanial es
limita al sol i vol amb exclusié total o parcial del subsol que, en este cas, tindra la consideracié
de bé patrimonial, que podra ser alienat per I'administracio titular per a I'is i destinacié que el
planejament expressament regule. En tot cas, la qualificacio d'un terreny com a sol dotacional
public exigix la cessio obligatoria i gratuita de I'immoble en el seu conjunt, o bé la seua
expropiacié conforme a la legislacio aplicable.

CAPITOL V. Plans urbanistics
Secci6 1a. Plans generals

Article 61. Funcio, ambit i abast del pla general

1. Els plans generals sén instruments que fixen I'estratégia d'evolucié urbanistica del
municipi i els processos d'ocupacio del sol, en relacié amb el consum d'altres recursos i emissio
de contaminants.

2. El pla general ha de justificar la seua adequacio al planejament dels municipis
confrontants, a I'efecte de la qual haura de reflectir en la seua documentacié el de les zones
limitrofes. Quan el model de desenrotllament urbanistic d'un municipi faga necessaria la seua
ordenacio conjunta amb terrenys inclosos dins del terme municipal confrontant, el pla general
podra ordenar este ambit, amb I'acord plenari previ de I'ajuntament confrontant afectat, o si és
procedent, per mitja de la firma de I'oportd conveni. En cas de discrepancia entre els municipis
afectats, la conselleria competent en urbanisme resoldra el que resulte més adequat per a la
millor ordenacié de la zona.

3. El pla general té vigéncia indefinida, no obstant aixd haura de preveure I'expansié urbana
del municipi per a un minim de 10 anys, aproximadament, abracant la reserva de sol i dotacions
per a la implantacio d'infraestructures previsibles a més llarg termini.

Article 62. Determinacions del pla general

1. Els Plans Generals establiran per a tot el territori municipal la seua ordenacié urbanistica
estructural en els termes establits en el Capitol Il del present Titol. Potestativament, també
podran ordenar de forma detallada tot o part del sol urba, o assumir, totalment o parcialment,
l'ordenacio6 del sol urba del Pla General anterior.

2. Quant major siga el creixement urbanistic previst per al municipi, 0 més ambicids resulte
este respecte de la capacitat de gestié actual d'este, major sera el grau de concrecio exigible
en les seues determinacions.

3. El cataleg de proteccid i I'ordenacié del sol no urbanitzable amb expressio de les arees
que han de preservar-se del procés urbanitzador sén determinacions inexcusables del pla
general.

Article 63. Limits a la potestat de planejament

1. L'ocupacio de sol prevista pels plans generals, el consum d'altres recursos, especialment
aigua, i I'emissioé de contaminants que siguen previsibles en funcié de l'ordenacioé proposada,
observaran els llindars territorials i ambientals fixats per decret del Consell de La Generalitat o
pels plans d'accié territorial, en els termes previstos en l'article 81 i seglents de la Llei
d'Ordenacié del Territori i Proteccié del Paisatge.

2. La potestat del planejament estara subjecta a la resta de limitacions establides en la Llei
d'Ordenacio del Territori i de Proteccio del Paisatge, i les derivades de les legislacions
sectorials aplicables. Quan ordenen el sol urba hauran d'observar les regles seglents:

a) En zones consolidades, el volum atribuit a les parcel-les només podra superar el
caracteristic de I'edificacio que, dins d'ordenacid, hi haja al seu entorn, quan aixd no redunde
en detriment del millor compliment dels estandards legals de dotacions publiques.

b) Quan en un barri o nucli de poblacio I'edificabilitat bruta ja siga superior a un metre
quadrat de sostre per metre quadrat de sol, mai I'augmentara respecte a les previsions del
planejament anterior, i procurara que disminuisca o, com a maxim, es mantinga, en la seua
intensitat.
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c) En les zones de nova urbanitzacioé o remodelacié global per reforma interior, haura
d'observar els estandards exigibles per als plans parcials conforme a l'article 67 d'esta llei, pero
podra eximir-se, parcialment i justificadament, del compliment d'aquelles exigéncies que, per
incompatibles amb la consolidacié, resulten impracticables. Esta exempci6 s'acordara només
en alld estrictament necessari per a ultimar la trama urbana en coherencia formal i funcional
amb les seues condicions historiques.

3. Les anteriors exigéncies podran ser objecte de desenrotllament reglamentari per a les
zones consolidades per I'edificacio sempre que es justifique que no s'incrementen la densitat,
I'edificabilitat i el volum respecte a I'ordenacié existent.

4. L'ordenacio detallada del sol urba semiconsolidat per I'edificacio s'haura d'ajustar al que
determina l'article 67.3 d'esta llei per als plans parcials.

Article 64. Documentaci6 del pla general

El pla general esta format pels documents seguents:

a) Documents sense eficacia normativa:

- Memoria informativa.

- Planols d'informacio.

- Memoria justificativa.

b) Documents amb eficacia normativa:

- Directrius estrategiques d'evolucié urbana i ocupacioé del territori.

- Normes urbanistiques, que hauran d'incloure fitxes de planejament i gestié de cada sector,
unitat d'execucio o area de repartiment.

- Planols d'ordenacio.

- Cataleg de béns i espais protegits.

Seccio 2a. Plans parcials

Article 65. Funcions del pla parcial

1. Els plans parcials son els instruments d'ordenacié que defineixen 'ordenacio detallada del
sol urbanitzable, seguint els criteris i directrius que a l'efecte haja establit el pla general.

2. També poden formular-se plans parcials que introduisquen modificacions en I'ordenacié
estructural establida en els plans generals. L'ordenacié proposada buscara les solucions que
milloren la qualitat ambiental dels futurs espais urbans d'Us col-lectiu, la capacitat de servici de
dotacions publiques o un menor impacte territorial. En este cas, els plans parcials hauran de
fundar les seues determinacions en les directrius estratégiques d'evolucié urbana i ocupacio del
territori.

Article 66. Ambit i determinacions dels plans parcials

1. L'ambit dels plans parcials és el sector. Cada un d'estos plans abragara un o diversos
sectors complets.

2. Tot pla parcial ha de contenir les determinacions d'ordenacio detallada del sector o
sectors que abrace amb el contingut establit en el capitol IV d'este titol.

Article 67. Determinacions minimes exigibles al planejament parcial

1. L'ordenacio establida en els plans parcials ha de complir uns estandards minims de
qualitat urbanistica que es determinaran reglamentariament i, en especial, les segients:

a) L'edificabilitat residencial no podra superar el metre quadrat de sostre per metre quadrat
de sol en I'ambit del sector.

b) En sectors susceptibles d'utilitzacié residencial, la reserva de sol amb desti dotacional
public, sense comptar el viari, ha de superar els 35 metres quadrats per cada 100 de sostre
potencialment edificable, amb t este Us.

c) Han de destinar-se a zones verdes publiques, almenys, 15 metres quadrats dels 35
exigits en 'apartat b) anterior i, en tot cas, més del 10 per cent de la superficie total del sector,
quan esta no siga residencial.

d) Per cada cent metres d'edificacio residencial o fraccio ha de preveure's, almenys, una
plaga d'aparcament fora de la superficie estrictament viaria.

e) Han de definir la xarxa secundaria de dotacions publiques del sector, d'acord amb les
exigencies que reglamentariament s'establisquen.

2. Els plans parcials que s'incorporen al procés urbanitzador mitjangant la preceptiva
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programacio sobrevinguda hauran de completar a més el minim de dotacions publiques amb
les exigéncies de la Llei d'Ordenacié del Territori i de Proteccio del Paisatge.

Els indexs i estandards del nimero 1 anterior es computaran respecte a la superficie del
sector. S'exclouran d'este comput aquells elements de la xarxa primaria la urbanitzacié dels
quals no siga exigible a carrec del sector.

3. El pla haura d'identificar les edificacions existents en el seu ambit, donant-los el
tractament que estime més adequat, sense que aixo puga constituir minva alguna de l'interés
public ni de la racional estructura de l'ordenaci6. Observara el que establix el capitol Ill del titol |
per a la planificacio de I'execucio.

Article 68. Documentacioé dels plans parcials

1. Els plans parcials estan integrats pels seglients documents:

a) Documents sense eficacia normativa:

- Document d'informacié: memoria i planols.

- Memoria justificativa.

b) Documents amb eficacia normativa:

- Normes urbanistiques.

- Planols d'ordenacio.

- Cataleg de béns i espais protegits o justificacio d'innecesarietat.

2. L'elaboracié del Cataleg de béns i espais protegits sera innecessaria quan este cataleg ja
existira en el pla general i el que haja d'acompanyar al pla parcial siga compatible amb aquell.
Sera, aixi mateix, innecessaria en el cas que no hi haja béns o espais que meresqueren esta
proteccio.

Seccio 3a. Pla de reforma interior

Article 69. Pla de reforma interior
El pla de reforma interior establira I'ordenacié detallada en aquelles zones del sol urba en
les que el pla general no I'haja fet.

Article 70. Ambit i determinacions dels plans de reforma interior

1. L'ambit d'ordenacio del pla de reforma interior sera el sector, que es delimitara segons el
que establix I'article 54, i podran ajustar-se els limits del sector a viaris de la xarxa secundaria.

2. Les determinacions dels plans de reforma interior s'adequaran a les condicions exigides
per l'article 63. Els estandards previstos en l'article 67 seran aplicables en la mesura en qué
resulten compatibles amb el grau de consolidacié existent. El pla de reforma interior
diferenciara els terrenys que han de quedar subjectes al régim de les actuacions aillades dels
que sotmeta al régim de les actuacions integrades.

3. Quan I'ambit del pla incloga sols semiconsolidats per I'edificacio, les seues
determinacions s'ajustaran al que determina l'article 67.3 d'aquesta llei per als plans parcials.

Article 71. Documentacié del pla de reforma interior

La documentacio del pla de reforma interior sera la propia d'un pla parcial, i a més, haura
d'incloure:

a) Estudi de la seua incidéncia sobre la poblaci6 afectada.

b) El régim de fora d'ordenacio de les edificacions afectades, quan n'hi haja.

c) Cataleg complementari, excepte justificacié de la innecesarietat en els termes previstos
per als plans parcials en l'article 68.

d) Documentacié grafica refosa de l'ordenacio de I'entorn.

Seccio 4a. Plans parcials i de reforma Interior modificatius de I'ordenacioé estructural

Article 72. Funci6 i contingut

1. Poden formular-se plans parcials i plans de reforma interior a fi de modificar I'ordenacio
establida en els plans generals per al sol urbanitzable i per al sol urba, buscant solucions que
milloren la qualitat ambiental dels futurs espais urbans d'Us col-lectiu, o la capacitat de servicis
de les dotacions publiques, o actualitzen ordenadament I'estructura territorial a noves
demandes socials. Les seues determinacions hauran de ser coherents amb les directrius
establides pel planejament general per al seu desenrotllament, fins i tot en el cas que les
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modifiquen.

2. Els plans modificatius de I'ordenacié estructural, a més de la documentacio exigible amb
caracter general, hauran de contenir la seguent:

a) Justificacié detallada de la reforma pretesa, en relacié amb el terreny afectat, i el seu
entorn immediat, amb especial referéncia a la xarxa primaria o estructural de dotacions. Si es
tracta d'operacions puntuals de millora, hauran d'incorporar per a l'illa de cases afectada
sencera i el seu entorn visual les perspectives i els planols d'ordenacioé propis d'un estudi de
detall.

b) Planols d'ordenacio detallada conjunta del sector i dels voltants, que demostren
graficament la integracio de I'ordenacio prevista en el seu context espacial més ampli.

c¢) Si la proposta implica variacions en la xarxa primaria o estructural de dotacions, haura de
contenir, a més, un nou pla d'ordenacio d'aquesta xarxa, a igual escala que el del pla general i
referit a la total superficie del nucli de poblacid, barri o unitat geografica urbana afectada,
existent o en projecte, sense excloure'n els eixamplaments potencials.

d) Document de refosa amb les determinacions escrites del pla que modifiquen. La
documentacié grafica haura de ser objecte de refosa, llevat que no siga técnicament possible.

e)Cedula territorial d'urbanitzacio, si és procedent

3. Les seues determinacions hauran de respectar el seguient:

a)Les noves solucions proposades per a la xarxa estructural o primaria de reserves de sol
dotacional han de millorar la seua capacitat, qualitat o funcionalitat, sense desvirtuar les
opcions basiques de I'ordenacio originaria, i han de cobrir i complir, amb igual o major qualitat i
eficacia, les necessitats i els objectius considerats en aquella.

b)La nova ordenacio ha de justificar les millores per al benestar de la poblacié i fundar-se en
el més adequat compliment dels principis rectors de l'activitat urbanistica i dels estandards
legals de qualitat de I'ordenacié definits pels articles 52 i 67.

Article 73. Plans modificatius de la classificacié i qualificacioé del sol

1. Els plans modificatius que impliquen la classificacié de nou sol urbanitzable o I'atribucio
global de nous usos i aprofitaments per a arees de sol urba en remodelacid, hauran de
suplementar les xarxes dotacionals publiques, fins i tot la xarxa primaria, amb els elements que
satisfacen les necessitats d'integracio territorial o urbana que generen, i podran assignar-se
estandards dotacionals especifics al temps de I'aprovacio del pla, de forma motivada, en els
termes previstos en l'article 67.3. La seua aprovacio, que correspon a la conselleria competent
en urbanisme, requerira la prévia expedicio de la cédula territorial d'urbanitzacié establerta en
esta llei i I'emissio prévia de I'informe del Consell Superior de Territori i Urbanisme.

2. En el cas que la modificacié implique canvi d'Us o introduccié de nous usos no previstos
inicialment en el planejament, els estandards de cessio seran els previstos en els plans parcials
aplicats a l'increment d'edificabilitat bruta sobre la prevista en el planejament vigent, i haura de
quedar assegurat, en tot cas, que el resultat final garanteix el manteniment dels estandards i la
qualitat de l'ordenacio.

3. Els plans parcials modificatius que incorporen al procés d'urbanitzacio terrenys que,
conforme al pla general, no tinguen la classificacié formal de sol urbanitzable s'hauran d'ajustar
a les regles seguents:

a). Compliran les directrius d'ordenacié del Pla General, sense afectar les arees a qué es
referix l'article 45 en els apartats 1, d) 3i 6.

b) Hauran de sotmetre's al tramit d'avaluacio de l'impacte ambiental.

c¢) L'aprofitament tipus del sol urbanitzable que el nou pla classifica no superara el dels sols
urbanitzables préviament classificats pel pla general per a la mateixa zonificaci6 o area
geografica.

d) Es tramitaran i aprovaran junt amb el corresponent programa d'actuacioé integrada. La
falta d'execucié comportara, si escau, la desclassificacié del sol afectat.®

e) L'actuacio podra quedar subjecta a la meritacié de canon si el té preestablit el municipi
amb este fi, en la quantia proporcional i estrictament necessaria per al suplement de les
dotacions publiques de xarxa primaria que no siguen materialment executades a carrec de
l'actuacio.

f) A carrec de I'actuacio integrada, a més de les cessions legalment exigibles, escaura la
cessi6 de soOl no urbanitzable protegit en la quantia establida en I'article 13.6 de la Llei

® Apartat d) de I'article 73.3 redactat segons la Llei 1/2012, de 10 de mayo, de la Generalitat (DOCV nim.
6773 de 14.05.2012).
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d'Ordenacié del Territori i Proteccié del Paisatge, a favor de I'administracié publica que

reglamentariament s'establisca. Els terrenys objecte d'esta cessié podran ser obtinguts en

qualsevol de les formes previstes per a I'obtencié dels elements de la xarxa primaria adscrita.
g) Cedula territorial d'urbanitzacio, si escau.

Article 74. Document de justificacio de la integracié territorial

1. Els plans a qué es refereix I'article anterior han d'incloure un document diferenciat que
justifique la integracié territorial, que forma part inseparable del pla modificatiu juntament amb el
qual es tramita, i que sera aprovat definitivament al costat d'aquell per la conselleria competent
en urbanisme. Excepcionalment, quan en desenrotllament d'un programa es preveja la
formulacio d'ulteriors plans parcials a carrec del seu urbanitzador, el referit document es
tramitara i aprovara al costat del primer d'estos, sense que, en cap cas, puguen classificar nous
soOls urbanitzable faltats de programacio temporal i econdmica i d'urbanitzador responsable de
la seua gestiod.

2. El document que justifica la integracio territorial té€ per objecte actualitzar I'ordenacio
estructural del pla general en tots els aspectes directament o indirectament relacionats amb la
nova urbanitzacio, a fi d'integrar-la en I'estructura general del territori. Amb este fi, i d'acord amb
la cedula territorial d'urbanitzacio expedida, establira les determinacions precises per a dotar de
coheréncia la incorporacié de la nova urbanitzacié en el conjunt del model territorial previst,
dotant-lo d'una estratégia decisoria respecte a futures actuacions redundants, incompatibles o
complementaries de l'actuacio pretesa.

3. Les seues determinacions inclouran:

a) Complement de les directrius definitories d'evolucié urbana i ocupacio del territori,
complementant-les de manera coherent amb els objectius definits per les previstes en el pla
general.

b) Classificacié dels nous sols urbanitzable i identificacio dels no urbanitzable d'especial
proteccié que hagen de ser objecte de cessié per a donar compliment al que preveu la Llei
d'Ordenacié del Territori i Proteccié del Paisatge.

c) Ampliacioé de la xarxa primaria de dotacions publiques amb els nous elements necessaris
per a donar suport al desenrotllament previst, tant pel que fa a les connexions i ampliacions de
la xarxa viaria, com a la implantaci6 de noves dotacions no viaries, dins o fora de I'ambit
d'actuacio.

d) Mesures complementaries de proteccio del patrimoni cultural, en especial, del patrimoni
rural.

e) Mesures correctores de I'impacte ambiental de la nova urbanitzacié amb referéncia
especifica a I'evacuacio, depuracié i tractament d'abocaments i residus i, si és procedent, a
perimetres d'afeccidé d'elements naturals d'interés, mesures de reforestacid, descontaminacio i
regeneracio d'elements naturals, proteccié de masses d'aigua, i accions per a la potabilitzacio o
reutilitzacioé de recursos hidraulics.

f) Disseny de les arees d'esmorteiment en I'entorn de la nova urbanitzacié acompanyades
del corresponent estudi de paisatge dels regulats en la Llei d'Ordenacié del Territori i Proteccid
del Paisatge.

g) Normes complementaries per a la regulacio de I'edificacio aillada i la prevencio de
parcel-lacions en I'ambit d'influéncia de la nova urbanitzacié.

4. Su documentacion sera la siguiente:

a) De caracter informativo:

- Memoria informativa y justificativa, con analisis territorial de la incidencia de la nueva
urbanizacion en el conjunto del territorio y justificacién de la suficiencia de la ampliacion
prevista de la red primaria para atender las demandas de la nueva urbanizacion y el impacto
territorial inducido por ésta, con especial referencia a su conexion viaria, abastecimiento de
aguas, depuracién de vertidos y residuos, conexion con las redes de servicios y, en su caso,
infraestructuras de captacién y potabilizacion de aguas.

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

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

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

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

b) De caracter normativo y vinculante:

- Complemento de las directrices de evolucion urbana y ocupacion del territorio.

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

- Medidas correctoras del impacto medioambiental.

c¢) En todo caso, el Estudio de Impacto Ambiental y sus medidas correctoras se formalizaran
separadamente de los demas.

Seccio 5a. Pla especial

Article 75. Pla especial

Es linstrument d'ordenacié que complementa, desenrotlla, millora o modifica el planejament
general i parcial. El seu objecte és satisfer els fins publics definits en I'article 38.d). Aixi mateix
podran tindre per objecte complementar les mesures previstes en els catalegs de béns i espais
proteqgits.

Article 76. Documentacié dels plans especials

Els plans especials hauran de contenir la documentacio segient:
a) Part sense eficacia normativa:

- Document d'informaci6: documentacié grafica i escrita.

- Memoria descriptiva i justificativa, i estudis complementaris.

b) Part amb eficacia normativa:

- Normes urbanistiques

- Cataleg, quan siga necessari

- Planols d'ordenacié

Seccio 6a. Catalegs de béns i espais protegits

Article 77. Catalegs de béns i espais protegits

1. Els catalegs hauran de formalitzar les politiques publiques de conservacio, rehabilitacié o
proteccio dels béns immobles o dels espais d'interés. Amb este fi seleccionaran els que es
consideren d'interés artistic, historic, paleontoldgic, arqueoldgic, etnologic, arquitectonic o
botanic i els que integren un ambient caracteristic o tradicional, com també els que es
pretenguen conservar per la seua representativitat del patrimoni cultural comu o per raons
paisatgistiques.

2. Tot pla general ha de contindre el seu cataleg. Els catalegs també poden aprovar-se com
a documents independents o formant part de plans parcials, especials o de reforma interior, en
els termes assenyalats en la regulacio d'estos plans.

3. Els catalegs hauran d'incloure, almenys, els béns immobles d'interés cultural que integren
el patrimoni cultural valencia com també els béns de rellevancia local, segons la seua legislacio
sectorial especifica, assenyalant la classe de bé a la que pertanyen conforme a esta legislacio.

4. Els elements que s'incloguen en el cataleg es classificaran en tres nivells de proteccio:
integral, parcial i ambiental.

5. La Generalitat mantindra actualitzat un Registre de Catalegs de Proteccié de consulta



publica degudament sistematitzat. Reglamentariament, es fixaran els criteris per a
homogeneitzar la seua documentacio i permetre el seu tractament comparatiu i estadistic.

Article 78. Documentacioé dels catalegs

El cataleg haura de contenir els documents seguents:
a) Part sense eficacia normativa:

- Memoria justificativa i descriptiva

- Estudis complementaris

- Planols d'informacio

b) Part amb eficacia normativa:

- Fitxa de cada element catalogat

- Planol de situacié de I'immoble o espai protegit

- Normativa d'aplicacié per a cada grau de proteccio.

Seccié 7a. Estudis de detall

Article 79. Estudis de detall

1. Els estudis de detall es formularan per a les arees o en els suposits previstos pels plans, i
hauran de comprendre, com a minim, illes de cases o unitats urbanes equivalents completes.

2. L'aprovacio dels estudis de detall exigira que estos se circumscriguen als ambits i
suposits concrets per als quals hagen sigut previstos pel pla general, pla parcial o de reforma
interior, que regularan de forma expressa i detallada les normes especifiques per a la redaccio
dels estudis de detall.

3. Els estudis de detall tindran per objecte preveure o reajustar, segons convinga:

a) L'assenyalament d'alineacions i rasants, completant i adaptant les que ja estiguen
assenyalades en el pla general o pla parcial.

b) L'ordenacio dels volums d'acord amb les especificacions del pla corresponent.

4. Els estudis de detall no poden alterar la destinacié del sol ni augmentar-ne I'aprofitament
urbanistic.

5. Els estudis de detall podran crear els nous vials o sols dotacionals que requerisca la
remodelacio tipoldgica o morfologica del volum ordenat, perd no suprimir ni reduir els previstos
pel pla que va preveure la seua elaboracio.

Article 80. Documentacio dels estudis de detall

Els estudis de detall contindran els segiients documents:
a) Planols d'informacié:

- Planol de I'ordenacié detallada de I'ambit

- Planol de perspectiva de l'illa de cases.

b) Memoria justificativa

c) Planols d'ordenacié

CAPITOL VI. Promocid, tramitacié i aprovacié dels plans
Secciod 1a. Tramitacié i aprovacio del Pla General

Article 81. Promocié del Pla General

1. Lainiciativa per a I'elaboracié i revisioé del Pla General correspon als municipis. El
conseller competent en matéria d'urbanisme requerira als municipis sense planejament general
perqué l'elaboren en terminis determinats i podra també requerir-los, previ informe favorable del
Consell Superior de Territori i Urbanisme, perqué revisen o modifiquen el planejament en vigor
a fi d'adaptar-lo als plans d'acci¢ territorial o a circumstancies que justificadament I'aconsellen.
Si no fora atés el seu requeriment, La Generalitat podra actuar en substitucié del municipi
conforme al procediment establit en la legislacié reguladora del régim local.

2. Els particulars podran formular documents d'avang del planejament i proposar a
I'Ajuntament la modificacié del Pla General, per mitja de la presentacié de la documentacio
tecnica necessaria a este fi. En cap cas poden tramitar-se plans d'elaboracié particular simulant
que es tracta d'iniciatives formulades d'ofici.

3. Quan circumstancies especials de conurbacio o reciproca influéncia territorial entre
termes municipals veins aconsellen I'elaboracié coordinada de la seua ordenacié urbanistica o



la consideracio conjunta d'esta per a sectors comuns, els ajuntaments afectats hauran de
concertar la coordinacio dels seus plans generals, la qual cosa faran, si és procedent, en el
marc de les previsions autonomiques d'ordenacio del territori. En defecte d'acord entre els
ajuntaments afectats, La Generalitat disposara solucions intermunicipals als problemes
urbanistics que aixi el requerisquen.

Article 82. Planejament general transitori per a situacions conjunturals d'urgéncia

Quan un municipi manque de planejament general o este haja sigut suspés o anul-lat en la
seua eficacia, si la seua situacié urbanistica el requerix, el conseller competent en matéria
d'urbanisme podra, amb l'informe favorable previ del Consell Superior de Territori i Urbanisme i
acord habilitant del Consell de La Generalitat, elaborar directament el seu pla general i tramitar-
lo amb caracter urgent en el termini maxim de dos anys.

Estos plans limitaran el seu contingut als sectors i determinacions indispensables per a
possibilitar un ordenat desenrotllament urbanistic a curt termini i hauran de ser substituits, a la
major brevetat possible, per un nou pla d'elaboracié municipal

Article 83. Tramitacié de plans generals

1.Préviament a la redaccié técnica del pla general, I'ajuntament ha d'iniciar el procediment
d'avaluacié ambiental estratégica mitjangant I'elaboracié del document consultiu o d'inici a
I'efecte de I'emissié del document de referéncia per I'0rgan ambiental en els termes que preveu
l'article 7 i seguents de la Llei 9/2006, de 28 d'abril, sobre avaluacio de I'efecte de determinats
plans i programes en el medi ambient, o norma que la substituisca.’

2. L'érgan competent de I'administracié que promoga la redaccio del Pla, conclosa esta, el
sotmetra simultaniament a:

a) Informacié publica, per un periode minim d'un mes, anunciada en el Diari Oficial de la
Generalitat Valenciana i en un diari no oficial d'amplia difusié en la localitat. Durant este termini,
el projecte diligenciat del pla haura de trobar-se depositat, per a la seua consulta publica, en
I'ajuntament o els ajuntaments afectats pel canvi d'ordenacio.

No sera preceptiu reiterar este tramit en un mateix procediment quan s'introduisquen
modificacions, encara que foren substancials, en el projecte, bastant que I'6rgan que atorgue
I'aprovacié provisional notifique esta als afectats per les modificacions en les actuacions.

b) Informes dels distints departaments i drgans competents de les administracions, d'acord
amb la normativa reguladora de les seues competéncies respectives. Es preceptiu l'informe de
les conselleries competents en educacié i sanitat. L'informe de la conselleria competent en
patrimoni cultural s'ha d'emetre en els termes i les condicions establits per la legislacié

reguladora.8

c) Dictamen de cada un dels municipis confrontants a qué promoga el Pla General.

d) Informes de les empreses que gestionen o exploten infraestructures de servicis declarats
essencials o d'utilitat publica.

3. La falta d'emissio en el termini d'un mes dels informes o dictamens assenyalats en els
apartats anteriors no interrompra la tramitacié del Pla General. En aquells suposits en qué
I'informe haja de ser emés per I'administracié General de I'Estat, el seu caracter, termini
d'emissié i efectes seran els establits en la disposicié addicional segona de la Llei 13/2003, de
23 de maig, reguladora del Contracte de Concessié d'Obra Publica, o en la legislacio sectorial
estatal que resulte aplicable.

4. El desacord entre municipis confrontants, o entre aquells i altres administracions, es
resoldra per mitja de resolucié de la conselleria competent en urbanisme, que pot ser acordada
abans de I'aprovaci6 provisional del pla. Esta resolucié fixara les bases de la coordinacié
interadministrativa, compatibilitzant I'exercici sobre el territori de les competéncies de cada ens
public. S'adoptaran aquelles solucions més adaptades a les directrius dels instruments
d'ordenacio del territori, si n'hi ha, i, abans de resoldre, les entitats afectades podran emetre
informe previ i hauran de realitzar, almenys, una reunié conjunta dels seus representants.

5. Conclosos els tramits anteriors, I'ajuntament haura de resoldre sobre la seua aprovacié
provisional, amb introduccié de les rectificacions que estime oportunes, i el remetra a la
conselleria competent en urbanisme interessant la seua aprovacio definitiva.

7 Apartat 1 de I'article 83 redactat segons la Llei 12/2010, de 21 de juliol, de la Generalitat, (DOCV ndm.
6316 de 22.07.2010).

& Apartat b) de I'article 83.2 redactat segons la Llei 12/2010, de 21 de juliol, de la Generalitat, (DOCV
num. 6316 de 22.07.2010).
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Article 84. Periode consultiu previ a I'aprovacio

1. La conselleria competent en urbanisme, en rebre la sol-licitud d'aprovacié definitiva,
iniciara un periode consultiu i d'analisi del pla amb I'ajuntament que el promoga i les altres
administracions afectades. Durant este periode consultiu, la citada conselleria:

a) Demanara els informes oportuns.

b) Requerira, si fora necessari, a I'administracié promotora del pla perqué complete
I'expedient, esmene els tramits que falten, o motive i aclarisca formalment les propostes de
formulacio o finalitat imprecisa.

c) Oferira alternatives técniques de consens interadministratiu.

2. La conselleria competent en urbanisme atorgara directament I'aprovacio definitiva, obviant
o abreviant el periode consultiu, quan I'expedient sotmés a la seua consideracio aixi ho
permeta.

3. Atesos els requeriments formulats segons el numero 1 anterior, i transcorreguts quaranta
dies des de la sol-licitud d'aprovacioé definitiva, I'administracié promotora del Pla, si considera
oportuna la immediata conclusio del periode consultiu, podra sol-licitar que es resolga sense
més dilacid. Transcorreguts tres mesos sense resolucio expressa sobre esta nova sol-licitud,
I'ajuntament o administracié promotora del Pla podra requerir la de La Generalitat perquée
reconega i publique l'aprovacioé definitiva.

Article 85. Aprovacio definitiva

1. La Generalitat no podra aprovar definitivament els plans que incérreguen en infraccio
d'una disposicio legal estatal o autondmica.

2. L'aprovacié autondmica definitiva de plans municipals podra formular objeccions a esta en
compliment d'algunes d'estes comeses:

a) Garantir la classificacido com a sol no urbanitzable dels terrenys que estime mereixedors
d'esta, d'acord amb les lleis del sol no urbanitzable i d'ordenacio del territori i proteccié del
paisatge, de La Generalitat.

b) Assegurar que el model de creixement elegit pel municipi respecta I'equilibri urbanistic del
territori, sense exhaurir els seus recursos, ni saturar les infraestructures supramunicipals o
desvirtuar la funcié que li és propia. Si hi ha instrument d'ordenacioé del territori amb previsions
aplicables al cas, la resolucio autondmica s'hi haura de basar.

¢) Requerir en l'ordenacio estructural del pla unes determinacions amb precisio suficient per
a garantir la correcta organitzacié del desenrotllament urba i, amb este fi, demanar la creacid,
ampliacié o millora de reserves per a espais publics i la resta de dotacions, com també vetlar
per la idoneitat de les previstes per a servicis supramunicipals.

d) Coordinar la politica urbanistica municipal amb les politiques autondomiques de
conservacio del patrimoni cultural, d'habitatge i de proteccié del medi ambient.

e) Avaluar la viabilitat economica del pla en aquelles actuacions que augmenten la despesa
publica en obres de competéncia supramunicipal.

3. Les resolucions autondomiques sobre I'aprovacié definitiva mai no qlestionaran la
interpretacié de l'interés public local formulada pel municipi des de la representativitat que li
conferix la seua legitimacioé democratica, i poden fundar-se, exclusivament, en exigéncies de la
politica urbanistica i territorial de La Generalitat, definida per esta llei i integrada per les
comeses abans enunciades. Com a garantia d'aixo, la resolucié suspensiva o denegatoria
haura de ser expressament motivada i concretar 'apartat del numero anterior que es fonamente
o el precepte legal que entenga infringit.

Article 86. Aprovacié definitiva parcial o supeditada a la formalitzacié d'alternatives

1. Quan les objeccions a I'aprovacio definitiva afecten a arees o determinacions tan
concretes que, prescindint d'estes, el pla es puga aplicar amb coheréncia, este s'aprovara
definitivament excepte en la part objecte d'inconvenients, que quedara en suspens fins a la
seua rectificacié en els termes precisats per la resolucié aprovatoria.

2. Si els inconvenients sén d'abast limitat i poden esmenar-se amb una correccio técnica
especifica consensuada amb l'ajuntament, I'aprovacié definitiva se supeditara en la seua
eficacia a la mera formalitzacié documental d'esta correccio. La resolucié aprobatoria pot
delegar en un organ subordinat, fins i tot unipersonal, la facultat de comprovar que la correccio
s'efectua en els termes acordats, i, verificat acd, ordenar la publicacié de I'aprovacio definitiva.



Seccid 2a. Promocid, tramitaci6 i aprovacio del planejament de desenrotllament

Article 87. Formulacié

Els plans de desenrotllament del Pla General i les seues modificacions poden ser promoguts
pels municipis, els particulars i les administracions no municipals en I'exercici de les seues
competéncies sectorials.

Article 88. Iniciativa particular

1. Els particulars poden promoure plans en desenrotllament d'un programa de qué siguen
adjudicataris o competint per la seua adjudicacié. Només I'administracié d'ofici pot promoure i
aprovar estos plans amb independeéncia i anterioritat respecte als programes. Els estudis de
detall que es referisquen a actuacions en sol urba consolidat poden ser promoguts pels
particulars amb independéncia dels programes.

2. Els particulars només poden promoure plans especials com a concessionaris de
I'administracio, agents d'esta, autoritzats per a la prestacié de servicis publics o per a realitzar
obres afectes a este servici public. Els urbanitzadors, adjudicataris d'un programa, en
compliment de les seues previsions poden promoure plans especials amb la finalitat de protegir
el paisatge, rural o urba, o a fi de realitzar obres publiques de suport al programa.

Article 89. Iniciativa d'administracié no municipal

1. Quan La Generalitat, per ella mateixa o a través dels seus organismes, entitats, o
empreses de capital integrament public, en I'exercici de les seues competéncies sectorials,
necessite promoure programes, plans parcials, de reforma interior, estudis de detall i projectes
d'urbanitzacio, els tramitara i aprovara conforme a les regles propies dels plans especials,
qualsevol que siga la seua denominacio i contingut. En este cas, I'acord d'exposicié publica i
I'aprovacié provisional correspondran a la conselleria titular de la competéncia sectorial, i la
resolucié d'aprovacié definitiva correspondra en titular de la conselleria competent en
urbanisme.

En execucio d'estos programes es tindra com a administracié actuant a la de La Generalitat,
la qual, quan convinga, haura d'expedir cédula territorial d'urbanitzacié prévia per als
programes que desenrotlle i atindre's al seu compliment, d'acord amb les previsions d'esta llei.

2. L'aprovacié d'un programa d'actuacio integrada que incorpore un Pla que establisca com
a us preponderant o compatible el de grans superficies comercials requerira informe previ de la
conselleria competent en comerg interior.

3. Les altres administracions publiques no municipals, quan en I'exercici de les seues
competéncies especifiques, requerisquen realitzar actuacions urbanitzadores, podran elaborar i
promoure programes i optar per tramitar-los conforme al que disposa el nimero 1 del present
article.

4. Iniciada la tramitacié d'un programa d'acord amb els numeros anteriors, es requerix la
conformitat del conseller competent en matéria d'urbanisme perqué puguen aprovar-se altres
programes alternatius.

5. Per a I'execucio de les actuacions previstes en este article, sera administracié actuant la
que elabore o promoga el programa si disposa de la potestat expropiatoria; altrament, ho sera
el municipi.

Article 90. Elaboracio i tramitacio de plans parcials, plans de reforma interior i estudis
de detall

1. Quan els plans parcials, de reforma interior i els estudis de detall siguen promoguts, d'ofici
0 a instancia de particulars, amb motiu d'una actuacié integrada, se sotmetran al régim establit
per a I'aprovacié dels programes en esta llei.

2. Quan els documents anteriors no siguen promoguts amb motiu d'un Programa d'Actuacio
Integrada se sotmetran a informacié publica pel termini d'un mes en les condicions de publicitat
establides en l'article 83.2.a) de la present llei per als plans generals.

Article 91. Aprovacio6 de plans o programes

1. Correspon a I'ajuntament aprovar definitivament els plans i programes d'iniciativa
municipal o particular, sempre que no modifiquen I'ordenacié estructural.

2. Quan I'ajuntament considere oportuna I'aprovacié d'un pla parcial o de reforma interior
que modifique l'ordenacio estructural, I'aprovara provisionalment i el remetra a la conselleria



competent en urbanisme, que resoldra sobre la seua aprovacié definitiva de conformitat amb
els criteris establits en l'article 85.

Article 92. Elaboracié d'instruments de planejament de desenrotllament d'ambit
intermunicipal

1. Els instruments de planejament de desenrotlament I'ambit territorial dels quals afecte dos
0 més municipis, quan la iniciativa siga exercida per un o més dels municipis afectats, es
regiran, quant a la seua tramitacié i aprovacio, per les regles seguents:

a) Els Alcaldes que exercisquen la iniciativa requeriran als altres municipis per a aconseguir
un acord entre tots ells relatiu a la tramitacid, aprovacid, i si és el cas, execucio de l'instrument
de planejament de qué es tracte. Tal requeriment haura de practicar-se amb caracter previ al
tramit d'informacio publica.

b)L'acord deura, necessariament, establir I'extensio territorial, el municipi que assumix la
tramitacié, el régim de comunicacions i d'intervencié de l'altre o altres municipis en el
procediment, aixi com el régim econdmic aplicable.

c¢) Si l'indicat acord no ha sigut aconseguit dins del termini de tres mesos comptat des del
requeriment, I'Ajuntament que va promoure la iniciativa ho comunicara a la conselleria
competent en urbanisme, que, des d'eixe moment, assumira la competéncia per a tramitar i, si
és el cas, aprovar tals instruments de planejament, la qual cosa es produira mitjangant una
resolucié expressa que, entre altres, incorporara la pronunciaments a qué es referix l'anterior
apartat b).

2. El mateix régim previst en el paragraf anterior sera aplicable quan la iniciativa dels
instruments de planejament siga particular. En este cas, el requeriment haura de practicar-se
amb caracter previ a la publicacié de I'anunci del concurs i a l'inici del tramit d'informacié
publica.

3. La iniciativa particular en estos supdsits haura de dirigir-se a tots els municipis
interessats, i garantir respecte dels mateixos la publicitat de totes les actuacions de conformitat
amb el que disposa la present Llei.

4. L'aprovacio definitiva dels instruments de planejament de desenrotllament d'ambit
intermunicipal correspondra al conseller competent en urbanismo.

5. En todo alld no previst expressament en este article, I'elaboracid, tramitacié y aprovacié
d'estos instrument de planejament es regira per les normes aplicables per rao del tipus
d'instrument que es tracte en cada cas.

CAPITOL VII. Modificacié dels plans

Article 93. Revisio6 del Pla General

1. Escaura la revisio del Pla General:

a) Quan aixi vinga establit en el mateix Pla General.

b) Quan concdrreguen les circumstancies expressades en I'article 81.

¢) Quan aixi el decidisca raonadament el municipi en I'exercici de la potestat de planejament
urbanistic.

2. La revisio del pla podra desenrotllar-se per fases desagregades per a cada classe de sol
en els termes que reglamentariament es determinen, una vegada que el document de concert
s'haja sotmés al periode d'informacié publica i rebuda I'aprovacié per La Generalitat.

El procés de revisié del Pla General implicara I'elaboracio dels corresponents documents
actualitzats, i la tramitacio i procediment de participacié publica, amb els mateixos terminis
temporals, que I'elaboracio originaria del Pla General establerts en esta llei.

Article 94. Modificacio dels plans

1. Les modificacions dels plans es portaran a terme segons el procediment establit en cada
tipus de pla.

2. Les noves solucions proposades hauran de mantindre I'equilibri de les dotacions
publiques, suplementant si és procedent la xarxa primaria i secundaria de dotacions de forma
que complisquen amb els criteris de qualitat, capacitat i idoneitat exigits en esta llei.

3. Es podra augmentar la superficie de sol classificat urbanitzable o no urbanitzable comu
per a sectors complets conforme al que disposa els articles 73 i 74.

4. La modificacié que comporte diferent qualificacié o Us urbanistic de les zones verdes o
espais lliures requerira l'informe previ favorable del Consell Juridic Consultiu de la Comunitat



Valenciana.

5. Els plans qualificaran com a sol dotacional les parcel-les el desti efectiu precedent de les
quals hi ha sigut I's public docent o sanitari i aquelles de titularitat publica de qualsevol
Administracio el desti de les quals precedent haja sigut també dotacional, inclosos els elements
funcionals de les xarxes d'infraestructura general i instal-lacions adscrites a la Defensa; excepte
quan, amb un informe previ de la Conselleria competent per raé de la matéria i de
I'administracio titular del terreny dotacional, es justifique la innecesariedad de destinar el sol a
les dites finalitats; destinant-se preferentment, en este cas, a vivendes subjectes algun régim de
gestio publica o a altres usos publics o d'interés social

6. La modificacio del planejament que legalitze actuacions urbanistiques irregulars exigix
I'informe favorable previ del Consell Superior de Territori i Urbanisme i que la nova ordenacié
satisfacga els principis rectors de l'activitat urbanistica, com també els estandards legals de
qualitat de I'ordenacié. La seua entrada en vigor, respecte dels immobles afectats, es produira
quan els increments d'aprofitament que comporten siguen integrament compensats pel seu
valor urbanistic en favor de I'administracid, llevat que, previ informe del Consell Superior de
Territori i Urbanisme, s'exceptue esta compensacio als tercers adquirents de bona fe o, si es
tracta d'habitatges, atenent a la capacitat econdmica dels residents. L'anterior excepcié no
afectara al responsable de la infraccio, el qual, en tot cas, haura de compensar i respondre de
les accions que escaiguen en els termes establerts en la llei.

CAPITOL VIII. Tramitacié dels plans especials i catalegs

Article 95. Promocié de catalegs

Els catalegs independents s'hauran de regir per les normes de promocio dels plans
especials. Quan formen part d'un altre pla, es regiran per les normes que regulen el
procediment d'este pla.

Article 96. Tramitacié dels plans especials i catalegs

Els plans especials, com també els catalegs, en el cas que no formen part d'un instrument
de planejament, es tramitaran pel mateix procediment que els plans generals, amb les
especialitats seguents:

a) No sbn necessaries les actuacions prévies preparatories dels plans generals.

b) La convocatoria d'informacié publica i I'aprovacié provisional dels plans formulats i
tramitats per una administracié no municipal correspondra a la conselleria competent per ra¢ de
la matéria o a I'drgan que dispose la legislacio reguladora de I'entitat o organisme promotor del
projecte.

c) S'entén implicita la urgéncia en la tramitacié, sense necessitat de declaraci6 expressa,
sense perjui del que disposa l'article 100.2 de la llei.

CAPITOL IX. Tramitacié de les obres publiques

Article 97. Compatibilitat de les obres publiques de La Generalitat amb I'ordenacio
urbanistica

1. La realitzacié material de tota obra publica de La Generalitat, els seus organismes,
entitats i societats depenents, o concessionaris, exigix verificar, préviament, la seua
compatibilitat amb l'ordenacio urbanistica i territorial.

2. La verificacio es realitzara:

a) Per mitja de llicéncia d'obres en I'execucié de les obres publiques i de construccié de
servicis publics, quan aixi l'exigisca la legislacié reguladora de la corresponent obra i servici.
b) Quan I'obra no estiga subjecta a llicencia, sotmetent el seu projecte basic als tramits

propis del procediment d'aprovacio dels plans especials.
3. Quan s'emplacen en sol no urbanitzable sera d'aplicacié, a més del que preveu el present
article, el regim establit en la seua legislacié especifica.

Article 98. Tramitacio dels projectes d'obra publica de La Generalitat amb incidéncia
en I'ordenacié urbanistica

1. Quan I'obra no estiga subjecta a llicéncia, es procurara que els tramits, fins i tot el de
sotmetiment a informacid publica, coincidisquen amb els exigibles per a l'aprovacio del projecte,
amb simultani compliment del que exigix este precepte i en la legislacié d'obres publiques o



d'expropiacio forgosa.

2. La competéncia per a sotmetre el projecte a informacio publica la té I'organ promotor del
projecte. Si modifica el planejament urbanistic, s'haura de completar amb els documents
caracteristics del pla especial.

3. La resolucié de I'organ promotor donant la seua conformitat al Projecte Basic o la
sol-licitud de declaracio de la conselleria competent en urbanisme sobre la seua compatibilitat
amb l'ordenacio, equival a I'aprovacio provisional dels Plans Especials, i legitimara la seua
completa realitzacio.

4. La competéncia per a declarar la compatibilitat de I'obra publica amb I'ordenacié
urbanistica i territorial I'ostenta la conselleria competent en urbanisme, sense perjui del que
disposa la Llei 4/2004, de 30 de juny, d'Ordenacié del Territori i Proteccio del Paisatge respecte
dels projectes d'infraestructures d'especial rellevancia. En cas de discrepancia entre I'drgan
promotor i I'd6rgan competent per a atorgar la declaracié de compatibilitat, resoldra el Consell.

5. Quan I'obra no tinga especial interés per a la comunitat local es preveuran les oportunes
compensacions per a rescabalar el municipi del cost dels servicis que este preste per tal de
possibilitar la seua construccio.

6. Quan es tracte de projectes d'obra publica per a la mera reparacid, renovacio o
introduccié de millores ordinaries en obres o servicis ja existents, sense alterar la destinacio
urbanistica del sol, sera innecessari seguir la tramitacio prevista en este article.

Article 99. Obres publiques d'altres administracions

1. L'Administracio de I'Estat, els seus agents o concessionaris, podran promoure els seus
projectes d'obra en els termes previstos en els articles anteriors quan aixi el permeta la
legislacié estatal.

2. L'administracio local no ha de sotmetre els seus projectes d'obra publica a I'administracio
autonomica per a la declaracio de la seua compatibilitat amb I'ordenacié urbanistica, llevat que
modifiquen 'ordenacio estructural.

CAPITOL X. Procediment d'urgéncia

Article 100. Tramitacié urgent

1. Per acord del Consell de La Generalitat, fundat en I'especial urgéncia d'un pla, es podran
reduir a la mitat els terminis previstos en esta llei. La informacié publica, en la tramitacié urgent,
sera de vint dies. En la sol-licitud d'informes i dictamens es fara constar la declaracio
d'urgéncia.

2. Mai no es tramitaran amb caracter urgent aquelles modificacions del Pla General que, per
rad del seu objecte, estiguen subjectes a informes sectorials exigits per la legislacié de grans
superficies comercials, patrimoni cultural immoble o impacte ambiental.

CAPITOL XI. Suspensié de llicéncies

Article 101. Suspensio6 de I'atorgament de llicéncies

1. Els drgans administratius competents per a sotmetre a informacioé publica plans i
programes, fins i tot abans de convocar esta, podran acordar la suspensio de la tramitacio i de
I'atorgament de llicencies d'activitat, de parcel-lacio de terrenys, edificacié i demolicié per a
arees o usos determinats, a fi de facilitar I'estudi o reforma de I'ordenacié urbanistica. Els actes
administratius pels quals es decrete la suspensié de llicencies, per a produir efecte, hauran de
ser publicats en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana.

2. L'acte administratiu pel qual se sotmet a informacié publica un pla o programa
determinara la suspensio de 'atorgament de llicéncies en aquelles arees del territori objecte del
projecte de planejament exposat al public les noves determinacions del qual comporten
modificacié del régim urbanistic vigent, sense que siga necessari ni exigible que esta resolucio
assenyale expressament les arees afectades per la suspensio, encara que si I'adopcio de
I'acord exprés d'imposar-la i el tipus de llicencies afectades per la suspensio.

3. La suspensid a que es referix el numero 1 s'extingira, en tot cas, en el termini d'un any. Si
s'ha produit dins d'aquest termini la convocatoria de la informacio publica, la suspensio es
mantindra per a les arees les noves determinacions de planejament de les quals comporten
modificacio de l'ordenacio urbanistica i el seu efecte s'extingira definitivament transcorreguts
dos anys des de l'acord de suspensié adoptat per a facilitar I'estudi del planejament o la seua



reforma. Si la convocatoria d'informacié publica es produix una vegada transcorregut el termini
de l'any, la suspensio derivada d'esta convocatoria d'informacié publica tindra també la duracio
maxima d'un any.

4. Si amb anterioritat a I'acord de convocatoria d'informacié publica no s'ha suspés
I'atorgament de llicencies conforme al que disposa el niumero 1 d'este article, la suspensio
determinada per esta convocatoria d'informacié publica tindra una duracié maxima de dos anys.

5. En qualsevol cas, la suspensié s'extingix amb I'aprovacio definitiva del planejament.

6. Els peticionaris de llicencies sol-licitades amb anterioritat a la suspensio tindran dret a ser
indemnitzats del cost dels projectes i a la devolucio dels tributs i carregues satisfetes a causa
de la sol-licitud, sempre que esta siga conforme amb l'ordenacié urbanistica vigent en el
moment en qué va ser efectuada i resultara denegada per incompatibilitat amb el nou
planejament. Només en els casos previstos en les lleis escaura, a més, la indemnitzacio pels
perjuis irrogats per l'alteracié de planejament.

7. Extingits els efectes de la suspensio en qualsevol dels suposits previstos, no podran
acordar-se noves suspensions en el termini de cinc anys, per idéntica finalitat i sense perjudici
del que preveu l'article seglent.

8 Els instruments de planejament sotmesos a exposicid al public pels particulars no
suspenen la tramitacio del procediment d'atorgament de llicencies. L'alcalde, d'ofici o a
instancia de l'interessat, podra acordar la suspensio de llicencies si el document d'iniciativa
particular revist interés public que el justifique. L'alcalde haura de resoldre al respecte en el
termini d'un mes des que se li curse la peticié corresponent. La suspensio a que es referix este
apartat tindra el mateix termini de duraci6 que l'establida en I'apartat 3 del present article.

Article 102. Suspensio6 de la vigéncia del planejament

Quan siga estrictament necessari per a preservar la viabilitat de I'ordenacié a establir pel pla
en elaboracio o tramitacid, per mitja de decret del Consell de La Generalitat, dictat després de
l'audiéncia prévia o a sol-licitud del municipi afectat, i encara que este ja haja exhaurit
préviament els terminis de suspensié de llicencies, es podra suspendre, totalment o
parcialment, la vigencia del planejament. La suspensié es mantindra fins a I'entrada en vigor del
nou pla en elaboracié o tramitacié i com a maxim pel termini de quatre anys.| El decret establira
el régim urbanistic aplicable transitériament al municipi.

Article 103. Suspensio d'acords aprovatoris de programes

La suspensié de llicéncies implicara, també, la dels acords aprovatoris de nous programes
en la zona afectada. Els programes ja aprovats i encara vigents, abans de la suspensio de les
licéncies, no es veuran afectats per esta, llevat que en acordar-la aixi es faga constar
expressament, sense perjui de les indemnitzacions que pertoquen.

CAPITOL XII. Publicacié, vigéncia i executivitat dels plans
Seccié 1a. Publicacié i publicitat dels plans

Article 104. Publicacié de I'aprovacié definitiva dels plans

1. L'drgan que haja atorgat I'aprovacio definitiva del pla ordenara la publicacio d'esta per a
possibilitar la seua entrada en vigor.

2. Els plans urbanistics, siguen d'aprovacié definitiva autondmica o municipal, es publicaran
en el butlleti oficial de la provincia. La publicacié comprendra, a més de l'acord o la resolucio

d'aprovacié definitiva, el contingut de les normes urbanistiques objecte d'aprovacio. °

Article 105. Publicitat dels plans

Tots els plans i programes aprovats, en tramitacié o pendents d'aprovacio, amb les seues
normes i catalegs, seran publics, i qualsevol persona podra, en tot moment, consultar-los i
informar-se'n i obtindre copia en I'ajuntament.

Article 106. Deure d'informacié
1. Abans de la publicacié de I'aprovaci6 definitiva dels plans i programes, els ajuntaments
remetran una copia diligenciada a la conselleria competent en urbanisme.

® Apartat 2 de I'article 104 redactat segons la Llei 12/2010, de 21 de juliol, de la Generalitat, (DOCV num.
6316 de 22 de juliol de 2010).
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2. El Consell de La Generalitat establira, per mitja de decret, el contingut i forma de la
informacié que, en relacié amb els plans i programes, i la seua execucio, hauran de remetre els
municipis.

Seccio 2a. Efectes de 'aprovacié dels plans

Article 107. Executivitat i entrada en vigor dels plans

1. Els plans entren en vigor, i son immediatament executius a tots els efectes, als quinze
dies de la publicacié de la resolucié aprovatoria amb transcripcié de les seues Normes
Urbanistiques i restants documents amb eficacia normativa.

2. De la dita publicacié sera responsable, I'drgan editor del Butlleti Oficial de la Provincia tan
prompte reba el document de I'administracié que ho aprove definitivament. Quan es tracte
Projectes d'Urbanitzacié o plans a qué resulte impossible aplicar la regla anterior per no tindre
normes urbanistiques, I'entrada en vigor i la seua executivitat es produix amb la publicacié de
I'acord aprovatori, en el que es fara constar esta circumstancia.

Article 108. Vigéncia dels plans
La vigéncia dels plans és indefinida, excepte la dels programes, que sera la que s'hi
establisca.

Article 109. Declaracié d'utilitat publica

L'aprovacio dels plans i programes implicara la declaracié d'utilitat publica de les obres i la
necessitat d'ocupacio dels béns, els drets i els interessos patrimonials legitims que siguen
necessaris per a la seua execucio, als fins d'expropiacio o imposicioé de servituds.

Article 110. Obligatorietat dels plans i programes

1. Els particulars, igual que I'administracio, quedaran obligats al compliment de les
disposicions contingudes en I'ordenacid urbanistica aplicable i en els plans o programes,
normes i ordenances municipals aprovades d'acord amb esta.

2. Seran nul-les de ple dret les reserves de dispensacioé que es continguen en els plans o les
ordenances, com també les que, amb independéncia d'estes, es concedisquen.

Article 111. Fora d'ordenacio

1. Els plans expressaran quines construccions erigides amb anterioritat a ells han de quedar
en situacio de fora d'ordenacio, per manifesta incompatibilitat amb les seues determinacions,
en les que només s'autoritzaran obres de mera conservacio.

2. En defecte de previsio expressa del pla, s'entendran fora d'ordenacio les edificacions que
presenten alguna d'estes caracteristiques:

a) Ocupar el viari public previst pel pla

b) Ocupar els espais lliures previstos pel pla llevat que es tracte de construccions que
puguen harmonitzar amb un entorn enjardinat i només ocupen una porcié minoritaria de la seua
superficie.

3. Aixi mateix, els plans han d'establir el regim transitori per a la realitzacié d'obres i
activitats en edificis que, fins i tot no quedant en situacié de fora d'ordenacio, no siguen
plenament compatibles amb les seues determinacions. En estos s'autoritzaran les obres de
reforma o millora que permeta el planejament.

L'excés de construccio sobre I'aprofitament objectiu previst pel pla que, per ser
transitdriament compatible amb les seues previsions, puga mantindre's fins a la seua
reedificacid, no es computara com a aprofitament adjudicat al seu titular en determinar les
cessions o costos d'urbanitzacié que a este corresponguen, ni es tindra en compte en calcular
els estandards dotacionals exigibles o I'edificabilitat consumida respecte a la total assignada a
la zona o sector en qué estiga situada.

4. Reglamentariament s'establira una regulacio supletoria per als casos en qué el pla no
haja previst estes determinacions.



CAPITOL XIII. La cédula territorial d'urbanitzacio™

Article 112. Derogat
Article 113. Derogat

Article 114. Derogat
Article 115. Derogat
Article 116. Derogat

CAPITOL XIV. Formulacié i aprovacié de programes per al desenrotllament
d'actuacions integrades

Secciod 1a. Objecte dels programes i subjecte responsable del seu desenvolupament

Article 117. Objecte, ambit i oportunitat de la formulacié dels programes per al
desenrotllament d'actuacions integrades

1. Els programes per al desenrotllament d'actuacions integrades tenen per objecte:

a) Identificar I'ambit d'una actuacio integrada amb expressié de les obres que s'han
d'escometre

b) Programar els terminis per a la seua execucio

c) Establir les bases técniques i econdomiques per a gestionar l'actuacio

d) Regular els compromisos i obligacions que assumix l'urbanitzador designat en aprovar el
programa, definint, conforme a esta llei, les seues relacions amb I'administracio i amb els
propietaris afectats

e) Fixar les garanties del seu compliment.

2. El programa abracgara una o diverses unitats d'execucié completes.

3. L'aprovacio del programa pot ser simultania o posterior a la de l'ordenacio detallada.
Excepcionalment, també pot ser anterior quan el programa es desenrotlle en fases
corresponents a diversos sectors i al costat d'este s'aprove el pla parcial de la primera fase.

4. L'execucio de les Actuacions integrades és sempre publica, corresponent a I'administracio
decidir la seua gestid directa o indirecta. Es considera que una actuacio és de gestié directa,
quan la totalitat de les obres i inversions que comporta sén finangades amb fons publics i
gestionades per I'administracio, per si mateixa o a través dels seus organismes, entitats o
empreses de capital integrament public. La gestié és indirecta quan I'administracié decidix
escometre |'actuacio a carrec del finangament compromés per un tercer, i delega la condicio
d'Urbanitzador adjudicant-la a favor d'una iniciativa seleccionada de conformitat amb el
procediment establit en la present llei.

5. La gestio indirecta dels Programes d'Actuacio Integrada implicara necessariament la
previa seleccié d'una proposta de programa formulada per un particular legitimat per a aixo, aixi
com la posterior adjudicacioé a un empresari constructor de la execucio de les obres
d'urbanitzacié corresponents a l'actuacio integrada.

A fi de garantir el ple respecte als principis que informen la normativa europea i estatal en
matéria de contractacié publica, qui siga seleccionat com a urbanitzador no podra, en cap cas,
participar com a licitador en els procediments de selecci6 de I'empresari constructor del
programa d'actuacio integrada que es tracte.

Article 118. Iniciativa per a la tramitacié de Programes d'Actuacio Integrada

1. En els termes establits per la present Llei, els Programes d'Actuacié Integrada podran ser
aprovats a iniciativa de:

a) Els Municipis, els organismes o entitats d'ells dependents o dels que formen part, per a
I'execucié del planejament municipal. Quan I'entitat promotor no compte amb la potestat
expropiatoria, es tindra com a Administracio actuant al Municipi.

b) L'Administracié autondmica, per si mateixa o a través dels seus organismes o entitats o
de les empreses de capital integrament public o participades majoritariament per esta

1% Articles 112 al 116, ambdés inclusivament, derogats per la Llei 12/2010, de 21 de juliol, de la
Generalitat, (DOCV num. 6316 de 22.07.2010).
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Administracio, per a la promocié de s6l amb desti a dotacions publiques o a actuacions
promotores que fomenten la industrialitzacio o la vivenda subjecta a qualsevol régim de
proteccio publica. En este cas, la seua tramitacio i aprovacié se subjectara a les regles
establides per als Plans Especials, d'acord amb el que disposa l'article 89 de la present llei.

c) Els particulars, persones fisiques o juridiques, siguen o no propietaris dels terrenys,
podent a este efecte sol-licitar i obtindre de les Administracions completa informacié sobre les
resolucions i previsions oficials que condicionen el desenvolupament de cada actuacio.

2. De conformitat amb el que establixen els articles 4, 15i 16 de la Llei 6/1998, de 13 d'abril,
de Régim del Sol i Valoracions, els particulars, siguen o no propietaris dels terrenys afectats,
tenen dret a promoure la transformacié urbanistica del sol. Este dret s'exercitara de conformitat
amb el que establix la seccid 5a del Capitol XIV del Titol Il de la present llei.

Article 119. L'urbanitzador

1. L'urbanitzador és I'agent public responsable del desplegament i execucio de les
actuacions urbanistiques assenyalades en la present llei, que comprendran en tot cas la de
redactar els documents técnics que s'establisquen en les bases, proposar i gestionar el
corresponent projecte de reparcel-lacio i contractar I'empresari constructor encarregat de la
execucio del projecte d'urbanitzacio, en els suposits i conforme a les condicions establides en
esta llei. L'urbanitzador vindra obligat a financar el cost de les inversions, obres, instal-lacions i
compensacions necessaries per a l'execucio del Programa, que haura de ser garantit en forma i
proporcié suficients, podent repercutir tal cost en la propietat dels solars resultants.

2. L'Administracié actuara com a urbanitzadora quan, en exercici directe de les seues
competéncies, assumisca la responsabilitat d'executar les actuacions urbanistiques, d'acord
amb el que disposa l'apartat 4 de l'article 117. Els municipis podran desenrotllar estes en I'ambit
comarcal.

3. Els particulars, siguen o no propietaris del terreny, actuaran com a urbanitzadors per mitja
de la gestio indirecta, quan siguen seleccionats en concurs public a I'aprovar i adjudicar un
programa d'actuacio integrada, de conformitat amb el que establix el present Titol.

4. La relacié entre I'urbanitzador i I'administracié actuant es regix pel que establix la present
Llei, aplicant-se supletoriament les disposicions contingudes en el Titol IV del Llibre Il del Text
Refés de la Llei de Contractes de les Administracions Publiques, aprovat per Reial Decret
Legislatiu 2/2000, de 16 de juny.

5. En cap cas es requerira una classificacié especial per a ser urbanitzador.

Article 120. L'empresari constructor

1. L'empresari constructor sera responsable de ejecutar el projecte d'urbanitzacié aprovat
per lI'administracio.

2. L'empresari constructor sera seleccionat per mitja de concurs o subhasta, de conformitat
amb el que disposa els articles 82 y seguents del text refés de la Llei de Contractes de les
Administracions Publiques, aprovat per Reial Decret Legislatiu 2/2000, de 16 de juny. La
capacitat de I'empresari constructor, incloent els requisits de solvéncia economica i financera,
tecnica i professional, prohibicions de contractar i classificacié necessaria es regiran pel que
establix el mateix cos legal.

3. A fi de garantir el ple respecte als principis que informen la normativa europea i estatal en
matéria de contractacié publica, en cap cas els que hagen participat en la investigacid,
I'experimentacio, I'estudi o el desenrotllament d'algun instrument que afecte I'ordenacié de
I'ambit les obres d'urbanitzacié del qual es liciten podra participar en els corresponents
procediments de seleccié de I'empresari constructor.

4. Tampoc podra participar en la licitacié de les obres d'urbanitzacié d'un concret programa
d'actuacio integrada el seu propi urbanitzador o una empresa vinculada al mateix en els termes
establits en l'article 234 del text refés de la Llei de Contractes de les Administracions Publiques,
aprovat per Reial Decret Legislatiu 2/2000, de 16 de juny.

5. Quan per aplicacio del que disposen els dos apartats anteriors s'inicie un procediment per
a I'exclusio d'un licitador, I'Ayuntament haura de donar audiéncia a l'interessat en els terminis i
forma que reglamentariament s'establisquen, concedint-li la possibilitat de demostrar que, en
les circumstancies del cas concret, I'experiencia adquirida per tal licitador no ha pogut falsejar
la competéncia o infringir d'una altra manera els principis que informen la normativa europea i
estatal en matéria de contractacio publica, o que no és empresa vinculada a I'urbanitzador.

6. No sera preceptiva l'aplicacié del que hi ha disposat en els apartats anteriors quan el



pressupost d'execucio de les obres d'urbanitzacio, exclos I'impost sobre el valor afegit, no
supere els 5.278.000 euros, sense que puga fraccionar-se el contracte amb l'objecte de
disminuir-ne la quantia i eludir aixi el que hi ha disposat en els apartats anteriors, d'acord amb
el que hi ha establert en I'article 68.2 del text refés de la Llei de contractes de les
administracions publiques, aprovat pel Reial decret legislatiu 2/2000, de 16 de juny. En aquest
cas, les obres seran executades per l'urbanitzador, per ell mateix o mitjangant contractistes de
la seua eleccio.

7. En els programes d'actuacio integrada que es desenvolupen en terrenys d'un Unic
propietari, o en terrenys en els quals hi haja un acord unanime de la totalitat dels propietaris, i
ho acorden aixi els propietaris amb |'urbanitzador, no sera preceptiva la licitacié de les obres
d'urbanitzacio, d'acord amb el que hi ha disposat en els apartats 1 a 5 d'aquest article,
qualsevol que en siga el pressupost d'execucid. En aquest cas, les obres seran executades en
els termes pactats entre I'urbanitzador i els propietaris.

Secci6 2a. Legitimacié per a formular els programes d'actuacio integrada.

Article 121. Requisits per a la promocié de Programes d'Actuacio Integrada per mitja
de gesti6 indirecta

Podran ser urbanitzadors i, si és el cas, promoure Programes d'Actuacio Integrada totes les
persones, naturals o juridiques, espanyoles o estrangeres, que tinguen plena capacitat d'obrar,
siguen o no propietaries dels terrenys afectats, i reunisquen les condicions de solvéncia
econdmica i financera, técnica i professional exigibles en cada cas, conforme a algun o alguns
dels criteris d'admissio assenyalats en esta llei, que hauran de ser establits en les bases
reguladores i degudament identificats pels Ajuntaments en els anuncis del concurs.

En cap cas podran ser urbanitzadors ni promoure Programes d'Actuacio Integrada les
persones en els que concorrega alguna prohibicié de contractar de la previstes en l'article 20
del Text Refés de la Llei de Contractes de les Administracions Publiques, aprovat per Reial
Decret Legislatiu 2/2000, de 16 de juny.

Deixant fora de perill el dret reconegut per I'article 118.2 d'esta Llei, no podran ser
urbanitzadors ni promoure Programes d'Actuacié Integrada els que hagen participat en la
investigacio, I'experimentacio, l'estudi o el desenrotllament del pla d'accio territorial o pla
general que afecte I'ordenacié de I'ambit del programa que es licita.

Quan per aplicacio del que disposa I'apartat anterior s'inicie un procediment per a I'exclusio
d'un licitador, I'Ajuntament haura de donar audiéncia a l'interessat en els terminis i forma que
reglamentariament s'establisquen, concedint-li la possibilitat de demostrar que, en les
circumstancies del cas concret, I'experiéncia adquirida per tal licitador no ha pogut falsejar la
competéncia o infringir d'una altra manera els principis que informen la normativa europea i
estatal en matéria de contractacio publica.

Article 122. Solvéncia economica i financera de I'urbanitzador

1. La justificacié de la solvéncia economica i financera de I'urbanitzador s'acreditara per un o
alguns dels mitjans seguents:

a) Informe d'institucions financeres o, si és el cas, justificant de I'existéncia d'una
assegurancga d'indemnitzacio per riscs professionals.

b) Si es tractara de persones juridiques, presentacioé dels comptes anuals o d'extracte de les
mateixes, en el cas que la publicacio d'estes siga obligatoria en la legislacio del pais en qué
l'aspirant a urbanitzador estiga establit.

c) Declaracié sobre el volum global de negocis i, si és el cas, sobre el volum de negocis
relacionat amb el desenrotllament i la promocié d'actuacions semblants a qué és objecte de
concurs, corresponent com a maxim als tres ultims exercicis.

2. .Si per raons justificades I'urbanitzador no estiguera en condicions de presentar les
referéncies sol-licitades per I'Ajuntament, podra acreditar la seua solvéncia economica i
financera per mitja de qualsevol altre document que I'administracié considere prou, podent
basar-se en la solvéncia d'altres entitats, amb independéncia dels vincles juridics que tinguen
establits entre ells. A este efecte, les Agrupacions d'Interés Urbanistic podran acreditar la seua
solvencia econdmica i financera amb I'acreditacié de la titularitat registral dels drets sobre els
terrenys que van servir de base per a la seua constitucio.

3. La justificacio de la solvencia economica i financera de les agrupacions d'interés
economic, unions temporals d'empreses o altres agrupacions de persones naturals o juridiques



que decidisquen concorrer conjuntament al concurs podra basar-se en els requisits de
solvéncia de, almenys, un dels seus membres.

Article 123. Solvéncia técnica i professional

1. La justificacié de la solvéncia técnica i professional de I'urbanitzador s'acreditara per un o
alguns dels mitjans seguents:

a) Presentacio d'una relacié dels Programes d'Actuacié Integrada promoguts i gestionats pel
concursant.

b) Indicacié de I'equip técnic, estiga o no integrat en l'estructura organitzativa de
l'urbanitzador, que vaja a participar en la gestié del Programa d'Actuacio Integrada, i
especialment dels responsables del control de qualitat.

c) Titulacions académiques i professionals del personal de direcci6 de l'urbanitzador.

d) Declaracio6 que indique la mitjana anual de personal, amb mencid, si és el cas, del grau
d'estabilitat en l'ocupacio i la plantilla del personal directiu durant els tres ultims anys.

e) Declaraci6 del material, instal-lacions i equip tecnic del que dispose I'urbanitzador per al
compliment dels seus compromisos.

f) Declaracio de les mesures adoptades per a controlar la qualitat durant el desplegament i
execucio del Programa d'Actuacié Integrada, incloent els mitjans d'estudi i d'investigacié de que
dispose.

g) Declaracio de les mesures de gestié mediambiental que el concursant esta disposat a
aplicar durant el desplegament i execuci6 del Programa d'Actuacio Integrada.

2. Si per raons justificades en cada cas concret, I'urbanitzador no estiguera en condicions de
presentar les referéncies sol-licitades per I'Ajuntament, podra acreditar la seua solvéncia
tecnica i professional basant-se en la solvéncia d'altres entitats, amb independéncia dels
vincles juridics que tinguen establits entre ells, havent de demostrar en este cas davant de
I'Ajuntament que disposara dels mitjans necessaris per a l'execucio del programa d'actuacio
integrada, presentant els compromisos o documents d'analoga naturalesa que hagen subscrit
entre ambdos. L'anterior s'aplicara, en tot cas, quan concorrega a la licitacié una Agrupacio
d'Interés Urbanistic.

3. La justificacio de la solvencia técnica i professional de les agrupacions d'interés
economic, unions temporals d'empreses o altres agrupacions de persones naturals o juridiques
que decidisquen concorrer conjuntament a la concurs podra basar-se en els requisits de
solvencia de, almenys, un dels seus membres.

Seccio 3a. Objectius i continguts del programa d'actuacio integrada

Article 124. Objectius imprescindibles i complementaris del programa

1. Els programes han de contenir les previsions necessaries per a complir els seguents
objectius minims:

a) Gestionar la transformacio juridica de les finques afectades pel programa.

b) Urbanitzar completament la unitat d'execucié que constituisca l'objecte del programa i
realitzar les obres publiques addicionals que calguen per a complir el que disposa els apartats
seglients, amb subjeccié a les previsions temporals i economiques del programa.

c) Connectar i integrar adequadament la urbanitzacié amb les xarxes d'infraestructures,
d'energia, comunicacions i servicis publics existents.

d) Suplementar les infraestructures i espais publics o reserves dotacionals en alld necessari
per a no minvar ni desequilibrar els nivells de qualitat, quantitat o capacitat de servici existents i
exigibles reglamentariament.

e) Obtindre els sols dotacionals publics de I'ambit de I'actuacid, o adscrits a esta, a favor de
I'administracio gratuitament.

f) Obtindre I'aprofitament que legalment corresponga, amb desti al patrimoni public de sol, a
favor de I'administracié actuant de forma gratuita, sense perjui de I'obligacié legal de suportar
les carregues d'urbanitzacié corresponents a la cessio.

g) Ordenar el repartiment equitatiu de les carregues i beneficis de I'actuacié entre els
afectats.

h) Establir terminis per a edificar els solars resultants de I'actuacié urbanitzadora.

2. El Programa podra incloure, si és el cas, altres objectius complementaris el cost del qual
siga assumit per I'Urbanitzador sense repercutir-lo als propietaris de terrenys afectats, com ara
la realitzacio, baix condicions i terminis especifics, d'obres particulars que revisten especial



interés social, o la implantacié d'instal-lacions recreatives o esportives privades, o d'obres
publiques accessories susceptibles de concessio i que, per raons técniques, hagen d'executar-
se junt amb les principals del Programa, o I'execucié de Programes de Restauracié
Paisatgistica o d'Imatge Urbana dins de I'ambit del Programa, d'acord amb les directrius
establides en la Llei 4/2004, de 30 de juny, de la Generalitat, d'Ordenacié del Territori i
Proteccié del Paisatge. L'edificacio dels terrenys propietat de I'Urbanitzador o d'altres
propietaris adherits a la seua iniciativa en terminis més breus que els establits pel Programa
amb caracter general es considera sempre objectiu complementari del Programa.

Article 125. Documentacié integrant dels programes per al desenrotllament
d'actuacions integrales

1. L'alternativa técnica i la proposici6 juridicoeconomica son els dos documents integrants
dels programes per al desenrotllament de les actuacions integrades.

2. L'Alternativa Tecnica és el document que identifica I'ambit de sol objecte de
transformacio, establix si és el cas l'ordenacio detallada o estructural a desenrotllar per mitja del
programa i inclou el projecte d'urbanitzacio, aixi com la seua correcta integracié en la ciutat o el
territori.

3. La proposicié juridicoecondmica és el document del programa que determina les
condicions juridiques, economiques i financeres de la seua execucio.

4. Quan I'Ajuntament o I'administracié autondmica actue per gestio directa, per si mateixa o
a través dels seus organismes, entitats o empreses de capital integrament public, no s'aplicara
el que disposen els articles 126,f) ii)i 127.1.a).

5. En els municipis que no tinguen pla general, i les normes subsidiaries de Planejament
dels quals no hagueren sigut homologades conforme a la disposicio transitoria primera de la
Llei 6/1994, de 15 de novembre, de la Generalitat Valenciana, Reguladora de I'Activitat
Urbanistica, els programes d'actuacio integrada inclouran un document de justificacié de la
integracio territorial, ajustat al que establix I'article 74 de la present Llei.

6. Els programes preveuran I'edificacio dels solars resultants en un any comptat a partir de
la recepcié municipal de les obres de urbanitzacio, podent ampliar-se de manera justificada en
les condicions d'absorcié pel mercat immobiliari fins a un termini maxim de Quatre anys,
determinant-se la sequéncia i prioritat de I'execucio, en dos fases bianuals.

Article 126. Contingut de I'alternativa técnica

L'Alternativa Técnica d'un Programa d'Actuacié Integrada contindra la documentacio
seguent:

a) Identificacié del document de planejament que regule I'ordenacié detallada a desenrotllar,
si el mateix es trobara ja aprovat amb anterioritat al concur per a la seleccié de I'urbanitzador.
En qualsevol altre cas, l'alternativa técnica haura d'anar acompanyada necessariament d'un
document de planejament que incloga una proposta d'ordenacié detallada per a I'ambit del
programa.

b) Ambit de I'Actuacié Integrada.

c) Justificacio del compliment de les condicions d'integracio de I'Actuacié amb I'entorn.

d) Existéncia o no d'Agrupacié d'Interés Urbanistic i, si és el cas, estatuts i acords socials de
la mateixa.

e) Terminis que es proposen per al desenrotllament de I'Actuacié Integrada, determinant-se
tant el corresponent a les obres d'urbanitzacio, com a les obres d'edificacio dels solars
resultants.

f) Projecte d'urbanitzacié determinant-se el corresponent a les obres d'urbanitzacid, com a
les obres d'edificacid dels solars resultants.

g) Enunciat dels objectius complementaris que es proposen conforme a l'article 124.2, amb
indicacio expressa, si és el cas, dels compromisos d'edificacié simultania a la urbanitzacié que
estiga disposat a assumir per damunt del minim legal.

h) Mesures de control de qualitat i compliment de les normes de qualitat ambiental, si és el
cas.

i) Inventari preliminar de construccions, plantacions i instal-lacions la demolicié del qual,
destruccio o eradicacio exigisca la urbanitzacio

j) Estimacio preliminar i general d'aquells gastos d'urbanitzacié variables I'import del qual,
inclus sent repercutible els propietaris, no es puga determinar per la concurréncia d'ofertes.

k) Si la proposta de programa modificara l'ordenacio estructural, haura d'incorporar la



documentacio establida en els articles 72 a 74.

Article 127. Contingut de la proposicio juridicoeconomica

1. La Proposicié Juridiceconomica haura d'incloure necessariament la documentacio relativa
als aspectes seguents:

a) Regulacio de les relacions de I'urbanitzador i els propietaris i, en particular, la modalitat de
retribucié al promotor i informacié suficient que permeta als propietaris conéixer les
consequencies economiques que comporte per a ells la proposta i I'eleccié de cada modalitat
de retribucio.

b) Acreditacio de la titularitat i identificacio grafica i registral dels terrenys, dins de I'ambit de
I'actuacio i a disposicié de I'Urbanitzador, siguen de la seua propietat o d'altres propietaris amb
queé tinga contracte suficient, que hagen de quedar afectes, amb garantia real inscrita en el
Registre de la Propietat, al compliment de les obligacions propies de tal Urbanitzador, amb
ocasio de la firma del contracte, per a assegurar I'execucié dels objectius imprescindibles o
complementaris del Programa. L'afecci6 es traslladara a les finques de resultat que
s'adjudiquen després de la reparcel-lacié.

c) Full resum de les dades econdmiques rellevants segons model que s'aprove
reglamentariament.

2. La Proposicio juridicoecondmica incloura la documentacié necessaria per a determinar
amb claredat les magnituds econdmiques del programa, diferenciant els aspectes seguents:

a) Pressupost de licitacié: de I'obra d'urbanitzacio: Amb I'abast previst en l'art. 168.1, a) i b)

b) Cost de projectes: Cost de redaccio6 i direccié dels projectes técnics, especificant cada
projecte, que es referix I'art. 168.1.c)

c) Gastos de gestio: Gastos de Gestié de I'urbanitzador, calculats en un percentatge del que
represente la suma de les partides corresponents als conceptes anteriors.

d) Benefici de I'urbanitzador: Benefici empresarial de I'urbanitzador, calculat en un
percentatge de la suma dels conceptes expressats en els apartats anteriors que, en cap cas,
podra superar el 10%.

e) Carregues d'urbanitzacié: Carregues d'Urbanitzacié que I'urbanitzador es compromet a
repercutir, com a maxim, als propietaris afectats pels conceptes anteriorment expressats.

f) Coeficient de canvi: Part aliquota de I'aprofitament objectiu, expressada en tant per u, que
correspon a l'urbanitzador en concepte de retribucio en sol per les carregues d'urbanitzacid,
aplicable respecte als propietaris acollits a la dita modalitat de retribucid.

g) Preu del sdl a efectes de canvi: Preu del sol a qué, en coheréncia amb el coeficient de
canvi, es descomptaran de les carregues d'urbanitzacio els terrenys d'aquells propietaris que
retribuisquen amb ells a l'urbanitzador.

h) Finangcament: Condicions de finangament oferides per 'urbanitzador per al pagament de
les quotes d'urbanitzacio aquells propietaris que acollits a elles, en el seu cas, recolzades per
una entitat financera degudament registrada.

Seccio 4a. Iniciatives per a I'aprovacio i adjudicacié dels Programes d'Actuacioé Integrada

Article 128. Iniciativa publica en la formulacié dels programes "

1. Els ajuntaments, mitjancant la seua organitzacié propia o mitjangant els seus ens
instrumentals, poden formular programes d'actuacio integrada, redactant d'ofici la totalitat o part
de la documentacio expressada en l'article 126, siga per a fomentar el seu desenvolupament
per gesti6 indirecta o a fi d'escometre la seua gestio directa.

Si acorda la gesti6 directa d'aquells, el procediment s'iniciara per acord del ple que
determine aquesta forma de gestié, que comporta I'exclusio dels tramits del concurs que preveu
aquesta llei per a la seleccio de l'urbanitzador.

2. Si la iniciativa municipal pretén la gestio directa, l'alternativa técnica haura de contenir la
documentacio prevista en l'article 126, si bé no seran preceptius els continguts a qué es
refereixen les lletres f) i i). La proposicio juridicoecondmica haura de contenir els documents
previstos en l'article 127, amb les excepcions que es deriven dels nimeros segients. No és
exigible, en aquest mode de gestid, la determinacié d'un coeficient de canvi per a la retribucié
en sol, que es determinara en el projecte de reparcel-lacid, d'acord amb els criteris de valoracié
establits en la legislacio estatal de sol. Si en la proposicio s'estableix el coeficient de canvi,

" Article 128 redactat segons el Decret-Llei 1/2008, de 27 de juny, del Consell, de mesures urgents per
al foment de I'habitatge i el sol (DOCV num. 5795 de 30.06.2008).
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tindra valor merament informatiu.

L'elaboraci6 d'aquesta documentacio i I'execucié del programa podran dur-la a terme
directament els serveis técnics de I'administracié o ens promotor, o siga mitjancant la
convocatoria d'un concurs per a l'adjudicacié conjunta de I'elaboracié del projecte i obra, sense
perjudici que I'ajuntament opte per qualsevol altra forma d'adjudicacié que considere més
convenient als interessos publics, d'acord amb la legislacié de contractes del sector public.

3. L'acord municipal que decidesca la gestié directa de I'actuacio haura d'incloure
necessariament una descripcié detallada dels compromisos d'inversié i gestié que contrau
I'administracié actuant i la disponibilitat de recursos pressupostaris per a finangar I'actuacio
sense ingressar quotes d'urbanitzacio, en previsié de la retribucio en terrenys o de
l'impagament d'aquestes, ni que siga parcialment, per un valor minim equivalent al 5% de les
carregues d'urbanitzacio.

Quan l'urbanitzador siga un ens de I'administracié o empresa de capital integrament public,
podra substituir el compromis d'inversio i la disponibilitat de recursos pressupostaris descrits en

el paragraf anterior, per la garantia regulada en l'article 140 d'aquesta llei. 12

4. L'administracio que gestione directament el programa pot repercutir la totalitat de les
carregues d'urbanitzacio previstes en aquesta llei per als casos de gestié indirecta, podent
retribuir-se per qualsevol dels modes en aquesta previstos.

El benefici empresarial, en els casos de gestié directa, només podra percebre'l
l'urbanitzador que siga societat mercantil de capital integrament public.

No regeix per a la gestio directa la limitacié en la liquidacio definitiva pel preu maxim a qué
es refereix l'article 127.2.e) d'aquesta llei.

Igualment, en els suposits de gestio directa escaura el cobrament avangat de les quotes
d'urbanitzacio corresponents al cost de les obres I'execucio de les quals estiga prevista en els
tres mesos seguents a I'emissio.

5. Per a la seleccio de I'empresari constructor, quan s'actue mitjangant gestié directa, no
s'aplicaran les regles establides en els articles 120 i 160 d'aquesta llei, i s'hi hauran d'observar-
se les determinacions de la legislacié de contractes del sector public.

6. Quan la forma de retribucio quede establida de forma imperativa en el programa, podra
formar part de l'alternativa técnica el corresponent projecte de reparcel-lacio, el qual es
tramitara amb aquella. En aquest cas, el deure d'informacié a qué es refereix l'article 166
d'aquesta llei queda substituit per I'avis d'inici del procediment, sempre i quant continguen la
informacio de I'article esmentat en el que resulte d'aplicacio a la gestié directa, amb expressa
indicacioé que s'hi tramita també el projecte de reparcel-lacio.

7. L'Administracio autonomica podra assumir la iniciativa de formulacié de programes per al
desenvolupament d'una actuacié integrada a fi d'escometre la seua gestio directa d'acord amb
el que preveuen els articles 89, 118.b) i concordants de I'aquesta llei, i haura de tenir per
administracié competent i actuant la mateixa Generalitat.

En aquest cas, resultaran igualment d'aplicacio les regles establides en els apartats
precedents d'aquest article, com també qualsevol altra que en aquesta llei regule la gestid
directa municipal.

Article 129. Iniciativa particular.

1. Els particulars, siguen o no propietaris dels terrenys, poden entaular consultes amb
qualsevol Administracio Publica a fi d'elaborar i presentar, per a la seua aprovacio¢ i adjudicacio,
propostes de Programa. A més, tenen dret a sol-licitar i obtindre de les Administracions
completa informacié sobre les resolucions i previsions oficials que condicionen el
desenrotllament de cada Actuacié.

2. Qualsevol persona que pretenga elaborar una proposta de programa pot ser autoritzada
per I'ajuntament per a ocupar temporalment terrenys a fi d'obtindre la informacié necessaria, en
els termes disposats per la legislacié expropiatoria. Aixi mateix, tindra accés a la informacio i
documentacié que conste en els registres i arxius de les administracions publiques conforme a
la legislacio estatal sobre régim juridic d'estes.

2 Apartat 3 de I'article 128 redactat segons la Llei 1/2012, de 10 de maig, de la Generalitat (DOCV num.
6773 de 14.05.2012).
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Seccid 5a. Procediment per a la gestid indirecta dels Programes d'Actuacié Integrada

Article 130. Inici del procediment

1. De conformitat amb el que establixen els articles 4, 15i 16 de la Llei 6/1998, de 13 d'abril,
de Régim del Sol i Valoracions i 118.2 de la present llei, tota persona, siga o no propietaria dels
terrenys, pot sol-licitar de I'Alcalde que inicie un procediment de concurs per al desplegament i
execucio d'un Programa d'Actuacio Integrada per mitja de gesti6 indirecta, descrivint i enunciant
breument els motius de la seua peticio.

2. La dita peticio podra anar acompanyada d'un document de planejament en qué
s'especifique I'ordenacié detallada o estructural que es proposa desenrotllar i dels documents
relacionats en les lletres a), b), ¢), d) i e) de l'article 131.2 de la present llei. En tot cas, hauran
d'acompanyar-se a la mateixa els documents acreditatius de la personalitat i capacitat del
sol-licitant.

3. El Ple municipal, a proposta de I'Alcalde i amb un informe previ técnic sobre la viabilitat de
la peticio, acordara motivadament:

a) Desestimar la peticio.

b) Iniciar el procediment per a la gestio indirecta del programa, conforme al que establixen
els articles seglents.

¢) Assumir la gestio directa de I'actuacio integrada, conforme al que establix I'article 128 de
la present llei.

4. Si no s'emetera i notificara resolucié expressa en el termini maxim de tres mesos, el
sol-licitant podra entendre desestimada la seua sol-licitud, als efectes previstos en l'article 43
de la Llei 30/1992, de 26 de novembre, del Régim Juridic de les Administracions Publiques i del
Procediment Administratiu Comu, quan la dita sol-licitud no implicara el desenrotllament de les
directrius de I'ordenacié estructural vigent.

5. Quan la sol-licitud implique el desenrotllament de les directrius de I'ordenacioé estructural
vigent, si no s'emetera i notificara resolucié expressa en el termini maxim de tres mesos,
l'interessat podra entendre estimada la seua sol-licitud en els termes i amb els efectes que
reglamentariament s'establisquen.

6. L'Ajuntament podra igualment acordar d'ofici, sense necessitat peticié particular, la gestié
indirecta d'una actuacio integrada, iniciant els tramits que s'establixen en els articles seguents.

Article 131. Bases reguladores de la gestié indirecta de Programes d'Actuacié
Integrada.

1. Les bases generals per a I'adjudicacioé de programes d'actuacio integrada ajustades al
contingut de la present llei, seran aprovades pels ajuntaments com a ordenan¢a municipal, i en
elles, es regularan totes aquelles questions juridiques, econdmiques i administratives que
afecten tant el procediment d'adjudicacié com al desplegament i execucié dels Programes
d'Actuacio Integrada per mitja de gesti6 indirecta.

2. En el mateix acord en qué es decidisca I'obertura del procediment per a la gestio indirecta
d'un programa d'actuacié integrada, s'aprovaran les Bases particulars reguladores en les que
s'establiran, com a minim, les determinacions seglents:

a) Indicaci6 de I'ordenacié urbanistica vigent en I'ambit de I'actuacié integrada.

b) Memoria de necessitats i objectius a satisfer amb el Programa d'Actuacio Integrada,
d'acord amb el que disposa l'article 124.

c) Fitxa de gestio o, si és el cas, Directrius d'Evolucié Urbana i Ocupacié del Territori
establides en el Pla General.

d) Criteris i objectius urbanistics i territorials de les propostes de planejament a formular, si
és el cas, pels concursants, amb fixacié de les directrius i estratégies que haura d'observar
I'ordenacio que proposen.

e) Descripcio dels objectius d'edificacio privada que han de complir-se en I'ambit de
I'actuacio, amb especial referéncia a aquelles construccions privades que revisten un especial
interés social per tractar-se de vivendes subjectes a algun régim de proteccié publica o per
tractar-se de construccions o instal-lacions d'interés terciari o industrial.

f) Prescripcions técniques que, amb caracter minim, hauran de respectar-se en la redaccié
dels documents d'ordenacio i gestié exigibles.

g) Indicacio expressa, si és el cas, de I'admissibilitat de variants sobre aquells elements del
Programa d'Actuacid Integrada que en les mateixes es determinen, assenyalant aquells
requisits i limits a qué tals variants hauran d'ajustar-se. Als efectes assenyalats en este apartat,



no es consideraran variants, per la qual cosa seran admissibles en tot cas, les modificacions de
I'ambit territorial que suposen mers retocs o ajusts de detall en algun punt perimetral de
I'actuacio o de les seues connexions viaries, o quan el terreny afegit, per la seua escassa
dimensio, no siga téecnicament susceptible de programacioé autonoma.

h) Prescripcions técniques que, amb caracter minim, hauran de respectar-se en la redaccio
del projecte de les obres d'urbanitzacid, de conformitat amb el que establix I'article 52 del Text
Refés de la Llei de Contractes de les Administracions Publiques, aprovat per Reial Decret
Legislatiu 2/2000, de 16 de juny.

i) Estimacio dels terminis de desplegament i execucié del Programa d'Actuacié Integrada.

j) Model de proposicio a presentar pels interessats.

k) Documentacio a presentar per cada licitador junt amb la proposicié, especificant amb
claredat aquella documentacié que sera susceptible de valoracio per a I'adjudicacié del
Programa, i distingint-la de la resta.

[) Termini i lloc per a la presentacié de les proposicions.

m) Documentacié acreditativa del compliment dels criteris de solvéncia economica i
financera, tecnica i professional exigibles als concursants.

n) Criteris objectius d'adjudicacié del Programa d'Actuacié Integrada, especificats per orde
decreixent d'importancia, incloent la seua ponderacio.

3. La determinacio dels aspectes anteriorment estipulats s'efectuara per remissié o
reproduccié dels continguts del planejament vigent i les disposicions de caracter general que
resulten aplicables, quan aixo féra suficient per als fins pretesos.

4. Les bases reguladores del concurs i I'anunci de licitacio indicaran amb tota claredat
aquells documents de l'alternativa técnica que seran objecte de valoracié com a criteris
d'adjudicacié del Programa d'Actuacié Integrada, ordenant-los de major a menor importancia,
segons la ponderacié que s'atribuisca a cada un d'ells. No seran susceptibles de valoracié com
a criteris d'adjudicacid, en cap cas, els documents assenyalats en les lletres c), d), i) i j) de
l'article 126 i en els apartats 1.a), c), 2g) i h) de I'article 127.

5. Per mitja de Decret del Consell s'aprovaran unes bases generals per a |'adjudicacié de
programes d'actuacio integrada ajustades al contingut de la present Llei. Tals bases generals
seran supletories de les, si és el cas, aprovades pels Ajuntaments.

6. La Conselleria competent en matéria d'urbanisme aprovara mitjangant una Orde un model
tipus de Bases particulars per a I'adjudicacio de Programes d'Actuacio Integrada.

Article 132. Anunci de concurs

1. En el mateix acord en qué s'aprove la gestio indirecta del Programa d'Actuacié Integrada i
les seues Bases particulars reguladores, s'ordenara la publicacié del corresponent anunci de
concurs, amb el contingut que s'establisca reglamentariament, en el que hauran de figurar en
tot cas els aspectes seguents:

a) ldentificacié de I'entitat local adjudicadora del programa, assenyalant tots els dades
siguen necessaris que per a facilitar una comunicacié fluida amb els licitadors, incloent adreca
electronica i, si és el cas, pagina oficial d'internet on puga consultar-se la documentacio relativa
al concurs.

b) Identificacié de les bases generals i particulars reguladores del programa d'actuacio
integrada, indicant els diaris oficials en qué conste publicat el seu contingut, havent de posar a
disposicioé de cada concursant els mitjans necessaris per a obtindre un exemplar de les
mateixes.

c) Lloc i idioma en qué hauran de presentar-se les proposicions dels interessats, ajustades
al model establit en les bases particulars del programa.

d) Documentacié acreditativa del compliment dels criteris de solvéncia técnica, economica i
financera, | exigits per a ser admesos a concurs.

e) Documentacio a presentar per cada concursant, especificant amb claredat la que sera
susceptible de valoracio per a I'adjudicacié del Programa, i distingint-la de la resta. S'indicara
amb claredat I'obligacié del concursant de sotmetre la documentacié a qué fa referencia I'article
134 a informacio publica pel termini d'un mes, en la forma i amb els requisits assenyalats en tal
precepte.

f) Indicacio expressa sobre |'admissibilitat de variants sobre aquells elements de les
prescripcions técniques que es determinen, assenyalant aquells requisits i limits a qué tals
variants hauran de cenyir-se.

g) Criteris objectius d'adjudicacié del Programa d'Actuacio Integrada, especificats per orde



decreixent d'importancia, incloent la seua ponderacio.

h) Garantia provisional equivalent al 2% del pressupost estimat de les carregues
d'urbanitzacié.

i) Import de la garantia definitiva que haura de depositar I'adjudicatari del programa, en els
termes i amb els requisits assenyalats en l'article 140.

2. L'anunci de concurs s'inserira en el Tauler d'Anuncis de I'Ajuntament i en els seguents
Diaris Oficials, siga quina siga la quantia estimada del Programa d'Actuacié Integrada:

a) En el Diari Oficial de la Uni6 Europea, en primer lloc.

b) En el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana.

3. L'anunci de concurs no podra inserir-se en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana
abans de la data en qué s'envie a la Comissié Europea per a la seua publicacié en el Diari
Oficial de la Unié Europea.

4. L'Ajuntament podra acordar una publicitat complementaria a I'establida en I'apartat
anterior, per mitja de la insercié de I'anunci de concurs en diaris no oficials d'amplia difusio en la
localitat o qualsevol altre mitja que considere oportd. Els anuncis publicats conforme al que
disposa este apartat no afectaran en cap cas al comput dels terminis legals per a la presentacio
de les proposicions pels interessats.

5. La conselleria competent en materia d'urbanisme aprovara mitjangant una ordre un model
tipus d'anunci del concurs, ajustat als formularis normalitzats establerts en el Reglament (CE)
1.564/2005, de la comissio, de 7 de setembre de 2005.

Article 133. Proposicions dels interessats i termini per a la seua presentacio

1. Les proposicions dels interessats per a participar en el concurs d'un Programa d'Actuacio
Integrada hauran d'ajustar-se al model que s'establisca en les bases reguladores del concurs, i
inclouran els documents que en les mateixes s'establisca, de conformitat amb alld que s'ha
assenyalat en els articles 126 i 127. Les propostes de programa hauran d'anar acompanyades,
en sobre a banda, dels documents seglents:

a) Aquells que acrediten la personalitat juridica del concursant i, si és el cas, la seua
representacio.

b) Els documents que acrediten els requisits de solvéncia técnica i professional, economica i
financera, conforme als exigits per les bases reguladores del concurs.

c) Declaracié responsable de no trobar-se sotmés en cap de les prohibicions per a
contractar establides per la legislacié reguladora de la contractacié administrativa, incloent
expressament la circumstancia de trobar-se al corrent en el compliment de les obligacions
tributaries i amb la seguretat social imposades per les disposicions vigents.

d) Resguard acreditatiu de la garantia provisional.

e) Els concursants estrangers hauran d'adjuntar una declaracié de sotmetiment exprés a la
jurisdiccio dels jutjats i tribunals espanyols de qualsevol orde, per a totes les incidéncies que de
manera directe o indirecte pogueren sorgir durant el procediment d'adjudicacio i durant el
desenrotllament i I'execucié del programa d'actuacio integrada, amb renuncia expressa, si és el
cas, al fur jurisdi ccional estranger que poguera correspondre-li.

f) Declaracio jurada o acta notarial acreditativa d'haver-se practicat o intentat practicar els
avisos a qué es referix l'article 134.4. En tot cas, amb caracter previ a I'adjudicacio,
I'Ajuntament requerira a I'adjudicatari proposat la justificacié documental integra de tals
extrems.

2. Cada concursant no podra presentar més d'una proposicid, sense perjui de la possibilitat
d'admetre variants, si aixi s'establix en les bases particulars reguladores del programa. Tampoc
podra subscriure cap proposta en unidé temporal amb altres si ho ha fet individualment o figurar
en més d'una agrupacid. L'incompliment d'estes normes donara lloc a la no admissio6 de totes
les propostes de programa per ell presentades.

3. Les proposicions dels interessats, acompanyades de la documentacié exigida en 'apartat
1 del present article, hauran de presentar-se en un termini no inferior a 3 mesos, a comptar de
la data d'enviament de I'anunci de concurs al Diari Oficial de la Unié Europea. Els Ajuntaments
podran establir en les seues bases reguladores un termini superior, atenent a les especials
raons de dificultat o complexitat técnica que concérreguen en cada actuacio.

4. Les proposicions presentades per cada concursant hauran de distingir clarament i
incloure, en sobres separats, la documentacié assenyalada en I'apartat 1 del present article i la
que corresponga a l'alternativa técnica i la proposicio juridic economica."



Article 134. Informacio publica dels documents d'ordenacio

1. Els concursants hauran d'incorporar a les seues propostes de programa Acta notarial
acreditativa del sotmetiment a informacié publica dels documents assenyalats en les lletres a),
f) i, si és el cas, k) de l'article 126 de la present Llei.

2. A este efecte, els concursants protocol-litzaran els documents assenyalats en l'apartat
anterior per mitja d'Acta autoritzada per Notari amb competéncia territorial en el Municipi on es
vaja a executar l'actuacio, i depositaran una copia dels mateixos en la seu de I'Ajuntament,
exposant-los al public pels seus propis mitjans, inserint anunci en el Diari Oficial de la
Generalitat Valenciana i en un diari no oficial d'amplia difusié en la localitat afectada, només als
efectes de la presentacio d'al-legacions.

3. Les al-legacions podran presentar-se indistintament en la Notaria on es troben depositats
els documents o en I'Ajuntament afectat. En este ultim suposit, I'Ajuntament haura de remetre
immediatament les al-legacions presentades a la seu de la Notaria, per a la seua incorporacié a
les actuacions i la seua presa de rao pel concursant. L'Acta notarial haura de deixar constancia
fefaent de totes les al-legacions presentades.

4. Abans de la publicacié de I'anunci d'informacio publica, els concursants hauran d'haver
remés avis de l'inici del procediment de gestid indirecta del programa d'actuacio integrada al
domicili fiscal dels que consten en el Cadastre com a titulars de drets afectats per I'actuacio
proposada. Tals avisos es practicaran per qualsevol mitja que permeta tindre constancia de la
recepcio per l'interessat o el seu representant, aixi com de la data, la identitat i el contingut de
I'avis. L'acreditacio de l'avis efectuat s'incorporara a I'expedient.

Quan l'avis es practique en el domicili de l'interessat, de no trobar-se present este en el
moment del seu entrega, podra fer-se carrec del mateix qualsevol persona que es trobe en el
domicili i faga constar la seua identitat. Si ningu poguera fer-se carrec de l'avis, es fara constar
esta circumstancia en I'expedient, junt amb el dia i I'hora en qué es va intentar, havent de
procedir novament, per una sola vegada i en una hora distinta, a practicar l'avis dins dels tres
dies seguents al primer intent.

Article 135. Criteris per a I'adjudicacié del Programa d'Actuacio Integrada

1. En les bases particulars del programa i en I'anunci de concurs els Ajuntaments hauran
d'assenyalar, per orde decreixent d'importancia i per la ponderacié que se'ls atribuisca, els
criteris objectius que han de servir de base per a I'adjudicacié del Programa d'Actuacio
Integrada, atenent a les circumstancies concurrents en cada cas.

2. Els criteris d'adjudicacio hauran de valorar amb caracter independent els documents
corresponents a l'alternativa técnica i a la proposicio juridicoecondmica.

3. Els criteris d'adjudicacié relatius a I'alternativa técnica valoraran, entre altres, els aspectes
seglents:

a) Compliment dels criteris i objectius urbanistics i territorials assenyalats en les bases, com
ara la qualitat técnica de I'ordenacié proposada, la resolucié adequada de la integracio de
I'actuacio en el seu entorn, la millor estructuracié de dotacions publiques i d'espais lliures, o la
qualitat técnica de les solucions proposades per a la urbanitzacio.

b) Mitjans per al control de la qualitat de cada una de les prestacions que constituixen
I'objecte del programa.

c) Nombre, disseny, ubicacio i qualitat de les vivendes sotmeses a algun régim de proteccio
publica que es comprometa a promoure |'urbanitzador.

d) Inversio en Programes de Restauracio Paisatgistica o d'Imatge Urbana dins de I'ambit del
programa, com a objectius complementaris del mateix, d'acord amb les directrius establides en
els articles 30 a 35 de la Llei 4/2004, de 30 de juny, de la Generalitat, d'Ordenacié del Territori i
Proteccid del Paisatge.

e) Termini d'execucio del Programa d'Actuacié Integrada.

f) Compromis d'edificacié simultania a la urbanitzacio dels solars resultants de I'actuacio per
damunt del minim legalment exigible.

4. Els criteris d'adjudicacio relatius a la proposicio juridicoecondmica valoraran, entre altres,
els aspectes seglents:

a) Import de les carregues d'urbanitzacid, expressat en euros per metre quadrat
d'edificabilitat.

b) Coeficient de canvi a efectes del pagament en terrenys especificat en l'article 127.2.f).

¢) Menor proporcié de solars o aprofitaments que hagen de ser posats a disposicio de
l'urbanitzador per mitja de reparcel-lacié forcosa com a retribucié a compte de tercers amb els



que no tinga contracte suficient, i major proporcié de terrenys propis o d'associats que hagen
de quedar afectes amb garantia real inscrita en el Registre de la Propietat al compliment de les
obligacions especials d'edificacio derivades de I'aprovacio del programa.

5. Per a la valoracio dels criteris d'adjudicacioé, I'Ajuntament haura d'indicar en les bases
reguladores els llindars minims a partir dels quals es puntuaran cada una de les ofertes, podent
dividir per trams les valoracions assignades, i indicara aixi mateix la ponderacié que
corresponga a cada criteri d'adjudicacio, amb respecte en tot cas al que establix I'apartat 2 del
present article.

Article 136. Actuacions prévies a lI'adjudicacié del Programa d'Actuacio Integrada

1. Conclos el termini de presentacié de proposicions, per I'Ajuntament es procedira a la
qualificacié dels documents presentats pels concursants en el sobre que especifica l'article
133.1, podent demanar de cada concursant la correccio d'aquells defectes o omissions que
siguen esmenables, en un termini improrrogable de tres dies.

2. Una vegada qualificada la documentacio i corregits, si és el cas, els errors detectats, es
procedira a constatar per a cada concursant la concurréncia dels criteris de seleccio per mitja
de I'examen de la documentacio acreditativa exigida en les bases reguladores, havent de
pronunciar-se motivadament acosta I'admissié o inadmissié de cada un dels concursants.

3. Es procedira a continuacioé a I'obertura, en acte public, de les propostes de programa
presentades per cada concursant, que seran sotmeses a examen dels servicis técnics
municipals per a |'emissid de I'oportu informe. El Secretari de la Corporacioé Local algara acta de
l'obertura de pliques, donant fe sobre la legalitat de les actuacions practicades.

4. Si la complexitat del Programa d'Actuacio Integrada ho exigira, i sempre que aixi
s'haguera indicat en les bases reguladores, podra demanar-se dictamen, no vinculant, del
Consell Superior de Territori i Urbanisme. Tal dictamen sera preceptiu quan es tracte de
Programes que comprenguen un ambit superior a 50 hectarees.

Article 137. Adjudicacio i Aprovacio del Programa d'Actuacié Integrada

1. Concloses les actuacions assenyalades en l'article anterior, i després de I'emissié dels
informes técnics pels servicis municipals, per I'd6rgan competent de I'Ajuntament es procedira a
redactar la proposta d'adjudicacié del Programa d'Actuacio Integrada, incloent la ponderacio
dels criteris d'adjudicacié per a cada proposicio presentada, i sera elevada al Ple per a la seua
aprovacio.

A l'efecte, I'ajuntament, podra demandar els informes, fins i tot externs, que considere
necessaris, els honoraris dels quals es consideran despeses generals de I'urbanitzador el qual
no podra repercutir-los als propietaris.

2. L'ajuntament disposara d'un termini de dos mesos a comptar de I'obertura de les
proposicions per a l'adjudicacié del Programa d'Actuacié Integrada, llevat que en les bases
reguladores s'establisca un termini superior. De no acordar-se I'adjudicacio dins del termini
establit a este efecte, els concursants tindran dret a retirar les seues proposicions i a la
devolucio de la garantia provisional.

3. L'ajuntament tindra alternativament la facultat d'adjudicar el desplegament i execucio del
Programa d'Actuacio Integrada a la proposicié més avantatjosa, per mitja de I'aplicacio dels
criteris d'adjudicacié indicats en les bases reguladores, sense atendre necessariament al valor
economic de la mateixa, o declarar desert el concurs, havent de motivar en tot cas la seua
resolucié amb referéncia als criteris d'adjudicacio establits en les bases.

4. En el mateix acord d'adjudicaci6 s'aprovara el Programa d'Actuacio Integrada des del
punt de vista de 'ordenacio urbanistica i territorial, traslladant del mateix a la Conselleria
competent en urbanisme.

5. Si l'alternativa técnica acompanya Plans de desenrotllament que modifiquen I'ordenacio
estructural, I'aprovacié municipal s'entendra provisional i no legitimara el desplegament i
execucio del Programa d'Actuacié Integrada fins a l'aprovacioé definitiva del Pla corresponent
per la dita Conselleria. L'acord d'adjudicacié s'entendra en tot cas condicionat a I'esmentada
aprovacio definitiva. En el suposit de denegacié de I'aprovacio definitiva per I'organ competent
de La Generalitat, I'adjudicatari del Programa d'Actuacio Integrada tindra dret a qué
I'Ajuntament reintegre els gastos ocasionats per la redaccio de projectes.

6. Si el Programa i els Plans al desenrotllament dels quals es referisca no modifiquen
l'ordenacio estructural, bastara la simple remissié d'actuacions a la conselleria competent en
urbanisme perqué procedisca a publicar i notificar la seua aprovacioé i adjudicacio.



7. L'acord d'aprovacié i adjudicacio, després de complir els tramits assenyalats en els
apartats anteriors, es notificara als que consten com interessats en les actuacions, sense perjui
de la comunicacié que s'indica en l'article 166 de la present llei, i en tot cas als que hagueren
participat en el concurs. S'inserira aixi mateix anunci en els diaris oficials assenyalats en l'article
132 donant compte de la dita adjudicaci6 i aprovacio.

Article 138. Formalitzacié del contracte per al desplegament i execuci6 dels
Programes d'Actuacio Integrada

1. En el termini d'un mes a partir de la notificacié de I'acord d'aprovacio i adjudicacio del
programa a l'adjudicatari, es procedira a la formalitzacié en document administratiu del
contracte per al desplegament i execucié del Programa d'Actuacié Integrada.

2. Amb anterioritat a la formalitzacié del contracte, I'urbanitzador haura d'acreditar davant de
I'administracio la constitucié de la garantia definitiva, en la forma i quantia que s'establisquen en
les bases reguladores del programa.

3. Els contractes que se subscriguen per al desplegament i execucié dels Programes
d'Actuacio Integrada hauran d'incloure en les seues clausules, com a minim, una referéncia a
les questions seguents:

a) Identificacié de I'Ajuntament i de I'urbanitzador, amb indicacié de les dades relatives a la
seua personalitat juridica i capacitat.

b) Data de I'acord d'aprovacié i adjudicacio del Programa d'Actuacioé Integrada, amb mencio
expressa de l'acord d'aprovacio definitiva autondmica, si és el cas.

c) Descripcio de I'objecte, incloent les prestacions que l'urbanitzador s'obliga a realitzar
durant l'execucio del programa.

d) Desglossament de les carregues d'urbanitzacié.

e) Mode de retribucié a I'urbanitzador a compte de la propietat beneficiaria del programa

f) Terminis totals i parcials de desplegament i execucié del programa.

g) Documentacio a presentar per I'urbanitzador en cada certificacié ordinaria de carregues
d'urbanitzacié a repercutir als propietaris afectats.

h) Garantia definitiva constituida per l'urbanitzador.

i) Conformitat de I'urbanitzador amb les bases particulars reguladores del programa.

j) Régim de penalitats per demora de I'urbanitzador.

k) Qualsevol altra clausula que I'Ajuntament considere necessari establir, respectant en tot
cas el que disposen les bases particulars reguladores del programa.

4. El document de formalitzacio sera firmat per I'Alcalde i I'urbanitzador, annexant al mateix
un exemplar de les bases particulars reguladores del programa.

5. La Conselleria competent en matéria d'urbanisme aprovara mitjangant una Orde un model
tipus de contracte per al desplegament i execuci6 dels Programes d'Actuacio Integrada.

Article 139. Adjudicacio connexa o condicionada

1. Els programes poden aprovar-se condicionats a l'efectiva realitzacié de determinacions
propies d'altres actuacions préviament o simultaniament programades, sempre que estiga prou
garantit el compliment d'aquelles condicions connexes i es preveja una adequada coordinacio
entre les respectives actuacions. Tals circumstancies hauran d'especificar-se amb claredat en
les Bases particuclars reguladores del programa.

2. L'adjudicacié aixi condicionada imposara les obligacions econdmiques necessaries per a
compensar els afectats per l'actuacié més costosa a carrec dels d'altres que es beneficien
d'aquella pel fet de concentrar-se en esta obres o0 sobrecostos de comuna utilitat.

3. L'incompliment per l'urbanitzador principal de les condicions que afecten el
desenrotllament d'una altra actuacié connexa podra donar lloc a la suspensi6 d'estos dos
programes. L'adjudicatari d'un programa condicionat haura de comprometre's a assumir pel seu
risc i perill esta eventualitat, encara que podra fer reserva del dret a subrogar-se, arribat el cas,
en el lloc de I'urbanitzador principal, amb els requisits establits en esta llei respecte de la cessid
de l'adjudicacio.

Article 140. Garanties'®
1. En atencié6 a les circumstancies concurrents, I'ajuntament podra exigir als licitadors la
constitucié d'una garantia provisional que responga del manteniment de les seues ofertes fins

' Article 140 redactat segons la Llei 1/2012, de 10 de maig, de la Generalitat (DOCV num. 6773 de
14.05.2012).
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que s'adjudique, i se n'hauran de justificar suficientment en I'expedient las raons de I'exigéncia.
Aquesta garantia no podra ser superior al 2% de I'estimacié aproximada de les carregues del
programa efectuada per I'ajuntament.

2. Tot programa d'actuacio integrada ha d'assegurar el compliment de les previsions, ja siga
mitjangant crédit compromeés a carrec del pressupost d'una administracié o bé, en els suposits
de gesti6 indirecta, amb garantia financera o real prestada i mantinguda per 'urbanitzador, per
un valor minim del 5% del valor de les carregues d'urbanitzacio. La garantia real haura de
prestar-se mitjangant una primera hipoteca sobre béns bastants i lliures de carrega. Els
ajuntaments podran elevar aquesta garantia fins a un maxim del 10% en aquells suposits en
que raons d'interés public degudament justificades en I'expedient ho aconsellen.

3. La garantia establerta en l'apartat anterior tindra el caracter de definitiva; la forma de
constitucié i els efectes es regiran pel que hi ha previst en la legislacio reguladora de la
contractacio publica.

4. Des de l'aprovacié del programa, es podra sol-licitar tant la substitucié de la modalitat de
garantia com la de la seua quantia. La sol-licitud s'entendra estimada transcorreguts quinze
dies sense que s'haja notificat resolucié expressa al sol-licitant

Seccio 6a. Cessio, resolucio i caducitat dels programes d'actuacioé integrada

Article 141. Cessio de I'adjudicacio

1. L'urbanitzador, amb l'autoritzacié expressa prévia de I'administracié actuant i per mitja
d'escriptura publica, pot cedir esta condicié en favor de tercer que se subrogue en tots els seus
drets i obligacions davant dels propietaris de sol i davant de la mateixa administracié. Perque
esta cessio puga produir-se, el cessionari haura de reunir els mateixos requisits exigits per esta
llei per a ser urbanitzador, a més d'aquells mérits i condicions personals del cedent que van ser
rellevants per a l'adjudicacié del programa.

2. L'administracio actuant podra denegar la cessio si menyscaba l'interés general o
comporta defraudacio de la publica competéncia en I'adjudicacio. Ateses les circumstancies del
cas, podra acordar la resolucié de I'adjudicacié en els termes previstos en l'article seglent i
establir la gestio directa com a modalitat d'execucié del programa.

3. La cessio parcial, per a tram o porcié minoritaria de I'actuacid, requerix que entre cedent i
cessionari assumisquen, solidaria o0 mancomunadament, una programacio degudament
coordinada i un conjunt de compromisos que satisfacen les exigéncies de la programacio
originaria.

Article 142. Subcontractacié

1. L'urbanitzador podra subcontractar amb tercers la realitzacio parcial de les prestacions
corresponents al Programa d'Actuacio Integrada que tinga per convenient, en els termes
establits en el text refés de la Llei de Contractes de les Administracions Publiques, aprovat per
Reial Decret Legislatiu 2/2000, de 16 de juny, i en les bases reguladores del programa, havent
de donar compte d'aixd a I'Ajuntament.

2. Els subcontractistes quedaran obligats davant de l'urbanitzador, que assumira la total
responsabilitat de I'execucié del programa enfront de I'administracio.

3. L'urbanitzador no podra en cap cas subcontractar I'execucio parcial del Programa
d'Actuacio Integrada amb persones inhabilitades per a contractar o compreses en algun dels
suposits de I'article 20 del text refos de la Llei de Contractes de les Administracions Publiques,
aprovat per Reial Decret Legislatiu 2/2000, de 16 de juny.

Article 143. Penalitats per incompliment. Resolucié de I'adjudicacié del programa

1. La demora injustificada durant la realitzacio i terminacio de les obres, excepte les
prorrogues que pertoquen, sera objecte d'analogues penalitats a les previstes en la legislacio
general de contractacié administrativa relativa al contracte d'obres, sense perjui de les regles
que, seguidament, s'establixen. En igual termini al previst en esta legislacié escaura la
resolucié de I'adjudicacioé. La demora en l'inici de I'execucié material de les obres per
negligéncia de I'urbanitzador en la realitzacié de les actuacions preparatories de gestioé urbani
stica sera penalitzada amb un 1 per mil per dia natural de demora respecte a l'import previst en
concepte de benefici i despeses de gestid. La inactivitat injustificada de I'urbanitzador durant un
periode de sis mesos consecutius o nou alterns determinara la resolucié de I'adjudicacié.

2. Seran causes de resolucié de I'adjudicacio del programa, les derivades de la incapacitat



legal sobrevinguda de l'urbanitzador per a I'acompliment de la seua tasca i les altres previstes
en la legislacié general aplicable a les relacions amb I'administracio, incloent la falta de
prestacioé de garanties o de subscripcié del contracte que formalitze els compromisos contrets
davant d'esta, com també l'incompliment greu d'estos, i també, les seguents:

a) La comissio per I'urbanitzador d'infraccions urbanistiques o ambientals greus o molt greus
en relacié amb I'ambit programat.

b) L'obstaculitzacié per I'urbanitzador de I'exercici dels drets i deures urbanistics dels
afectats per la programacio o la realitzacié de practiques manifestament restrictives de la
competéncia en el mercat immobiliari relacionades amb el programa.

c¢) L'incompliment greu dels deures essencials de I'urbanitzador directament imposats per
esta llei.

d) La caducitat del programa per transcurs del termini total per a escometre'l i, si és
procedent, la prorroga.

e) El mutu acord entre I'administracié actuant i I'urbanitzador, sense perjui de les
indemnitzacions que, si és procedent, pertoquen en benefici dels propietaris de terrenys o altres
afectats.

f) El descobriment de condicions territorials no tingudes en compte en acordar la
programacio i que facen legalment inviable la prossecucié d'esta, sense perjui de les
compensacions que, si €s procedent, pertoquen o de la possibilitat d'esmenar-ne les previsions,
si aixo fora possible, sense desvirtuar-les substancialment.

g) La resolucié anticipada de I'adjudicacio per a la seua gestié directa per causa justificada
d'interés public, sense perjui de les compensacions econdmiques a que done lloc i que haura
d'avaluar I'acord corresponent.

h) La suspensio de llicencies en I'ambit programat, I'aprovacié de plans o projectes
incompatibles amb el desenrotllament del programa, com també les resolucions administratives
que impedisquen prosseguir-lo o paralitzen el seu desenrotllament material o econdmic per
inactivitat de I'administracié durant més de sis mesos i de mode rellevant, tenint dret
l'urbanitzador a instar la resolucié amb les compensacions procedents.

i) La renuncia de I'urbanitzador davant d'una retaxacio de carregues fundada en causa legal
que implique un increment de l'import de les carregues previst en la proposicio
juridicoecondmica superior al 20 per cent.

3. L'administracioé actuant, en resoldre I'adjudicacio, podra acordar que l'urbanitzador
continue I'execucio del programa baix les mateixes condicions, durant el temps indispensable
per a evitar perjuis a l'interés public.

4. La resolucié de I'adjudicacio l'acordara per I'administracié actuant, amb el dictamen previ
del Consell Superior de Territori i Urbanisme, que podra ser instat també per |'urbanitzador.
Sense perjui de les responsabilitats econdomiques que pertoquen, aixd determinara la
cancelslacié de la programacié i la subjeccié de I'ambit de I'actuacio al régim del sol
urbanitzable sense programacio, El corresponent acord, a més i quan pertoque, haura de:

a) Declarar, de conformitat amb el referit dictamen, I'edificabilitat d'aquells solars el
propietari del qual haja contribuit prou a les carregues d'urbanitzacio.

b) Iniciar el procediment per a la reclassificacio d'aquells terrenys en que, atés alld que s'ha
avancat de les obres d'urbanitzacid, siga possible concloure-les en el regim propi de les
actuacions aillades.

c) Incoar, si s'estima oportu, les actuacions necessaries per a acordar una nova
programacio del terreny en qué el nou urbanitzador, o I'administracié en cas d'optar-se per la
gestio directa, assumisca les obligacions de I'antic, afectant els béns i recursos resultants de la
liquidacié de la programacié cancelslada que havia d'executar, la que la substituisca o, en un
altre cas, i excepte perjui per a l'interés public o tercer sense culpa, disposar:

1r) La devolucié de la contribucié a les carregues d'urbanitzacio efectivament satisfetes i no
aplicades a la seua destinacio, als propietaris de terrenys en qué no s'haja d'escometre una
nova programacio, previa modificacio pel mateix procediment seguit per a la seua adopcié dels
corresponents actes administratius dictats per a I'execucio del programa cancelslat; o

2n) La compensacié que siga pertinent als propietaris que hagen contribuit a les carregues
d'urbanitzacio a carrec de I'execucio de les garanties prestades per I'antic urbanitzador, quan
esta pertoque.

3r) Comengar, si és procedent, la tramitacié dels procediments declaratius de I'incompliment
de deures urbanistics que siguen pertinents.

d) A l'efecte del que preveu el present apartat, I'administracio, en cas de mantindre la gestié



indirecta del programa, podra requerir els que van formular proposicions juridicoecondmiques a
I'alternativa técnica seleccionada, per I'ordre derivat de I'aplicacié dels criteris d'adjudicacié de
l'article 135, a fi que accepten I'adjudicacié i prosseguisquen l'execucio del programa.
Subsidiariament, I'administracié actuant podra acordar l'inici d'una nova licitacié sobre
I'alternativa técnica seleccionada pel procediment previst en l'article 130 i seglents d'esta llei, o
declarar la caducitat del programa.

e) També podra acordar-se la directa intervencio gestora de I'administracio per a la
prossecucio provisional del programa mentre es resol sobre la seua resolucié i, si és procedent,
nova adjudicacio.

Seccio6 7a. Registre de Programes i Agrupacions d'Interés Urbanistic

Article 144. Les agrupacions d'interés urbanistic

1. Els propietaris de terrenys podran associar-se com a agrupacié d'interés urbanistic
sempre que complisquen els requisits seglents:

a) Integrar els propietaris de terrenys que representen almenys la mitat de la superficie
afectada per una iniciativa urbanitzadora, la qual cosa s'acreditara per mitja de la incorporacio a
I'escriptura publica de constitucié del pla parcel-lari cadastral de I'ambit de I'actuacié en quée
apareguen identificades les finques afectades.

b) Tindre per objecte:

1¢&) Concérrer al concurs per a I'adjudicacié d'un Programa d'actuacio integrada.

2¢é) Col-laborar amb l'urbanitzador de forma convinguda amb este.

c¢) Tindre poder dispositiu sobre els terrenys dels propietaris integrats. En el cas previst en
l'ordinal 1r) de I'apartat anterior, I'efectiu compliment d'este requisit requerix que els propietaris
que s'integren tinguen la lliure disposicio dels seus terrenys i els afecten als fins i obligacions de
I'agrupacio d'interés urbanistic. Esta afectacio podra ser anotada en el Registre de la Propietat i
haura de ser-ho en el cas que 'agrupacioé aspire a la condicié d'urbanitzador, i ha de verificar-se
este requisit abans de produir-se I'adjudicacio.

d) Haver formalitzat la seua constitucié en escriptura publica, que incorporara els seus
estatuts i haura d'inscriure's en el Registre d'Agrupacions d'Interés Urbanistic dependent de la
conselleria competent urbanisme. La inscripcié en el Registre d'Agrupacions d'Interés
Urbanistic, dotara I'agrupacio de personalitat juridicopublica. No obstant aix0, es regira pel dret
privat excepte pel que fa a la seua organitzacid, formacié de voluntat dels seus organs i
relacions amb |'administracié actuant.

e) Haver reconegut el dret a adherir-se com associat a favor dels tercers propietaris afectats
per la iniciativa en les mateixes condicions i analegs drets als propietaris fundadors. Per a la
legitima constitucié de I'Agrupacié no sera necessaria I'aprovacié prévia de la delimitacié de la
unitat d'execucio que es pretenga gestionar, si bé, la seua eficacia, a I'efecte d'esta llei, depén
de l'efectiva concurréncia de tots els requisits exigits en este article una vegada s'aprove
definitivament el programa corresponent.

2. Les alteracions dels estatuts i dels seus organs representatius hauran de ser remeses al
Registre d'Agrupacions, que prendra constancia d'estes.

Els terrenys inclosos dins d'una agrupacio d'interés urbanistic inscrita i I'objecte dels quals
siga el deseenrotllament d'una determinada unitat d'execucio, no podran formar part d'una altra
agrupacio que afecte el mateix ambit, llevat que este s'altere, en mes o en menys, per a
formular una nova proposta de programa.

3. Els terrenys incorporats a l'agrupacié d'interés urbanistic quedaran vinculats realment als
fins d'aquesta fins que la haja sigut objecte de liquidacio.

Article 145. Registres de Programes i Agrupacions d'Interés Urbanistic

1. La conselleria competent en urbanisme portara de forma independent un Registre de
programes i un altre d'agrupacions d'interés urbanistic. Estos registres seran publics i I'accés a
ells s'haura d'justar al que establix la legislacio vigent sobre régim juridic de les administracions
publiques i del procediment administratiu comu.

2. Els Programes d'Actuacio Integrada que hagen sigut objecte d'aprovacioé definitiva, una
vegada formalitzat el contracte, hauran de ser remesos al Registre de Programes a fi de la
seua inscripcio. Per a la seua correcta inscripcié hauran d'acompanyar una copia del contracte i
de la proposicid juridic econdmica. La remissié del mateix habilita per a la publicacié de I'acord
d'aprovacié definitiva. Si el Programa és d'aprovacié municipal la dita remissié determinara els



efectes previstos en l'article 56 de la Llei 7/1985, de 2 d'abril, Reguladora de les Bases del
Régim Local. La denegaci6 de la inscripcié d'un Programa només podra acordar-se per causa
d'il-legalitat manifesta i sera degudament notificada a I'Ajuntament afectat i produira els
mateixos efectes previstos en l'article 65 de I'esmentada Llei.

Seccio 8a. Programes per al desenrotllament d'actuacions aillades

Article 146. Programes per aldesenrotllament d'actuacions aillades

1. Les iniciatives de programes per al desenrotllament d'actuacions aillades, en sol urba,
només podran abragar aquelles parcel-les que reunisquen els requisits exigits per a la parcel-la
minima edificable segons el planejament vigent, i sera admissible la inclusié de sols
confrontants que no tinguen la consideracio, per ells mateixos, de parcel-la minima edificable.
Les iniciatives de programa per al desenrotllament d'actuacions aillades escauran en els
suposits seglents:

a) Quan requerisquen I'execucioé d'obres publiques d'urbanitzacié perimetrals a la parcel-la
que estiguen pendents de realitzar i afecten distintes propietats entre les quals no hi haja acord
sobre el mode de compliment dels seus deures urbanistics.

b) Quan, fins i tot estant executada la urbanitzacid perimetral, es requerisca, per a edificar la
parcel-la la regularitzacié de limits i no hi haja acord voluntari entre els afectats.

¢) Quan, fins i tot estant executada la urbanitzacié perimetral, calga repartir justament els
costos i beneficis entre els propietaris afectats i no hi haja acord voluntari entre estos.

d) Com a conseqléncia de trobar-se I'immoble sotmés a régim d'edificacio o rehabilitacié
forgosa.

2. La iniciativa per a la formulacié del programa pot ser publica o privada.

3. Les administracions publiques, per elles mateixes o mitjangant els seus organismes,
entitats o empreses de capital integrament public, per mitja de la gestié directa, o els mateixos
particulars a través de la gestio indirecta, podran promoure iniciatives de programa per al
desenrotllament d'actuacions aillades, en sol urba.

4. El promotor d'una iniciativa de programa d'actuacié aillada haura d'acreditar la
disponibilitat civil sobre terrenys suficients per a assegurar que edificara la parcel-la, objecte de
I'actuacio, i que ho fara en un termini inferior a tres anys. S'exceptua I'exigéncia de disponibilitat
civil sobre els terrenys, quan estos estiguen en regim d'edificacié o rehabilitacié forgosa. En sol
urba en centres historics delimitats, es considerara acreditada la disponibilitat civil sobre
terrenys quan es tinga la titularitat d'almenys el 10 per 100 de la propietat.

5. L'adjudicatari del programa quedara subjecte a I'estatut de 'urbanitzador regulat en esta
llei per a les actuacions integrades, sense perjui del que disposen els articles seglents.

Article 147. Regles generals del programa d'actuacio aillada

1. L'alternativa técnica d'estos programes consistira en un avantprojecte per a I'edificacio o
rehabilitacio, segons pertoque, complementada, si és procedent, amb algun d'estos documents:
pla de reforma interior, estudi de detall, projecte d'obres ordinaries per a completar la
urbanitzacié necessaria i projecte de reparcel-lacio, ordinaria, economica o horitzontal o
projecte d'expropiacio per taxacio conjunta.

En el cas dels programes d'actuacié aillada a qué es referixen els apartats 1.a) i 1.b) de
I'article anterior, I'alternativa técnica haura de contindre un projecte d'urbanitzacio o, si és
procedent, d'obres ordinaries, i un projecte de reparcel-lacié.

2. La proposicié econdmica versara sobre el preu d'adquisicié de I'immoble, sobre la
participacio dels propietaris en el desenrotllament del programa i, si és procedent, les
condicions de reallotjament als residents.

3. Es preferira la proposicio juridicoeconomica que oferisca i garantisca millors condicions
economiques i facilitats de reallotjament a la totalitat dels propietaris i titulars de béns o drets
afectats.

Subsidiariament, i llevat que I'immoble es trobe incurs en regim d'edificacié o rehabilitacié
forcosa, es preferira la que estiga abonada per una major part aliquota del valor conjunt dels
béns o drets afectats, superant en un quint el valor de I'oferta seguent.

Si cap supera este marge d'avantatge, es preferira el que tinga el suport explicit d'un
nombre més gran de propietaris i titulars de béns o drets afectats.



Article 148. Legitimacié per a la formulacié de programes d'actuacioé aillada respecte
d'immobles no subjectes al regim d'edificacié i rehabilitacié forgosa ni inclosos en arees
de rehabilitacié

A l'efecte d'esta llei, té la disponibilitat civil que legitima la formulacié d'estos programes qui
tinga poder de disposicio sobre propietats que, respecte de la superficie de I'area de
repartiment uniparcel-laria descrita en I'article 55.2.c, siguen suficients per a ser adjudicatari de
finca resultant en la reparcel-lacié, d'acord amb l'article 174.6. Qui tinga una propietat
minoritaria o la seua disponibilitat civil podra concursar amb alternatives en competéncia o
proposicions juridicoeconomiques una vegada iniciat el procediment.

Article 149. Garanties '*

1. L'adjudicatari del programa d'actuacié aillada ha de garantir el cost de les
indemnitzacions, els preus justs i les despeses de reallotjament necessaris per a realitzar
I'actuacio, i el cost de les obres d'urbanitzacié complementaries. Les modalitats i les quanties
de les garanties seran les previstes en l'article 140 d'aquesta llei i, en tot cas, s'admetra la
garantia real.

2. L'aplicacié de les garanties anteriors s'exceptua en els casos de gestio directa a
I'administracio publica quan actue per si mateixa o a través de les entitats o de les empreses de
capital integrament public que en depenen.

3. Cada garantia es cancel-lara quan es complesca el compromis assegurat.

TITOL lIl. Activitat urbanistica d'execucié del planejament

Article 150. Caracter public de I'activitat

L'activitat d'execucio del planejament urbanistic és una funcioé publica per la qual es
transforma el medi fisic per a adaptar-lo a les previsions del planejament urbanistic i es
complixen els fins d'equidistribucio de beneficis i carregues i recuperacio per la comunitat de les
plusvalues. Els particulars podran participar en esta activitat amb la formulacié d'iniciatives o
I'assumpcié dels procediments de gestié en la forma i condicions regulats en este titol, amb
respecte, en tot cas a les determinacions de I'ordenacié estructural i detallada establides en el
planejament vigent.

Article 151. Precedéncia de I'aprovacié del planejament a executar

1. Tota activitat d'execucié del planejament urbanistic haura de ser precedida de I'aprovacio
del corresponent pla o programa.

2. En el cas dels programes que incorporen instruments de planejament espacial de
desenrotllament o projectes d'urbanitzacio, la tramitacié de tots estos podra produir-se
simultaniament,

3. La urbanitzacié i la posterior o simultania edificacio del sol subjecte a actuacions
integrades requerix la prévia concurréncia de dos requisits:

a) L'aprovacié d'una ordenacio detallada que pot estar préviament determinada en el Pla
General, o establir-se per mitja de plans parcials o plans de reforma interior.

b) La programacid per a executar esta ordenacio, per mitja de I'aprovacié definitiva del
corresponent programa per al desenrotllament d'actuacions integrades, necessari per a
legitimar la urbanitzacié.

CAPITOL I. Projectes d'urbanitzacio

Article 152. Projectes d'urbanitzacié

Els projectes d'urbanitzacio definixen els detalls técnics de les obres publiques previstes
pels plans. Es redactaran amb precisio suficient per a poder, eventualment, executar-los baix la
direccio d'un técnic distint del seu redactor. Tota obra publica d'urbanitzacid, ja siga integrada o
aillada, exigix l'elaboracié d'un projecte d'urbanitzacio, la seua aprovacioé administrativa i la
prévia publicacio d'esta en el butlleti oficial de la provincia i en el Diari Oficial de la Generalitat
Valenciana.

" Article 149 redactat segons la Llei 1/2012, de 10 de maig, de la Generalitat (DOCV num. 6773 de
14.05.2012).
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Article 153. Subjeccié del projecte d'urbanitzacié a les determinacions del
planejament que desenrotlle

1. Els projectes d'urbanitzacié no podran modificar les previsions del pla que desenrotlle,
sense perjui que puguen efectuar les adaptacions de detall exigides per les caracteristiques del
sol i subsol en I'execucié material de les obres. Si I'adaptacié comporta alterar determinacions
sobre ordenacié o régim del sol o I'edificacid, ha de legitimar-se tramitant una modificacié de
planejament.

2. En cap cas els projectes d'urbanitzacié poden contenir determinacions sobre ordenacio,
regim del sol o de l'edificacié.

Article 154. Iniciativa

Els projectes d'urbanitzacio per a I'execucié d'actuacions integrades es regixen per les
regles d'iniciativa aplicables a plans parcials i programes. Els que tinguen per objecte
actuacions aillades poden ser promoguts per qualsevol interessat per a la seua tramitacio al
costat de la sol-licitud de llicéncia d'obres.

Article 155. Tramitacié i aprovacié de projectes d'urbanitzacio

1. Els Projectes d'Urbanitzacié que desenrotllen Programes d'Actuacié Integrada previament
aprovats requeriran d'aprovacié municipal especifica.

2. Els projectes d'urbanitzacié d'actuacions aillades les aprovara el municipi pel procediment
que disposen les ordenances municipals. En defecte d'estes s'aplicaran estes regles:

a) Si el projecte té per objecte I'ampliacié de viaris i xarxes de servici confrontants, ajustada
a les qualitats i caracteristiques que ja estan presents en carrer obert al public i habituals en la
urbanitzacio de la zona, segons normes o criteris generals exigits per I'ajuntament, s'aplicara el
que disposa l'apartat 4 del present article.

b) Si es tracta d'urbanitzar algun element singular o realitzar obres especials en entorns que
presenten algun valor estétic cultural o paisatgistic, es tramitaran com si foren projectes
d'urbanitzacio per al desenrotllament d'actuacions integrades.

3. Amb independéncia dels projectes d'urbanitzacio, podran redactar-se i aprovar-se,
conforme a la normativa del ens interessat, projectes d'obres ordinaries que no tinguen per
objecte desenrotllar integralment el conjunt de determinacions d'un pla d'ordenacio.

4. Quan es tracte de projectes d'obra publica per a la mera reparacid, renovacio o
introduccié de millores ordinaries en obres o servicis ja existents, sense alterar la destinacio
urbanistica del sol, sera innecessaria I'exposicio al public després de 'aprovacié administrativa
previa.

5. La tramitacio dels projectes referits en els punts 2, 3 i 4, si sén per a la urbanitzacio
simultania a l'edificacio, es fara juntament amb la llicéncia d'obres. La publicacié de les
resolucions aprobatories d'estes, poden efectuar-se per llistes peridodiques trimestrals conjuntes
per a tots els del periode corresponent.

6. Al seleccionar una proposta de programa d'actuacio integrada, els Ajuntaments podran
introduir modificacions en el contingut del projecte d'urbanitzacié presentat pel concursant
seleccionat com a urbanitzador.

7. Si com a consequéncia de les modificacions que I'Ajuntament pretenguera introduir
s'incrementara el cost de les obres d'urbanitzacié en més d'un 20% del pressupost del projecte
originari presentat pel concursant seleccionat com a urbanitzador, s'haura de convocar un nou
concurs per a la seleccié de i aprovacié del programa d'actuacié integrada que es tracte.

Article 156. Documentacié dels projectes d'urbanitzacié

1. Els projectes d'urbanitzacié hauran de comprendre els documents seglents:

a) Memoria descriptiva de les caracteristiques de les obres.

b) Planols d'informacio i de situacio en relacié amb el conjunt urba.

c) Planols de projecte i de detall.

d) plec de condicions técniques.

e) Mesuraments.

f) Quadres de preus descompostos.

g) Pressupost d'execucié material amb detall de les unitats d'obra.

2. A l'e fecte d'esta llei, els avantprojectes d'urbanitzacié hauran de comprendre la
documentacio indicada en els anteriors apartats a) fins al e).



Article 157. Obres d'urbanitzacio el desenrotllament técnic de les quals ha de
preveure el projecte d'urbanitzacio

1. Els plans i programes establiran les obres i servicis urbanistics que constituixen la
urbanitzacid, el seu abast i nivells de qualitat.

2. En compliment dels plans i programes, les obres d'urbanitzacié que s'han d'incloure en el
projecte d'urbanitzacio seran les seguents:

a) Pavimentacié de calgades, aparcaments, voreres, xarxa de vianants i tractament d'espais
lliures, i mobiliari urba i senyalitzacio.

b) Xarxes de distribucié d'aigua potable, de reg i d'hidrants contra incendis. c) Xarxa de
clavegueram per a aigles residuals i sistema d'evacuacio d'aiglies pluvials

d) Xarxa de distribuci6 d'energia eléctrica, gasificacié i comunicacions.

e) Xarxa d'enllumenat public.

f) Jardineria, arbratge i ornamentacié en el sistema d'espais lliures.

3. Els projectes d'urbanitzaci6é hauran de resoldre I'enllag dels servicis urbanistics amb els
de la xarxa primaria i acreditar que tenen capacitat suficient per a atendre'ls. En els servicis de
titularitat privada s'acreditara la disponibilitat real de subministraments per part de les empreses
titulars del servici.

4. Els projectes d'urbanitzacié per a actuacions integrades resoldran totes les necessitats de
connexio i integracio de I'actuacié en el seu entorn territorial o urba i les altres exigéncies
establides en el corresponent programa.

CAPITOL II. Execucié del programa per al desenrotllament de I'actuacié integrada
Seccid 1a. Prerrogatives de I'administracio

Article 158. Prerrogatives de I'administracio en I'execuci6 dels programes

Els ajuntaments ostentaran la prerrogativa d'interpretar els contractes per al desplegament i
execucio dels programes d'Actuacio Integrada, resolent aquells dubtes que es plantegen en el
seu compliment, dins dels limits i amb subjeccid als requisits establits en la present llei. Els
seus acords seran immediatament executius i posaran fi a la via administrativa. Amb anterioritat
a la resolucio dels incidents que es plantegen durant I'execucio i el desenrotllament de les
prestacions corresponents al programa, s'haura de donar audiéncia a l'urbanitzador.

Article 159. Principi de risc i ventura
L'execucio del Programa d'Actuacio Integrada es realitzara a risc i ventura de l'urbanitzador,
sense perjui del que disposa l'article 168 per a la retaxacié de carregues.

Secci6 2a. Contractacio de les obres d'urbanitzacio i determinacio
dels costos d'urbanitzacio

Article 160. Licitacio de les obres d'urbanitzacié

1. L'empresari constructor sera seleccionat conforme al que establix I'article 120 de la
present Llei.

2. Els costos que per I'obra d'urbanitzacié es giren per mitja de quotes d'urbanitzacio als
propietaris, s'ajustaran als que resulten de la liquidacio real del contracte, executant-se en
regim de transparéncia comptable, la qual cosa haura de ser fiscalitzat per I'administracio
actuant en els termes que es determinen reglamentariament.

3. La seleccid de I'empresari constructor correspon a l'urbanitzador, havent de realitzar-se
baix fe publica notarial, almenys, la presentacié de les ofertes, l'obertura publica de les pliques i
la garantia de la integritat de la documentacié presentada pels licitadors.

4. El plec de clausules particulars i de prescripcions técniques que hagen de regir el concurs
de seleccid de I'empresari constructor seran comunicades per I'urbanitzador a I'Ajuntament, el
qual les ratificara o rectificara, amb audiéncia prévia succinta de I'urbanitzador en cas de
rectificacid, en un termini maxim de 15 dies. Transcorregut el termini sense que I'Ajuntament
s'haja pronunciat expressament s'entendra ratificada la proposta. L'Ajuntament només podra
rectificar la proposta de I'urbanitzador per disconformitat de la mateixa amb disposicions legals
o reglamentaries.

5. La resolucié de I'Ajuntament a qué fa referéncia I'apartat anterior és immediatament
executiva i posa fi a la via administrativa, i el seu incompliment per 'urbanitzador és causa de



resolucié del contracte per al desplegament i execucié del programa, amb confiscacié de la
garantia definitiva.

6. Una vegada tramitat el procediment per a la selecci6 de I'empresari constructor per
l'urbanitzador, i amb caracter immediatament anterior a I'adjudicacid, I'urbanitzador comunicara
la proposta d'adjudicacié a I'Ajuntament, el qual la ratificara o rectificara, amb audiéncia prévia
succinta de l'urbanitzador i dels licitadors en cas de rectificacid, en un termini maxim de 15 dies.
Transcorregut el termini sense que I'Ajuntament s'haja pronunciat expressament s'entendra
ratificada la proposta. L'Ajuntament només podra rectificar la proposta de I'urbanitzador per
disconformitat de la mateixa amb disposicions legals o reglamentaries, aplicables o amb el plec
de clausules particulars o de prescripcions técniques.

7. La resolucio de I'Ajuntament a qué fa referéncia l'apartat anterior és immediatament
executiva i posa fi a la via administrativa, i el seu incompliment per l'urbanitzador és causa de
resolucié del contracte per al desplegament i execucié del programa, amb confiscacié de la
garantia definitiva.

8. Les relacions entre urbanitzador i empresari constructor tindran en tot cas naturalesa
privada, aplicant-se a les mateixes el que establix l'article 116 del Text Refds de la Llei de
Contractes de les Administracions Publiques, aprovat per Reial Decret Legislatiu 2/2000, de 16
de juny

9. La Conselleria competent en matéria d'urbanisme aprovara mitjangant una Orde un model
tipus de plec de clausules particulars per a la seleccié d'empresari constructor, incloent criteris
d'adjudicacié que valoren adequadament, entre altres |'oferta economica, el termini d'execucid,
la qualitat técnica, les caracteristiques estetiques o funcionals, I'adopcié de mesures de control i
gestio de qualitat i la qualitat ambiental en I'execucié

Seccio 3a. Drets i garanties dels propietaris i facultats de l'urbanitzador.

Article 161. Relacié amb els propietaris

1. Les relacions entre urbanitzador i propietaris estaran subjectes als principis de bona fe i
transparencia. En qualsevol fase de la tramitacié o execucié del programa els propietaris
tindran accés a la documentacio i dret a rebre informacio sobre el contingut d'este. Este dret
podra ser exercit tant davant de I'administracié actuant, com davant de I'urbanitzador.

2. Les relacions entre urbanitzador i propietaris podran articular-se en els termes que
lliurement convinguen, sempre que es respecte I'ordenacié urbanistica i la programacio
aprovada. La falta d'acord se suplira amb les previsions d'esta llei.

Article 162. Participacié del propietari en la urbanitzacié i formes de cooperacié

La participacié del propietari en la urbanitzacio es regira, llevat que els interessats acorden
una altra cosa, per les bases seguents:

1. L'urbanitzador ha de suportar les carregues de la urbanitzacié en la mesura en qué li
siguen compensades pels propietaris.

2. Els propietaris afectats poden cooperar amb l'urbanitzador per mitja de la compensacié de
les carregues de la urbanitzacio en alguna de les modalitats seglents:

a) Per mitja de cessié de terrenys. Les carregues d'urbanitzacié es compensaran a
l'urbanitzador amb la proporcié de terrenys que s'establisca en el programa, segons el
coeficient de canvi establit en la proposicié seleccionada en publica competéncia.

b) Per mitja de pagament en metal-lic que només pot ser imposat pel programa amb
caracter obligatori quan per consolidacié de l'edificacié o tractar-se d'ambits préviament
reparcel-lats siga impossible la retribucié en sol o quan hi haja acord unanime dels afectats.
Procedira també la retribucié en metal-lic a sol-licitud del propietari interessat en esta.

c) El pagament mixt es produira per mitja del pagament d'una part en metal-lic i la resta per
mitja de cessio de terrenys. El programa podra imposar esta modalitat quan concérreguen
parcialment les circumstancies previstes en I'apartat anterior. També procedix esta modalitat de
retribucié per lliure acord entre els interessats i l'urbanitzador.

3. Els propietaris poden renunciar a I'adjudicacié de finca resultant i sol-licitar una justa
compensacio per la pérdua de la seua finca. La compensacio sera fixada per I'administracio,
amb l'informe técnic previ i segons criteris objectius, en el mateix acord aprovatori de la
reparcel-lacié atenent al valor real de la finca d'origen. Esta renincia haura de formalitzar-se
per mitja d'escriptura publica o compareixenga administrativa, durant la informacié publica de
I'expedient de reparcel-lacio, i podran acompanyar-se o condicionar-se a una proposta de



taxacio, formulada pel propietari.

Article 163. Facultats de I'urbanitzador

1. L'urbanitzador pot exercir les facultats segients:

a) Sotmetre a aprovacié administrativa projectes d'urbanitzacié, pressupostos de carregues
d'urbanitzacié i, a falta d'acord amb els afectats, un o diversos projectes de reparcel-lacio
forgosa dins de I'ambit de I'actuacid, com també a ser oida, abans d'esta aprovacio.

b) Oposar-se a la parcel-lacié i a I'edificacié en I'ambit de I'actuacio, fins al ple compliment
de les previsions del programa. L'atorgament d'estes llicencies esta subjecte a audiencia prévia
de l'urbanitzador.

No podran atorgar-se llicéncies de parcel-lacié o edificacio en les unitats d'execucié o per a
terrenys sotmesos a actuacions integrades fins que, una vegada aprovat el corresponent
programa, es complisquen les condicions legals previstes en aquest per fer-ho, i el titular de la
parcel-la haura d'haver contribuit proporcionadament a les carregues de I'actuacié i haver
quedat garantida la urbanitzacié d'esta parcel-la simultania, almenys, a I'edificacio.

c) Exigir que els propietaris li retribuisquen pagant-li quotes d'urbanitzacié o cedint en el seu
favor terrenys edificables dels que han de ser urbanitzats en desenrotllament de I'actuacio

d) Sol-licitar I'ocupacio directa dels terrenys subjectes a reparcel-lacio i necessaris per a
desenrotllar les infraestructures d'urbanitzacio, en els termes previstos en l'article 187 d'esta
llei.

2. L'urbanitzador, per a percebre dels propietaris el pagament de les seues retribucions, ha
de presentar davant de I'administracio actuant I'acreditacié de les despeses generals
suportades fins el moment i els corresponents certificats parcials d'execucié d'obra. Sense
perjui d'aixd, l'urbanitzador pot avancgar a I'ajuntament propostes dels comptes de liquidacié
provisionals, pero I'ajuntament no podra aprovar-ne la imposicio fins tant no es verifique
I'execucié de la urbanitzacié corresponent.

L'ajuntament haura d'aprovar les quotes d'urbanitzacié en el termini d'un mes des de la
presentacio per I'urbanitzador del certificat parcial d'obra corresponent. Transcorregut el termini
sense l'aprovacio, esta es considerara aprovada per silenci administratiu. Per la seua banda,
els propietaris hauran de pagar-les en el termini d'un mes des que se'ls notifiquen. El retard en
el compliment d'estos dos terminis generara interessos de demora a favor de I'urbanitzador.

3. L'urbanitzador sera responsable dels danys causats als propietaris o a altres persones
com a consequéncia de la seua activitat o per falta de diligencia en el compliment de les seues
obligacions, excepte quan aquells tinguen el seu origen en una ordre directa de I'administracio
actuant, o en el compliment d'una condicié imposada per aquella."

Article 164. Identificacié dels béns, drets i titulars afectats per I'actuacié integrada

1. Es consideren interessats en les actuacions d'execucié del programa els que siguen
titulars de béns i drets afectats per I'actuacio, els que es personen en esta, i els que ho siguen
per publica notorietat. A tots ells ha de comunicar l'urbanitzador les diverses actuacions que els
afecten en desenrotllament del programa.

2. L'urbanitzador ha d'investigar les titularitats de les finques afectades per I'actuacié amb
raonable diligéncia professional. Els titulars de drets afectats per I'actuacié tenen l'obligacio
d'informar-lo i documentar-li esta titularitat a fi d'exercir aquells al si d'esta. Els errors no
denunciats durant els periodes d'informacié publica no donaran lloc a retroaccié de les
actuacions, sense perjui de les indemnitzacions que pertoquen.

3. Quan respecte d'una finca conste anotacio registral preventiva de demanda sobre la seua
titularitat, esta es considerara litigiosa; quan no hi haja constancia fefaent de la seua titularitat
es considerara desconeguda.

4. En els procediments de gestié urbanistica s'observaran les presumpcions i beneficis
legals reconeguts als titulars de drets inscrits per la legislacié hipotecaria, i prevaldran, no
obstant aix0, els mesuraments reals i actualitzats sobre les descripcions documentals que
contradiguen la realitat.

5 Els propietaris i I'urbanitzador delimitaran els terrenys afectats quan hi haja dubtes que aixi
ho justifiquen a la vista de les al-legacions presentades. Les peticions de delimitacié han
d'efectuar-se durant el periode d'informacio publica del projecte de repasercel-lacio i esta dur-
se a terme en els deu dies posteriors a la finalitzacié d'esta, amb preséncia en I'acte de
delimitacio dels técnics redactors del projecte i els servicis técnics que assessoren I'ajuntament.
De l'acte de delimitacié s'algara acta administrativa que s'incloura en l'expedient de



reparcel-lacio.

6. Quan amb motiu de I'execucié d'un programa d'actuacio integrada o de qualsevol altre
instrument de planejament definitivament aprovats, apareguen elements de valor ambiental,
cultural o arqueologic subjectes a proteccio per la legislacio sectorial, i que no s'hagen tingut en
compte en el projecte que s'ha d'executar, es portaran a terme les actuacions seguents:

a) L'urbanitzador, I'empresa promotora o I'administracié actuant adoptaran en el termini de
quaranta-vuit hores les mesures necessaries per a salvaguardar de manera cautelar el bé o
valor que haja de ser objecte de proteccio, i el comunicaran a l'ajuntament i a la conselleria
competent en urbanisme, qui al seu torn donara compte a les competents en matéria de cultura
i medi ambient.

b) La conselleria competent en urbanisme, en el termini de 10 dies des que reba la
comunicacié anterior, i després dels informes previs de les conselleries sectorialment
competents, confirmara les mesures adoptades o establira les que considere convenients.

c) En el termini maxim de dos mesos des de la confirmacié o adopcio de mesures, i llevat
que la conselleria competent en urbanisme n'autoritze la prorroga, I'urbanitzador, I'empresa
promotora o I'administracio actuant presentaran davant d'aquella I'estudi d'impacte ambiental o
estudi sobre els valors historics o arqueologics de la troballa, referits especificament a I'element
subjecte a proteccio. En el termini maxim d'un mes des de la presentacio dels estudis, i amb els
informes oportuns previs de les conselleries competents en cultura i medi ambient, la
conselleria competent en urbanisme emetra resolucié amb les mesures correctores o de
proteccio que, si és procedent, escaiga adoptar.

d) Si com a consequéncia de I'aplicacio de les anteriors mesures, es produira una alteracié
que comporte reduccié de I'aprofitament urbanistic, juntament amb estes s'acordaran aquelles
altres que, a través de I'oportuna modificacié del planejament, restablisquen I'aprofitament
urbanistic previst pel pla. Esta modificacio es tramitara d'acord amb el que preveu l'article 94
d'esta llei, perd aplicant-li el procediment d'urgéncia de I'article 100.

Article 165. Drets i garanties dels propietaris

1. Els propietaris tindran dret a rebre, en tot moment, informacié degudament documentada
respecte als costos d'urbanitzacié que hagen d'assumir. Podran, aixi mateix i per a la millor
execucio de tal Programa, sotmetre a consideracié de l'administracié actuant suggeriments i
esmenes per a l'elaboracio, correccié o modificacio dels projectes i pressupostos expressats en
I'apartat 1.a) de l'article 163, sempre que les posen també en coneixement de I'Urbanitzador.

2. El propietari que contribuisca a les carregues de la urbanitzacié podra exigir que
I'Urbanitzador I'execute amb la diligéncia d'un bon empresari i que I'administracié actuant tutele
I'Actuacio en els termes previstos per la Llei.

3. El dret dels propietaris afectats per I'Actuacio es determinara en funcioé del seu
aprofitament subjectiu.

4. Quan el Programa es desenrotlle per gestié directa de I'administracid, esta pot optar per
I'expropiacié forcosa, podent aplicar qualssevol formes de pagament del preu just de les
previstes en la Llei d'Expropiacié Forgosa de 16 de desembre de 1954 i en la Llei 6/1998, de 13
d'abril, de Régim del Sol i Valoracions.

5. Quan es donen les circumstancies previstes en el Capitol lll del Titol I, els propietaris
tindran els drets que en el mateix es regulen.

6. Quan el preu a qué s'adjudique el contracte a I'empresari constructor siga inferior al
pressupostat en el Programa i la baixa supere un marge del 10 per cent, se suspendra el
cobrament als propietaris de quotes d'urbanitzacié quant a I'excés pressupostat, a reserva de
liquidacié definitiva. Si esta confirmara un cost real inferior al pressupostat en el Programa, els
propietaris que van retribuir en terreny tindran dret a la devolucié de I'excés, en forma de
compensacio dineraria.

Article 166. Deure d'informacio als propietaris afectats per a possibilitar I'exercici dels
seus drets

1. Amb caracter previ a la reparcel-lacié dels terrenys, I'urbanitzador comunicara
fefaentment i individualment als propietaris I'aprovacié del programa i haura d'incorporar a esta
comunicacio els continguts seglents:

a) Text del contracte subscrit amb I'administracié actuant.

b) Expressio de les magnituds urbanistiques rellevants establides pel planejament, tals com
dimensions de parcel-la minima, aprofitament subjectiu i superficie minima de terreny requerida



per a obtenir I'adjudicacié de finca de resultat independent.

c) Import global de les carregues d'urbanitzacié i del coeficient de canvi aprovat.

d) Informacio sobre la possibilitat d'optar per la modalitat de retribucié en metal-lic; el mode,
les condicions i el termini per a I'exercici d'esta opcio; la quantia i contingut de I'aval o garantia
que ha de prestar qui retribuisca en diners; i s'hauran d'emplacar als propietaris perqué es
pronuncien al respecte. Les magnituds economiques s'expressaran per metre quadrat de sol i
de sostre, sense prejutjar el dret del propietari a qui se sol-licitara la presentacié de la
documentacié acreditativa del seu dret. Es fara indicacié que estos imports seran revisats quan
siguen determinats els imports definitius corresponents a les despeses variables a qué es
referix l'article 126.j) d'esta llei. Igualment, es fara constar I'estimacié preliminar de la
repercussio unitaria d'estes despeses variables i de la indemnitzacio individualitzada que
corresponga a l'interessat per construccions i plantacions invitant el propietari a qué formule les
al-legacions documentades que tinga per convenient.

e) Recordatori als propietaris del deure legal de manifestar les situacions juridiques que
afecten les finques de la seua propietat, com també de facilitar la documentacié necessaria per
a identificar-les, qualificar-les i, si és procedent, valorar-les.

2. La comunicacioé haura d'informar almenys els propietaris d'edificacions consolidades del
que disposa el capitol Il del titol | d'esta llei.

3. Esta comunicacié i les ulteriors hauran de ser practicades amb idéntiques garanties de
constancia i recepcioé que les establides per a les notificacions en la legislacié estatal sobre
regim juridic de les administracions publiques i procediment administratiu comu.

4. Sense perjui de la comunicacié a qué es referixen els apartats anteriors, I'administracio
actuant notificara als interessats I'acord d'aprovaci6 del programa. La notificacié informara els
propietaris del dret que tenen de recérrer en ulterior via contenciosa tant el programa com els
actes que es produisquen en aplicacié d'este sobre la base que este no siga conforme a dret.

Article 167. Retribucié a I'urbanitzador

1. L'urbanitzador sera retribuit amb parcel-les edificables, llevat que el programa dispose la
retribucié en metal-lic o esta pertoque per aplicacié dels niumeros seglents o per raé de I'acord
entre el propietari i I'urbanitzador. Si el programa disposa que part de la retribucio siga en
metal-lic i part en parcel-les, el relatiu a cada part es regira per les respectives regles legals.

En les actuacions integrades desenvolupades per gestio directa en qué I'urbanitzador
assumisca l'obligacio de rebre com a retribucio el sol vinculat a la construccié d'habitatges
subjectes a algun régim de proteccid publica, sera obligatoria per als propietaris la cooperacio
mitjangant la modalitat de retribuci6 establida en el programa pel que fa al sol amb I'esmentada
destinacid, sense que en aquest cas capiga, a instancies d'aquests, I'exercici de l'opcié pel
pagament en metal-lic que es regula en el nimero 3 d'aquest article. *°

2. L'urbanitzador sera retribuit adjudicant-li la proporcié dels terrenys edificables prevista en
el programa, corregida, si és procedent, proporcionadament, si el pressupost de carregues
annex al projecte d'urbanitzacid, per retaxacié de carregues, presentara diferéncies de cost
respecte a l'estimat en este programa. Les despeses variables a qué es referix I'article 126.j) i
no tingudes en compte en calcular este coeficient també seran susceptibles de retribucié en
terreny al preu de canvi resultant d'este coeficient.

3. El propietari que opte pel pagament en metal-lic haura de notificar la seua opcio a
l'urbanitzador i a I'ajuntament per mitja de sol-licitud formalitzada en document public o per mitja
de compareixenga administrativa. Disposara per fer-ho d'un termini de dos mesos des que reba
la comunicacioé regulada l'article anterior o des de |'aprovacio del projecte d'urbanitzacio, quan
este no forme part de I'alternativa técnica, i haura de complir les regles seguents:

a) La sol-licitud s'haura d'acompanyar de garantia, real o financera, suficient, que assegure
el desembossament de la retribucio.

b) La garantia es prestara pels mitjans que lliurement pacten els interessats i I'urbanitzador.

c) Si el sol-licitant adquirix, en escriptura publica i en benefici de I'urbanitzador, I'obligacié de
pagar-li amb desembossament previ a I'exercici de qualssevol accions contra la liquidacio de
quotes d'urbanitzacid, sera suficient garantia la prestada fins a un import equivalent al valor
dels terrenys, sense urbanitzar, que es deixen aixi de retribuir en espécie. Les parcel-les que se
li adjudiquen quedaran afectes al pagament de quota d'urbanitzacié en proporcié a l'import no
garantit davant de l'urbanitzador. L'import garantit davant d'este podra reduir-se en el moment i

5 S'afegeix un nou paragraf a I'apartat primer de l'article 167 pel Decret-Llei 1/2008, de 27 de juny, del
Consell, (DOCV num. 5795 de 30.06.2008).
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en la mesura en qué siga suficient per a garantir els pagaments pendents.

4. La retribucié en terrenys es fara efectiva per mitja de la reparcel-lacid, sense perjui del
que disposa el programa o llevat que els interessats i I'urbanitzador acorden una altra cosa.
L'aprovacio d'esta podra ser prévia a la del projecte d'urbanitzacié quan els propietaris estiguen
conformes amb la proporcié de parcel-les que el corresponga percebre I'urbanitzador o quan el
programa preveja la modalitat de retribucié en metal-lic. Les variacions en el cost de les obres
per canvis en este projecte no imputables a la responsabilitat de urbanitzador i degudament
aprovats, que sobrevinguen després de la reparcel-lacio, se saldaran per mitja de
compensacions en metal-lic. Quan, per tractar-se d'augments de cost, els corresponga pagar-
les als propietaris, podran recaptar-se per mitja de quotes d'urbanitzacio.

Article 168. Carregues d'urbanitzacié

1. Sén carregues de la urbanitzacié que tots els propietaris han de retribuir en comu a
['urbanitzador:

a) El cost de les obres enunciades en l'article 157, com també les obres de connexio i
integracio territorial, externes o internes, necessaries per a cobrir els objectius imprescindibles
del programa i el de conservacio de les obres publiques d'urbanitzacié des de la finalitzacio
d'estes fins a la seua recepcid per I'administracié municipal.

No obstant, I'Urbanitzador i els propietaris tindran dret a reintegrar-se dels costos que
sufraguen per a extensions de les xarxes de subministraments, a carrec de les companyies que
presten el servici, excepte la part corresponent a les connexions propies de I'Actuacio. Tot aixd
s'entén sense perjui de les previsions que especificament establisca la reglamentacié del
corresponent servici. En tot cas, la posada a disposicié d'instal-lacions o canalitzacions
d'extensio de la xarxa a favor de companyies subministradores privades com a consequéncia
d'una actuacié urbanistica se subjectara al conveni que celebren amb I'Urbanitzador o amb
I'administracié actuant, on es reflectisquen les condicions de garantia de qualitat, competitivitat i
lliure concurrencia en la designacio del cessionari de la xarxa de distribucio i fixe la
contraprestacio que corresponga percebre de les dites companyies pels beneficis que aixi
obtinguen.

b) Les obres de rehabilitacié d'edificis o elements constructius imposades pel programa,
sense perjui del dret al reintegrament, a carrec dels propietaris d'aquells, de la part del cost
imputable al contingut del deure normal de conservacio.

c) El cost de redaccio i direccio dels projectes técnics. Es consideren incloses aixi mateix les
despeses derivades de la tramitacio o inscripcio dels projectes en els registres corresponents.

d) El benefici empresarial de I'urbanitzador per la promocié de I'actuacio, que en cap cas
podra superar el 10%, i les despeses de gestio per esta.

e) Els honoraris professionals que es generen a l'ajuntament en el procediment de
programacio pels informes tecnics i juridics necessaris per a adoptar els acords administratius
de programacio, planejament i gestio.

2. Sén despeses que afecten de forma individualitzada cada un dels propietaris, sense que
constituisca remuneracié a I'urbanitzador:

a) La part proporcional que li corresponga de les indemnitzacions que procedisquen per les
obres d'urbanitzacié preexistents i que siguen Utils a I'actuacid, aixi com per I'extincié de drets i
destruccio de béns a consequeéencia de I'execucio del Planejament i, entre elles les derivades de
la destruccioé de construccions, instal-lacions, plantacions, edificacions i cessament i trasllat de
les activitats.

b) Les despeses generades per la recaptacié executiva de les quotes d'urbanitzacié o
derivades de la rescissio de qualssevol drets, contractes o obligacions que graven les finques o
disminuisquen el seu valor en venda, seran suportades pels corresponents propietaris.
L'anterior regla s'entendra sense perjui del que disposa el dret estatal en matéria
d'arrendaments no historics i servituds predials.

c) Les despeses financeres suportades per I'urbanitzador com a consequiéncia de
I'ajornament del pagament de les quotes d'urbanitzacié previst en l'article 181.4.

3. L'import maxim de les carregues d'urbanitzacié a qué es referix el punt 1 sera l'ofert en la
proposicio juridic econdmica sense que puga ser modificat a I'alga, excepte retaxacié de
carregues. A l'efecte, la retaxacio de carregues exigira la tramitacié d'un procediment
administratiu especific amb notificacié i audiéncia de tots els propietaris afectats. La retaxacio
de carregues no podra comportar modificacié o increment en la part d'estes corresponent al
benefici empresarial de I'urbanitzador per la promocio de I'actuacio.



4. Només sera motiu de retaxacioé el transcurs de dos anys des de la presentacié de la
proposicié juridicoecondmica per motius no imputables a l'urbanitzador, i 'aparicié de
circumstancies sobrevingudes que no s'hagen pogut prevore en el moment de la redaccio
d'esta.

Si el resultat de la retaxacio supera el 20% de l'import de les carregues previst en la
proposicioé juridicoeconomica, la quantitat que excedisca d'este percentatge no podra en cap
cas repercutir-se als propietaris.

Seccio 4a. Reparcel-lacioé.

Article 169. Reparcel-lacié

1. Reparcel-lacio és l'activitat d'execucié del planejament que té per objecte la nova divisio
de finques ajustada al planejament, per a adjudicar-les entre els afectats segons el seu dret.

2. La reparcel-lacié podra dur-se a terme de forma voluntaria o forcosa, i podra donar lloc a
I'adjudicacié de sol resultant o a indemnitzacié compensatoria o substitutoria de I'adjudicacio de
sol.

3. La reparcel-lacié forcosa té per objecte:

a) Regularitzar urbanisticament la configuracio de finques.

b) Materialitzar la distribucié de beneficis i carregues derivades de I'ordenacié urbanistica i
retribuir l'urbanitzador per la seua labor, ja siga adjudicant-li parcel-les edificables, o bé,
afectant les parcel-les edificables resultants a sufragar aquesta retribucio.

c¢) Adjudicar a I'administracio els terrenys, tant dotacionals com edificables, que legalment li
corresponguen.

d) La permuta forgosa, en defecte d'acord, de les finques originaries dels propietaris per
parcel-les edificables.

e) Si és el cas, materialitzar el compliment de la carrega d'obtindre sol no urbanitzable
protegit a qué es referix la Llei 4/2004 de 30 de juny, de la Generalitat d'Ordenacioé del Territori i
Proteccio del Paisatge, en el cas que la reparcel-lacié es produisca en execucio d'un instrument
de planejament que implique el canvi de classificacié de sol no urbanitzable a urbanitzable,
establint els oportuns coeficients de ponderacié de valor entre el sol no urbanitzable i
l'urbanitzable a qué s'adscriu, d'acord amb la Llei 6/1998, de 13 d'abril, de Regim del Sol i
Valoracions.

4. Atenent al criteri de reparcel-lacié utilitzat, I'adjudicacio de les finques resultants es
produira:

a) Conforme a l'integre aprofitament subjectiu, deixant la parcel-la adjudicada subjecta al
pagament de les carregues de la urbanitzacio.

b) Amb deduccié de part d'este aprofitament, adjudicant esta part a I'urbanitzador com a
retribucié per la seua labor.

5. El projecte de reparcel-lacio forgosa podra ser formulat a iniciativa de l'urbanitzador o,
d'ofici, per I'administracié actuant.

6. L'area reparcel-lable, que podra ser discontinua, es definira en el mateix projecte de
reparcel-lacié i no necessariament haura de coincidir amb la unitat d'execucio.

Article 170. Principis reguladors de la reparcel-lacié

1. Son principis inspiradors de la reparcel-lacio els segients:

a) La justa valoracié dels béns i drets aportats

b) La proporcionalitat directa entre I'aprofitament objectiu de la finca adjudicada a un
propietari i la superficie de la seua finca originaria, segons l'aprofitament subjectiu del que per
este siga titular.

c) La concentracié de les adjudicacions en el cas que els propietaris siguen titulars de
diverses finques aportades, reduint en la mesura que es puga les adjudicacions en condomini,
sense perjui del criteri de proximitat en 'adjudicacio.

2. El projecte de reparcel-lacio procurara el manteniment en el procés urbanitzador del
nombre més gran de propietaris possible, reduint al maxim els suposits d'indemnitzacio
substitutoria d'adjudicacio.

Per aix0, es procurara que I'ordenacio detallada establisca, en la mesura que ho permeten
les caracteristiques constructives de les tipologies edificatories previstes, una parcel-la minima
d'acord amb els drets derivats de les superficies de les finques originaries.



Article 171. Béns de titularitat publica

1. Els béns patrimonials de les Administracions publiques, aixi com els béns de domini
public adquirits onerosament, donaran lloc a la corresponent adjudicacio d'aprofitament
subjectiu a favor de les Administracions titulars de tals béns.

2. Els béns de domini public no adquirits onerosament només generaran dret a aprofitament
en el cas que la seua superficie féra igual o inferior a la que resulte de I'execucio del Pla. Si la
superficie dels béns de domini public preexistent féra inferior a la resultant de I'execucio del
Pla, s'entendran substituides unes per altres i no es produira adjudicacié d'aprofitament
subjectiu a I'administracié per tal titularitat.

3. Quan en la unitat d'execuci6 calga I'ocupacio de béns de domini public de titularitat d'una
administracio distinta de la local i la destinacié urbanistica d'estos siga distinta del fi a qué
estiguen afectats, I'administracié actuant haura de tramitar i resoldre o, si és procedent, a instar
davant de la titular el procediment pertinent per a la mutacié demanial o la desafectacio, segons
pertoque. La tramitacié d'estos procediments no suspendra el tramit del projecte de
reparcel-lacio.

4. Quan una actuacié integrada presente, en el seu conjunt, un excedent d'aprofitament,
este es compensara per un dels seglients mitjans segons l'ordre de preferéncia que, a
continuacio, s'expressa:

1r. Compensant reserves d'aprofitament que hagen sigut constituides per a la seua aplicacié
preferent a I'ambit de I'actuacid, per derivar de cessions anticipades de sol en este mateix ambit
o efectuades per a realitzar obres de connexio o reforg d'esta actuacio.

2n. Per mitja de la cessio i equidistribucié de sols dotacionals necessaris per a la connexio i
el reforg de l'actuacié amb el seu entorn territorial.

3é. Compensant altres reserves d'aprofitament distintes de les enunciades en l'ordinal 1r
segons l'ordre d'antiguitat amb qué van ser constituides en el mateix terme municipal.

4t. En defecte de I'anterior, i a eleccié degudament justificada de laAdministracié actuant, la
compensacio de I'excedent d'aprofitament podra realitzar-se a través de I'algun dels seglients
mitjans:

a) Cessio i equidistribucid, per transferencia d'aprofitament, d'altres sols dotacionals no
inclosos en l'actuacio. Si els sols aixi cedits poden ser obtinguts per I'administracié a carrec
d'una altra actuacié concreta generaran, en benefici de I'administracio, la corresponent reserva
d'aprofitament.

b) Cessio de parcel-les edificables, en I'ambit de I'actuacio, que siguen adequades per als
fins propis del patrimoni municipal de sol.

c¢) Realitzaci6 d'obres publiques constitutives d'objectiu complementari del programa, a
carrec de l'urbanitzador i sense perjui de la liquidacié que pertoque.

d) Compensacié econdmica afecta al patrimoni municipal de sol a compte de 'urbanitzador.
En este cas, I'excedent d'aprofitament es valorara, en la reparcel-lacio, al mateix preu unitari
que les indemnitzacions pagades als propietaris en substitucié d'adjudicacié en espécie i
d'acord amb les normes generals de valoracio de la legislacio estatal.

Article 172. Criteris de definicio de béns i drets

1. El dret dels propietaris sera proporcional a l'aprofitament subjectiu que corresponga a la
superficie de les respectives finques que queden incloses dins de I'area reparcel-lable. En cas
de discordanga entre els titols i la realitat fisica prevaldra esta sobre aquells en I'expedient de
reparcel-lacio. Si és procedent, el dret dels propietaris sera equivalent a l'aprofitament que haja
sigut objecte de reserva. En el cas que la reserva d'aprofitament s'haja constituit per raé de
conveni per a la determinacio del preu just d'una expropiacio, I'eficacia del conveni no requerira
aprovacio municipal.

2. El projecte de peparcel-lacié proposara I'adjudicacié de finca de resultat o porcio indivisa
d'esta als propietaris de finques aportades, encara que aixd determine la proposta d'adjudicacio
de finques resultants en régim de condomini. Els condominis continguts en la proposta
d'adjudicacio podran quedar resolts pel procediment previst en |'article 174.6 d'esta llei.

No obstant aixd, escaura la indemnitzacié econdmica substitutoria d'adjudicacié quan les
finques aportades es troben en algun dels suposits seglients:

a) Que el Titular manque de domicili conegut i el seu dret, una vegada deduida la retribucio
a l'urbanitzador en espeécie, no permeta I'adjudicacié de parcel-la independent.

b) Que siguen de titularitat desconeguda, dubtosa o litigiosa el dret de la qual, una vegada
deduida la retribucio a l'urbanitzador en espécie, no permeta I'adjudicacié de finca de resultat



independent.

c) Que el seu dret, una vegada deduida la retribucié a I'urbanitzador en espécie, siga inferior
al 15% de la parcel-la minima edificable.

3. Els propietaris i titulars de drets afectats estan obligats a exhibir els titols que
posseisquen i declarar les situacions juridiques que coneguen i afecten les seues finques.
L'omissio, error o falsedat en estes declaracions no podra afectar el resultat objectiu de la
reparcel-lacié. Si s'observa dol o negligéncia greu, podra exigir-se la responsabilitat civil o penal
que corresponga.

4. Si es planteja discrepancia en ordre a la titularitat dels drets, la resolucié definitiva
correspon als tribunals ordinaris. El projecte de reparcel-lacié es limitara, en este cas, a
qualificar la titularitat de dubtosa o litigiosa segons procedisca. L'administracioé actuant assumira
la representacio dels drets i interessos d'estes titularitats a l'efecte de la tramitaci6 de
I'expedient. A l'efecte de determinar la modalitat de retribucié a I'urbanitzador, s'entendra que
les finques de titularitat dubtosa o litigiosa retribuixen I'urbanitzador en terrenys. Quan el dret
d'estes finques no arribe per a obtenir adjudicacio de finca de resultat independent, podran ser
objecte d'indemnitzacio substitutoria d'adjudicacio i quedara l'import de la dita indemnitzacio
consignat a resultes que es resolga el dubte o litigi.

Si el titular de la finca d'origen, sent espanyol, estiguera en parador desconegut, la defensa
dels seus interessos, durant la tramitacié del procés, correspondra al ministeri fiscal, llevat que
I'absent tingués designat representant amb facultats suficients. Igualment, si el titular de la finca
d'origen fora d'un altre estat i el seu domicili féra conegut o no, la defensa dels seus interessos,
durant la tramitacio del procés, es comunicara a I'ambaixada del seu pais o al consolat més
proxim si aquesta no existira en Espanya.

Article 173. Criteris de valoracié

1. Per a la valoraci6 dels béns i drets corresponents a les finques aportades s'aplicaran les
normes del titol | d'esta llei i la legislacié estatal sobre valoracions.

2. El propietari tindra dret que se li indemnitze, a carrec de I'actuacio, el valor de les
plantacions, instal-lacions i construccions de la seua finca originaria que siguen incompatibles
amb l'actuacio El propietari haura d'assumir la indemnitzacioé de les carregues i gravamens que
afecten a la seua propia finca i que no puguen mantindre's sobre esta per subrogacié real. Igual
dret correspon als titulars de les activitats, legalment establides, que hagen de cessar o ser
traslladades com a consequéncia de la seua incompatibilitat amb el planejament de I'execucio
del qual es tracta. El cost de descontaminacio, si és procedent, dels sols aportats sera suportat
pel titular de la finca en qué estos es troben. ldéntic tractament correspondra als elements
contaminants existents en les construccions que hagen de ser objecte de demolicio, de manera
que els sobrecostos i el tractament d'estos residus seran suportats pel titular de la finca en qué
es troben, sense perjui del dret que li incumbisca a reclamar o repetir davant de qui procedisca.

3. Les indemnitzacions i les altres carregues d'urbanitzacié es distribuiran entre els
adjudicataris de les finques resultants d'acord amb el valor d'estes.

Article 174. Criteris d'adjudicacié

1. La retribucié en especie a l'urbanitzador s'haura d'ajustar al que els propietaris
convinguen amb este i, en defecte d'acord, regira el coeficient de canvi aprovat en el programa,
conforme a la proposicié juridicoecondmica amb este seleccionada en competéncia. Els acords
0 convenis amb l'urbanitzador en cap cas podran ser contraris a la llei o a I'ordenacio
urbanistica aplicable, ni lesius de drets de tercers o de l'interés public.

2. En els suposits de gestio directa per a la promocié de sdl amb destinacié a habitatges
protegits, I'adjudicacio de terrenys corresponents a la cessio del 10% d'aprofitament s'efectuara
gratuitament a favor de la urbanitzadora, vinculat a esta destinacio.

3. La finca o finques adjudicades al propietari es formaran, si és possible, amb terrenys
integrants de la seua antiga propietat. Per a I'aplicacio d'esta regla s'exigira la integra
coincidéencia de superficies i que I'aprofitament subjectiu complete el dret adjudicat.
Subsidiariament es procurara I'adjudicacié segons el criteri de proximitat respecte de la
ubicacio inicial de la finca aportada. En qualsevol altre cas, I'adjudicacio podra corregir-se
ponderant els distints valors, segons la localitzacio, us i qualificacio de les finques adjudicades,
sempre que existisquen diferéncies apreciables en aquells que justifiquen la correccio i esta es
calcule adequadament en el projecte de reparcel-lacio.

4. Quan la retribucioé a l'urbanitzador haja d'efectuar-se en parcel-les edificables, la



reparcel-laci6 li adjudicara estes, sense que per a aix0 calga la conformitat dels afectats.

5. L'acord aprovatori de la reparcel-lacié podra extingir, totalment o parcialment, excepte
oposicié expressa de tots els afectats, els condominis existents sobre les finques aportades, en
aplicacié dels criteris i amb els requisits establits en les normes de dret civil. Amb este fi, el
projecte proposara les adjudicacions en finca independent dels drets corresponents a les
quotes indivises que cada copropietari siga titular. ldéntic tractament tindran, si és possible, les
respectives quotes indivises d'un condomini en el cas que alguns dels copropietaris haguen
optat per retribuir a I'urbanitzador en metal-lic i altres en espécie, per mitja de la cessié de part
del seu dret.

6. No podran adjudicar-se com a finques independents superficies inferiors a la parcel-la
minima edificable o que manquen de caracteristiques urbanistiques adequades per a la seua
edificaci6. L'acord aprovatori de la reparcel-lacié podra adjudicar una mateixa finca en
proindivis a propietaris el dret de la qual supere la mitat de la parcel-la minima, fins i tot contra
la voluntat dels interessats. No adjudicara la mateixa finca en proindivis, contra la voluntat dels
interessats, a propietaris el dret dels quals no arribe a la mitst de la parcel-la minima, llevat que
el condomini ja estiga constituit en la finca inicial. S'entendra que I'adjudicacié en proindivis no
es produix contra la voluntat dels interessats quan dins del periode d'exposicio al public de la
reparcel-lacio, estos no hagen formulat els requeriments a qué es referix I'apartat seguent,
sense perjui del que establix el punt 2 de I'article 170.

7. Durant I'exposicio al public de la reparcel-lacid, a fi d'evitar el proindivis, els interessats,
podran efectuar-se requeriments reciprocs per a substituir les quotes de condomini previstes en
el projecte amb indemnitzacions en metal-lic. El requeriment haura de cursar-se per mitja d'acta
notarial i oferir, simultaniament i alternativament, el pagament o el cobrament de la
indemnitzacié en metal-lic, donant un termini de deu dies al requerit per a elegir si preferix
pagar o cobrar a un mateix preu unitari. EI pagament o consignacié de la indemnitzacié haura
de ser objecte de garantia financera amb caracter previ a I'aprovacié del projecte de
reparcel-lacié. L'aportacio de la referida garantia és condicio d'eficacia dels indicats
requeriments. Si un propietari no atén un requeriment degudament formulat s'entendra que
preferix cobrar i la reparcel-lacié s'aprovara en conseqiéncia, en el qual es justificara I'aplicacio
dels criteris d'adjudicacié utilitzats.

8. Quan la quantia exacta del dret d'un propietari no arribe o excedisca del necessari per a
adjudicar-li lots independents complets, les restes, sempre que la quantia no excedisca del 15%
de la parcel-la minima edificable, podran satisfer-se per mitja de compensacions monetaries
complementaries equivalents a les diferéncies d'adjudicacio. Si la quantia de les restes és
majors del 15% de la parcel-la minima, procedira l'adjudicacié de quota indivisa d'una finca
resultant en condomini en els termes previstos en l'article 172.2 de la present llei. L'adjudicacié
podra augmentar-se per a mantenir en la seua propietat al propietari de finques amb
construccions compatibles amb l'actuacié, imposant la compensacié monetaria substitutoria
corresponent.

Els propietaris que reben indemnitzacio substitutoria d'adjudicacio i I'urbanitzador podran
efectuar els requeriments reciprocs, en la forma i termini que regula I'apartat anterior per a
determinar si els correspon pagar o cobrar la indemnitzacié substitutoria, com també el seu
import. L'urbanitzador fara el mateix i requerira I'administracié quan sol-licite compensar en
metal-lic excedents d'aprofitament.

9. Quan en l'area reparcel-lable estiguen inclosos terrenys edificats sobre sol privat amb
usos i tipologies compatibles amb el planejament, estos no seran objecte de nova adjudicacié, i
es conservaran les propietats primitives, sense perjui de la regularitzacié de limits quan siga
necessaria i de les compensacions econdomiques que pertoquen tenint en compte el que
prescriu el capitol 11l del titol | d'esta llei. Si es tracta de finques parcialment edificades,
I'aplicacié del que preveu I'esmentat capitol 11l es fara respectant en les valoracions la unitat
econdmica de la finca d'origen, encara que la reparcel-lacié pot segregar part d'esta per a la
seua adjudicacio a tercer, si és solucié adequada per a mantindre I'equilibri econdomic de
I'actuacio.

10. Els terrenys en qué hi haja edificis no ajustats al planejament s'adjudicaran integrament
als primitius propietaris, sense perjui de la regularitzacié de limits i de les compensacions
pertinents, si concorren les segiients circumstancies:

1r. Que no siga necessaria la demolicié per a execucié de les obres d'urbanitzacié previstes
en el pla.

2é. Que no estiguen destinats a usos radicalment incompatibles amb I'ordenacié.



3é. Que no estiga decretada la demolicié per expedient d'infraccié urbanistica.

4t. Que la superficie edificada no siga inferior a la parcel-la minima edificable, llevat que
quede compresa en una finca resultant de majors dimensions, que corresponga a l'adjudicatari,
d'acord amb el seu dret.

5t. Que aix0 pertoque per a mantindre I'equilibri economic conforme al que preveu el capitol
[l del titol | d'esta llei per a les arees semiconsolidades.

11. Si el real previ que tenia I'immoble, amb independéncia del planejament, supera el
d'aprofitament subjectiu, escaura la compensacio prevista en I'esmentada regulacio de les
arees semiconsolidades fins al limit que resulte en deduir aquell valor previ del rendiment de
I'aprofitament objectiu assignat.

12. La superficie de sostre edificada que excedisca de |'aprofitament objectiu no tindra la
consideracio d'aprofitament objectiu a I'efecte de mesurar els excessos d'adjudicacio, a cap
altre efecte.

13. Els titulars que conserven les seues propietats primitives tindran la consideracio
d'adjudicataris a tots els efectes derivats de la reparcel-lacio.

14. Seran d'aplicacio supletoria les regles de I'expropiacié forcosa.

Article 175. Contingut del projecte de reparcel-lacié

1. El contingut de la reparcel-lacié es concretara en un projecte, que constara dels seguents
documents:

a) Memoria.

b) Relacio de propietaris i interessats

c) Descripci6 de les finques o parts de finques aportades a la reparcel-lacié.

d) Proposta d'adjudicacié de les finques resultants.

e) Taxacio dels drets, edificacions, construccions o plantacions que hagen d'extingir-se o
destruir-se per a l'execucio del pla.

f) Compte de liquidacio provisional respecte a cada propietari.

g) Si és procedent, memoria de fixacié de quotes d'urbanitzacié en els termes establits en
esta llei.

h) Planols.

2. La documentacié anterior podra reduir-se o ampliar-se en congruéncia amb el contingut
efectiu de la reparcel-lacié en cada cas.

Article 176. Determinacions del projecte de reparcel-lacid

1. La memoria del projecte haura d'expressar i justificar els seglients extrems:

a) Circumstancies o acords que motiven la reparcel-laci6 i peculiaritats que si és procedent
concérreguen.

b) Descripcio de la unitat reparcel-lable.

c) Criteris utilitzats per a definir i quantificar els drets dels afectats.

d) Criteris de valoracié de les superficies adjudicades.

e) Criteris d'adjudicacid.

f) Criteris de valoracio dels edificis i la resta d'elements que hagen de destruir-se i de les
carregues i despeses que corresponguen als adjudicataris.

g) Qualsevol altra circumstancia que contribuisca a explicar els acords que es proposen.

2. La llista de propietaris i interessats incorporara les seues dades identificadores de manera
que siga possible la practica de qualssevol comunicacions dirigides a estos.

3. La llista de finques aportades expressara la naturalesa i quantia de les finques i els drets
aportats pels propietaris amb descripcié de les finques o parts de finques aportades a la
reparcel-lacié. La totalitat de la superficie inclosa en I'area reparcel-lable haura de ser objecte
d'identificacio registral. Amb este fi, el projecte de reparcel-lacié forgosa haura de proposar la
immatriculacioé de les finques que manquen d'inscripcid, i la rectificacio de la seua extensié
superficial o dels seus limits o de qualsevol altra circumstancia descriptiva sense necessitat
d'un altre requisit. El projecte de reparcel-lacié forcosa proposara la realitzacio de les
operacions de modificacié d'entitats hipotecaries que siguen necessaries per a la formacié de
les finques que han de ser incloses en l'area reparcel-lable.

4. La proposta d'adjudicacié de les finques resultants expressara l'aprofitament urbanistic
que a cada una corresponga i la designacié nominal dels adjudicataris. Les adjudicacions de
finques de resultat i la seua descripcio hauran de complir els requisits establits en la legislacié
hipotecaria per a permetre la inscripci6 del projecte en el Registre de la Propietat.



5. El projecte de reparcel-lacié haura de contindre la taxaci6 dels drets, edificacions,
construccions o plantacions que hagen d'extingir-se o destruir-se per a l'execucio del pla. Les
valoracions dels edificis, plantacions, instal-lacions i drets que hagen d'extingir-se, destruir-se o
siguen incompatibles amb el planejament urbanistic hauran de ser objecte de justificacio
expressa que integrara el projecte de reparcel-lacié forcosa. Amb este fi, l'urbanitzador podra
ser facultat per a accedir a les propietats privades a l'efecte d'efectuar les pertinents
comprovacions i mesuraments sobre les finques aportades i els elements que hagen de ser
objecte de valoracio.

6. El compte de liquidacié provisional establira respecte a cada propietari, les quantitats que
li correspon pagar o percebre. Si este resulta ser creditor net, I'urbanitzador l'indemnitzara
abans d'ocupar la seua finca originaria.

7. El projecte de reparcel-lacié haura d'incorporar els planols segients:

- Planol de situacid i relacié amb la ciutat.

- Planols d'informaci6, que reflectisquen I'evolucié historica de la realitat fisica, incorporant
els parcel-laris o planols cadastrals anteriors en el temps, corresponents a la mateixa
superficie.

- Planols de delimitacié i informacio, amb expressio dels limits de la unitat reparcel-lable,
limits de les finques afectades, edificacions i la resta d'elements existents sobre el terreny.

- Planol d'ordenacio, en el qual es reproduisca, a la mateixa escala que I'anterior, el
corresponent planol del pla que s'execute.

- Planol de classificacio i valoracio de les superficies adjudicades.

- Planol d'adjudicacié, amb expressio dels limits de les finques resultants adjudicades.

- Planol superposat dels de finques aportades i adjudicacio en el qual es justificara
I'aplicaci6 dels criteris d'adjudicacié utilitzats.

8. Els planols hauran de redactar-se en una escala compresa entre 1:500 i 1:2.000 i, en tot
cas, amb la claredat suficient perqué puguen percebre's els limits i la resta de grafismes.

La simbologia grafica i I'enumeracio de les parcel-les ha de ser uniforme i univoca en tot el
projecte. No podran utilitzar-se simbols contraris als que siguen comuns en la practica usual ni
que porten a error o el significat dels quals no s'explique degudament.

Article 177. Régim de la reparcel-lacié forgosa

1. El procediment d'aprovacio de la reparcel-lacié forgosa haura d'ajustar-se a les regles
seguents:

a) Exposicio al public del projecte de reparcel-lacié forgosa per termini minim d'un mes, amb
I'excepcid del deure de comunicacio als interessats expressada en l'article 166.1.

b) Acreditacio, prévia o simultania a l'inici del periode d'informacioé publica, de la titularitat i
situacio de les finques inicials per mitja de certificat del Registre de la Propietat de domini i
carregues.

c) Audiencia per quinze dies, sense necessitat de nova informacioé publica, dels titulars
registrals no tinguts en compte en l'elaboracié del projecte de reparcel-lacié i aquells que
resulten afectats per modificacions acordades després del periode d'informacioé publica.

d) Requeriments reciprocs entre els que hagen resultat adjudicataris de finques en
condomini a fi d'extingir la situacio de proindivisio, durant el periode d'informacio publica i
audiéncia posterior.

e) L'aprovacio del projecte de reparcel-lacio forgosa haura de ser acordada per I'ajuntament
dins del termini maxim de tres mesos des de la presentacio de la totalitat de la documentacio
exigible. El silenci s'entendra positiu, si no hi ha al-legacions pendents de resoluci6. Si existiren
al-legacions, hauran de ser resoltes en el termini d'un mes, transcorregut el qual sense
resolucié expressa s'entendra desestimada la reparcel-lacio proposta per I'agent urbanitzador, i
I'ajuntament haura de redactar el projecte definitiu i procedir a la seua aprovacio. Si passat este
termini I'ajuntament no haguera redactat el document definitiu, el projecte tramitat s'entendra
aprovat definitivament.

2. La resolucié que pose fi al procediment haura de ser motivada i decidira totes les
questions plantejades pels interessats i aquelles altres derivades d'este. L'aprovacié podra
produir-se purament i simplement; o amb rectificacions que s'expressen inequivocament i
queden incorporades definitivament al projecte.

En tot cas, la resolucio ha de pronunciar-se sobre tots aquells aspectes que han de ser
continguts pel titol inscriptible, i constituixen requisit per a la inscripcio del titol en el Registre de
la Propietat, ni que tan sols siga per referéncia als continguts del projecte.



Article 178. Reparcel-lacié econdomica

1. La reparcel-lacié podra ser econdmica quan les circumstancies d'edificacid, construccio o
d'indole semblant concurrents en la unitat d'execucié facen impracticable o de molt dificil
realitzacio la reparcel-lacié material.

2. La reparcel-lacié economica es limitara a I'establiment de les indemnitzacions
substitutories amb les rectificacions corresponents en la configuracio i limits de les finques,
parcel-les o solars inicials i les adjudicacions que pertoquen en favor dels beneficiaris, com
tamé, en el suposit previst en I'apartat anterior, a la redistribucié dels terrenys en qué no
concérreguen les circumstancies justificatives del seu caracter economic.

Article 179. Reparcel-lacié voluntaria

1. Sén voluntaries les reparcel-lacions concertades entre els afectats perqué el compliment
de les seues obligacions urbanistiques es concrete de manera més concorde amb les seues
preferéncies.

2. Les reparcel-lacions voluntaries es tramitaran i aprovaran per lI'administracioé actuant
conforme al que disposa l'article 185 per a les transferéncies d'aprofitament. L'aprovacié pot
tindre tots els efectes previstos en I'article 180.

3. No obstant aixd, aquells projectes de reparcel-lacié voluntaria que comporten la
immatriculacié de finques que manquen d'inscripcio o la rectificacio de la seua extensio
superficial o dels seus limits o de qualsevol altra circumstancia descriptiva que conste en el
Registre de la Propietat, se sotmetran a exposicié al public en els mateixos termes previstos en
esta llei per a la reparcel-laci6 forgosa.

Article 180. Efectes de la reparcel-lacio

1. L'acord aprovatori de la reparcel-lacié es notificara als interessats i, una vegada definitiu
en via administrativa, s'inscriura en el Registre de la Propietat, amb I'atorgament previ de
document public, notarial o administratiu, que expresse el seu contingut. L'urbanitzador, o
I'administracié actuant, presentaran este document public en el Registre de la Propietat. Les
despeses derivades de la inscripcio s'entendran incloses en les despeses de gestio de
['urbanitzador.

2. L'aprovacio de la reparcel-lacio forgosa produira, a més de I'efecte previst en els articles
168, 169 i 170.1 del Text refés aprovat pel Reial decret legislatiu 1/1992, de 26 de juny, els
seguents:

a) Transmissio, a I'administracié corresponent, en ple domini i lliure de carregues, de tots els
terrenys de cessio obligatoria per a la seua incorporacio al patrimoni del sol o la seua afectacio
als usos previstos en el planejament, una vegada rebuda la urbanitzacié.

b) Subrogacid, amb plena eficacia real, de les finques resultants per les finques aportades,
havent de quedar establida la seua correspondéncia.

c) Afectacio real de les finques resultants adjudicades al compliment de les carregues i al
pagament de les despeses inherents al sistema d'actuacio corresponent.

Seccié 5a. Quotes d'urbanitzacio

Article 181. Quotes d'urbanitzacié

Quan els propietaris retribuisquen en metal-lic la labor urbanitzadora s'ha d'observar les
regles seguents:

1. Les quotes d'urbanitzacio i la seua imposicié hauran de ser aprovades per I'administracio
actuant, sobre la base d'una memodria i un compte detallat i justificat que se sotmetra a amb
audiéncia prévia dels afectats o es tramitaran junt amb el Projecte de reparcel-lacié. El tramit
d'audiéncia pot substituir-se per les actuacions previstes en l'article 177.1.c).

2. Una vegada aprovat el projecte de reparcel-lacio, les finques resultants subjectes al
pagament de quotes d'urbanitzacié s'afectaran este, com a carrega real a fer constar en el
Registre de la Propietat, per I'import cautelar estipulat en el compte de liquidacié provisional.
L'Urbanitzador podra sol-licitar, en qualsevol moment posterior, que es practique nova afeccio,
en la quantia que aprove I'administracié actuant, fins a cobrir I'import total degut per compte de
cada finca resultant. S'exceptua I'aplicacié de la regla anterior respecte als débits que
I'adjudicatari de la finca de resultat tinga garantits.

3. L'impagament de les quotes donara lloc a l'execucio forgosa de la seua liquidacio, a
través de I'administracié actuant i en benefici de I'Urbanitzador, per mitja d'apremi sobre la finca



afectada. La demora en el pagament meritara, a favor de I'Urbanitzador, l'interés legal dels
diners i les despeses acreditades que genere la cobranga de lI'impagament. Incorrera en mora
la quota impagada al mes de la notificacio de la resolucié que autoritze el cobrament immediat.
L'Administracio, rebuda la notificacié de I'Urbanitzador de I'impagament de la quota, haura
d'iniciar el procediment d'apremi en un termini no superior a un mes, i tramitar-ho en els
terminis legals. L'incompliment del termini anterior donara lloc a responsabilitat patrimonial de
I'administracio pels perjuis causats a I'Urbanitzador.

4. L'Urbanitzador podra convindre amb els propietaris obligats un ajornament en el
pagament de les quotes d'urbanitzacid, sense que puga postergar-se a l'inici de l'edificacid,
excepte garantia, real o personal, de tal pagament. Este ajornament potestatiu del pagament de
les quotes d'urbanitzacié sera obligatori quan el propietari acredite fefaentment insuficiéncia
financera i patrimonial per a afrontar el pagament de les quotes, i concérreguen una d'estes
circumstancies:

a) Quan el Programa propose com a unica modalitat de retribucioé a I'urbanitzador el
pagament en metal-lic.

b) Quan, estant prevista la possibilitat de pagament en terrenys, estos estiguen ocupats per
una edificacié consolidada compatible amb la nova ordenacié prevista i el seu propietari opte
per la retribucié en metal-lic

Reglamentariament s'establiran les condicions que deuran respectar-se a I'acordar tal
ajornament. i les despeses acreditades que genere la cobranga de l'impagament.

5. L'import final de les quotes meritades per compte de cada parcel-la es determinara
repartint entre totes les resultants de I'actuacio, en directa proporcié al seu aprofitament
objectiu, les carregues totals del Programa o Unitat d'Execucid. Este criteri de repartiment
podra corregir-se segons regles objectives i generals, estipulades en el Programa o a I'aprovar-
se el Projecte de Reparcel-lacid, per a compensar diferéncies sensibles de valor derivades de
la preséncia de vivendes subjectes a algun régim de proteccio publica o d'usos de menor valor
objectiu. Esta correccié també podra usar-se excepcionalment per a compensar avantatges
diferencials o inconvenients que report per a parcel-les determinades la proximitat en la
implantacio de servicis concrets. El Projecte de Reparcel-lacié contindra una justificacio dels
coeficients de ponderacio utilitzats a estos fins.

6. Les quotes d'urbanitzacio regulades en el present article podra també imposar-les
I'administracié que execute qualsevol obra d'infraestructura que dot de la condici6 de solar a
parcel-les determinades conforme al que disposa el Capitol Il del Titol | d'esta llei. Si les obres
aixi finangades donaren de profit per a una posterior Actuacié integrada, els propietaris que les
hagueren sufragat tindran dret, en el si d'esta a qué li'ls compense pel valor actual de les
mateixes. El mateix dret tindran els propietaris afectats per programacions successives dels
seus terrenys.

CAPITOL lIl. Régim d'edificacié dels solars i d'execucié dels programes
per al desenrotllament d'actuacions aillades

Article 182. Régim d'edificacié dels solars

1. Els solars podran ser edificats, pels particulars, quan s'hagen satisfet les carregues i
canons d'urbanitzacié que graven la seua propietat, sempre que hagen compensat els
excedents d'aprofitament radicats en estes, en els termes exigits pel pla.

2. Les parcel-les per a ser edificades requerixen la prévia conversio en solar o que es
garantisca suficientment la seua urbanitzacié simultania a I'edificacio per mitja de:

a) Compromis de no utilitzar I'edificacié fins a la conclusié de les obres d'urbanitzacio i
d'incloure esta condicio en les transmissions de propietat o Us de I'immoble. La llicéncia
urbanistica que autoritze la urbanitzaci¢ i I'edificacié simultanies haura de recollir expressament
en el seu contingut este compromis que haura de fer-se constar en les escriptures de
declaracio d'obra en construccié o d'obra nova que s'atorguen o inscriguen; i

b) Consolidacié de I'import integre del cost de les obres d'urbanitzacié precises, en
qualsevol de les formes admeses per la legislacié de contractacié publica i també mitjancant
garantia real. La garantia real haura de prestar-se mitjangant una primera hipoteca sobre béns
bastants i lliures de carrega. S'exceptua l'exigéncia d'una consolidacié especifica amb aquest
proposit quan l'import integre del dit cost ja estiga garantit davant I'administracié en virtut de



I'execucié d'un programa per al desenvolupament d'una actuacio integrada.16

Article 183. Reparcel-lacié en execucié de programesd'actuacioé aillada

1. El programa pot executar-se per reparcel-lacié forgosa si, a resultes de la reestructuracio
d'immobles i normalitzacio de finques que preveu, pot adjudicar-se algun lot edificable
independent del fet que es reserve el promotor. En este cas, el compromis d'edificacid
s'entendra limitat al lot reservat al promotor adjudicatari.

2. A l'efecte d'elegir la modalitat reparcel-latoria aplicable, es preferira la reparcel-lacio
material -voluntaria o forgosa- sobre les restants modalitats. La reparcel-lacié econdomica sera
admissible per a indemnitzar els titulars de drets sense assignacio en espécie.

3. La reparcel-lacié horitzontal consistix en I'adjudicacid, fins i tot forgcosa, de departaments
d'una obra nova declarada en construccié a canvi de les primitives propietats, amb rigorosa
observancga de proporcionalitat i equitat en el seu valor. La part aliquota de I'obra adjudicada al
promotor a compte de la seua aportaci6 industrial ha de quedar integrament garantida per mitja
d'aval bancari, en benefici dels propietaris retribuidors, abans de la inscripcio registral de I'obra
nova en construccié. El projecte de reparcel-lacié horitzontal es formalitzara per mitja
d'escriptura publica. En este cas, la legitimacié per a atorgar esta escriptura publica
correspondra a l'urbanitzador.

Article 184. Régim del sol urba en abséncia de programa

1. En s0l urba, en tant no es desenrotllen programes, els propietaris podran realitzar, gaudir
i disposar de l'aprofitament subjectiu que, en cada moment, I'ordenacié urbanistica atorgue als
seus terrenys o solars. Amb este fi podran posar en practica alguna de les alternatives
seguents:

a) Materialitzar el seu aprofitament subjectiu sobre solar o parcel-la propis, si la qualificacio
urbanistica d'estos el permet, per mitja de les actuacions previstes en I'apartat seguient.

b) Transferir el seu aprofitament subjectiu, per a la seua materialitzacioé en sol apte per fer-
ho, quan I'ordenacié urbanistica afecte el terreny a destinacié dotacional public.

c) Efectuar una reserva de l'aprofitament, per a la posterior transferéncia, prévia cessio
gratuita del sol de la seua propietat a I'administracio.

d) Sol-licitar, de ser impossible qualsevol de les anteriors alternatives, I'expropiacié del
terreny als cinc anys de la seua qualificacid, si esta comporta la destinacié publica

2. L'atorgament de llicéncia urbanistica per a la construccié de parcel-les o solars en sol
urba requerix, en tant no es desenrotllen programes, que el seu titular complisca les seglents
condicions:

a) Assumir, garantir i complir els compromisos previstos en l'article 182.2.b).

b) Pagar, si és procedent, I'import dels canons d'urbanitzacié establits.

c) Transmetre a I'administracio el sol dotacional necessari per a urbanitzar dotant la seua
parcel-la de la condicié de solar, sense perjui del seu dret a servir-se d'esta cessio per a donar
compliment al que disposa I'apartat seguent o, alternativament, a reservar-se I'aprofitament
cedit.

d) Compensar els excedents d'aprofitament que es pretenguen edificar.

El ple compliment de totes les anteriors condicions pel propietari d'una parcel-la urbana o
solar li reportara la patrimonialitzacié de I'aprofitament urbanistic i la conseguent obligacié de
materialitzar-lo amb subjeccid a termini, que es determinara expedint d'ofici la corresponent
cedula de garantia urbanistica, llevat que el directe atorgament de la llicéncia d'obres faca
innecessari ago ultim.

CAPITOL IV. Transferéncies i reserves d'aprofitament

Article 185. Transferéncies d'aprofitament

1. Els propietaris d'una finca poden transferir el seu corresponent aprofitament subjectiu a
altres finques que tinguen excedents d'aprofitament. Estos s6n compensats per ra¢ d'aquella
transferéncia, que legitimara la posterior edificacié d'estos.

2. La transferéncia d'aprofitament ha de ser aprovada per I'ajuntament, segons proposta
subscrita pels interessats i formalitzada en escriptura publica, amb planols adjunts expressius
de la localitzacié i dimensions de les finques implicades.

'® Apartat b) de I'article 182.2 redactat segons lla Llei 1/2012, de 10 de maig, de la Generalitat (DOCV
nuam. 6773 de 14.05.2012).
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Esta transferéncia, com també la incorporacié de terrenys al patrimoni municipal de sol que
comporte, ha de fer-se constar en el Registre de la Propietat.

3. La validesa de tota transferéncia exigix la cessio gratuita al municipi, lliure de carregues i
en ple domini, de la finca I'aprofitament subjectiu de la qual siga transferit i la paritat de valor
entre este aprofitament subjectiu i I'excedent d'aprofitament que és objecte de compensacid
amb la transferencia.

No obsta per a la validesa de la transferéncia ni la destinacié urbanistica -publica o privada-
de la finca cedida, ni la seua classificacio, ni el fet que les finques afectades estiguen ubicades
en distintes arees de repartiment, pero I'Ajuntament podra denegar I'aprovacio de
transferéncies inadequades per al desenrotllament del pla.

4. Si el terreny encara no haja sigut objecte de programacio, la regla d'equivaléncia entre el
que transferix i alld que s'ha adquirit es verificara conforme a les regles de valoracio establides
per la legislacio estatal vigent en la matéria.

5. Quan per rad de transferéncia se cedisca al municipi un terreny ubicat en sol
urbanitzable, l'ajuntament actuara com a propietari d'este terreny en la posterior gesti6 del sol
urbanitzable afectat.

L'adquisicié per mitja de transferéncies d'excedents d'aprofitament ubicats en sol
urbanitzable requerix que I'urbanitzador subscriga la proposta juntament amb els propietaris
afectats.

Article 186. Reserves d'aprofitament

1. Amb motiu de la transmissio al domini public de terrenys amb destinacié dotacional es
podra fer reserva de I'aprofitament subjectiu corresponent a ells, per a la posterior
transferéncia. Segons es tracte d'una transmissio a titol onerds o gratuit, la reserva la podra fer
en el seu favor:

a) El propietari del terreny que el cedisca gratuitament a I'administracié competent.

Procedix la reserva d'aprofitament, amb motiu d'una cessié de terrenys, quan no done lloc,
directament i immediatament, a la compensacié d'un excedent d'aprofitament. No podra, per
tant, reservar-se l'aprofitament per a ulterior transferéncia, qui efectue la cessié com a
consequencia d'immediata transferéncia o d'una reparcel-lacio.

Si la reserva s'origina per renuncia a percebre el preu just pel sol, I'expropiat podra, no
obstant aixd, reclamar el que pertoque a compte de les plantacions o construccions que
cedisca amb el terreny.

b) L'administracio o l'urbanitzador, public o privat, que sufrague el preu del terreny
dotacional, quan este s'adquirisca per a la destinacio publica per raé d'una transmissio onerosa.

No pertoca a la reserva d'aprofitament si I'adquisicié onerosa del terreny dotacional public va
acompanyada, per expropiacié conjunta taxada a un preu mitja, amb la d'altres terrenys amb
excedents d'aprofitament equivalents al terreny dotacional public.

2. La reserva d'aprofitament ha de ser aprovada per I'ajuntament o administracié expropiant
i es fara constar en el Registre de la Propietat juntament amb la transmissié de qué derive. La
reserva es cancel-lara, d'igual forma, quan es transferisca el seu aprofitament. L'ajuntament no
pot oposar-se a esta transferéncia si, en el seu dia, va acceptar la cessié que va motivar la
reserva. Podra oposar-s'hi l'urbanitzador, quan es pretenguen adquirir aixi excedents
d'aprofitament radicats en I'ambit de I'actuacio integrada.

3. Quan l'aprofitament subjectiu que, en conjunt, corresponga als propietaris afectats per un
programa siga inferior al total aprofitament objectiu d'este, I'urbanitzador que finance la
diferéncia podra reservar-se I'aprofitament constitutiu d'esta.

4. El titular d'una reserva d'aprofitament podra sol-licitar la seua expropiacio, quan hagen
transcorregut més de tres anys des que va constituir la reserva o el menor termini que resulte
de comptar cinc anys des de la qualificacié del terreny com a sol dotacional public.

CAPITOL V. Execucié de les dotacions publiques

Article 187. Altres formes d'execucio

1. El sol destinat a dotacions publiques, a més de per aplicacié de les tecniques
reparcel-latories en unitats d'execucio continues o discontinues, es podra obtindre, per mitja
d'expropiacié o ocupacio directa, en qualsevol moment i classe de sol sense perjui de les
reserves d'aprofitament a qué aixd done lloc.

2. S'entén per ocupacio directa I'obtencio de terrenys afectes pel planejament a dotacions



publiques, mitjancant el reconeixement al seu titular del dret d'integrar-se en una unitat
d'execucié amb excés d'aprofitament real. L'ocupacié directa requerira la determinacio prévia
per I'administracié actuant dels aprofitaments urbanistics susceptibles d'adquisicié pel titular del
terreny que s'ha d'ocupar i de la unitat d'execucié en que, per excedir I'aprofitament real de
I'apropiable pel conjunt de propietaris inicialment inclosos en esta, hagen de fer-se efectius
estos aprofitaments.

3. L'aplicacié d'esta modalitat d'obtencié de terrenys dotacionals haura d'ajustar-se al
procediment que es determine en la legislacié urbanistica, amb respecte, en tot cas, de les
regles seguents:

A) Es publicara la llista de terrenys i propietaris afectats, aprofitament urbanistics
corresponents a cada un d'estes i unitat o unitats d'execucié on hauran de fer-se efectius els
seus drets, i es notificara als propietaris afectats I'ocupacio prevista i les altres circumstancies
concurrents.

B) L'ocupacio només podra dur-se a terme transcorregut el termini d'un mes des de la
notificaciod i, en aquell moment, s'estendra acta en qué es fara constar, almenys:

a) Lloc i data d'atorgament i determinacié de I'administracié actuant.

b) Identificacié dels titulars dels terrenys ocupats i situacié registral d'estos.

c¢) Superficie ocupada i aprofitaments urbanistics que els corresponguen.

d) Unitat d'execucio on es faran efectius estos aprofitaments.

C) S'entendran les actuacions amb el ministeri fiscal en el cas de propietaris desconeguts,
no compareixents, incapacitats sense persona que els represente o quan es tracte de propietat
litigiosa.

D) L'6rgan actuant expedira, a favor de cadas un dels propietaris dels terrenys ocupats,
certificats dels extrems assenyalats en la regla B) anterior. Una copia d'este certificat,
acompanyada del corresponent planol, es remetra al Registre de la Propietat per a inscriure la
superficie ocupada a favor de I'administracio en els termes establerts reglamentariament.

E) Simultaniament a la inscripcio a qué es referix I'ordinal anterior, s'obrira foli registral
independent a I'aprofitament urbanistic corresponent a la finca ocupada segons el certificat, i a
aquest foli es traslladaran les inscripcions de domini i la resta de drets reals vigents sobre la
finca amb anterioritat a I'ocupacio.

4. Reglamentariament es desenrotllaran les condicions i els requisits necessaris per a
I'execucié del planejament per mitja d'expropiacié o ocupacié directa.

Article 187 bis. Expropiaci6 de séls rotacionals per incompliment de termini '’

1. Quan transcérreguen cinc anys des de I'entrada en vigor del pla sense que es porte a
efecte I'expropiacio de terrenys dotacionals que no hagen de ser objecte de cessié obligatoria,
per no resultar possible la justa distribucio de beneficis i carregues en I'ambit d'actuacié
corresponent, els propietaris podran anunciar a l'ajuntament el seu proposit d'iniciar I'expedient
de preu just, que ha de dur-se a terme per ministeri de la llei si transcorren altres dos anys des
del dit anunci.

2. A l'efecte, els propietaris podran presentar els fulls d'apreuament i, transcorreguts tres
mesos sense que I'ajuntament en notifique I'acceptacioé o remeta els seus fulls d'apreuament
contradictoris, els propietaris podran dirigir-se al jurat provincial d'expropiacié forgosa. La
valoracio s'entendra referida al moment de l'inici de I'expedient de preu just per ministeri de la
llei.

3. El que estableixen els apartats anteriors no sera aplicable:

a) Als propietaris de terrenys classificats com a sol no urbanitzable.

b) Als propietaris de terrenys classificats com a sol urbanitzable, si en el moment de
I'afectacio els terrenys es dediquen a I'explotacié agricola, ramadera, forestal o cinegetica o, en
general, a activitats propies de la seua naturalesa rustica i compatibles amb la classificacio i
I'afectacio esmentades fins a I'execucié de les determinacions del planejament urbanistic.

c) Als propietaris que hagen obtingut una autoritzacié per a usos i obres provisionals.

4. Si abans de transcorrer els terminis establerts en aquest precepte s'ha aprovat inicialment
una modificacié o una revisio del planejament urbanistic que comporta la inclusié del sol
dotacional en un sector o unitat d'execuci6 a I'efecte de la seua gestio, els dits terminis
quedaran interromputs. El comput dels terminis es reprendra si transcorre un any sense haver-
se'n produit I'aprovacié definitiva

" Article 187.bis) redactat segons la Llei 1/2012, de 10 de maig, de la Generalitat (DOCV nim. 6773 de
14.05.2012).
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CAPITOL VI. Altres disposicions d'aplicacié a les actuacions integrades i aillades

Article 188. Conservacio de la urbanitzacié

1. La conservacié de les obres d'urbanitzacio és responsabilitat de I'ajuntament des de la
recepcio, i era abans de l'urbanitzador. Mancara de validesa tot pacte o disposicié que pretenga
traslladar esta competéncia a persones privades o associacions de propietaris sense
col-laboracié i control public o sense condicions o per temps indeterminat. Els administrats no
podran ser obligats per mandat de I'administracio a integrar-se en estes associacions.

2. Les obres d'urbanitzacio, realitzades per urbanitzador competent i ubicades en domini
public, s'entendran rebudes als tres mesos del seu oferiment formal a I'ajuntament sense
resposta administrativa expressa, o des que queden obertes a I'Us public. Des del moment en
qué s'entenguen rebudes quedaran en periode de garantia durant dotze mesos, en els que
l'urbanitzador respondra dels defectes constructius que es manifesten. Finalitzat este periode,
procedira la devolucié de les garanties prestades per I'urbanitzador.

3. Les despeses de conservacio seran a carrec de I'administracié a partir que siguen
rebudes les obres, llevat que esta reclame la reparacié de vicis.

4. La recepcio s'entén sense perjui de les accions, fins i tot civils, que assistisquen a
I'administracié o als administrats, per danys derivats de vicis ocults.

Article 189. Canon d'urbanitzacié

1. Quan raons técniques especials facen imprescindible diferir o anticipar la implantacio
d'infraestructures complementaries respecte a la total urbanitzacié dels solars, les ordenances
municipals podran establir un canon d'urbanitzacié perqué els peticionaris de llicéncies o els
propietaris de parcel-les i adjudicataris de programes contribuesquen a sufragar aquelles
infraestructures. El canon només podra exigir-se una vegada que s'hagen iniciat les obres
d'urbanitzacio.®

2. El canon s'establira per a ambits determinats, i es meritaran en proporcié a I'aprofitament
de les parcel-les o solars o al seu valor urbanistic. La quantia es fixara, per mitja de formula
polindmica actualizable, en funcié de moduls de cost i unitats d'obra que s'han d'instal-lar o
construir, segons la repercussié unitaria sobre I'aprofitament objectiu o el seu valor urbanistic.

3. Els ingressos s'afectaran a I'execucié de qualssevol obres d'urbanitzacio o I'obtencié del
sOl necessaris per a estes.

TITOL IV. Activitat administrativa de garantia de la legalitat urbanistica '

Article 190. Activitat administrativa de garantia de la legalitat urbanistica

1. L'activitat administrativa de garantia de la legalitat urbanistica comprén totes les
actuacions de les administracions publiques amb competéncies en urbanisme, tendents a
verificar i exigir el compliment de les normes urbanistiques i el planejament, com també a
sancionar-ne l'incompliment.

2. Les administracions publiques desenrotllen esta activitat, per mitja del sotmetiment a
I'obtencié de previa llicéncia, la compulsio als administrats al compliment dels seus deures, la
imposicio de les sancions que, si és procedent, pertoquen i la restauracio de I'ordre urbanistic
infringit per actes efectuats en contra del que establix I'ordenacié urbanistica vigent.

CAPITOL I. Activitat administrativa de control de la legalitat urbanistica
Seccio 1a. Llicéncies
Article 191. Actes subjectes a llicéncia

1. Estan subjectes a llicéncia urbanistica, en els termes de la present llei i sense perjui de
les altres autoritzacions que siguen procedents d'acord amb la legislacié urbanistica i sectorial

'® Apartat 1 de l'article 189 redactat segons la Llei 1/2012, de 10 de maig, de la Generalitat (DOCV nim.
6773 de 14.05.2012).

® Les referéncies contingudes en els capitols Il i Il del titol IV d’aquesta Llei a la llicéncia urbanistica,
s’entenen fetes també a la declaracién responsable quan esta substituisca a la primera en els casos
disposats en la disposicié addicional desena, segons disposa la Llei 2/2012, de 14 de juny, de la
Generalitat, de Mesures Urgents de Suport a la Iniciativa Empresarial i als Emprenedors, Microempreses
i Xicotetes i Mitjanes Empreses de la Comunitat Valenciana (DOCV num. 6800 de 20 de junio).
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aplicable, tots els actes d'us, transformacio i edificacio del sol, subsol i vol, i en particular els
seglents:

a) Les obres de construccio, edificacid i implantacio d'instal-lacions de nova planta.

b) Les obres d'ampliacié de tota classe de construccions, edificis i instal-lacions existents.

c) Les obres de modificacié o reforma que afecten a I'estructura o a I'aspecte exterior i
interior de les construccions, els edificis i les instal-lacions de totes classes, qualsevol que siga
el seu Us.

d) Les obres i els usos que hagen de realitzar-se amb caracter provisional.

e) La demolicié de les construccions.

f) La primera ocupacio de les edificacions i les instal-lacions, conclosa la seua construccid,
aixi com l'ocupacio en cas de segones o posteriors transmissions de les mateixes quan siga
exigible d'acord amb la Llei 3/2004, de 30 de juny, de la Generalitat, d'Ordenaci6 i Foment de la
Qualitat de I'Edificacio.

g) Els actes de divisio de terrenys o de parcel-lacié de finques, excepte en els suposits
legals d'innecesarietat de llicéncia.

h) La modificacié de I'is de les construccions, edificacions i instal-lacions, com també I'is
del vol sobre estes.

i) Els actes d'intervencié sobre edificis o elements protegits o catalogats, qualsevol que siga
I'abast de I'obra.

j) Els desmunts, les explanacions, els abancalaments i aquells moviments de terra que
excedisquen el que siga imprescindible per a la practica ordinaria de labors agricoles.

k) L'extraccio d'arids i I'explotacié de pedreres, en els termes disposats pel paragraf 4
seguent.

[) L'acumulacié d'abocaments i el deposit de materials aliens a les caracteristiques propies
del paisatge natural, excepte la recollida de materials necessaris per a la realitzaci6 d'obres ja
autoritzades per una altra llicéncia.

m) L'alcament de murs de fabrica i el tancament en els casos i baix les condicions
estétiques que exigisquen les ordenances dels plans reguladors de la seua harmonia amb
l'entorn.

n) L'obertura de camins, com també la seua modificacié o pavimentacio.

ny) La ubicacié de cases prefabricades, caravanes fixes i instal-lacions semblants,
provisionals o permanents.

0) La instal-lacié d'hivernacles.

p) La col-locacié de cartells i tanques de propaganda visibles des de la via publica.

q) L'execucié d'obres i instal-lacions que afecten el subsol.

r) La instal-lacié de linies eléctriques, telefonics o altres semblants i la col-locacié d'antenes
o dispositius de comunicacié de qualsevol classe.

s) La construccio de preses, basses, obres de defensa i correccio de llits publics, vies
publiques o privades i, en general, qualsevol tipus d'obres o usos que afecten a la configuracio
del territori.

t) Les tales i abatiment d'arbres que constituisquen massa arboria, espai boscés, arbreda o
parc, a excepcio de les autoritzades en soOl no urbanitzable pels drgans competents en matéria
agraria o forestal.

u) L'execucioé d'obres d'urbanitzacio, excepte el que disposa el numero 3 del present article.

v) Totes les altres actuacions en que ho exigisca el planejament o les ordenances
municipals.

2. No estan subjectes a llicéncia urbanistica els actes enunciats en el numero 1 d'este article
quan hagen sigut préviament autoritzats com a consequéncia de I'aprovacio d'un projecte
d'urbanitzacié o d'obra publica d'iguals efectes segons la legislacié urbanistica, ni les
parcel-lacions o la divisié de finques incloses en un projecte de reparcel-lacio.

3. Les obres i instal-lacions propies de les activitats extractives hauran de disposar amb
I'autoritzacio exigible d'acord amb la legislaciéo minera i estaran, a més, subjectes a llicencia
municipal d'activitat amb observanca de les prescripcions que els siguen aplicables conforme a
la normativa ambiental, territorial i urbanistica.

4. Quan els actes d'edificacié i Us del sol, i aquells altres previstos en esta llei, es realitzaren
per particulars en terrenys de domini public, s'exigira també llicéncia, sense perjui de les
autoritzacions o concessions que siga pertinent atorgar per part del ens titular del domini public.
La falta d'autoritzacio o concessio impedira al sol-licitant obtindre llicéncia i a I'6rgan competent
atorgar-la.



5. Es poden atorgar llicéncies per a usos o obres provisionals no prevists en el Pla sempre
que no dificulten la seua execucio ni la desincentiven. L'atorgament requerira un informe previ
favorable de la conselleria competent en urbanisme en municipis de poblacié inferior a 10.000
habitants.

La provisionalitat de I'obra o de I's ha de deduir-se de les caracteristiques mateixes de la
construccio o de circumstancies objectives, com la viabilitat economica de la implantacié
provisional o I'escas impacte social de la futura eradicacio. L'autoritzacié s'atorgara subjecta al
compromis de demolir o eradicar I'actuacié quan vencga el termini o es complesca la condicio
que s'establesca quan s'autoritze, amb renuncia a tota indemnitzacié, que haura de fer-se

constar en el Registre de la Propietat abans d'iniciar 'obra o utilitzar la instal-lacié. 2°

Article 192. Contingut i abast de la intervencié municipal

1. Les llicéncies urbanistiques autoritzaran I'exercici del dret a edificar o realitzar les
actuacions urbanistiques per a les que se sol‘licita, en les condicions establides en la present
Llei i en el planejament. Estes llicencies inclouen les llicencies municipals d'edificacid i
d'ocupacio per a les actuacions relacionades en l'article 191.1 de la present Llei en que les
dites llicencies siguen preceptives, i en este cas el seu atorgament es regira pel que establix la
Llei 3/2004, de 30 de juny, de la Generalitat, d'Ordenacio i Foment de la Qualitat de I'Edificacié.

2. La intervencié municipal prévia a la concessi6 de la preceptiva llicéncia se circumscriu a
la comprovacié de I'adequacié del que projecta al planejament urbanistic i normativa sectorial
que siga d'aplicacio.

Article 193. Condicions d'atorgament de les llicéncies

1. Les llicéncies s'atorgaran o denegaran d'acord amb les previsions de la legislacio i del
planejament, deixant fora de perill el dret de propietat i sense perjui del de tercers.

2. Lalegislacio i el planejament urbanistic aplicables a les llicencies seran els del moment
de la seua concessio, llevat que esta es produisca fora del termini legalment establit, en este
cas, seran d'aplicacié els vigents al temps de la sol-licitud.

Quan les llicencies urbanistiques resulten sobrevingudament disconformes amb el
planejament, podran ser revocades, si la conservacio total o parcial de I'acte administratiu no
fora possible, amb reconeixement al seu titular de la indemnitzacié que corresponga per
aplicaci6 de la legislacio estatal.

3. La denegacio de les llicéncies urbanistiques haura de ser motivada. Sense perjui del
caracter reglat de les llicéncies urbanistiques, les entitats locals denegaran, en exercici de la
seua potestat de defensa i recuperacié dels béns de domini public, les llicencies I'atorgament
de les quals permeta I'ocupacio il-legal d'estos.

Article 194. Competéncia i procediment

1. La competéncia i el procediment d'atorgament de llicéncies s'ajustaran a la legislacié
sectorial que en cada cas les regula, a la de régim local i la del procediment administratiu comu.

2. L'expedient per a atorgar la llicéncia urbanistica ha d'incorporar els informes de caracter
tecnic i juridic sobre la conformitat de I'acte o Us pretesos amb I'ordenacié urbanistica aplicable,
emesos pels corresponents serviicis municipals.

3. Quan en el procediment de concessié de llicéncia calga sol-licitar informes de distints
departaments de I'ajuntament i d'altres administracions publiques, estos se sol-licitaran
simultaniament en un sol acte i per una sola vegada. La seua emissio estara subjecta a la
legislacié sobre regim juridic de les administracions publiques i del procediment administratiu
comu.

4. El procediment per a la concessio de llicéncia només s'entendra iniciat quan la peticio
vaja acompanyada de projecte técnic i dels altres documents indispensables per a dotar de
contingut la resolucio. Si faltara algun dels documents referits, es requerira a l'interessat perque
ho aporte, suspenent-se el termini per a l'atorgament de llicéncia.

Article 195. Terminis per a I'atorgament de llicéncies

1. Les llicéncies urbanistiques es resoldran en els terminis segients:

a) Les de mera reforma que no comporte alteracié estructural de I'edifici, ni afecten elements
catalogats o en tramit de catalogacid, com també les de primera ocupacié o, si és procedent,

20 Apartat 5 de I'article 191 redactat segons la Llei 16/2010, de 27 de desembre, de la Generalitat (DOCV
num. 6429 de 31.12.2010).
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habitabilitat de les construccions en el termini d'un mes.

b) Les llicéncies que comporten obres majors de nova construccio o reforma estructural
d'entitat equivalent a una nova construccié o les d'enderrocament, respecte a edificis no
catalogats, hauran d'atorgar-se o denegar-se en el termini de dos mesos.

c) Les d'intervencié -que seran qualssevol que afecten edifici catalogat o en tramit de
catalogacio-, en el de tres mesos.

2. Les llicéncies per a qualsevol tipus d'obres que, per disposicio legal o reglamentaria,
hagen d'atorgar-se juntament amb la corresponent llicencia d'activitat, se sotmetran, amb
preferéncia respecte a les regles anteriors, al régim procedimental especific de la llicéncia
d'activitat.

3. Els ajuntaments podran atorgar llicéncies parcials que autoritzen la realitzacié de fases
concretes del projecte, a reserva de I'esmena o suplement d'este en aspectes menors i
complementaris pendents d'autoritzacié administrativa.

Article 196. Silenci administratiu

1. El venciment del termini maxim sense haver notificat resolucié expressa comportara la
concessio de la llicéncia per silenci administratiu, i habilitara el peticionari per a la iniciacio de
les obres o la realitzacio de les actuacions corresponents, que hauran d'ajustar-se a I'ordenacio
urbanistica i complir els altres deures i condicions que la llei i els plans exigisquen per a la seua
realitzacio.

2. S'exceptuen del que disposa el niumero anterior, les llicéncies d'intervencio en edificis
catalogats, o en tramit de catalogacié.

3. En cap cas s'entendran adquirides per silenci administratiu, facultats en contra de les lleis,
dels plans, projectes, programes o ordenances o, en general, en termes contraris, oposats o
disconformes amb les previsions de I'ordenacié urbanistica.

4. Seran nul-les de ple dret les llicencies obtingudes per acte exprés o presumpte que
contravinguen de mode greu i manifest la legislacio o el planejament urbanistic.

Article 197. Actes promoguts per administracions publiques

1. Els actes especificats en l'article 191.1 que siguen promoguts per I'administracié General
de I'Estat, per La Generalitat o per les entitats de Dret Public dependents o vinculades a elles
estaran subjectes a llicencia municipal, llevat de les excepcions previstes en la legislacio
sectorial aplicable.

2. No estaran subjectes a llicencia les obres publiques d'interés general promogudes per La
Generalitat, que es regiran pel que establix la disposicié addicional sexta de la Llei 4/2004, de
30 de juny, de la Generalitat, d'Ordenacio del Territori i Proteccié del Paisatge, i les
promogudes per I'Estat, que es regiran pel que establix la disposicié addicional tercera de la
Llei 13/2003, de 23 de maig, reguladora del Contracte de Concessié d'Obra Publica.

3. En tot cas, I'execucié d'obres publiques d'ambit supramunicipal assegurara la seua
correcta integracié en I'ordenacié urbanistica conforme al procediment previst en I'article 98 de
la present Llei.

4. Quan els actes especificats en l'article 191.1 siguen promoguts pels Ajuntaments en el
seu propi terme municipal, I'acord municipal que els autoritze o aprove estara subjecte als
mateixos requisits i produira els mateixos efectes que la llicéncia urbanistica, sense perjui del
que preveu la legislacié de régim local.

Article 198. Caducitat de les llicéncies

1. Totes les llicéncies s'atorgaran per termini determinat tant per a iniciar, com per a acabar
les obres, excepte les referides als usos, que tindran vigéncia indefinida sense perjui de
l'obligacio legal d'adaptacié a les normes que en cada moment els regulen.

2. Els ajuntaments podran concedir prorrogues dels terminis de les llicéncies per una sola
vegada i per un nou termini no superior a l'inicialment acordat, sempre que la llicéncia siga
conforme amb I'ordenacioé urbanistica vigent en el moment del seu atorgament.

3. L'drgan competent per a concedir la llicencia declarara, d'ofici o a instancia de part, la
caducitat de les llicencies, prévia audiéncia a l'interessat, una vegada transcorreguts els
terminis corresponents.

4. La declaracié de caducitat extingira la llicéncia, i no es podran iniciar ni prosseguir les
obres si no se sol-licita i se n'obté una de nova ajustada a I'ordenacié urbanistica en vigor. Si
l'obra o instal-lacié queda inacabada o paralitzada durant un temps superior a un any des de la



declaracio de caducitat, procedira la subjeccio de I'immoble al régim d'edificacio forgosa.

Article 199. Obligacions de les empreses subministradores de servicis

1. Per a la contractacié dels seus servicis, les empreses subministradores d'aigua, energia
electrica, gas, telefonia i telecomunicacions exigiran en titular de I'obra o activitat, I'acreditacio
de I'obtencié de la corresponent llicencia municipal.

2. Les ordres de suspensio, paralitzacié o demolicié de qualssevol obres, usos o
edificacions seran notificades a les companyies que subministren o presten els servicis
especificats en el niumero anterior, a fi que en el termini de deu dies a la suspenguen els
corresponents subministraments.

3. La suspensi6 dels subministraments només podra algar-se una vegada que s'hagen
legalitzat les obres, usos o edificacions respectives, per mitja de notificacié expressa en este
sentit de I'administracié a les empreses subministradores.

4. Les companyies de subministraments i serviicis que incomplisquen les obligacions
descrites incorreran en infraccio urbanistica greu.

Seccio 2a. Cedula de garantia urbanistica

Article 200. Cédula de garantia urbanistica

1. Els ajuntaments hauran d'expedir, a peticio dels interessats i en el termini d'un mes, la
cedula de garantia urbanistica per a les parcel-les susceptibles d'edificacio per mitja d'actuacio
aillada. La cédula expressara la qualificacié urbanistica i el termini maxim de vigéncia sera d'un
any, dins del qual haura de sol-licitar la pertinent llicéncia.

2. El propietari del solar o parcel-la respecte a la qual s'haja expedit validament la cédula per
primera vegada tindra dret que, durant la vigéncia d'esta, si no es mantenen les condicions
urbanistiques alli expressades, els municipis responsables reparen els perjuis patrimonials
causats pels canvis d'ordenacio sobrevinguts, sempre que l'interessat no tinga pendent el
compliment de deures de cessio, equidistribucioé o urbanitzacié i aixi conste en la esta cédula.

3. L'atorgament de cédules de garantia urbanistica quedara en suspens amb motiu de la
suspensié de I'atorgament de llicencies previst en l'article 101 d'esta llei.

4. Amb independéncia del que regulen els numeros anteriors els ajuntaments tenen
I'obligacié d'informar per escrit qualsevol sol-licitant respecte a la classificacid, qualificacio i
programacio urbanistica dels terrenys, en el termini d'un mes.

Seccié 3a. Parcel-lacions

Article 201. Llicéncies de parcel-lacid

1. Tota parcel-laci6 o divisioé de terrenys quedara subjecta a llicéncia municipal, llevat que
I'ajuntament certifique o en declare la innecesarietat.

2. La llicencia de parcel-lacio és innecessaria quan:

a) La divisio o segregaci6 siga conseqiiéncia d'una reparcel-lacio o d'una cessio -ja siga
forcosa o voluntaria, gratuita o onerosa- a I'administracio, perqué destine el terreny resultant de
la divisi6 a I'Us o servei public a qui es trobe afecte.

b) El corresponent acte de disposicié no augmente el nombre de finques originariament
existents i complisca les normes sobre la seua indivisibilitat establides per raons urbanistiques.
c¢) La divisié o segregacio haja sigut autoritzada expressament pel municipi amb motiu de

I'atorgament d'una altra llicéncia urbanistica.

3. De conformitat amb el que disposa la legislacio estatal, els notaris i registradors de la
propietat exigiran per a autoritzar i inscriure, respectivament, escriptures de divisio de terrenys,
que s'acredite I'atorgament de la llicéncia o la declaracié administrativa de la seua
innecesarietat, que els primers hauran de testimoniar en el document. Aixi mateix, els notaris i
registradors de la propietat faran constar en la descripcio de les finques la seua qualitat
d'indivisibles, quan aixi els conste.

4. Sera innecessaria I'acreditacio de llicencia de parcel-lacié o de divisié de terrenys quan hi
haja:

a) Testimoni del certificat municipal corresponent.

b) Acreditacid que es va sol-licitar la llicéncia o aquest certificat, amb I'antelacié necessaria
respecte al moment d'atorgar la divisid, sense haver obtingut resolucié administrativa expressa
dins dels terminis legals i efectuant declaracioé responsable d'ago ultim.



c) Justificacio rigorosa del compliment de les condicions expressades en el numero 2.b
anterior en autoritzar o inscriure I'atorgament de la segregacio.

Article 202. Indivisibilitat de terrenys en les distintes classes de sol

Son indivisibles:

a) Les parcel-les determinades com a minimes en el corresponent planejament, a fi de
constituir finques independents.

b) Les parcel-les les dimensions de les quals minimes siguen iguals 0 menors a les
determinades com a minimes en el planejament, excepte si els lots resultants s'adquirixen
simultaniament pels propietaris de terrenys confrontants, a fi de programar-los.

c) Les parcel-les les dimensions de les quals siguen menors que el doble de la superficie
determinada com a minima en el planejament, llevat que I'excés sobre este minim puga
segregar-se amb el fi indicat en I'apartat anterior.2

d) Les parcel-les edificables d'acord amb una determinada relacié entre superficie de sol i
superficie construible, quan s'edificara la corresponent a tota la superficie de sol o, en el cas
que s'edificara la corresponent a només una part d'ella, la restant, si fora inferior a la parcel-la
minima, amb les excepcions indicades en l'apartat anterior.

e) Les parcel-les en sdl no urbanitzable, i en sol urbanitzable sense programacid, llevat que
complisquen amb els requisits establits en la seua legislacié reguladora.

Article 203. Atorgament de la llicéncia
Les llicéncies de parcel-lacié o el certificat de la seua innecesarietat s'atorgaran en el termini
d'un mes, i sera aplicable el que preveu la seccié primera del present capitol.

Seccio 4a. Deure edificar i rehabilitar

Article 204. Deure urbanistic d'edificar o rehabilitar i obligacié de fer-lo dins de
terminis determinats

1. El propietari d'un terreny té el deure de destinar-lo a I'Us i aprofitament previst pel pla
col-laborant, amb promptitud i diligéncia, a I'execucioé d'este. Si el terreny de la seua propietat
fora una parcel-la en sol urba o un solar, haura de sol-licitar la preceptiva llicéncia per a
construir, segons el pla, compensant, en tot cas, I'excedent d'aprofitament que present el
terreny, efectuant les cessions i realitzant les obres d'urbanitzacié que, en cada cas,
corresponguen. Este deure d'edificacié sera exigible una vegada transcorreguts els terminis
fixats pel programa o, si no n'hi ha, quan haja transcorregut un any des que fora possible
sol-licitar la llicéncia.

2. Una vegada atorgada la llicéncia, s'haura d'iniciar, concloure i no interrompre la
construccio dins dels terminis en ella determinats. En defecte d'estos terminis s'entendra que
l'interessat disposa d'un termini de sis mesos per a iniciar les obres i vint-i-quatre per a acabar-
les, admetent-se interrupcions en estos terminis que no podran excedir, en total, de sis mesos.
La caducitat de la llicéncia es declarara prévia audiéncia de l'interessat.

Article 205. Ordre individualitzada d'execucié de I'edificacio

1. L'Ajuntament, d'ofici o a instancia de part, i una vegada siga exigible el deure edificar per
transcurs dels terminis previstos en l'article anterior, deura dictar ordres individualitzades
d'execucié de I'edificacio o rehabilitacid, prévia audiéncia dels interessats, seguint criteris
expressos i objectius de prioritat en el foment d'estes activitats.

L'ordre haura d'advertir que si el propietari afectat no sol-licita llicéncia i compensa els
excedents d'aprofitament de la seua parcel-la en el termini d'un any, la parcel-la quedara en
regim d'edificacio o rehabilitacié forgosa.

2. L'ordre d'execucio de I'edificacio o rehabilitacio tindra I'efecte de cédula de garantia
urbanistica i, amb este fi, expressara les condicions urbanistiques de la parcel-la que ordene
edificar. Aixi mateix, I'ordre, una vegada notificada a la persona interessada, es comunicara al
Registre de la Propietat per a constancia en este. Si l'interessat complix alld que s'ha ordenat
s'ordenara cancel-lar I'anotacié corresponent.



Seccid 5a. Deure de conservacio d'immobles i ruina

Article 206. Deure de conservacio i rehabilitacio

Els propietaris de terrenys, construccions i edificis hauran de mantindre en condicions de
seguretat, salubritat, ornament public i decor, realitzant els treballs i obres necessaries per a
conservar-hi o rehabilitar-hi les condicions imprescindibles d'habitabilitat o Us efectiu que
permetrien obtindre la llicencia administrativa d'ocupacié per la destinacio que els siga propi.
Sera exigible aquest deure encara que no hi haja normes especificament aplicables sobre
proteccio del medi ambient, patrimonis arquitectonics i arqueoldgics o sobre rehabilitacio
urbana. Si n'hi ha, es complira amb total respecte a estes.

Article 207. Inspeccié periodica de construccions

1. Els propietaris de tota edificacié catalogada o d'antiguitat superior a 50 anys hauran de
promoure, almenys cada cinc anys, una inspeccio, a carrec de facultatiu competent, per a
supervisar el seu estat de conservacio.

2. Este facultatiu consignara els resultats de la seua inspeccié expedint un certificat que
descriga els desperfectes apreciats en I'immoble, les seues possibles causes i les mesures
prioritaries recomanables per a assegurar la seua estabilitat, seguretat, estanquitat i
consolidacio estructurals o per a mantenir o rehabilitar les seues dependéncies en condicions
d'habitabilitat o Us efectiu segons la destinacié propia d'estes. Aixi mateix, deixara constancia
del grau de realitzacié de les recomanacions expressades amb motiu de I'anterior inspeccio
periodica. L'eficacia del certificat exigix remetre'n copia a l'ajuntament i al col-legi professional
corresponent.

3. L'ajuntament podra exigir dels propietaris I'exhibicié dels certificats actualitzats d'inspeccio
periodica de construccions i, si descobrira que estes no s'han efectuat, podra realitzar-les d'ofici
a costa dels obligats.

Article 208. Limit del deure de conservacié i rehabilitacié

1. Els propietaris d'edificis estan obligats a sufragar o suportar el cost de les obres de
conservacio i rehabilitacié que estes construccions necessiten per a complir el que disposen els
articles anteriors, fins a l'import determinat pel limit del deure normal de conservacio.

2. Quan una administracié ordene o impose al propietari I'execucié d'obres de conservacio o
rehabilitacié que excedisquen este limit, I'obligat podra exigir a aquella que sufrague, pel que fa
a l'excés, el cost parcial de I'obres, constitutiu d'este.

3. S'entendra que les obres indicades en el paragraf anterior excedixen del limit del deure
normal de conservacié quan el seu cost supere la mitat del valor d'una construccié de nova
planta, amb semblants caracteristiques i igual superficie util que la preexistent, realitzada amb
les condicions imprescindibles per a autoritzar la seua ocupacio. Si no es tracta d'un edifici sind
d'una altra classe de construccio, este limit es xifrara, en tot cas, en la mitat del cost d'erigir o
implantar una nova construccioé d'iguals dimensions, en condicions d'Us efectiu per a la
destinacio que li siga propia.

Article 209. Ajudes publiques per a la conservacié i rehabilitacié del patrimoni
arquitectonic

1. Escaura I'atorgament d'ajudes per a finangar la conservacié o rehabilitacio de
construccions per les raons regulades en l'article anterior o per a obres que potencien la utilitat
social de les construccions i que es financen ponderant la situacié socioecondmica del
destinatari de la subvencid, conforme al que reglamentariament s'establisca.

2. L'Administracio podra convenir amb l'interessat formules d'explotacié conjunta de
I'immoble, sempre que permeten una adequada participacio publica en els beneficis generats
per la prolongacio de la vida util de la construccid. Es poden atorgar ajudes a fons perdut com a
incentiu d'inversions privades proporcionades a la subvencié en els termes que
reglamentariament es determinen.

3. Si el propietari té dret a I'ajuda -en aplicacio de l'article anterior- i no aconseguix un acord
amb l'administracio, aquella s'atorgara com a bestreta reintegrable, en diners constants, en cas
de venda o expropiacio, havent de deixar-ne constancia en el Registre de la Propietat. El
reintegrament no superara la mitat del preu d'expropiacio o venda. Si esta ho és per preu
inferior al duple de la bestreta, I'administracié podra exercir el dret de tanteig en els termes que
legalment s'establisquen.



4. Els ajuntaments han de bonificar, en la mesura més amplia possible, les llicéncies d'obres
que tinguen per objecte la reparacié o rehabilitacié d'edificacions deteriorades.

5. Les politiques d'ajuda economica que instrumente La Generalitat per a rehabilitar i
conservar el patrimoni arquitectonic donaran prioritat als immobles i conjunts catalogats i
ponderaran la coresponsabilitat financera que, en estes actuacions, assumisquen els ens locals
d'acord amb les seues possibilitats.

Article 210. Situacié legal de ruina

1. Procedix declarar la situacio legal de ruina quan el cost de les reparacions necessaries
per a tornar l'estabilitat, seguretat, estanquidad i consolidacio estructurals a un edifici o
construccio, manifestament deteriorada, o per a restaurar-hi les condicions minimes que
permeten el seu Us efectiu, supere el limit del deure normal de conservacioé calculat conforme a
I'article 208.

2. Procedira, aixi mateix, la declaracio de ruina, quan el propietari acredite haver complit
puntualment el que disposa l'article 206, realitzant diligentment les obres recomanades,
almenys, en els dos ultims certificats d'inspeccio periddica i el cost d'estes, unit al de qué
estiguen pendents de realitzar, amb els fins abans expressats, supere el limit enunciat en el
paragraf anterior, apreciant-se una tendéncia constant i progressiva en el temps a lI'augment de
les inversions necessaries per a la conservacio de I'edifici.

3. Correspondra als ajuntaments declarar la situacio legal de ruina, incoant el procediment
d'ofici o com a conseqliéncia de denuncia formulada per qualsevol interessat. En les actuacions
se citara als ocupants legitims de la construccié i als titulars de drets sobre esta que consten en
els registres publics, com també als 6rgans competents quan resulte afectat el patrimoni
historic.

4. La declaraci6 de la situacié legal de ruina ha de disposar les mesures necessaries per a
evitar eventuals danys fisics i, a més, proposar la declaracié d'incompliment pel propietari del
seu deure urbanistic de conservacié o manifestar, raonadament, la improcedéncia d'aixo ultim.

La proposta de declarar I'incompliment del deure de conservacié, formulada al costat de la
declaracio de ruina legal, no sera definitiva ni tindra efecte sense audiencia prévia dels
interessats i resolucié de l'alcalde dictada a la vista de les al-legacions presentades.

No escau declarar I'incompliment del deure de conservacio si la ruina legal és causada per
forga major, fet fortuit o culpa de tercer, ni quan el propietari tracte d'evitar-la amb adequat
manteniment i curds Us de l'immoble, reparant-ne els desperfectes amb raonable diligéncia.

5. La declaracio de ruina legal respecte a un edifici no catalogat, ni objecte d'un procediment
de catalogacio, determina per al propietari I'obligacié de rehabilitar-ho o demolir-ho, a la seua
eleccio.

6. Si la situaci6 legal de ruina es declara respecte a edifici catalogat o objecte del
procediment de catalogacio, el propietari haura d'adoptar les mesures urgents i imprescindibles
per a mantenir-ho en condicions de seguretat. L'Administracié podra concertar amb el propietari
la seua rehabilitacié. En defecte d'acord, pot ordenar-li que I'efectue atorgant-li la corresponent
ajuda o ordenar la inclusié en el registre municipal de solars i edificis que s'han de rehabilitar.

Article 211. Intervencio en edificis catalogats

1. En els edificis catalogats només podran realitzar-se les obres expressament autoritzades
per llicéncia d'intervencié o disposades per ordre d'execucié municipal d'obres d'intervencio.

2. Les llicéncies d'intervencio hauran de preveure conjuntament totes les actuacions que
hagen de realitzar-se en I'immoble i el resultat final d'estes. Estes actuacions només
excepcionalment, quan siga impossible la conservacié del que construix o quan la catalogacié
no obeisca al seu valor intrinsec sin6 a la mera importancia ambiental, podran preveure la
substitucié de I'edificacio, a ser possible parcial, baix condicions especials. Les obres
d'intervenci6 s'hauran d'ajustar a les prescripcions del cataleg i del planejament, pero la seua
autoritzacié podra concretar altres condicions addicionals, salvaguardant els valors protegits.

La llicéncia d'intervencié controla I'oportunitat técnica de les obres per a la millor preservacio
de les caracteristiques culturals el reconeixement col-lectiu de les quals s'expressa en la
catalogacio. El seu atorgament s'efectuara per resolucié degudament motivada.

3. Només podra atorgar-se llicencia de demolicié per a edificis no catalogats i que no siguen
objecte d'un procediment tendent a la seua catalogacio.

4. En l'aplicacié d'alld anteriorment disposat es facilitara I'exercici de les seues atribucions
als organs competents per a la tutela del patrimoni historic, quan la intervencié afecte a béns



declarats d'interés cultural o subjectes a procediment perqué siguen declarats o inventariats
com a tals. En cap cas, l'aplicacié d'esta llei permetra exceptuar la plena subjeccio d'estos béns
a la seua normativa reguladora especifica.

Article 212. Ordes d'execucio d'obres de conservacio i d'obres d'intervencié

1. Els ajuntaments han de dictar ordes d'execucié d'obres de reparacio, conservacio i
rehabilitacié d'edificis deteriorats o en condicions deficients per a la seua utilitzacié efectiva.
També els organs de La Generalitat competents en matéria de patrimoni cultural immoble
podran, oit I'ajuntament, dictar estes ordes respecte d'edificis catalogats. Les ordes d'execucio
poden comminar, aixi mateix, a la neteja, el tancament, la retirada de cartells o altres elements
impropis de l'immoble.

2. Dins del termini assenyalat en 'ordes d'execucio el propietari afectat ha de sol-licitar les
ajudes econdmiques a qué justifique tindre dret i pot demanar la llicéncia de demolicid, llevat
que l'edifici estiga catalogat. També pot proposar alternatives técniques per a les obres o
sol-licitar raonadament una prorroga en la seua execucio.

3. L'incompliment injustificat de I'orde faculta I'administracié per a adoptar una d'estes
mesures:

a) Execucio subsidiaria a costa de I'obligat fins al limit del deure de conservacio.

b) Imposicié de fins a deu multes coercitives amb periodicitat minima mensual, per valor
maxim de la desena part del cost estimat de les obres ordenades. L'import de les multes
coercitives es destinara preferentment a cobrir les despeses que genere I'execucié subsidiaria
de l'orde incomplida, i s'imposaran amb independéncia de les sancions que corresponga per la
infraccio o les infraccions comeses.

Article 213. Amenaga de ruina imminent

1. Quan I'amenaga d'una ruina imminent pose en perill la seguretat publica o la integritat del
patrimoni arquitectonic catalogat, I'ajuntament podra acordar la fitacio, I'apuntalament o
qualsevol mesura que s'estime necessaria per a garantir I'estabilitat i la seguretat de I'edifici, i
ordenar el desallotjament o adoptar les mesures urgents i necessaries per a previndre o evitar
danys en els béns publics o a les persones. Excepcionalment cabra ordenar la demolicié quan
esta siga imprescindible per a impedir majors perjuis.

Quan es tracte d'edificis no catalogats, I'ajuntament podra adoptar motivadament qualsevol
de les mesures anteriors, fins i tot la demolicié de I'edifici.

2. L'Ajuntament sera responsable de les consequiéncies que comporte I'adopcio injustificada
d'estes mesures, sense que aixd eximisca el propietari de la integra responsabilitat en la
conservacio dels seus béns conforme a les exigéncies de la seguretat, i li seran repercutibles
les despeses realitzades per I'ajuntament fins al limit del deure normal de conservacié.

3. L'adopcio de les mesures cautelars disposades per I'ajuntament, per a evitar la ruina
imminent no pressuposen la declaracio de la situacio legal de ruina.

4. L'adopci6 de les mesures cautelars que es referix el present article determinara la
incoacio automatica d'un procediment contradictori a fi de determinar I'eventual incompliment,
per part del propietari, del deure de conservacié de I'edificacio, que podra concloure amb la
declaracio formal d'incompliment del deure esmentat i la subjeccio de I'immoble al regim
d'edificacio o rehabilitacio forgosa.

Article 214. Pérdua o destruccié d'elements catalogats

1. Quan per qualsevol circumstancia resulte destruida una construccio o edifici catalogat, el
terreny subjacent romandra subjecte al régim propi de la catalogacio. L'aprofitament subjectiu
del seu propietari no podra excedir el necessari per a la fidel restitucio dels valors afectats, que
podra ser ordenada.

2. El pla podra disposar, en casos justificats, que quan un edifici catalogat resulte destruit el
terreny subjacent quede immediatament qualificat com a zona dotacional publica.

3. La destruccié d'un edifici catalogat, quan hi haja incompliment del deure normal de
conservacio, determinara I'expropiacié o subjeccié de I'immoble al regim d'edificacié o
rehabilitacié forgosa.

Article 215. Ordes d'adaptacié a I'ambient
Els plans poden disposar I'obligatorietat d'executar obres d'adaptacio a I'ambient d'edificis.
Les ordes d'execucié que es dicten en compliment d'estes disposicions s'hauran de subjectaran



al régim establit en els articles anteriors. Estes ordes s'hauran de referir a elements
ornamentals i secundaris de I'immoble, pretendre la restitucio del seu aspecte originari o
coadjuvar a la seua millor conservacio.

Seccioé 6a. Regim d'edificacio o rehabilitacié forgosa

Article 216. Registre municipal de solars i edificis que s'’han de rehabilitar

1. Els municipis hauran de mantindre en condicions de publica consulta un registre
municipal de solars i edificis que s'han de rehabilitar en el qual s'inclouran els immobles en
regim d'edificacio o rehabilitacié forgosa i aquells sobre els quals hi haja ordre d'edificacié o
rehabilitacié forgosa en vigor. Aquesta inclusié té només efectes declaratius, susceptibles de
ser extingits per mitja de prova en contrari.

2. La inclusié d'un immoble en el registre municipal de solars i edificis que s'han de
rehabilitar haura de notificar-se al Registre de la Propietat.

3. Lainclusié s'efectuara expressant la causa que la determina, la descripcié de I'immoble
afectat i, si és procedent, les declaracions administratives respecte a l'incompliment de deures
urbanistics del propietari. Per a la seua constancia en el Registre de la Propietat bastara el
certificat administratiu que, complint els requisits de la legislacié hipotecaria, transcriga I'orde
d'execucié o la declaracié d'inclusio i n'acredite la notificacio al titular registral.

Article 217. Régim d'edificacié o rehabilitacié forgosa d'immobles

Queden en regim d'edificacié o rehabilitacio forgosa els immobles:

a) Respecte dels quals s'incomplisca I'obligacié particularitzada d'edificar, de sol-licitar
llicéncia o d'urbanitzar simultaniament a I'edificacio derivada d'orde individualitzada o expedicié
de la cédula de garantia urbanistica, en els suposits i terminis regulats en este titol.

b) Respecte dels quals s'incomplisca I'obligacié d'efectuar obres de conservacio i
rehabilitacié derivada d'orde individualitzada en els termes exigibles per radé del que disposa
este titol, sense perjui de I'aplicacioé simultania de les restants mesures previstes en l'article
212.3 d'esta llei.

c) Catalogats que es troben en situacié legal de ruina, mentre el propietari no inicie les
actuacions tendents a la rehabilitacio.

d) Quan sense existir declaracié d'incompliment de deures urbanistics el sol-licite
voluntariament el propietari.

e) Els solars no edificats dins del centre historic delimitats pel Pla General.

Article 218. Efectes de la subjeccié al regim d'edificacié o rehabilitacié forgcosa

1. El régim d'edificacié o rehabilitacio forgosa comporta, per als immobles subjectes a este,
la seua declaraci6 d'utilitat publica i de la necessitat de la seua ocupacié a I'efecte expropiatori.

2. Qualsevol persona, per propia iniciativa o concorrent a una convocatoria municipal prévia,
podra formular un programa per a I'edificacio i, si és procedent, urbanitzacié, intervencié o
rehabilitacié de I'immoble, d'acord amb el procediment i els efectes previstos en el capitol 1l del
titol Il d'esta llei. Aquells propietaris que hagen sigut objecte de declaracié d'incompliment de
deures urbanistics no podran presentar alternativa técnica, ni proposicio juridicoeconomica; els
seus drets en la reparcel-lacié es concretaran en forma d'indemnitzacio substitutoria
d'adjudicacié sense que pertoque I'adjudicacio de finca de reemplagament o porci6 indivisa
d'esta.

3. L'adjudicatari d'este procediment disposara de les prerrogatives i les obligacions de
I'adjudicatari d'un programa i del benefici de I'expropiacio.

CAPITOL II. Proteccié de la legalitat urbanistica
Seccié 1a. Disposicions generals

Article 219. Reaccié administrativa davant de I'actuacié il-legal

Les actuacions que contravinguen I'ordenacié urbanistica donaran lloc a I'adopcié per
I'administracié competent de les mesures seguents:

a) Les dirigides a la restauracio de I'ordre juridic infringit i de la realitat fisica alterada o
transformada com a consequéncia de I'actuacié il-legal.

b) La iniciacio dels procediments de suspensio i anul-lacié dels actes administratius en els



que puga emparar-se l'actuacio il-legal.
c) La imposicié de sancions als responsables, prévia la tramitacié del corresponent
procediment sancionador, aixd sense perjui de les possibles responsabilitats civils o penals.

Article 220. Caracter inexcusable de I'exercici de la potestat

L'adopcio de les mesures de restauracié de I'orde urbanistic infringit €s una competéencia
irrenunciable i d'inexcusable exercici per I'administracié actuant. Ni la instruccio de I'expedient
sancionador, ni la imposicid de multes exonera a I'administracio del seu deure adoptar les
mesures tendents a la restauracio de ordede urbanistic infringit, en els termes establits en esta
llei. Les sancions per les infraccions urbanistiques que s'observen s'imposaran amb
independéncia d'estes mesures.

Seccid 2a. Obres executades sense llicéncia o disconformes amb aquesta

Article 221. Obres d'edificacio sense llicéncia o sense ajustar-se a les determinacions
d'esta en curs d'execucié

1. Quan els actes d'edificacié o Us del sol es realitzaren sense llicencia o orde d'execucio,
I'alcalde, i si és procedent, la conselleria competent en urbanisme, d'ofici 0 a instancia de part,
comprovat que estos manquen d'autoritzacié urbanistica, ordenara, sense més tramit, la
suspensié immediata de les obres o el cessament de I'Us en curs d'execucié o desenrotllament.

2. La notificacié de I'orde de suspensié podra realitzar-se, indistintament, al promotor, al
propietari, al responsable de I'acte o, si no n'hi ha, a qualsevol persona que es trobe en el lloc
d'execucid, realitzacio o desenrotllament, i hi estiga relacionada, aixi com a les companyies
subministradores de serviicis publics, perqué suspenguen el subministrament. L'orde de
suspensio haura de ser comunicada, aixi mateix, al Registre de la Propietat per a la seua
constancia per mitja de nota marginal.

3. Quan els actes d'edificacio o Us del sol es realitzaren amb llicencia o orde d'execucio,
pero sense ajustar-se a les condicions en ella establidaes, I'alcalde, d'ofici o a instancia de part
interessada, es dirigira al promotor, constructor i técnic director, per a assenyalar-los les
anomalies observades i els concedira el termini de deu dies per a adduir la concordancga de les
obres amb el contingut de la llicencia o orde d'execucié. La falta de contestacio dins d'este
termini implica acceptacio de les irregularitats assenyalades, per la qual cosa Il'alcalde acordara
de manera immediata la paralitzacié de les obres o la prohibicid dels usos, amb comunicacio a
les companyies subministradores de servicis publics.

4. Si els responsables adduixen la conformitat de la llicéncia o orde d'execucié amb
I'actuacio urbanistica, se'ls convocara perqué dins dels quinze dies seglents es personen en el
lloc on esta s'efectue; s'examinaran els detalls d'esta conjuntament amb la inspecci6
urbanistica i s'estendra la corresponent acta subscrita per tots els compareixents, a la vista de
la qual I'alcaldia es pronunciara segons escaiga, i permetra la prossecucio de l'activitat o
especificara un termini per a la seua adequacio a les condicions de la llicéncia, vencgut el qual
sense que esta es produisca, tindra lloc la paralitzacio.

Article 222. Actes en curs d'execucié en sol no urbanitzable

1. Quan en sol no urbanitzable es porten a terme actes d'Us o edificacio del sol sense
autoritzacio urbanistica autonomica, quan esta siga preceptiva, o sense ajustar-se a les seues
determinacions, la conselleria competent en urbanisme ordenara la immediata suspensio
d'estos actes.

2. Si les actuacions a qué es referix el nimero anterior es porten a terme emparades en la
llicéncia municipal i ajustant-se a les seues determinacions, I'administracié autondmica no
podra decretar la suspensio dels actes d'execucid, sind que, si és procedent, haura d'impugnar
la llicencia municipal, previ requeriment d'anul-lacio, o interposar directament recurs contenciés
administratiu, en els termes establits en la legislacio reguladora de régim local.

3. No obstant aixd, quan 'obra o accié que es tracte pose en perill la integritat d'espais
naturals protegits o béns d'interés cultural, I'autoritat autonomica efectuara la immediata
suspensié material, i en donara compte a l'ajuntament i sense que hi haja lloc a la practica del
requeriment a qué es referix l'article seguent.

Article 223. Requeriment de legalitzacio
1. En els suposits previstos en els articles 221 i 222, I'acord de suspensio requerira a



l'interessat perqué, en el termini de dos mesos comptadors des de la notificacio de la
suspensio, sol-licite I'oportuna llicéncia o autoritzacié urbanistica que corresponga o, si és
procedent, ajuste les obres a I'autoritzacio urbanistica concedida.

2. Si transcorregut el termini de dos mesos l'interessat no ha sol-licitat I'autoritzacié
urbanistica que corresponga, I'administracio actuant acordara les mesures de restauracioé de la
legalitat en la forma establida en el present capitol.

Article 224. Obres acabades sense llicéncia o sense ajustar-se a les determinacions
d'esta

1. Sempre que no hagen transcorregut més de quatre anys des del total acabament de les
obres o usos del sl realitzats sense llicéncia o orde d'execucié o sense ajustar-se a les
condicions assenyalades en esta, I'alcalde requerira el propietari perquée, en el termini de dos
mesos, sol-licite 'oportuna autoritzacié urbanistica o ajuste les obres a les condicions de la
llicencia atorgada. El referit termini de prescripcid comengara a comptar des de la total
terminacié de les obres o des que cessen els usos del sol de qué es tracte.

2. A l'efecte previst en esta llei es presumix que unes obres realitzades sense llicencia o
orde d'execucié estan totalment acabades quan queden disposades per a servir al fi previst
sense necessitat de cap activitat material posterior referida a la propia obra o aixi el reconega
d'ofici l'autoritat que incoe I'expedient, amb l'informe previ dels servicis teécnics corresponents.

3. Si l'interessat no sol-licita la llicéncia o autoritzacio urbanistica en el termini de dos mesos,
o si esta féra denegada per ser el seu atorgament contrari a les prescripcions de la normativa
urbanistica, es procedira conforme al que disposa el present capitol.

4. El termini de quatre anys establert en I'apartat primer no sera d'aplicacié a les actuacions
que s'hagen executat sobre terrenys qualificats en el planejament com a zones verdes, vials,
espais lliures o usos dotacionals publics, terrenys o edificis que pertanguen al domini public o
estiguen inclosos en I'Inventari General del Patrimoni Cultural Valencia, o sobre sol no
urbanitzable protegit, respecte a les quals no hi haja termini de prescripcié, quant a la
possibilitat de restauracio de la legalitat i reparacio a I'estadi anterior dels béns als quals es
referrix este apartat.

Article 225. Restauracio de la legalitat urbanistica

1. L'expedient de restauracio de la legalitat concloura per mitja de resolucio en quée
s'ordenara I'adopcio, segons els casos, de les mesures seglents:

a) Tractant-se d'obres d'edificacio, les operacions de restauracio consistiran en la demolicié
de les edificacions realitzades il-legalment.

b) En els casos de demolicié indeguda, la restauracié consistira en la reconstruccié del que
s'ha demolit, quan aixo resulte procedent.

c) En el suposit de parcel-lacions il-legals, les operacions de restauracio consistiran en la
reagrupacio de les parcel-les, la qual, segons els casos, podra vindre acompanyada de la
rompuda de camins, desmunt o desmantellament de servicis, demolicioé de tanques i qualssevol
altres que resulten necessaries amb este fi.

d) En funcio de l'actuacié de qué es tracte, les operacions de restauracié consistiran, a més,
en I'execucié de totes aquelles operacions complementaries necessaries per a tornar
fisicament els terrenys, edificacions o usos a l'estat anterior a la vulneracio.

e) Quan pertoque, en I'ordre de cessament definitiu de I'activitat.

2. Complementariament a I'adopcio de les mesures de l'apartat 1 anterior, I'administracio
actuant acordara:

a) El cessament del subministrament d'aigua, d'energia eléctrica, gas i telefonia. A I'efecte
I'administracié urbanistica actuant notificara I'orde de restauracié de la leglitat a les empreses o
entitats subministradores d'energia eléctrica, aigua, gas i telefonia, a fi que en el termini de deu
dies suspenga els corresponents subministraments. La suspensié dels subministraments
nomeés podra algar-se una vegada que s'haja procedit a la legalitzacié de les obres, usos o
edificacions respectives, per mitja de notificacié expressa en este sentit de I'administracio a les
empreses subministradores.

b) La inhabilitcié d'accessos, quan aixd resulte procedent, d'acord amb el procediment i les
garanties establits per la legislacié estatal vigent.

c¢) La anotacio de la resolucié administrativa ordenant la restauracié de la legalitat infringida
en el Registre de la Propietat, en els termes establits en la normativa registral.

d) La comunicacié de I'orde de restauracio a I'organisme encarregat del cadastre inmobiliari,



per a la seua constancia.

Article 226. Mesures cautelars

1. Iniciat el procediment, podran adoptar-se per I'6rgan competent per a la resolucio del
mateix totes les mesures cautelars siguen necessaries que per a garantir I'eficacia de la
resolucié final. L'acord d'adopcié haura de ser motivat.

2. En tots els supodsits en qué s'acorde la paralitzacié d'obres o actuacions, l'interessat haura
de retirar els elements, materials 0 maquinaria preparats per a ser utilitzats, en el termini dels
cinc dies seguents a la notificacio de I'orde de paralitzacié. En el cas que l'interessat no
haguera procedit a la retirada dels materials i maquinaria, I'autoritat que va suspendre les obres
podra retirar-la o precintar-la, a costa de l'interessat. Els materials i maquinaria retirats
quedaran a disposicio de l'interessat, qui satisfara els gastos de transport i custodia.

Article 227. Procediment de restauracio de la legalitat urbanistica

1. Instruit I'expedient i formulada la proposta de mesura de restauracié de I'ordenacié
urbanistica vulnerada, la mateixa sera notificada als interessats perqué puguen formular
al-legacions. Transcorregut el termini d'al-legacions, o desestimades estes, l'alcalde acordara la
mesura de restauracié que corresponga, a costa de l'interessat, concedint un termini
d'execucio.

2. El termini maxim per a notificar i resoldre I'expedient de restauracié de la legalitat
urbanistica sera de sis mesos, termini que comencara a comptar-se:

a) Si no s'ha sol-licitat la legalitzacio, el dia en qué finalitze el termini atorgat en el
requeriment de legalitzacio.

b) Si s'ha sol-licitat la legalitzacio, el termini s'iniciara el dia en qué es dicte I'acte
administratiu resolent sobre la llicéncia urbanistica o autoritzacié administrativa que es tracte.

c) En els suposits en qué el procediment s'haja paralitzat per causa imputable a l'interessat,
s'interrompra el termini per a resoldre.

Article 228. Incompliment per l'interessat de I'ordre de restauracié o de suspensio

1. L'incompliment per part de l'interessat de I'orde de restauracié de la legalitat donara lloc a
I'adopcid de les seglients mesures:

a) A la imposicio per I'administracié de multes coercitives, fins a aconseguir I'execucio pel
subjecte obligat de les mesures de restauracié. Les multes coercitives es podran imposar per
periodes d'un mes i en quantia de 600 a 3.000 euros cada una, segons siguen les mesures
previstes, amb un maxim de deu. Estes multes coercitives s'imposaran amb independéncia de
qué puguen imposar-se amb ocasié del corresponent expedient sancionador.

b) A I'execuci6 subsidiaria per part de I'administracié actuant i a costa de l'interessat.
Transcorregut el termini de compliment voluntari derivat de I'dltima multa coercitiva imposada,
I'administraci6 actuant estara obligada a executar subsidiariament les corresponents ordes, a
carrec de l'interessat.

c) A I'execucié forgosa per mitja de qualssevol altres mitjans previstos en I'ordenament
juridic.

2. L'incompliment per part de I'interessat de I'orde de suspensié donara lloc a la imposici6 de
les multes coercitives a que es referix I'apartat a) del paragraf 1 anterior.

3. Amb independéncia de I'anterior, I'administracié actuant haura de donar compte de
l'incompliment al Ministeri Fiscal a I'efecte de I'exigéncia de la responsabilitat penal que puga
correspondre.

4. S'establix com a supodsit expropiatori per incompliment de la funcié social de la propietat el
de la realitzacié d'actes que constituixen infraccié urbanistica molt greu. La resolucié que pose
fi a I'expedient de restauracié podra establir en estos casos que, transcorregut el termini atorgat
per a l'execucio de I'orde de restauracio sense que esta es complisca per l'interessat, s'inicie el
procediment expropiatori de la finca en qué s’haguera comés la infraccié. No s'iniciara el
procediment expropiatori si l'interessat complix plenament I'orde de restauracié en el termini
concedit.

5. Les expropiacions previstes en I'apartat anterior es tramitaran pel procediment de taxacio
conjunta. En la valoracio d'estes expropiacions no es tindran en compte les obres,
construccions usos o activitats determinants de la infraccié. Del preu just es descomptara
I'import de la multa i el cost de la demolicié de I'il-legalment executat.



Article 229. Subjeccié a altres régims

El que disposen els articles precedents s'entendra sense perjui de la imposicié de sancions
que corresponguen i de les facultats que corresponguen a les autoritats competents, per raé del
regim especific d'autoritzacié o concessié a qué estiguen sotmesos determinats actes
d'edificacio o us del sol.

Seccid 3a. Suspensid i revisié de llicéncies

Article 230. Revisio d'ofici de llicéncies o ordes d'execucié

1. Les llicéncies i ordes d'execucié en qué concorrega un suposit de nul-litat de ple dret
podran ser revisades d'ofici o com a consequiéncia de I'estimacio dels recursos administratius
previstos en dret, per I'administracié municipal en els termes establits en la Llei de régim juridic
de les administracions publiques i del procediment administratiu comu.

2. En el suposit d'actes anul-lables, I'administracié municipal haura d'efectuar amb caracter
la declaracio de lesivitat de I'acte, en els termes establerts en la llei esmentada.

Article 231. Impugnacié autonomica de llicéncies municipals

Quan la conselleria competent en urbanisme i ordenacio territorial tinga coneixement de
I'atorgament d'una llicéncia d'obres o orde d'execucié que constituisquen una infraccio
urbanistica greu o molt greu, podra formular el requeriment d'anul-lacié o interposar
directament el recurs contenciés administratiu, aixo en els termes i suposits previstos, i amb els
requisits establerts en els articles 66, 67 i concordants de la Llei reguladora de les bases de
regim local.

CAPITOL Ill. Infraccions i sancions urbanistiques
Secci6é 1a. Régim general de les infraccions i sancions urbanistiques

Article 232. Concepte

1. Sén infraccions urbanistiques les accions i omissions tipificades i sancionades en esta
llei.

2. Quan un mateix fet puga ser tipificat com a infraccié en distintes lleis protectores del
territori, de I'urbanisme, dels recursos naturals o del patrimoni historic, s'aplicara només la
sancié més severa de les previstes.

Article 233. Infraccions molt greus, greus i lleus

1. Les infraccions urbanistiques es classifiquen en molt greus, greus i lleus.

2. Son infraccions molt greus les accions i omissions tipificades en esta llei que
constituisquen incompliment de les normes urbanistiques relatives a I's del sol i construccio
que afecten a zones verdes, espais lliures, dotacions, equipaments o al sol no urbanitzable
protegit.

Son igualment infraccions molt greus les parcel-lacions il-legals en sol no urbanitzable.

3. Son infraccions greus les accions i omissions tipificades en esta llei que constituisquen
incompliment de les normes relatives a parcel-lacions, aprofitament urbanistic, edificabilitat, us
del sol, algada, volum, situacié de les edificacions i ocupacioé permesa de la superficie de les
parcel-les, o la d'edificaci6 d'estes en excés de I'aprofitament subjectiu sense haver complit les
condicions de gestié urbanistica exigibles.

Constituix aixi mateix infraccié greu l'incompliment per I'urbanitzador dels compromisos
assumits amb I'administracio o els propietaris, excepte I'incompliment dels terminis no superior
a un terg d'estos.

4. Es consideren infraccions lleus les infraccions tipificades en esta llei que no tinguen
caracter de greus o molt greus i, en tot cas, I'execucio d'obres o instal-lacions realitzades sense
llicencia i orde d'execucié quan siguen legalitzables pel fet de ser conformes amb I'ordenament
urbanistic.

Article 234. Tipus de sancions

Per la comissioé de les infraccions urbanistiques es podran imposar les sancions seglents:
a) Multa.

b) Inhabilitacié per a assumir la condicié d'urbanitzador per un temps no superior a quatre



anys.
c) Inhabilitacio per a ser concessionari o subcontractista d'obres d'urbanitzacié per un temps
no superior a quatre anys.

Article 235. Quantia de les multes

1. Les multes que s'han d'imposar per execucié d'obres o instal-lacions realitzades sense
llicencia o orde d'execucio seran de quantia variable, segons les regles que s'establixen en els
articles seguents.

2. Les altres infraccions urbanistiques seran sancionades:

a) Les lleus, amb multa de 300 fins a 3.000 euros.

b) Les greus, se sancionaran amb multa de 3.001 a 30.000 euros.

c¢) Les molt greus, se sancionaran amb multa de 30.001 a 1.500.000 euros.

3. Quan la suma de la sanci6 imposada i del cost de les actuacions de reposici6 dels béns i
situacions al seu primitiu estat done una xifra inferior a este benefici, s'incrementara la quantia
de la multa fins a arribar al valor del mateix. En cap cas la infraccié urbanistica pot suposar un
benefici econdmic per al infractor.

4. En els casos en qué la restauracié de I'orde urbanistic infringit no exigisca cap actuacio
material, la sancié que s'impose a l'infractor no podra ser inferior al benefici obtingut amb
I'activitat il-legal.

Article 236. Inhabilitacié per a assumir la condicié d'urbanitzador

1. La inhabilitacié per a assumir la condicié d'urbanitzador, per un temps no superior a
quatre anys, s'imposara sense perjui de la multa que si és el cas corresponga a I'urbanitzador
que, mitjangant desobediéncia o engany, incomplisca els compromisos assumits amb
I'administracié o els propietaris, excepte I'incompliment dels terminis.

2. La resolucié administrativa en qué s'impose la sanci6, una vegada ferma, s'inserira en el
Diari Oficial de la Generalitat Valenciana i sera d'obligat compliment a tots els municipis de la
Comunitat Valenciana.

3. La conselleria competent en matéria d'urbanisme creara i mantindra actualitzat un registre
en qué constaran inscrites les resolucions per que s'impose la sancié d'inhabilitacié per a
assumir la condicio d'urbanitzador, a l'efecte de la qual els 6rgans administratius que adopten
estes resolucions hauran de remetre una copia d'estes a la indicada conselleria. Esta sancio
haura de ser comunicada al Registre Oficial de Contractistes i Empreses Qualificades de la
Comunitat Valenciana.

4. En els mateixos termes, s'imposara la sancié d'inhabilitacioé per a ser concessionari o
subcontractista d'obres d'urbanitzacié.

Article 237. Els subjectes responsables

1. Seran subjectes responsables totes les persones fisiques o juridiques que incérreguen en
infraccié urbanistica en les seues conductes, obres, actuacions o bé mitjangant I'incompliment
de les seues obligacions o de les ordes de qué siguen destinataris.

2. En el cas d'infraccions relatives a actes d'execucio d'obres i construccions i d'Us del sol,
seran responsables el promotor, el constructor i el director o directors de I'obra, considerant
com a tals aquells que aixi apareixen definits en la Llei d'ordenacié de I'edificacio. Es
considerara també com a promotor el propietari del sol en el qual es cometa la infraccid,
excepte prova en contra.

3. Les persones juridiques seran sancionades per les infraccions urbanistiques comeses
pels seus organs i agents i assumiran el cost de les mesures de reparacié de I'orde urbanistic
vulnerat, sense perjui de la responsabilitat que, si és el cas, corresponga als gestors.

4. Les companyies subministradores de servicis urbanistics declarats essencials seran
responsables de les infraccions que es deriven de l'incompliment de les seues obligacions
tipificades en esta llei.

Article 238. La prescripci6 de les infraccions

1. Les infraccions prescriuran en els terminis seguents:

a) Les greus i molt greus als quatre anys.

b) Les lleus en un any.

2. El termini de prescripcié comengara a computar-se des de la data en qué s'haja comeés la
infraccié o, si esta era desconeguda, des de la data en qué haja pogut incoar-se el procediment



sancionador per aparéixer signes exteriors que permeten conéixer els fets constitutius
d'infraccio.

3. En el cas d'infraccions continuades, el termini de prescripcié comencara a partir de la
finalitzacié de I'activitat o la de I'Gltim acte amb que la infraccié es consume. Constituix infraccio
urbanistica continuada I'activitat consistent en la repeticio d'actes analegs quan tots ells tinguen
una unitat d'objectiu dins d'un mateix ambit territorial, definit registrat o fisicament. Es presumix,
en tot cas, que els actes de parcel-lacio il-legal sén infraccions continuades.

4. La prescripci6 de la infraccio s'interromp quan la persona interessada tinga coneixement
de la incoacié del corresponent expedient sancionador o de la iniciacio de I'expedient de
proteccio de la legalitat urbanistica.

Article 239. La prescripci6 de la sancio

1. Les sancions greus i molt greus prescriuen als quatre anys, i les lleus, a I'any.

2. El comput del termini s'iniciara a partir de I'endema de la data de la notificacié de la
resolucié sancionadora als responsables.

Article 240. Circumstancies agreujants i atenuants

1. Per a graduar les multes caldra ajustar-se primordialment a la gravetat de la matéria, a
I'entitat economica dels fets constitutius de la infraccid, a la reiteracié dels fets per part de la
persona responsable i al grau de culpabilitat de cada un dels infractors.

2. S6n circumstancies que agreugen la responsabilitat dels responsables d'una infraccio:

a) La reincidéncia. Hi ha reincidéncia quan es comet una infracci6 del mateix tipus que la
que va motivar una sancié anterior en el termini de quatre anys seguents a la notificacié d'esta;
en tal suposit, es requerira que la resolucié sancionadora haja adquirit fermesa.

b) Utilitzar violéncia o qualsevol altre tipus de coaccié sobre l'autoritat o funcionari public
encarregat del compliment de la legalitat urbanistica, o mitjancant suborn.

c) Alterar els suposits de fet que presumptament legitimen I'actuacio, o falsificar els
documents en qué s'acredita el fonament legal de I'actuacié.

d) Realitzar-la aprofitant-se o explotant en el seu benefici una greu necessitat publica o del
particular o particulars que van resultar perjudicats.

e) Resistir-se a les ordes emanades de l'autoritat relatives a la defensa de la legalitat
urbanistica o el compliment defectuds d'estes.

f) Iniciacié de les obres sense orde escrita del técnic director i les modificacions que aquell
introduira en I'execucio del projecte sense instruccions expresses d'aquell técnic quan estes
variacions comporten una infraccié urbanistica, quedant exempt de responsabilitat I'empresari
constructor en tots aquells casos en que justifique suficientment haver-se atingut a les
instruccions rebudes de la direccio facultativa d'obra.

g) Haver-se prevalgut, per a cometre-la, de la titularitat d'un ofici o carrec public, llevat que el
fet constitutiu de la infraccié haja sigut realitzat, precisament, en I'exercici del deure funcional
propi del carrec o ofici.

h) No haver suspés les obres després de la inspeccio i la pertinent advertencia de I'agent de
['autoritat.

3. Son circumstancies la concurréncia de les quals atenua la responsabilitat dels
responsables d'una infraccié urbanistica:

a) Acreditar la falta d'intencionalitat en la gravetat del dany als interessos publics o privats
afectats per 'operacio o actuaci¢ il-legal.

b) Reparar el dany causat o adoptar mesures que el disminuisquen, abans de la iniciaci6 de
les actuacions sancionadores.

c) Suspendre les obres després de la inspeccié i pertinent adverténcia de l'agent de
l'autoritat.

4. Son circumstancies que, segons cada cas, atenuen o agreugen la responsabilitat:

a) El grau de coneixement técnic dels detalls de I'actuacid, d'acord amb la professié o
activitat habitual del culpable.

b) El benefici obtingut de la infraccid, o, si és el cas, I'haver-la realitzat sense consideracio
cap al possible benefici economic que d'esta es derivara.

¢) La major o menor magnitud fisica del dany produit.

d) La major o menor dificultat técnica per a tornar I'immoble al seu estat inicial.

Article 241. La graduacié de la responsabilitat



1. Quan en la comissi6 de la infraccié concorrega alguna circumstancia agreujant, la sancio
s'imposara sempre en el grau maxim.

2. Si concorre alguna circumstancia atenuant, la sanci6 s'imposara en el grau minim.

3. Quan concorregueren circumstancies atenuants o agreujants, estes es compensaran de
forma racional per a la determinacié de la sanci6, ponderant raonadament la transcendéncia
d'unes i altres.

4. Quan no concorreguen circumstancies atenuants ni agreujants, la sancié s'imposara en el
grau mitja.

Article 242. Regles per a la determinacié de la sancié

1. Quan en aplicacié dels preceptes d'esta llei s'instruisca expedient sancionador per dos o
més infraccions tipificades entre les quals hi haja relacié de causa efecte, s'imposara la sancio
que corresponga a la més greu en la quantia maxima. En els altres casos, s'imposaran als
responsables de dos o més infraccions les multes corresponents a cada una de les diverses
infraccions comeses.

2. Les multes per infraccions s'imposaran amb independéncia de les mesures cautelars per
al manteniment d'orde urbanistic i de les definitives per a la seua restauracié quan haja sigut
conculcat.

3. Les multes que s'imposen als distints grups de responsables per una mateixa infraccio
tindran entre elles caracter independent. Si la condicié de promotor, constructor o director de
I'obra recau en dos o0 més persones, l'import de la multa, dins de cada un d'estos grups, es
distribuira entre elles en proporcié al seu grau de participacié en la comissié de la infraccio, o a
parts iguals, si aixd no pot determinar-se. Si en una mateixa persona concorren la condici6 de
promotor, constructor i director d'obra, o de diverses d'estes, només se li imposara una sancié.

4. En el cas que la persona interessada restaure la realitat fisica alterada amb anterioritat a
la iniciacio de I'expedient sancionador, quedara exempta de sancié administrativa.

5. Si la persona interessada du a terme la restauracié de la realitat fisica alterada dins del
termini establit a I'efecte, la multa es reduira en un 95 per cent.

6. La base per al calcul de les multes consistents en un percentatge del valor de I'obra o
instal-lacié executada estara integrada pel cost dels materials o de la instal-laci6 i el de la seua
execucio o implantacio, exclosos el benefici empresarial, honoraris professionals i impostos.

Article 243. Procediment sancionador

1. La potestat sancionadora s'exercira mitjangant el procediment establit en la legislacio
general aplicable.

2. El termini per a resoldre I'expedient sancionador sera de sis mesos comptadors des de la
data de la iniciacio, termini ampliable, com a maxim, per altres sis mesos mitjan¢ant un acord
adoptat per I'd6rgan competent per a iniciar el procediment.

3. Transcorregut el termini maxim per a resoldre sense que es dicte una resolucio,
s'entendra caducat el procediment. En el cas que la infraccié no haja prescrit, haura d'iniciar-se
un nou procediment sancionador.

Article 244. Infraccions connexes

1. En els suposits en qué s'instruisca expedient sancionador per dos o més infraccions
tipificades entre les quals hi haja relacié de causa a efecte, s'imposara una sola sancio, que
sera la que corresponga a la més greu en la quantia maxima. En els altres casos, als
responsables de dos o més infraccions urbanistiques se'ls imposaran les multes corresponents
a cada una de les diverses infraccions comeses.

2. També escaura la imposicié d'una Unica sancié malgrat I'existéncia de diverses
infraccions urbanistiques concurrents quan una d'estes haja sigut medi imprescindible per a
cometre l'altra, o quan de la comissio d'una derive necessariament la d'altres. En estos casos
s'imposara la sancié més greu de les que corresponguen a les diverses infraccions
urbanistiques comeses, i dins dels marges establits legalment per a esta.

Article 245. Qiiestions incidentals del procediment sancionador

1. Quan amb ocasi6 de la tramitacié dels expedients administratius que s'instruisquen per
infraccié urbanistica es desprenguen indicis del caracter d'il-licit penal del fet, I'drgan instructor
de I'expedient ho posara en coneixement del ministeri fiscal, a I'efecte de I'exigéncia de les
responsabilitats d'orde penal en qué hagen pogut incorrer els infractors, i se suspendra la



tramitacié de I'expedient administratiu entre tant no recaiga una resolucié del ministeri fiscal o
resolucio judicial ferma. La sancié penal excloura la imposicié de sancié administrativa, perd no
I'adopcio de les mesures de restauracio de la legalitat i de la realitat fisica alterada.

2. Quan, en qualsevol fase dels procediments que s'instruisquen com a conseqiiéncia d'una
infraccié urbanistica, I'6rgan administratiu actuant observe que hi ha indicis de I'existéncia d'una
altra infraccié administrativa per al coneixement de la qual no siga competent, ho comunicara a
I'organ que considere que ho siga.

3. Iniciat el procediment sancionador, I'0rgan que hi haja acordat la iniciacié del mateix, o el
cridat a resoldre, si ja s'haguera elevat I'expedient al competent per a imposar la sancio, podra
adoptar totes les mesures cautelars que calguen per a assegurar el cessament de I'actuacio
que ha donat lloc al procediment, la no-produccié de perjuis a l'interés general o dels particulars
afectats i I'efectivitat de les indemnitzacions o de la sanci6é que presumiblement es puguen
declarar o imposar. Podra acordar-se I'anotacio en el Registre de la Propietat de la incoaci6 del
procediment si la naturalesa de I'actuacié o inactivitat que déna lloc al procediment aixi ho
permeta.

L'anterior s'entén sense perjui de I'exercici de les potestats de proteccio de la legalitat
urbanistica.

Article 246. Rescabalament de danys i perjuis
Els qui com a consequéncia d'una infraccié urbanistica patisquen dany o perjui podran exigir
de qualsevol dels infractors, amb caracter solidari, el rescabalament i la indemnitzacio.

Seccio 2a. De les infraccions molt greus i les seues sancions

Article 247. Actuacions il-legals en sols protegits

Se sancionaran amb multa del 100 al 200 per cent del valor de les obres il-legals
executades els qui realitzen en terrenys destinats pel planejament a zones verdes, espais
lliures, dotacions i equipaments, o en sol no urbanitzable protegit, obres, instal-lacions o
accions que incomplisquen les normes relatives a I'Us i a I'edificacié. L'import de la multa no
sera inferior als 3.000 euros.

Article 248. Parcel-lacions en sol no urbanitzable

1. Els que realitzen parcel-lacions urbanistiques il-legals en sol no urbanitzable sense
autoritzacio per fer-ho o declaracioé de la no-necessitat seran sancionats amb multa del 20 al 30
per cent del valor en venda dels lots fraccionats, llevat que la divisié s'efectue complint
l'ordenacio urbanistica en vigor.

2. Esta sanci6 s'imposara en la quantia maxima si la divisio realitzada lesiona el valor
especific que, si és el cas, protegisca I'ordenament urbanistic. En tot cas, I'import de la multa no
sera mai inferior a la diferéncia entre el valor inicial i el de venda de la parcel-la corresponent.

3. A l'efecte, també es consideraran actes reveladors d'una possible parcel-lacié urbanistica
aquells en els quals, sense divisié 0 segregacio de finques, s'alienen o s'arrenden parts
indivisibles d'aquella, amb incorporacio del dret d'utilitzacié exclusiva de parts concretes de
terrenys, o bé es constituisquen associacions o societats en les quals la condicié de soci, la
participacio o I'accio incorpore també esta facultat, sempre que es donen respecte de les
porcions concretes I'Us exclusiu de les quals es transmeta les condicions de superficie i
descripcié que racionalment comporten la modificacié de I'Us rustic de la finca matriu de qué
procedisquen.

Seccio6 3a. De les infraccions greus i les seues sancions

Article 249. Infraccions en matéria d'edificacio

1. S'imposara multa del 25 al 50 per cent del valor de I'obra il-legal executada, sempre que
la infraccié no estiga qualificada com a molt greu, als qui realitzen obres d'edificacié que no
corresponguen amb I'Gs del sol en que s'executen, o que superen l'ocupacié permesa de la
parcel-la o solar, o I'algada, la superficie o volum edificables, o que incomplisquen les reculades
a limits o que superen l'aprofitament resultant del planejament. L'import de la multa no podra
ser inferior a 600 euros.

2. En particular, s'inclouen en la infraccid tipificada en l'apartat anterior les actuacions
seguents:



- La realitzacio d'accions constructives o no constructives en contra de I'Us, destinacio i
naturalesa que corresponga al sol en qué s'executen.

- L'incompliment de I'aprofitament urbanistic fixat en el planejament.

- L'excés d'edificacié sobre I'edificabilitat permesa pel planejament.

- L'edificacié de soterranis, semisoterranis, atics o entreplantes no permesos pel
planejament.

- L'excés sobre I'algada determinada en el planejament.

- L'incompliment de les regles de distancia de les edificacions entre elles i en relacié amb les
vies publiques, espais lliures i limits.

- L'edificacié en parcel-les la superficie de les quals siga inferior a I'establida com a minima
edificable. En este cas, la multa es graduara en funcié de la major o menor desproporcié que hi
haja entre la superficie de la parcel-la edificada i la superficie de la parcel-la minima segons el
pla.

- La demolicié d'edificacions no permeses pel planejament urbanistic.

3. Se sancionara amb multa del 25 al 50 per cent del valor de I'obra realitzada I'execucié
d'obres prohibides en edificis qualificats fora d'ordenacio. L'import de la multa no podra ser
inferior als 600 euros. S'inclou en este suposit I'execucié d'obres de consolidacié, modernitzacid
o increment del seu valor d'expropiacié en edificis qualificats com a fora d'ordenacié no
permeses pel planejament urbanistic.

Article 250. Actuacié en edificis catalogats

1. Seran sancionats amb multa del 25 al 50 per cent del valor del sol els qui arruinen o
destruisquen il-legalment un edifici catalogat.

2. S'inclou en la infracci6 tipificada en I'apartat anterior la demolicio, destruccié o deformacié
en qualsevol altra forma, totalment o parcialment de construccions, edificis i altres immobles
objecte de proteccié especial pel planejament urbanistic pel seu caracter monumental, historic,
artistic, arqueologic, cultural, tipic o tradicional, o, si és el cas, del dany produit al bé protegit.

3. Se sancionara amb multa del 25 al 50 per cent del valor de I'obra executada la realitzacio
de construccions en llocs immediats o en immobles que formen part d'un grup d'edificis de
caracter historicoartistic, arqueoldgic, tipic o tradicional que, infringint les corresponents normes
o el regim juridic de proteccid, trenquen I'harmonia del grup o produisquen el mateix efecte en
relacié amb algun edifici de gran importancia o qualitat dels caracters indicats. La graduacio de
la multa es realitzara en atencio al caracter greu o lleu de I'afectacié produida.

4. L'import de la multa no podra ser inferior al 50 per cent del valor de la part de I'edificacio
arruinada o destruida i tampoc podra ser inferior a 600 euros.

Article 251. Altres infraccions

1. Incompliment de les obligacions legals o els compromisos assumits mitjangant conveni
urbanistic per a I'execucié del planejament se sancionara amb multa de 600 a 6.000 euros.

2. Els propietaris que no efectuen la inspeccié periddica de construccions, estant obligats
legalment a fer-ho, seran sancionats amb multa de 600 a 6.000 euros.

3. Els qui realitzen parcel-lacions urbanistiques il-legals en sol urbanitzable sense
autoritzacié per fer-ho o declaracio de la no-necessitat, seran sancionats amb multa del 20 al
30 per cent del valor en venda dels lots fraccionats, llevat que la divisié s'efectue complint
l'ordenacio urbanistica en vigor.

4. Els qui realitzen divisio de terrenys en sol urba que contradiguen les determinacions de
l'ordenacioé urbanistica seran sancionats amb multa del 10 al 15 per cent del valor dels terrenys
afectats. La mateixa pena s'imposara als qui realitzen parcel-lacions urbanistiques en sol urba
que contradiguen les determinacions de l'ordenacio urbanistica. En tot cas, I'import de la multa
no podra ser inferior a 600 euros.

5. Incorreran en infraccié urbanistica greu, sancionable amb multa de 6.000 a 60.000 euros,
les companyies de subministraments i servicis que incomplisquen les obligacions descrites en
els punts a) i b) de l'apartat 1 i la de I'apartat 2 de la disposicié addicional quarta de la Llei
10/2004, de 9 de desembre, del sol no urbanitzable. A este efecte, es presumix que es presta
servici quan la companyia percep contraprestacié de l'usuari encara que no s'haja formalitzat
contracte o cap acord entre aquella i el preceptor del servici.

6. Seran sancionats amb multa del 25 al 50 per cent del valor de I'edifici, planta, local o
dependéncia els que alteraren I's a qué estiguen destinats pel planejament urbanistic. L'import
de la multa no podra ser inferior als 600 euros.



7. Les obres d'urbanitzacié i implantacio de servicis sense la corresponent autoritzacié
urbanistica que es realitzen en sol no urbanitzable o urbanitzable sense programar se
sancionaran amb multa del 25 al 50 per cent del valor d'estes. La quantia minima d'estes
sancions €s, en tot cas, de 600 euros.

En sol urba o urbanitzable amb programa aprovat, la sancié sera del 50 al 100 per cent del
valor de I'obra executada sense autoritzacié o sense ajustar-se a les condicions d'esta, llevat
que estes obres siguen susceptibles de legalitzacio, i en este cas la sancié sera del cinc per
cent del valor de I'obra executada. La sancié que s'impose no podra ser inferior a 600 euros.

Secciod 4a. De les infraccions lleus i les sancions

Article 252. Actuacions sense llicéncia legalitzables i altres infraccions

1. L'execucio d'obres, instal-lacions o demolicions realitzades sense llicéncia o orde
d'execucio, quan siguen legalitzables per ser conformes amb I'ordenament urbanistic vigent en
el moment de la seua realitzacio, sera sancionada amb multa del 2 al 6 per cent del valor de
l'obra o instal-lacié executada. La multa no podra ser inferior a 300 euros.

2. Se sancionaran amb multa del 2 al 6 per cent del valor dels terrenys afectats les
parcel-lacions que, sense contradir el planejament en vigor, es realitzen sense titol habilitant.
La multa no podra ser inferior a 300 euros.

3. Seran sancionats amb multa de I'1 al 5 per cent del valor els qui duguen a terme sense
llicencia tancaments de finques, sense que la multa puga ser inferior a 300 euros.

4. Les companyies de subministraments i servicis que incomplisquen els requeriments
referits en el punt c de I'apartat 1 de la disposicio addicional quarta de la Llei 10/2004, de 9 de
desembre, del sol no urbanitzable incorreran en infraccio lleu, que sera sancionada amb multa
de 600 a 3000 euros.

CAPITOL IV. Administracions competents en matéria de disciplina urbanistica

Article 253. Competéncies dels municipis

1. L'exercici de la potestat sancionadora regulada en esta llei correspondra al municipi amb
el caracter de competéncia propia, excepte en aquells suposits en qué expressament
s'establisca en esta llei que el seu exercici correspon a la Comunitat Autbnoma en régim
concurrent o exclusiu. A I'efecte, els municipis estan facultats per a la imposicié de les sancions
previstes en esta llei la quantia de les quals excedisca dels imports previstos en la legislacié de
regim local com a limit per a la imposicié de sancions per infraccio d'ordenances municipals.

2. De la mateixa manera, i excepte en els que expressament es preveja que el seu exercici
correspon a la Comunitat Autdnoma en régim concurrent o exclusiu, correspondra al municipi
amb el caracter de competéncia propia I'exercici de les potestats administratives de proteccié
de la legalitat urbanistica.

3. En I'exercici de les competéncies propies, els municipis podran sol-licitar I'assisténcia i
col-laboraci6 tant de la diputacio provincial com de la conselleria competent en matéria
d'urbanisme.

4. Per al millor exercici de les seues competéncies en matéria de disciplina urbanistica, i en
els termes establits en la legislacié de régim local, els municipis podran associar-se entre si i
amb altres administracions constituint mancomunitats o consorcis.

5. La inactivitat municipal en I'exercici de les seues competencies propies en materia de
disciplina urbanistica, sense perjui de les responsabilitats a qué puga donar lloc, podra ser
recorreguda pel interessat davant els jutges i tribunals, en els termes establits en I'article 29 de
la Llei de la jurisdiccié contenciés administrativa.

Article 254. Substitucié autonomica en les competéncies municipals

1. Quan I'administracié autondmica tinga coneixement que es duguen a terme actuacions
respecte de les quals, de conformitat amb esta llei, I'adopcié de les mesures de disciplina
urbanistica correspon amb el caracter de competéncia propia al municipi, ho comunicara a
I'administracié municipal perqué esta adopte les mesures legals que corresponga.

2. Quan un municipi mostrara inactivitat o negligéncia en I'exercici de les seues
competéncies propies de proteccié de la legalitat urbanistica i de sancié de les infraccions
urbanistica, la conselleria competent en matéria d'urbanisme podra assumir la competéncia per
substitucid, en els termes establits en I'article 60 de la Llei Reguladora de les Bases del Régim



Local.
3. Perque escaiga l'actuacio de La Generalitat per substitucioé es requerira que la infraccio
de que es tracte siga greu i manifesta i que hi haja especifics interessos supralocals afectats.

Article 255. Competéncies de la Generalitat

1. L'exercici de la potestat sancionadora regulada en esta llei correspondra a La Generalitat,
amb el caracter de competéncia propia en concurréncia amb la municipal, quan es tracte
d'infraccions greus o molt greus comeses en sol no urbanitzable. Iniciat per La Generalitat en
estos suposits I'exercici de la seua competéncia, el municipi haura d'abstindre's de tota
actuacio en el mateix assumpte des del moment que reba I'oportuna comunicacio, remetent a
I'administracié autondmica les actuacions que fins este hi haja desenrotllat, si és el cas,
desenrotllat.

2. En els sup0osits de I'apartat anterior correspondra també a La Generalitat, amb el caracter
de competéncia propia, en concurréncia amb la municipial, I'exercici de les potestats
administratives de proteccio de la legalitat urbanistica.

3. En els casos en qué les competéncies siguen exercides per La Generalitat, es donara
també trasllat de la proposta de resolucié al municipi afectat en el mateix tramit d'audiencia als
imputats, perqué puga al-legar el que estime oportu.

4. Les competéncies autonomiques en I'exercici de la potestat sancionadora regulada en
esta llei s'exerciran per la conselleria competent en matéria d'Urbanisme, d'acord amb les
regles seguents:

a) La incoacié dels expedients sancionadors, quan siga competéncia autonomica,
correspondra, en tot cas, a la Secretaria Autondomica de Medi Ambient, Aigua, Urbanisme i
Habitatge.

b) La resolucié dels expedients sancionadors, en els casos en qué siga competéncia
autondomica, correspondra als 6rgans segients:

- A la Secretaria Autonomica de Medi Ambient, Aigua, Urbanisme i Habitatge. Quan l'import
de la sanci6 siga inferior a 30.000 euros.

- Al conseller competent en matéria d'Urbanisme quan l'import de la sancié siga major de
30.000 euros i inferior a 600.000 euros.

- Al Consell de la Generalitat quan l'import de la sanci6 siga superior a 600.000 euros.?!
CAPITOL V. Inspeccié urbanistica

Article 256. Concepte

1. La inspeccio urbanistica és I'activitat que els drgans administratius competents en matéria
d'urbanisme han de realitzar a fi de comprovar que les edificacions i I'Us del sol s'ajusten a les
especificacions de I'ordenament urbanistic.

2. La inspeccié urbanistica és una funcié d'inexcusable exercici per als organismes a qué
s'atribuix per esta llei.

Article 257. Competéncia sobre inspeccié urbanistica

1. La funcié inspectora sera desenrotllada, en I'ambit de les seues respectives
competéncies, pels municipis i per La Generalitat.

2. La realitzacio de la inspeccio es realitzara baix la superior autoritat i direccié de I'6rgan de
govern que corresponga i sera exercida pel personal a qui s'atribuisca esta comesa dins de
cada un d'estos.

3. La inspeccié autonomica podra sol-licitar de les administracions municipals totes les
dades i els antecedents que calguen per a I'exercici de les seues competéncies.

4. Les forces i cossos de seguretat, en I'ambit de les seues respectives competéncies,
col-laboraran amb la funcié inspectora, prestant el seu auxili quan se'ls sol-licite.

5. El personal adscrit a la inspeccio urbanistica tindra la consideracio d'agent de Il'autoritat i
estara capacitat per a demanar, amb este caracter, tota la informacié, la documentacio i I'ajuda
material que necessite per a I'adequat compliment de les seues funcions. Este personal esta
facultat per a requerir i examinar qualsevol classe de documents relatius al planejament,
comprovar l'adequacio dels actes d'edificacié i Us del sol a la normativa urbanistica i territorial
aplicable i obtindre la informacié necessaria per al compliment de les seues funcions. En la

z Apartat 4 de l'article 255 redactat segons la Llei 14/2007, de 26 de desembre, de la Generalitat,
(DOCV num. 5669 de 28.12.2007).
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seua actuacié haura de facilitar-se-li lliure accés a les finques, edificacions o locals on es
realitzen les obres o usos que es pretenguen inspeccionar i que no tinguen la condici6 de
domicili o de lloc assimilat a este.

6. Quan es considere necessari deixar constancia de qualsevol actuacié urbanistica, la
inspeccié estendra la corresponent acta que haura de contindre les dades identificatives de
totes les persones intervinents, siguen propietaris, promotors, constructors, técnics o usuaris, i
descriura succintament els elements essencials de I'actuacio.

Les actes de la inspecci6 urbanistica gaudixen de la presumpcié de veracitat, i el seu valor i
forgca probatoris només cediran quan en I'expedient que s'instruisca com a conseqiéncia
d'estes s'acredite el contrari de manera inequivoca i indubtable.

TITOL V. Activitat administrativa de foment del mercat del sol
per a la promocio social del mateix

CAPITOL 1. Patrimoni public del sol i patrimonis municipals del sol

Article 258. Patrimonis publics de sol

1. Els patrimonis publics de sol sén un instrument de politica de sol i habitatge de caracter
finalista, els béns e ingressos del qual estan vinculats als usos d'interés social o d'utilitat publica
definits en el planejament i destinats a cobrir les necessitats previstes en este, a fi de regular el
mercat de terrenys i obtindre reserves de sol per a actuacions d'iniciativa publica que faciliten
I'execucié del planejament i garantisquen la promoci6 i edificacié d'habitatges de proteccid
publica.

2. Els ajuntaments, les entitats locals supramunicipals i La Generalitat hauran de constituir
els respectius patrimonis publics de sol, amb la finalitat de regular el mercat de terrenys, crear
reserves per a actuacions publiques i facilitar el planejament territorial i urbanistic, i la seua
execucio en el marc de les seues corresponents competéncies.

3. Cada patrimoni public de sol integrara un patrimoni independent, separat del restant
patrimoni de I'administracié titular. L'inventari i registre de la gestié dels béns integrants de cada
patrimoni public de sol es realitzara en els termes que reglamentariament es determinen.

4. Els patrimonis publics de sol constituiran el medi principal per al desenrotllament del
servici public d'intervencié en el mercat de sol i de la politica d'habitatge.

Article 259. Caracter finalista dels patrimonis publics del sol 2

1. Els béns que integren els patrimonis publics del sol, aixi com els ingressos obtinguts per
mitja de l'alienacié, arrendament, dret de superficie, permuta o cessié de terrenys i la
substitucio de I'aprofitament corresponent a I'Administracié pel seu equivalent econdmic,
podran destinar-se a la construccid de vivendes sotmeses a algun régim de proteccié publica o
a altres actuacions d'interés social, de conformitat amb les disposicions del primer paragraf de
l'article 39 del text refos 2/2008, de la Llei del Sol Estatal.

2. Les actuacions d'interés social hauran de tindre alguns dels fins segtients:

a) Obtencioé de sols i execucio dels elements pertanyents a l'ordenacié estructural, sempre
que no estiguen adscrits o inclosos en una area de repartiment.

b) Execucié d'obres d'urbanitzacié de marcat caracter social i no incloses en unitats
d'execucio.

c) Obtencid de sol i construccio d'equipaments de la xarxa secundaria I'execucio dels quals
no esta prevista a carrec dels propietaris del sol.

d) Actuacions d'iniciativa publica destinades a la renovacié urbana, reforma interior o
rehabilitacié de vivendes.

e) Conservaci6 i millora del medi ambient, de I'entorn urba i proteccié del patrimoni
arquitectonic i del paisatge.

f) Creacio i promocié de sol i execucié d'actuacions d'interés estrategic per a l'exercici de
noves activitats econdmiques o ampliacié de les existents que siguen d'iniciativa publica.

g) Inversions en urbanitzacid, espais publics i rehabilitacio en els ambits de les arees
urbanes.

2 Article 259 redactat per la Llei 5/2013, de 23 de desembre, de Mesures Fiscals, de Gestio
Administrativa i Financera, i d'Organitzacié de la Generalitat (DOCV num. 7181 de 27.12.2013) Ref. Base
de dades 011698/2013.
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Article 260. Béns integrants dels patrimonis publics del sol

1. Integren els patrimonis publics de sol:

a) Els béns patrimonials de I'administracié corresponent als que el planejament territorial i
urbanistic assigne expressament esta destinacio, com també aquells que legalment o
reglamentariament s'adscriguen al patrimoni public del sol.

b) Els obtinguts com a conseqiiéncia d'expropiacions urbanistiques i de qualssevol
procediments de gestio urbanistica, i entre ells, les cessions corresponents a la participacio de
I'administracio en l'aprofitament urbanistic, i els ingressos derivats de la substitucié d'estes
cessions amb pagaments en metal-lic.

c) Els béns adquirits com a consequéncia de la delimitacié d'arees sobre els quals
s'exercisca el dret de tanteig i retracte administratiu.

d) Els adquirits per a la seua adscripcio a este.

e) Els recursos financers afectes als patrimonis publics de sol.

2. Els béns dels patrimonis publics de sol conformen un patrimoni independent, separat de
la resta de béns i drets patrimonials o privatius de titularitat de I'administracié, amb
independéncia del régim juridic propi de demanialitat o privacitat dels béns integrants d'estos
patrimonis.

Article 261. Delimitacio dels patrimonis publics de sol pel planejament general o
especial

1. Les administracions publiques, en previsié de I'ampliacid dels seus patrimonis publics de
sol, podran establir arees reservades de terrenys, siga quina siga la seua classificacio o
qualificacio urbanistica. La reserva, si no estiguera prevista en el pla general o féra insuficient,
s'efectuara mitjangant un pla especial i podra ser fins i tot prévia a la programacio dels terrenys.
Aquesta programacio, no obstant aix0o, podra ser instada pels particulars, conforme a l'article
130, i s'haura de sol-licitar autoritzacio prévia a I'administracio titular de la reserva, qui, si
escau, podra atorgar-la amb subjeccio a les condicions d'interés public procedents per a

aconseguir els fins socials a qué s'adscriga. El termini maxim de la reserva sera de deu anys.23

2. L'establiment o la delimitacio de reserves de terrenys per a I'ampliacié de patrimonis
publics de sol comportara la declaracié d'utilitat publica i la necessitat d'ocupacio, a l'efecte
expropiatori.

Article 262. Arees prioritaries 2

1. Sén arees residencials prioritaries les integrants d'ambits delimitats per a actuacions
d'interés general o utilitat publica o social, promoguts per I'administracié de la Generalitat o els
seus agents, pels ajuntaments o els seus agents, i per altres administracions publiques, i amb
la colslaboracié, si es el cas, de la iniciativa privada seleccionada mitjangant l'aplicacié de la Llei
de Contractes del Sector Public amb la finalitat de construir habitatges sotmesos a algun régim
de proteccid publica i a fi de facilitar I'accés dels ciutadans a un habitatge digne.

En les arees residencials prioritaries el percentatge d'edificabilitat residencial destinat a
habitatges sotmesos a algun regim de proteccié publica sera el que es fixe en el planejament,
sense que en cap cas siga inferior al 50% en sol urbanitzable i al 30% en sol urba.

Aix0 no obstant, quan per a complir la finalitat indicada en el primer paragraf es reclassifique
el sol no urbanitzable, la totalitat de I'edificabilitat residencial prevista sera destinada a la
construccio d'habitatges sotmesos a régims de proteccio publica.

Aquesta previsio no sera aplicable en aquells ambits o sectors que es troben delimitats en
un pla general o concert previ de pla general en els quals s'haja iniciat I'exposicio al public, i en
aquest cas el percentatge de reserva d'habitatges sotmesos a algun régim de proteccié publica
sera com a minim el 50% de I'edificabilitat residencial prevista, tret d'aquells en els que la
corresponent fitxa de planejament i gestio del pla en tramitacié establisca un percentatge de
reserva superior. No sera d'aplicacioé en aquest cas el que disposa I'article 216.4 del Reglament
d'Ordenacid i Gestid Territorial i Urbanistica.

2. Les arees residencials prioritaries es desenvoluparan sobre sol urba i urbanitzable, amb

2 Apartat 1 de larticle 261 redactat segons la Llei 1/2012, de 10 de maig, de la Generalitat (DOCV num.
6773 de 14.05.2012)

2 Article 262 redactat segons el Decret-Llei 1/2008, de 27 de juny, del Consell, (DOCV nim. 5795 de
30.06.2008). Titol modificat per la Llei 16/2008, de 22 desembre, de la Generalitat (DOCV num. 5922 de
29.12.2008).


http://www.docv.gva.es/index.php?id=26&sig=014865/2008&url_lista=%26CHK_TEXTO_LIBRE%3D1%26tipo_search%3Dlegislacion%26num_tipo%3D6%26TD%3DLlei%26SOLO_NUMERO_DISPOSICION%3D16%26ANYO_DISPOSICION%3D2008
http://www.docv.gva.es/index.php?id=26&sig=007937/2008&url_lista=%26CHK_TEXTO_LIBRE%3D1%26tipo_search%3Dlegislacion%26num_tipo%3D6%26TD%3DDecret-Llei%26SOLO_NUMERO_DISPOSICION%3D1%26ANYO_DISPOSICION%3D2008
http://www.docv.gva.es/index.php?id=26&sig=004725/2012&url_lista=%26CHK_TEXTO_LIBRE%3D1%26tipo_search%3Dlegislacion%26num_tipo%3D6%26TD%3DLlei%26SOLO_NUMERO_DISPOSICION%3D1%26ANYO_DISPOSICION%3D2012
http://www.docv.gva.es/index.php?id=26&sig=004725/2012&url_lista=%26CHK_TEXTO_LIBRE%3D1%26tipo_search%3Dlegislacion%26num_tipo%3D6%26TD%3DLlei%26SOLO_NUMERO_DISPOSICION%3D1%26ANYO_DISPOSICION%3D2012

independéncia de la seua concreta qualificacio urbanistica, o sobre sol no urbanitzable
susceptible de ser reclassificat pel fet de no estar exclosa aquesta opcié en les Directrius
Definitories de I'Estratégia d'Evolucié Urbana i d'Ocupacié del Territori.

3. La delimitacio de I'area residencial prioritaria, en els casos de reclassificacié de sol,
s'haura d'efectuar mitjangant un pla especial amb les determinacions propies d'un pla parcial, i
la programacié dels sols haura de ser simultania.

4. La delimitacié d'aquestes arees comporta la declaracié d'interés general de I'actuacio, i

la seua tramitacié se subjecta als principis generals seglents:

a) L'ambit de les arees prioritaries es definira per resolucié del conseller competent per

rad de la matéria, d'ofici o a instancia d'un ajuntament.

b) Fins i tot en el cas de no estar previstes en el planejament municipal, en cap cas
implicaran revisio del planejament general.

c) El seu procediment d'aprovacio i gestié sera I'establit en la legislacié urbanistica
valenciana, i I'd6rgan competent per a la seua tramitacio i aprovacio sera el corresponent de la
Generalitat, la qual tindra la consideracié d'administracié competent i actuant.

d) Per als casos de gestié directa per una administracié no municipal, tant als municipis on
s'implante I'area residencial prioritaria, com a aquells que puguen veure's afectats per
I'actuacio, es requerira informe no vinculant, el qual haura de ser emés en el termini d'un mes.

e) La tramitacié dels instruments de planejament i gestié que afecten les arees residencials
prioritaries s'efectuara pel procediment d'urgéncia previst en l'article 89, en relacié amb el 96,
de la Llei Urbanistica Valenciana, i la instruccié del procediment tindra caracter preferent en tots
els ordres administratius de I'administracié de la Generalitat i de I'administracio local.

Simultaniament a la convocatoria del periode d'exposicio publica se sol¢licitaran els informes
sectorials que hagen d'emetre les administracions les competéncies de les quals es vegen
afectades per I'actuacio, les quals disposaran de termini d'un mes per a I'emissié. La falta
d'emissié d'aquest en termini no interrompra la instruccié del procediment, el qual continuara
impulsant en els successius tramits fins a la resolucio.

f) El programa d'actuacioé integrada haura d'integrar necessariament en I'alternativa tecnica
el corresponent instrument de planejament, com també el projecte d'urbanitzacié, i pot
incorporar, si escau, el pertinent projecte de reparcel-lacio.

g) Una vegada aprovat el projecte de reparcel-lacio, s'executaran les obres d'urbanitzacio, el
termini de les quals no podra superar els 18 mesos des de [l'inici.

h) Simultaniament a I'urbanitzacié escaura l'edificacié dels habitatges sotmesos a régims de
proteccio publica, i es compliran les condicions establides en l'article 182.2 de la Llei
Urbanistica Valenciana.

5. En les arees residencials prioritaries que comporten la reclassificacié de sol no
urbanitzable el percentatge d'aprofitament objecte del deure de participacio publica en les
plusvalues s'incrementa fins al 15% de l'aprofitament de I'area, sense que siga exigible en
aquests casos la cessio de soOl no urbanitzable d'especial proteccio prevista en I'article 13.6 de
la Llei 4/2004, de 30 de juny, de la Generalitat, d'Ordenacié del Territori i Proteccié del
Paisatge. En els suposits en qué no s'opere la reclassificacié esmentada, el percentatge de
cessi6 sera el que corresponga a la classe de sol en qué s'actue.

6. Les disposicions establertes en els apartats 2, 3, 4 i 5 anteriors per a les arees
residencials prioritaries seran igualment d'aplicacié quan es tracte d'actuacions destinades a la
promocio de sol industrial o terciari, declarades d'interés general per acord del Consell i
promogudes per les administracions publiques o els seus agents, amb la col-laboracié, si
escau, de la iniciativa privada seleccionada a través de Il'aplicacio de la Llei de contractes del

sector public. %

Article 263. Gestio dels patrimonis publics del sol %

1. La gestié dels patrimonis publics del sol podra exercir-se directament per la seua
administracio titular, per organismes, entitats o empreses de capital integrament public o
participades majoritariament per 'Administracid, entitats publiques empresarials,

% Apartat 6 de l'article 262 redactat segons la Llei 1/2012, de 10 de maig, de la Generalitat (DOCV num.
6773 de 14.05.2012).

% Article 263 redactat per la Llei 5/2013, de 23 de desembre, de Mesures Fiscals, de Gestid
Administrativa i Financera, i d'Organitzacié de la Generalitat (DOCV num. 7181 de 27.12.2013) Ref. Base
de dades 011698/2013.
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mancomunitats, consorcis o societats urbanistiques.

2. Les administracions titulars de patrimonis publics de sol podran constituir societats
anonimes o empreses d'economia mixta per a la gestionar-los.

3. En la gestio del patrimoni public del sol, quan tinga la consideracio de bé patrimonial, les
administracions actuants podran alienar, arrendar, constituir dret de superficie, permutar o
realitzar qualsevol altre negoci juridic previst en la legislacié reguladora del patrimoni de les
administracions publiques en favor de particulars.

4. Com a regla general, en la gestio del patrimoni public de sol de béns patrimonials es
preferira la constitucio del regim de dret de superficie a I'alienacié del ple domini. El régim del
dret de superficie sera l'establit en la legislacié de sol de I'Estat.

5. Als casos compresos en este article, en relacié amb els béns del patrimoni public del sol
de caracter patrimonial, no els seran aplicables els limits temporals que per a la cessi6 i
explotacio dels béns integrants del patrimoni de la Generalitat establix la normativa sectorial
autondmica i estatal, sempre que esta no tinga caracter Basic.

Article 264. Transmissid dels béns integrants dels patrimonis publics del sol

1. Els béns integrants dels patrimonis publics de sol podran ser objecte de transmissié en
els seguents termes:

a) Per mitja d'alienacié per concurs public.

b) Per mitja de subhasta, quan els béns alienats no estiguen subjectes a limit en el preu
d'explotacié o no tinguen el preu taxat oficialment.

c) Directament, per preu no inferior al valor dels terrenys, a entitats de caracter benéfic i
social i a promotors publics, que promoguen la construccio d'habitatges de proteccié publica.

El document public que conste I'alienacio directa ha d'establir la destinacio final dels
terrenys transmesos, el termini maxim de construccié i les altres limitacions i condicions que
I'administracié considere convenient.

d) Mitjangant cessid gratuita a organismes publics, societats, entitats o empreses de capital
integrament public, o a d'altres administracions publiques, sempre que la destinacio de la
referida cessio siga la construccié sobre el sol cedit d'habitatges subjectes a algun régim de
proteccio publica o la consecucioé d'algun dels fins de les actuacions d'interés social recollits en
aquesta llei. %’

2. La transmissio, en tot cas, observara la normativa estatal i comunitaria en matéria de
defensa de la competéncia, ajudes publiques i disciplina de mercat.

Article 265. La intervencio privada en els patrimonis publics del sol

1. Les administracions que, en aplicacio d'esta llei, hagen de constituir patrimonis publics del
sol podran participar en societats mercantils el capital social de les quals només parcialment
corresponga a l'administracio titular, per a la gesti6 d'este d'acord amb els seus fins.

2. Les societats hauran de constituir-se per a actuacions concretes, de les establides pel
planejament, en régim de concurréncia publica o oferint-les restringidament als propietaris dels
immobles afectats, perd en condicions d'igualtat.

Article 266. Registre Autonomic de Patrimonis Municipals de Sol

1. La conselleria competent en ordenacio del territori, urbanisme i habitatge creara un
Registre Autonodmic de Patrimonis Publics Municipals de Sol, que estara compost per l'inventari
de béns municipals adscrits a cada patrimoni municipal de sol que siguen procedents de la
gestié urbanistica.

2. Els ajuntaments hauran de prestar la cooperacio i assisténcia activa que la conselleria
puga necessitar per a I'adequada gestio d'este registre autondmic. amb este fi, hauran de
remetre copia certificada amb la llista de béns immobles, la seua identificacié precisa i
determinada, amb el certificat registral i les carregues urbanistiques a dita conselleria, amb
l'obligacié d'incloure les actualitzacions d'este inventari, com també aportar les modificacions
que este experimente. La documentacié haura de ser remesa en el termini maxim de 15 dies
des del requeriment.

3. El Registre sera public, d'accés gratuit i tindra una finalitat informativa.

4. Els béns immobles integrats en cada inventari i que formaran part del registre autondmic
tindran la naturalesa d'utilitat publica i interés social. No es podra disposar d'ells si préviament

# Apartat d) de l'article 264.1 redactat segons la Llei 1/2012, de 10 de maig, de la Generalitat (DOCV
nuam. 6773 de 14.05.2012).
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no s'aporta, al respectiu expedient, certificat d'inscripcié en el Registre Autondomic de Patrimonis
Publics Municipals de Sol, que el secretari de I'ajuntament haura de protocol-litzar.

5. Si un Ajuntament dels referits en I'article 263, no aliena en el termini de dos anys a partir
de la vigéncia d'esta Llei, al menys el 50 per cent de tots els béns immobles que formen part de
cada patrimoni municipal de sol, La Generalitat, mitjanjant I'organ competent, iniciara expedient
d'expropiacio forgosa amb caracter urgent, sobre la llista de béns immobles inventariats en
cada patrimoni municipal de sdl, a fi construir, de manera directa o indirecta, habitatges de
proteccio publica. A I'efecte, emetra certificat d'incompliment de les obligacions municipals.

6. Mitjangant un decret del Consell de La Generalitat es desenrotllaran els criteris, les
normes i els procediments de la gestié del Registre Autondmic de Patrimonis Publics
Municipals de Sol, garantint estes i la seua afeccio a la construccié d'habitatges de proteccié o
intervencid en els centres historics, monuments o immobles d'interés patrimonial.

CAPITOL . Dret de superficie

Article 267. Dret de superficie

1. La Generalitat, les entitats locals, els organismes autdnoms, les entitats publiques
empresarials i les societats publiques, el capital de les quals pertanga totalment o parcialment a
I'administracio, dins dels ambits de la seua competéncia, podran constituir el dret de superficie
en terrenys de la seua titularitat amb destinacié a la construccié d'habitatges, servicis
complementaris, instal-lacions industrials i comercials o altres usos determinats en els plans
urbanistics i d'ordenacio del territori, el dret dels quals correspondra al superficiari, pel termini
que establisca I'acte de constitucié del dret de superficie.

2. El dret de superficie es regira per la normativa estatal aplicable.

DISPOSICIONS ADDICIONALS

Primera. Consell Superior de Territori i Urbanisme 28

El Consell Superior de Territori i Urbanisme és el maxim organ assessor de les
administracions publiques amb competéncia urbanistica de la Comunitat Valenciana.

Reglamentariament s'establira la seua composicid, organitzacio i funcionament. En tot cas,
actuara com a organ col-legiat, compost per experts en urbanisme de reconeguda
competéncia, els que assessoraran amb rectitud les qliestions que se sotmeten a la seua
consideracio. En el seu nomenament es donara adequada participacio, entre altres entitats, a
les entitats locals, universitats, agrupacions professionals i agents econdmics i socials.

El Consell Superior de Territori i Urbanisme dependra organicament i materialment de la
conselleria competent en la matéria.

Li correspondra dictaminar en els casos que aixi ho exigisca esta llei o una disposicio
reglamentaria amb rang de decret del Consell, o quan ho sol-licite el Consell 0 algun dels seus
membres.

El Consell Superior de Territori i Urbanisme assumira la totalitat de les funcions que fins a la
data tenia assignades el Consell Superior d'Urbanisme.

Segona. Comput de la poblacié municipal

A tots els efectes previstos en esta llei, quan en ella s'al-ludix a un determinat nombre
d'habitants per municipi, es computaran com tals els residents empadronats, excepte per a la
quantificacié de les reserves dotacionals que es considerara la poblacié potencial.

Tercera. Deure d'informacié interadministrativa en relacié amb actes i acords
urbanistics

1. En compliment de I'article 56 de la Llei 7/1985, de 2 d'abril, la notificacié preceptiva
d'actes i acords municipals a I'administracié autonomica, quan es referisca a actes en matéria
d'urbanisme, es cursara als organs urbanistics de La Generalitat.

Si esta notificacio versa sobre atorgament de llicencia d'obra, expressara amb claredat la
localitzacio i contingut de I'acte autoritzat en termes que permeten relacionar-lo amb el seu
regim urbanistic. Reglamentariament s'establira un model de fitxa urbanistica, susceptible de
facil tractament estadistic, que haura de ser emplenada pel sol-licitant de la llicéncia, i que el

% Disposicio addicional primera redactada segons la Llei 14/2007, de 26 de desembre, de la Generalitat
(DOCV num. 5669 de 28.12.2007).
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municipi haura d'adjuntar quan notifique.

2. Els interessats poden notificar, per el seu compte, als referits drgans de La Generlitat la
seua intencio diniciar les obres o actuacions urbanistiques corresponents, acompanyant la
informacio referida en el nimero anterior i els documents acreditatius que, des que van
sol-licitar la llicencia, han transcorregut els terminis previstos en esta llei per a I'atorgament
d'esta.

La comunicacio sera examinada en el termini d'un mes, durant el qual hauran de demanar
informacio de I'Ajuntament. Conclos este, l'interessat tindra dret que LaGeneralitat li expedisca,
per al seu Us particular, certificat d'haver sigut notificada del proposit d'iniciar les obres o
actuacions i de no haver advertit en este cap contravencié greu i manifesta de l'ordenacio
urbanistica, ni haver rebut reclamacié municipal per este motiu. Es improcedent I'expedicio del
certificat quan I'obra o actuacié contravinga manifestament I'ordenacioé urbanistica o excedisca
dels drets que esta conferix a l'interessat, o quan I'ajuntament justifique motivadament la seua
OpOosicio.

3. L'Administracio de La Generalitat, sense perjui de les competéncies municipals,
s'abstindra de realitzar accions o procediments administratius per la realitzacié d'actuacions
respecte a de les quals haja expedit el certiificat regulat en el nUmero anterior.

4. Els organs de La Generalitat que adopten resolucions o acords en matéria urbanistica
han de natificar-los als municipis afectats en el termini de deu dies des de la seua adopcié.

5. Reglamentariament s'establira el contingut i format de la informacié que, a efectes
d'estadistica, els municipis hauran de remetre a la conselleria competent en ordenacié del
territori i habitatge en relacié amb les matéries regulades en esta llei.

Quarta. Convenis urbanistics

1. La subscripcio de convenis urbanistics per La Generalitat i les Entitats Locals de la
Comunitat Valenciana, aixi com per les Entitats de Dret Public, societats i fundacions
dependents o vinculades a les mateixes, estara subjecta als limits que, per a la subscripci6 de
convenis administratius, s'establixen en el Text Refés de la Llei de Contractes de les
Administracions Publiques, aprovat per Reial Decret Legislatiu 2/2000, de 16 de juny.

2. La competéncia de la seua aprovacioé per part municipal correspondra a I'ajuntament en
ple, després de l'obertura prévia d'un periode d'informacié publica per termini de vint dies sobre
el projecte de conveni.

3. Els convenis urbanistics que, per a l'execucio del planejament, realitzen els ajuntaments
amb els particulars no podran substituir el procediment d'aprovacié i adjudicacié de programes
regulat en esta llei o prejutjar el resultat d'este, ni podran alterar cap de les determinacions del
pla o instrument de I'execucié de qué es tracte, ni perjudicar drets o interessos de tercers.

4. Els convenis urbanistics que se subscriguen amb motiu i en relacié amb la formulacio i
aprovacié6 dels plans i de qualssevol altres instruments d'ordenacié o gestio urbanistica
s'hauran de subjectar a les regles seguents:

1a. Hauran de respectar el régim de facultats i iniciatives per a promoure les que establix la
legislacié urbanistica.

2a. Contindran una part expositiva en la qual es justificara la conveniéncia del que s'ha
estipulat per a l'interés general i la seua coheréncia amb el model i estratégia territorial del
municipi, com també, si és procedent, amb la programacio prevista en el planejament o
instrument urbanistic en tramitacio.

3a. Se sotmetran a informacio publica, juntament amb el corresponent instrument de
planejament o gestio urbanistica, si se subscriu abans d'acordar-se aquella, o a un tramit
autonom d'informacio publica, de vint dies de duracié, quan la del planejament ja s'haja
culminat. Els convenis que se subscriguen per a la implantacié d'actuacions subjectes a
declaracio de singular interés comunitari se subjectaran al regim previst per a estes.

4a. Seran nul-les les estipulacions i els compromisos contraris a normes imperatives legals i
reglamentaries, com també a determinacions de planejament de rang superior o d'esta llei i, en
tot cas, les que comporten disminucié de deures i carregues definitories del dret de propietat
del sol.

5a. Alld que s'ha convingut amb particulars s'entén sense perjui de I'exercici amb plenitud
per part de I'administracié de la potestat de planejament, i sempre estara sotmés a la condicio
suspensiva que el pla o instrument corresponent faga possible el seu compliment.
L'incompliment d'esta condicié no donara lloc, en cap cas, a responsabilitat de I'administracio
que haja subscrit el conveni, llevat que el canvi de criteri que determine la impossibilitat de



compliment li siga imputable i no es justifique suficientment en raons objectives d'interés public.
S'exceptua I'aplicacio de les regles 1a a 4t anteriors quan el conveni urbanistic se subscriga
entre I'administracié de La Generalitat, les empreses publiques d'esta dependents i els
municipis, conjunta o separadament, amb altres administracions publiques, organismes publics,
societats de capital integrament public, entitats o empreses en el capital dels quals participen
majoritariament quan l'objecte del conveni siga el foment de la construccié d'habitatges
subjectes a algun régim de proteccid publica i este compromis s'establisca en el conveni.

Quinta. Arrendaments historics

Les disposicions d'esta llei en matéria de gestié urbanistica de sol s'entendran a reserva
dels drets dels arrendataris historics, reconeguts per I'article 5 de la Llei 6/1986, de 15 de
desembre, de la Generalitat, d'arrendaments historics valencians.

Sexta. Sol destinat a habitatges subjectes a algun regim de proteccié publica 29

1. En els sols residencials subjectes a actuacions integrades els instruments de
plantejament hauran d'establir la reserva d'habitatges subjectes a un regim de proteccié publica
per a atendre la demanda que es preveja en el Sistema Territorial d'Indicadors de Demanda
d'Habitatge aprovat per la conselleria competent en aquesta matéria.

El planejament general de tots els municipis haura d'adequar-se a les previsions establides
en els indicadors esmentats mitjancant una modificacié del planejament, els quals hauran de
ser aprovats per la conselleria competent per ra6 de la matéria.

2. No obstant aix0, als municipis amb poblacié superior a 50.000 habitants o amb
creixement urba mig en els cinc anys anteriors superior a deu vivendes per cada mil habitants i
any, la reserva establida en funcié dels indicadors territorials de demanda en cap cas podra ser
inferior al 30% de l'edificabilitat residencial prevista per I'ordenacio urbanistica en el sol que
haja de ser objecte de programacié o de nova creacio.

L'esmentada reserva només s'exigira per a I'edificabilitat residencial que es done en cada
ambit d'actuacio integrada, siga quin siga I'is predominant en aquesta.

3. En aquells ambits o sectors que per la seua tipologia, o per no estar destinats
preferentment a primera residéncia, no es consideren aptes per a la construccié de la totalitat
de la reserva destinada a vivendes sotmeses a algun régim de proteccid publica es podra reduir
I'esmentada reserva de manera motivada i amb l'aprovacié prévia de I'ajuntament i de la
Generalitat i adopcio del procediment assenyalat en el paragraf segiient i sense que, en cap
cas, la reserva resultant siga menor que I'edificabilitat corresponent al percentatge public
d'aprofitament que corresponga a I'administracio.

Igualment, els ambits o sectors de sol urba que per la seua reduida edificabilitat residencial
no permeten la reserva d'una parcel-la minima amb aquesta vinculacié quedaran eximits del
compliment d'aquesta reserva en el seu ambit territorial.

La part d'habitatge subjecta a regims de proteccid publica corresponent als sectors a qué es
referix el present apartat podra ubicar-se en altres ambits o sectors del municipi, i haura de
quedar garantit I'equitatiu repartiment de carregues i beneficis, bé per mitja de la técnica de
I'aprofitament tipus, bé per mitja de la compensacié econdmica a determinar
reglamentariament, i haura de destinar-se I'esmentanda compensacié exclusivament a
l'obtencié de sol per a I'habitatge protegit substituit. En tot cas, haura de complir-se la reserva
global de sol establida amb esta vinculacio de desti en el conjunt del municipi.

4. En actuacions d'especial rellevancia que tinguen un interés estratégic, siguen d'iniciativa
publica o privada, podra reduir-se fins a un 15% l'edificabilitat residencial destinada a
habitatges sotmesos a algun regim de proteccié publica, si bé haura de justificar-se que a nivell
municipal es compleix la reserva global d'habitatges sotmesos a algun regim de proteccié
publica.

5. Els instruments de planejament que comporten una modificacié de I'ordenacio estructural
amb augment de I'edificabilitat residencial prevista en el pla general hauran d'establir una
reserva d'habitatge protegit addicional respecte a aquest increment, tret que concérrega la
circumstancia prevista en el paragraf segon de l'apartat 3 d'aquest article.

En el cas que la modificacié preveja la implantacié de la reserva en sectors diferents del que
constitueix el seu objecte, haura d'efectuar-se el desenvolupament previ o simultani del sector
que alberga la reserva addicional d'habitatge subjecte a régims de proteccié publica.

2 Disposicio addicional sexta redactada segons el Decret-Llei 1/2008, de 27 de juny, del Consell,
(DOCV num. 5795 de 30.06.2008).
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Els plans de reforma interior en sol urba que comporten la delimitacié d'un sector no previst
en el planejament general i que no incrementen l'edificabilitat residencial de I'ambit no hauran
d'establir reserva addicional d'habitatge subjecte a régims de proteccié publica.

6. Suprimit 30

Séptima. Difusio en Internet

Els tramits d'informacié publica relatius a la tramitacié de programes per al desenrotllament
d'actuacions integrades o aillades hauran d'incloure la seua difusio per Internet a través de les
pagines que disposa el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana de forma lliure i gratuita.

Octava. Modificacio de la Llei 4/2004, de 30 de juny, de la Generalitat, d'Ordenacio del
Territori i Proteccié del Paisatge

L'apartat 2 de I'article 19 queda redactat en els termes seguents:

"2. La implantacié d'usos residencials, industrials, terciaris, agricoles o altres que impliquen
un increment del consum d'aigua requerira I'obtencié prévia de l'informe de I'organisme de
conca competent, o l'entitat col-laboradora autoritzada per al subministrament, sobre la
disponibilitat d'esta i la compatibilitat d'este increment amb les previsions dels plans hidrologics,
a més de la no-afeccié o menyscabament a altres usos existents legalment implantats.

Este informe s'haura d'emetre en els terminis i amb I'efecte establert per la normativa estatal
vigent en la mateéria.

La suficient disponibilitat a qué es referix paragraf primer podra ser justificada mitjangant el
compromis d'execuci6 d'infraestructures generadores de recursos hidrics mitjangant I'aplicacio
de noves tecnologies, com la dessalinitzacio d'aigua de mar o aiglies subterranies salobres,
aprofitament d'aiglies depurades, potabilitzacio o alternatives similars.

Reglamentariament, o mitjangant instruccions técniques, s'establiran els métodes per a
contrastar la idoneitat de les técniques de generacio de recursos hidrics que permeten acreditar
la compatibilitat de les noves actuacions consumidores d'aigua potable o altres usos, i haura de
garantir-se I'Us sostenible i eficient de I'aigua.

No caldra I'emissi6 de l'informe previst en el paragraf anterior quan la implantacié dels referit
usos es verifique en aplicacio d'instruments de planejament que hagen sigut objecte del
corresponent informe.

Novena. Silenci administratiu en I'aprovacié de Programes d'Actuacio Integrada

L'efecte positiu del silenci administratiu previst en l'article 130.5 de la present Llei només es
produira una vegada entre en vigor la norma reglamentaria que ho regule, i amb les condicions
i efectes que en la mateixa s'establisquen.

En tant no siga aprovada tal norma reglamentaria, els efectes del silenci seran, en tot cas,
negatius, d'acord amb el que preveu l'article 130.4

Desena. Declaracié responsable per a I’exercici d’actes d’us, transformacié i
edificacié del sol, subsol i vol *'

1. Sense perjui de la possible necessitat de projecte arquitectdnic o un altre analeg, aixi com
de l'instrument d’intervencié ambiental corresponent, seran objecte de declaracio responsable
d’acord amb el que preveu l'article 71 bis de la Llei de Regim Juridic de les Administracions
Publiques i del Procediment Administratiu Comu, els suposits previstos en les lletres ¢, m, o, p,
q, i rde I'apartat 1 de I'article 191 d’esta llei quan es localitzen en sol urba amb condicio de
solar, aixi com en les esmentades lletres ¢ i m del dit article quan es localitzen en sol no
urbanitzable comu, i s’hauran de complir en tot cas les exigéncies derivades de la legislacio
sobre sol no urbanitzable i de paisatge.

Aixi mateix, també sera objecte de declaracié responsable la segona o posterior ocupacio
de les edificacions i les instal-lacions quan siga exigible la renovaci6 de la llicéncia municipal
d’ocupacié d’acord amb el que preveu la Llei 3/2004, de 30 de juny, de la Generalitat,
d’ordenacié i foment de la qualitat de I'edificacio.

2. No podran ser objecte de declaracio responsable i requeriran en tot cas de llicencia
municipal les obres que afecten elements catalogats o en tramit de catalogacié. Igualment

% Apartat 6 suprimit per la Llei 9/2011, de 26 de desembre, de la Generalitat (DOCV nim. 6680 de
28.12.2011).
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requeriran de lliceéncia municipal les obres de construccio, edificacié i implantacio
d’instal-lacions de nova planta, aixi com I'ampliacio de les existents.

3. El procediment de tramitacié de la declaracio responsable exigira, almenys, I'acreditacié
de la identitat del promotor i de la resta dels agents de I'edificacio, de la ubicacio fisica de
I'actuacié, manifestacion que es complix amb tots els requisits establits en la normativa vigent,
aixi com de I'aportacio de la documentacio exigible, incloent-se, si és procedent, I'exigida per a
l'instrument d’intervencié ambiental corresponent. Els municipis podran completar esta
regulacio per mitja d’'ordenanca

municipal, podent exigir 'abonament de taxes municipals.

4. El promotor, una vegada efectuada sota la seua responsabilitat la declaracié que complix
tots els requisits exigibles per a executar les obres, i presentada esta davant I'ajuntament o
entitat local competent junt amb tota la documentacié exigida, estara habilitat per a l'inici
immediat de les obres, sense perjui de les potestats municipals de comprobacién o inspeccié
dels requisits habilitants per a I'exercici del dret i de 'adequacié del que executa al contingut de
la declaracié.

5. La inexactitud, falsedat o omissid, de caracter essencial, en qualsevol dada, manifestacié
o document que s’acompanye o incorpore a la declaracié responsable, o la no presentacio
davant de I'administracié competent d’esta, determinara la impossibilitat d’iniciar les obres o de
realitzar els actes corresponents des del moment que es tinga constancia

Onzena. Emissio d'informes per I'administracio de la Generalitat i les entitats locals. 32

Tots els informes exigits per aquesta llei que hagen de ser evacuats pels organs de
I'administracio de la Generalitat o per les entitats locals s'hauran d'emetre en el termini maxim
d'un mes des de la recepcié de la sol-licitud, llevat que la normativa reguladora especifica
establesca una altra cosa. Transcorregut aqueix termini, la falta d'emissio de I'informe no
impedira la continuacié del procediment.

DISPOSICIONS TRANSITORIES

Primera. Procediments iniciats abans de I'entrada en vigor de la present llei

1. Els procediments urbanistics, siga quina siga la seua denominacié o naturalesa, iniciats
abans de l'entrada en vigor de la present Llei es regiran per la legislacioé anterior sempre que
haguera conclos el tramit d'informacio publica, quan tal tramit féra preceptiu.

2. No obstant el disposat en I'apartat anterior, els programes d'actuacio integrada iniciats
abans de I'entrada en vigor de la present Llei es regiran per la legislacié anterior sempre que
hagueren sigut objecte d'aprovacié municipal. o, no havent sigut objecte d'aprovacié municipal,
haja vencut el termini maxim per a emetre resolucioé expressa sobre dita aprovacio establit en la
Llei 6/1994, de 15 de novembre, de la Generalitat Valenciana, Reguladora de I'Activitat
Urbanistica. Cas contrari, hauran de tramitar-se novament conforme al que establix la present
Llei, conservant-se aquells actes que per la seua naturalesa, contingut i finalitat siguen
compatibles amb el que disposa la present Llei.

3. En tot cas, resultaran d'aplicacié a tots els Plans i Programes que no hagueren sigut
aprovats definitivament amb anterioritat a I'entrada en vigor de la present Llei, les previsions
relatives a vivendes sotmeses a algun régim de proteccio publica contingudes en els articles
36.1.i) i 37.1.h) i en la Disposicié Addicional Sexta de la present Llei.

Segona. Classificacié del sol urba a I'entrada en vigor d'esta llei.Actuacions aillades

1. A partir de I'entrada en vigor d'esta llei i en tant no es modifiquen o revisen els vigents
plans generals, normes subsidiaries i projectes de delimitacié de sol urba, tindran la
classificacio de sol urba els terrenys que la tinguen reconeguda pels instruments d'ordenacio
vigents.

2. El sol urba que, a l'entrada en vigor d'esta llei, no estiga inclds en unitats d'execucio,
mentre estes no es delimiten, s'executara conforme al régim d'actuacions aillades regulat en el
capitol quart del titol tercer.

3. En els municipis el planejament general dels quals haja delimitat arees de repartiment i
aprofitaments tipus en sol urba s'aplicaran estes a I'efecte previst en esta llei.

Si no s'ha determinat I'aprofitament tipus, mentre no es modifique o revise el planejament

%2 Disposicio addicional onzena introduida per la Llei 12/2010, de 21 de juliol, de la Generalitat (DOCV
nam. 6316 de 22 de juliol).
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amb este proposit, es considerara com a tal:

a) En unitat d'execucio prevista pel planejament o delimitada amb anterioritat a esta llei:el
mitja de la unitat.

b) En un altre cas: el que resulte de I'aplicacié de I'article 56.

L'aprofitament susceptible d'apropiacio sera el percentatge de I'aprofitament tipus que
corresponga, segons la llei, ateses les regles anteriors.

Tercera. Adaptacio dels plans a esta llei

1. Els Municipis hauran d'adaptar el seu planejament a la present Llei, incoant el
corresponent expedient de revisid, que podra acollir-se a la versio simplificada de Pla General
prevista en l'art. 62.1, o per mitja de I'aprovacio del Document de Justificacio de la Integracié
Territorial en els casos que procedisca.

2. En tant la dita adaptacié no s'haja produit, sera requisit per a la tramitacié i aprovacio dels
Plans Parcials o de Reforma interior modificatius de la classificacié del sol no urbanitzable que
els referits instruments de Planejament s'acompanyen d'un Document de Justificacié de la
Integracio Territorial dels previstos en l'article 74 de la present Llei. Tal Document de
Justificacié sera aprovat conjuntament amb els instruments de Planejament, si conté els
documents especifics i les determinacions necessaries en funcié de I'abast i contingut concret
de la corresponent modificacio.

Els plans parcials o de reforma interior que no impliquen reclassificacié de sol no
urbanitzable quedaran exonerats de I'exigéncia d'incorporar els documents reglamentariament
exigibles per a sotmetre el projecte a avaluacié del seu impacte ambiental.

3. La referéncia a I'nomologacié dels plans prevista en la disposicio transitoria 1a de la Llei
10/2004, de 9 de desembre, de la Generalitat, del sol no urbanitzable, ha d'entendre's feta al
document de justificacio de la integracio territorial previst en I'article 74 d'esta llei.

4. Quan els plans aprovats a I'empara de la legislacié anterior continguen al mateix temps
un coeficient limitador del nombre maxim d'habitatges edificables i un altre del nombre maxim
de metres quadrats d'edificacid, s'aplicara exclusivament este ultim, sempre que complisquen
les cessions dotacionals minimes per unitat de superficie edificable exigides per esta llei.

Quarta. Concessions administratives sobre subsol public

Els titulars de concessions administratives sobre subsol public gaudiran del dret d'adquisicio
preferent del dit subsol en el cas que el planejament permeta el seu desafectacié i alienacié en
els termes previstos en l'article 60.3 de la present llei

Quinta. Sol destinat a habitatges subjectes a algun régim de proteccié publica

Per mitja d'un decret del Consell de L Generalitat, amb caracter subsidiari i transitori, es
podran fixar percentatges minims de reserva de sol vinculat a la promocié d'habitatges
subjectes a algun régim de proteccid publica en sol urbanitzable o sol urba que haja de ser
desenrotllat per mitja de plans de reforma interior, per als municipis de la Comunitat Valenciana
els plans generals de la qual no estiguen adaptats a esta llei.

Podra fer-lo de forma individualitza per a cada un dels municipis o per grups d'estos que
presenten caracteristiques homogenies, que permeten un mateix tractament.

Sexta. Suspensio temporal de I'exigéncia de reserva de sol destinat a habitatges subjectes a
algun régim de proteccio6 publica. 33

Sera aplicable a la Comunitat Valenciana, i durant tot el termini de vigéncia de la mateixa i
de les seues eventuals prorrogues, la suspensio prevista en la disposici6 transitoria segona de
la Llei 8/2013, de 26 de juny, de rehabilitacid, regeneracio i renovacié urbanes.

La suspensié sera aplicable a tots els plans parcials i als plans de reforma interior que
complisquen els requisits establits en la referida norma estatal, amb independéncia de quina
siga I'administracié competent per a l'aprovacio definitiva d'estos.

3 Disposicio transitoria sexta introduida per la Llei 5/2013, de 23 de desembre, de Mesures Fiscals, de
Gestio Administrativa i Financera, i d'Organitzacié de la Generalitat (DOCV num. 7181 de 27.12.2013)
Ref. Base de dades 011698/2013.
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DISPOSICIONS DEROGATORIES

Primera. Derogacié de normes
Queda derogada la Llei 6/1994, de 15 de novembre, de la Generalitat, Reguladora de
I'Activitat Urbanistica.

Segona. Clausula general de derogacié
Queden derogades totes les disposicions legals o reglamentaries que s'oposen o
contradiguen al que disposa esta llei.

DISPOSICIONS FINALS

Primera. Desenrotllament i aplicacio de la llei
Es faculta al Consell de La Generalitat per a dictar totes les disposicions que calguen que
per al millor desenrotllament i aplicacio de la llei

Segona. Entrada en vigor
Esta llei entrara en vigor en el termini d'un mes, comptador a partir de I'endema de la
publicacié en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana.

Tercera. Habilitacié al Consell de La Generalitat per a la refosa dels textos legals
vigents en mateéria d'urbanisme, ordenacio6 del territori i habitatge

S'autoritza el Consell de La Generalitat per a elaborar en el termini maxim d'un any un codi
que consistisca en un text refés de les normes amb rang de llei vigent en matéria d'urbanisme,
ordenacio del territori i habitatge.

L'esmentada autoritzacié compren la facultat de regularitzar, aclarir i harmonitzar els textos
de les normes amb rang de llei que han de ser refoses.

Per tant, ordene que tots els ciutadans, tribunals, autoritats i poders publics als quals
pertoque, observen i facen complir esta llei.

Valéncia, 30 de desembre de 2005

El President de la Generalitat,
FRANCISCO CAMPS ORTIZ



ANALISI JURIDICA

Aquesta disposicio afecta:

Deroga:

LLEI 6/1994, de 15 de novembre, de la Generalitat Valenciana, Reguladora de
I'Activitat Urbanistica.

CORRECCIO6 d'errades de la Llei 6/1994, de 15 de novembre, de la Generalitat
Valenciana, Reguladora de I'Activitat Urbanistica.

CORRECCI6 d'errades de la Llei 6/1994, de 15 de novembre, de la Generalitat
Valenciana, Reguladora de I'Activitat Urbanistica.

Aquesta disposicio esta afectada per:

Afectada per:

DECRET 135/2011, de 30 de setembre, del Consell, pel qual s'aprova el Reglament
dels Organs Territorials, d'Avaluacié Ambiental i Urbanistics de la Generalitat.
[2011/10081]

Derogada per:

LLEI 5/2014, de 25 de juliol, de la Generalitat, d'Ordenacié del Territori, Urbanisme i
Paisatge de la Comunitat Valenciana [2014/7303]

Desenvolupada o complementada per:

DECRET 67/2006, de 19 de maig, del Consell, pel qual s'aprova el Reglament
d'Ordenacio6 i Gestié Territorial i Urbanistica. [2006/6112]

DECRET 120/2006, d'11 d'agost, de 2006, del Consell, pel qual s'aprova el Reglament
de Paisatge de la Comunitat Valenciana. [2006/9858]

ORDRE de 13 de desembre de 2006, del conseller de territori i habitatge, per la qual
s'aprova el model tipus de bases particulars per a I'adjudicacié de programes
d'actuacié integrada. [2006/14606]

ORDRE de 13 desembre de 2006, del conseller de Territori i Habitatge, per la qual
s'aprova el model tipus d'anunci de concursos. [2006/A14605]

ORDRE d'1 de juliol de 2008, de la Conselleria de Medi Ambient, Aigua, Urbanisme i
Habitatge, per la qual es regula la redaccié i I'aprovacié dels programes municipals
destinats a cobrir les necessitats d'habitatge amb proteccié publica. [2008/8680]

Modificada per:

LLEI 14/2007, de 26 de desembre, de la Generalitat, de Mesures Fiscals, de Gestié
Administrativa i Financiera i d'Organitzacié de la Generalitat. [2007/15710]

DECRET LLEI 1/2008, de 27 de juny, del Consell, de mesures urgents per al foment
de I'habitatge i el sol. [2008/8106]

LLEI 16/2008, de 22 de desembre, de Mesures Fiscals, de Gestio Administrativa i
Financera, i d'Organitzacio de la Generalitat. [2008/14964]

DECRET LLEI 2/2010, de 28 de maig, del Consell, de mesures urgents per a agilitar
I'exercici d'activitats productives i la creacié d'ocupacié. [2010/6154]

LLEI 12/2010, de 21 de juliol, de Mesures Urgents per a Agilitar I'Exercici d'Activitats
Productives i la Creacio de I'Ocupacio6 [2010/8372]

LLEI 16/2010, de 27 de desembre, de Mesures Fiscals, de Gestio Administrativa i
Financera, i d'Organitzaci6 de la Generalitat. [2010/14109]

DECRET LLEI 2/2011, de 4 de novembre, del Consell, de Mesures Urgents d'Impuls a
la Implantacié d'Actuacions Territorials Estratégiques. [2011/11260]

LLEI 9/2011, de 26 de desembre, de mesures fiscals, de gestié administrativa i
financera, i d'organitzacié de la Generalitat [2011/13102]
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DECRET LLEI 2/2012, de 13 de gener, del Consell, de mesures urgents de suport a la
iniciativa empresarial i als emprenedors, microempreses i xicotetes i mitjanes
empreses (pime) de la Comunitat Valenciana. [2012/380]

LLEI 1/2012, de 10 de maig, de la Generalitat, de Mesures Urgents d'impuls a la
Implantacié d'Actuacions Territorials Estratégiques. [2012/4626]

LLEI 2/2012, de 14 de juny, de la Generalitat, de Mesures Urgents de Suport a la
Iniciativa Empresarial i als Emprenedors, Microempreses i Xicotetes i Mitjanes
Empreses de la Comunitat Valenciana [2012/5886]

LLEI 5/2013, de 23 de desembre, de Mesures Fiscals, de Gestié6 Administrativa i
Financera, i d'Organitzaci6 de la Generalitat [2013/12400]
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